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INTRODUCCION,

En virtud de que nuestro pais, ya en las albores del si-
glo XXI registra, principalmente la capital de la republica, un
intenso trafico en materia de compra venta de inmuebles, aunado
esto al cfeciente aumento de la poblacidn y en consecuencia el
incremento de zonas con asentamientos humanos irregulares, situa-
ciones tales que obligan al gobierno del Distrito Federal a esta-~
blecer normas y programas con el fin de dotar de servicios a esas
zonas marginadas, comprendiendo esos servicios no unicamente los
elementales de agua, drenaje, alumbrado, entre otros, sino que se
les dé certeza juridica a 1los poseedores de esos predios,
mediante titulo juridicamente formal y sean inscritos en el
Registro Publico de la Propiedad.

Por tal motivo y dado que el Derecho Registral ha sido
objeto de reformas y modificaciones, con el fin de darle ingreso
a las fincas que no obran inscritas en el Registro Publico, cree-
mOS que es necesaria una nueva reglamentacion registral confia-
ble, ya gque los propietarios de esos bienes inmuebles deben tener
la seguridad juridica suficiente de que su derecho de propiedad
sea oponible a terceros; sin embargo, el problema radica en gue
la inscripcion en el Registro Publico de bienes por vez primera,
debe reunir para su realizacion, una serie de eventos a fin de
que sea en verdad confiable y proporcione una real seguridad
juridica a los titulares de los bienes no afectos al mismo.

Por tal razén, es que se instrumentd el presente trabajo y, para
tales efectos, se dividio en cuatro capitulos.

En el primero de ellos, mencionamos algunos antecedentes



de la Institucién del Registro Publico, haciende referencia al
Derecho Romano y algunos paises como Francia, Alemania, Espana y
posteriormente al nuestro.

Se estudian también los denominados principios registra-
les que rigen a la institucidén que nos ocupa.

Para conmprender mejor el funcionamiento, areas y ofici-
nas que lo conforman, detallamos las mismas en un punto por sepa-
rado.

En el segundo capitulo, pretendemos explicar el procedi-
miento normal para la inscripcién de un acto determinado en el
Registro, desde la presentacion del mismo en la oficialia de par-
tes, hasta que es devuelto a ella una vez que se ha practicado. la
inscripcion del acto de que se trate. Especial comentario merece
la calificacién registral, ya que resulta fundamental para la
labor que desempefia el Registro Publico, pues en ocasiones hay
exceso de ella. Por ultimo tratamos lo relativo a los efectos de
inscribir el documento en cuestidn.

De 1la Inmatriculacidén nos habla el capitulo tercero: se
hace breve historia del procedimiento inmatriculatorio, de los
tipos de inmatriculacién que existen en nuestro derecho, del pro-
cedimiento a 1la luz de la reglamentacidn anterior a la vigente,
de 1la vigente y se ensaya por ultimo, una critica modesta en re-
lacion a esta figura.

En el cuarto y ultimo capitulo se hace referencia a la
intervencién del Juez de lo Civil en relacidn al procedimiento
Inmatriculatorio y la derogacidn de diversos articulos del Cddigo

Civil para el Distrito Federal en el tema de Registro Publico.
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Como parte final, la inscripcidn de la posesidén apta para pres-
creibir un inmueble en el término permitido por la ley, asi como
la de la inscripcidn, previos los reguisitos vertidos a lo largo
del presente trabajo, del titulo que declare que el poseedor se
ha tonvertido en propietario.

El objetivo del presente trabajo consiste en pro-
poner un procedimiento inmatriculatorio que proporcione mayor
certeza y seguridad juridica a lag personas que son poseedores
de bienes inmuebles que no estdn inscritos en el Registro Pu-
blico de 1la Propiedad, ya que la legislacidn existente en esa
materia, resulta poco confiable y redunda en la poca seguridad

que ofrece a esos poseedores.
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CAPITULO I
1.- ANTECEDENTES HISTORICOS DEL  REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.
Consideramos pertinente referirnos en primer término a
los antecedentes histéricos de algunas regiones de Europa, para

posteriormente ubicarnos en el Ambito nacional.

‘A) ROMA

Se ha querido ver como antecedente remoto de la Institu-
cién del Registro Publico de la Propiedad, a las Instituciones de
origen romano, como son: La Mancipatio, In Iure Cessio y la Tra-
ditio, que 81 bien es cierto, no contemplan los actuales princi-
pios registrales de publicidad ni de inscripciém pero constituyen
el origen de algunos contratos gue se prevén en nuestro derecho,
tanmbién lo es que, de algquna manera, fueron determinantes para la
configuracién de posteriores reglamentaciones, razén por 1o cual

a continuacién anali tales fig .
LA MANCIPATIO

La Mancipatio era una forma solemne de adquirir la pro-
propiedad de las cosas denominadas "res mancipi® gue son: "terre-
nos dentro de Italia, algunas servidumbres rusticas en relacién

con ellos, esclavos, animales de tiro y carga®. (1)

(1) Margadant S. Guillermo "Derecho Romano" Editorial
Esfinge, S.A, octava edicién. México. 1978. pag.
230.



continua diciendo el maestro Marqadant: “se requiere pa-
ra ella -modo solemne mancipatio- 15 presencia de cinco testigos,
las dos partes -comprador (mancipatio accipiens) y vendedor (man-
cipio Dans)- un Libre Pens (portabalanza) una balanza y un pedazo
de bronce (simbolo del precio, recuerdo de una época premoneta-
ria). )

En caso de resultar que el derecho de propiedad del ven-
dedor fuera imperfecto, de modo que el comprador tuviera gque en-
tregar el objeto a un tercero con mejor derecho (eviccidén), el
comprador podia reclamar del vendedor una indemnizacién de dos
veces el precio pagado®. (2); es este sin duda, el antecedente de
nuestro actual saneamiento para el caso de eviccién en materia de
compraventa de Inmuebles.

De lo anterior se desprende que esta forma de contrato -
que se comenta, reviste formalidad muy marcada pero, no obstante
su forma rudimentaria, es considerado por algunos tratadistas co-
20 antecedente del actual Registro Publico.

Bl proccdiniénto para la Mancipatio era el sigujiente:

El Libre Pens (portador de la balanza) pronunciaba las
palabras rituales de la Mancipatio, ponia su mano sobre la cosa
que iba a ser enajenada, {un pufic de tierra en un plato de la
balanza, que significaba el terreno o predio, por el otro, un pe-
dazo de bronce, que significaba el precio pagado por la cosa, de

(2) Idem. pag. 263.



termindndose asi, que el precio pagado por el bien, era equitati-
vo) golpeaba la balanza con una rama de arbol, todo esto ante la
presencia de los cinco testigos mencionados.

Es de advertir que, en relacién a la actual caracteris-
tica del Registro -Sequridad Juridica, entre otras- "la mancipa-
tio con sus gestos, el lingote y la balanza, f;ue solo tenian el
valor de simbolos, unicamente ofrecia mera trascendencia publici-
taria o de contestacién o prueba de las transferencias, estando
ausente de ella, toda idea de proteccién a terceros®. (3)

' Al parecer el maestro Roca Sastre omitié msencionar que
sélo los cinco testigos, asi como el comprador y vendedor, tenian
conocimiento de la transaccién que ante ellos se operaba; sin em-
bargo, ¢éstos tenian la obligacién de velar porgue el contrato

fuera respetado dentro de la comunidad.
IN IURE CESSIO

Otra de las formas de adquirir la propiedad era la 1lla-
mada In JIure Cessio, la cual consistia en un "pleito ficticio®,

que segun las XII Tablas, el adquirente y el enajenante sostenian

ante el pretor, en el cual el 1l do enaj te~-d dado, no
oponia defensa, en tal virtud y por la falta de defensa del mis-

mo, el pretor reconocia que el derecho correspondia al adquirente

(3) Roca Sastre y Roca Mancunill. "perecho Hipoteca—-
rio", Tomo I. Séptima Edicién. Editorial Bosch,
Barcelona 1979. pag. 2.

\



~-demandado, operando.con estc la In Iure Ce_sslo.

Esta formalidad de compraventa, que como dijimos aptes,
era llevada ante un pretor (olvidéndose del Libre Pens y la ba-
.lanza, amén de los testigos) no se limitaba a las ventas de in-
‘muebles, "sino que extendia su campo de accién a figuras como la
Manumissio, o sea, la liberacion de un esclavo,la constitucidn de
servidumbres, el traspaso de la patria potestad (adopcién) o de
la tutela.™ (4)

De este modo, los formulismos van dando lugar a la apa-
ricién de un derecho mis 4gil en cuanto a la rapidez y seguridaad
dando, en cor ia, en un mejor

con que era aplicado, red
derecho para los adguirentes.

o Consideramos que esta forma de adquirir la propiedad
constituye otro antecedente del Registro Publico de la Propie-
dad, pues, s8i bien es cierto, sélo las personas que intervenian
en el acto conocian de la transmision del inmueble, éste no era
ya oculto ni tenfa un cardcter evidentemente privado y carente

de toda validez ante terceros.
LA TRADITIO

Con el objeto de regular la adgquisicién de propiedad ci-
vil durante la época justiniana (ya en el derecho de gentes) em-
pieza a perfaeccionarse este modo de adquirir la propiedad.

La Traditio consistia en una simple transmisidn de pose-

(4) Margadant S. Guillermo. Op. Cit. pag. 105.



sién de las cosas, es decir, en la entrega simple de ella, con
ausencia de normas o formalidades legales. Para que ¢sta operara,
debianse llenar los siguientes requisitos.

a). Que la persona que transmite el bien, pueda disponer
de la cosa con caricter de dueilo,

b). La posesiéon que transmite se haga efectiva a los
bienes del adquirente.

c). Previa a la Traditio, debe existir un negocio juri-
dico.

No es el fin del presente trabajo determinar si la sim-
ple transmisién de la posesién o si es necesario el pago de la
misma, para gue se considere como propietario al adquirente.

Por nuestra parte consideramos unicamente que, siguiendo
nuestro derecho positivo, séloc transmitiéndose la posesidén y sa-
tisfecho el pago respectivo, hay cambio de propietario, segun lo
previsto en el articulo 1886 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal.

Hemos dicho anteriormente que la Traditio estaba exenta
de normas o formalidades, esto significa que séio en contadas
ocasicnes se hacia por escrite, el cual tenia unicamente efectos
probatorios.

Al respecto, el tratadista espafiol Roca Sastre sostiene
lo siguiente: "gin negar que en algunos territorios del imperio,
pudiera prevalecer la transmisién en el sentido de hacerla cons-
tar por escrito, e incluso con su registracidn en juzgados, con-
sejos u otros organismos oficiales, no obstante la transmisién

inmobiliaria estaba exenta de formalidades propiamente dichas, la



registracidén era cosa esporddica y la formalizacién de un escrito
tenia lugar sdélo para efectos probatorios o de mera documenta-
cién. Substancialmente el sistema romano considerd la transmiaidn
inmobiliaria como un acto meramente privado que no requeria para
su validez y eficacia del cumplimiento de formalidad alguna, y
con ese caridcter fue existiendo en ese sistema de no publicidad o
clandestinidad en derecho intermedio®. (5). )
Este incipiente proceso de registracién, aunque sea sélo
de alqgunos actos, creemos que constituye la visualizacién de al-
gunos puntos que mas tarde llegarian a formar parte de los fines
del Registro Publico, verbigracia: la publicidad a terceros que

actualmente ostenta.
B) PRANCIA

Por lo que respecta a este pais, durante.la edad media
existia una clandestinidad total en lo que a transmisiones civi-
les se refiere, era comin que la venta se considerase perfecta
sin 1llevarse a cabo la entrega real, con el consecuente peligro
de que alguna cosa fuese vendida en mas de una ocasién por su
propietario, o bien, sin saber si sobre la finca en cuestién, pe-
saba algun gravamen.

Contrastando con lo anterior, en provincias como la lla-
mada Artoris y Picordia, se garantizaba al comprador con la toma-

de posesién ~gaisine- o bien con una declaracion que se presenta-

(5) Roca Sastre y Roca Mancunill. Op. cit. pag. 55.



ba al juez de la demarcacién donde se encontraba el inmueble,
llamado Mantissement.

Existian los Wdecrets voluntaires® en provincias como
Bretana, los cuales consistian en que la persona que iba a enaje-
nar algun bien, citaba a los acreedores de los gravamenes que pe-
saban sobre el inmueble, para que, en consecuencia, los com-
pradores tuvieran conocimiento de ellos y poder asi decidir entre
adgquirirlos o no.

No obstante lo anterior, habia confusiones en virtud de
que no se sabia a ciencia cierta cuales eran los gravamenes mas
antiquos para asi poder determinar la preferencia en el cobro dé
los mismos. '

Es hasta el reinado de Enrique III -1591- cuando por un
Edicto, se declaran sujetos a registro los contratos de arrenda-
miento o de venta, cuyo costo excediese de cinco escudos. Sin
embargo, por presiocnes de los terratenientes de la época, cuyo
principal interes consistia en que siguieran ocultos los gravéme-
nes que sobre fincas recajan, es derogado el anterior edicto sie-
te arios mas tarde.

Por decreto de junio de 1606, expedido por un ministro
de Enrigque IV, se ordené dar publicidad a determinados contratos
como la hipoteca, el cual se vidé nuevamente obstaculizado por los
poderosos de la época.

El uso de los "Decrets Voluntaires® se fue extendiendo,
haciendo a un lado 1los anquilosados "Saisine y Mantissement®,
hasta que Luis XV publicéd un edicto llamado "Deliberaciones", asi

como una disposicién del 23 de junio de 1772, en el que se crea-



ron las 1llamados "litties de ratificatién" (cédula de ratifica-
cién), en virtud de ‘las cuales, se podia determinar con facilidad
si 1los bienes que se pretendian comprar, se encontraban libres o
no de alguna carga.

Estas cédulas permitian que, quienes las adquirian,
perpanecieran inmperturbables en su propiedad, quedande a salve
del pago de cantidades adeudadas por anteriores propletarios del
bien., Esto se llevaba a cabo con la publicacién de edictos en el
lugar de la ubicacién del inmueble, con el fin de que los acree-
dores comparecieran a que se les pagara antes de la contratacién
la cédula respactiva.

Como vemos, este constituye un antecedente mis represen-
tativo de nuestro actual Registro Publico, guedando pendientes
para posterior capitulo, las diferencias entre los diversos sis-

temas registrales en la actualidad.
C) ALEMANTIA

En este pais, las transmisiones de propiedad se llevaron
a cabo en el terreno mismo de la finca objeto de venta, mediante
la entrega simbélica de la misma. ’

Existia también 1la transmisidn judicial, misma que se
efectuaba al principio como su antecedente romano: La In Iure
Cessio, y cuyo procedimiento era el siguiente:

Las partes declaraban ante el tribunal que wna finca iba
a ser transmitida, y, previa peticién del adquirente, se emitia
una sentencia que certificaba la transferencia de la propiedad.

En este momento, la entrega corporal era ya innecesaria
1l



para que operara la transmisidn, puesto que ante la propia auto-
ridad, se emitian titulos justificativos de la propiedad que eran
archivadas debidamente.

Posteriormente, en alqunas ciudades de Alemania, las
investiduras o acuerdos de transmision de propiedad inmueble se
registraban en 1libros especiales, 1libros que en un principio,
llevaron orden cronoldgico, sin hacer distincién de las fincas
entre si o bien de los propietarios de ellas.

Llegaron a equipararse entre si en un momento dado, la
inscripcién en los librog, el testimonio judicial y el documento
justificativo de la propiedad.

Con el transcurso del tiempo, el registro de la transmi-
sién de fincas, se practicaba medjante acuerdos declarados ante
el tribunal en relacion a la modificacién juridica que sobre las
ellas recaian.

El Cédigo Civil Aleman de 1896, en materia de Registro
Publico, estaba basado en 1la Ordenanza del Registro del 5 de
agosto de 1835 y en la expedicién de las leyes prusianas del S5 de
mayo de 1872. Originalmente, la organizacién del Registro astaba
a cargo de los Estados, es hasta la citada ordenanza de 5 de mayo
de 1835 en que se regula de manera uniforme en todos los Distri-
tos, inspirada nuevamente en la ley prusiana.

Consideramos que este incipiente Registro Aleman, cons-
tituye un acercamiento a nuestra actual legislacién, pues se vis~-
lumbra ya 1la anotacidn o control que debe llevarse por fincas,

sistema que a la fecha todavia se pracﬁica en esa nacién.
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D) ESPANA.

Se pueden establecer tres épocas para la determinacién
de la constitucidén del Registro Publico de la Propiedad en ese

pais y su perfeccionamiento, a saber:

a).- Publicidad Primitiva.
b) .- Iniciacién del Régimen de Propiedad inscribible.

¢) .- Consolidacién del Régimen de Publicidaad.

a).~ Publicidad Primitiva.

No existen datos precisos ni descripciones de los forma-
lismos sequjidos para las transmisiones de dominio, sin embargo,
tenemos conocimiento de la Robracién, "que es una forma de publi-
cidad consistente en la notificacién publica y solemne hecha por
carta o escritura de la vents dirigida a afirmar el derecho del
comprador en el dominio o disfrute de la finca, comparandose con-
tra reinvindicaciones de un tercero.® (6).

El Jurista Joaquin Escriche afirma que ROBRA es: "lLa es-
critura o papel autorizado por hacer constar la compra y venta de
las mercaderias presentadas en la aduana®™ (7); pero es hasta el
afo de 1528, cuando las Cortes de Madrid, hicieron peticicn al
Rey Don Carlos y la Reyna Dofla Juana de que®......mande que todos

(6) Roca sastre y Roca Mancunill. Op. Cit. Tomo III

pag-

(7) Escriche Joa?uin. »piccionario Razonado de lLegis-
lacién y Jurisprudencia®. Libreria de Rosa y Bou-
ret, Paris. 1858. pag. 1446.
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los censos y tributos que se hicieran que los que asi lo vendie-

ren, o los escribanos ante quienes pasaren sean obligados después
de hechos los contratos de llevarles ante el escribano del conse-
jo del lugar donde pasare dentro de treinta dias: Porque de alli
se sepa lo que se acensua e tributa: porque sera esto causa de
que ninguno venda mds de una vez lo gque quisiere; porque muchas
veces acaece lo contrario" (8).

Esta disposicién se encuentra en la Novisima Recopila-
cion, Ley 2, Titulo XV, Libro X.

Como vemos, se limitd exclusivamente a los censos (9) y
tributos.

En la practica, en muy contadas ocasiones se llevé a ca-
bo tal inscripcién, razén por la cual, hubo que esperar a la apa-
ricién del siguiente periodo.

b) .- Iniciacién del Régimen de Propiedad Inscribible.
Sin duda alquna, esta etapa o época tiene nacimiento al publicar-
se la pragmitica de 31 de enero de 1768, en la que se crean los

Oficios de Hipotecas, los cuales eran, de acuerdo al Diccionario

(8) cfr. Articulo Primero de 1la Pragastica de 31
Enero de 1768 en Pérez Fernandez del castillo Bernar-
do "Historia de la Escribania en la Nueva Espana-
y del Notariado en México". Segunda Edicion Editorial
Porria, México 1988. pag. 68.

(9) " Censo Enfitéutico®. "El derecho que tenemos de
exigir de otro cierto canon o pensién anual en razén-
de haberlo transferido para siempre o para largo
tiempo el domicilio util de alguna cosa raiz,reser-
vandonos el directo; este Censo se llama también
ENFITEUSIS como el contrato en que se establece; no
puede constituirse sino por escritura publica; y se
divide en perpetuoc y temporal'. Escriche Joaquin. Op.
cit. pag. 433,
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Razonado de lLegislacién y Jurisprudencia: "una oficina estableci-~
da en cada cabeza de partido para tomar razdn de las escrituras
que se otorguen ante los escribanos de 1los pueblos del Distrite,
con el objeto de que puedan llegar a noticia de todas las com~
pras, ventas, hipotecas, censos, tributos y cualesquiera otros
gravamenes de los bienes raices evitdndose asi ocultaciones y
fraudes, y de que en caso de perderse 1los protocolos y originales
puedan sacarse copias auténticas que los reemplacen” (10).

Ya hemos estudiado en la anterior época que los Censos o
Tributos fuesen registrados, pero no es sino hasta este momento
cuando se establece que: "Serd obligacidn de los escribanos ae
ayuntawiento de las cabezas de partido tener, ya sea en un libro
© en muchos, registros separados de cada uno de los pueblos del
‘Distrito, con 1la inscripcién correspondiaente, y de modo gue con
distincién y claridad, se tome la razén respectiva al pueblo en
que estuvieran situadas las hipotecas, distribuyendo los asientos
por aflos para que facilmente pueda hallarse la noticia de las
cargas, encuadernandolos y foliandolos en la misma forma que los
escribancs 1o practicaban en sus protocolcs; y si las hipotacas
estuvieren situadas en diferentes pueblos, se anotari en cada una
de las que les correspondan™ (11).

Lo anterior pone de manifiesto dos cosas: Primera, las

inscripciones debian hacerse por el escribano del ayuntamiento,

(10} ldexa. pag. 1295.
(12) Pérez Fernandez del Castillo Bernarde., Op. cit.

pag. 68.
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pues en esa época en Espafia, existian diversos escribanos, uno
de - los cuales se encargaba de hacer las anotaciones a que se ha
hecho mencién. Segunda, vemos que la publicidad (principio regis-
tral por excelencia) va conformandose y extendiéndose como obli-
gacién de todas las personas gue constituian sobre un bien alguna
cargda o gravamen, de tal suerte gue la inscripcidén referida debia
contener lo siguiente: "IV la toma de razén ha de estar reducida
a referirla a dato o fecha del instrumento, los nombres de los
otorgantes, su vecindad, 1la calidad del contrato, obligacién o
fundacién; diciendo si es imposicién, venta, fianza, vinculo u
otro gravimen de esta clase, y los bienes raices gravados o hipo-
tecados que contiene el instrumentc, con expresién de sus nombres
cabidas, situaciones y linderos en la misma forma que se expresa-
r4 en el instrumento; y se previene que por bienes raices, adeeds
de casas, heredades y otras de esta calidad inherentes al suelo,
se entiendan también los censos, oficios y otros derechos perpe-
tuos que puedan adquirir gravamen, o constituir hipotecas® (12).
Como dato interesante con respecto a las inscripciones
de dichos documentos, cabe mencionar lo siguiente: "Los historia-
dores del Derecho indican que, en los oficios de hipotecas, para
el registro se utilizaba la primera copia del documento formado
por el escribano, misma que se anotaba al pie del testimonio, con

la referencia correspondiente al registro" (13).

{12) Idem. pag. 69. N . .

(13) Colin_ Sdnchez Guillermo. “Pfocedimiento Regis-
tral de la Propiedad" Segunda Edicién. Editorial
Porrva, S.A. México, 197%. pag. 21.
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En virtud de que las anteriores disposiciones y poste-
riores Cédulas Reales no fueron aplicadas correctamente, el Con-
sejo Real dictd una circular de fecha 22 de enero de 1816, en la
que se insistia sobre la anotacién en el Oficio de Hipotecas, de
los gravéamenes que sobre las fincas recaian.

c).— Consolidacion del Régimen de Publicidad.

Es hasta la publicacidén de la “lLey Hipotecaria Espariola®
de 1861 cuando se hacen desaparecer, mediante la obligacion de
inscripcién de ellas, a las hipotecas generales.

El reconocido maestro Colin Sanchez nos dice: “Se afirma
que la Ley Hipotecaria de 1861, es en realidad la que instituyé
la publicidad registral, con el fin de evitar la clandestinidad o
el ocultamiento en materia de trafico inmobiliario y los consi-
guientes perjuiclos a terceros adquirentes de buena fé" (14).

Es con la aplicacién de esta Ley Hipotecaria que se ins~
tituyeron por vez priwmera, en cuanto a su observacidén, dos de los
principios registrales esenciales: Publicidad y Especialidad.

Dentro de 1los fines que copié posteriormente el Cddigo
civil para el Distrito Federal de 1870 -que persiguid dicho cédi~
go- se encontraba que se pretendia hacer de dicha Institucién, un
verdaderc indice de la propiedad inmueble, un censo confiable y
verdz de esos bienes que conformaban las ciudades. Se hizo men-
cién en ellas del procedimiento registral, los bienes sujetos a
registro, cancelacién de gravimenes y anotaciones preventivas

entre otros.

- {14) Ides. pag. 21.
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2.- EN MEXICO,

En América, con la aparicién de culturas tan formidables
como la Azteca o Mexica, asistimos después de varios siglos, a
una reglamentacién, si bien incipiente, de los pagos, tributos y
tierras que corresponden al soberano. Desgraciadamente casi nada
sabemos de ella, pues poca luz ofrece el llamado “Cédice Mendo=-
cino™ (15) gque, aunque elaborado después de la conguista, nos
presenta la forma en que era llevado el control por parte del so-
berano hacia los pueblos sojuzgados. No cbstante las naturales
limitaciones, podemos decir que en México, es el antecedente mas
remoto de la Institucién que nos ocupa.

Consumada la conquista, todo cambié, por lo que respecta
al Registro Piblico de la Propiedad, tenemos que determinar que
se dependié en todo, (de la configquracién, legislacién y disposi-
ciones) contenidas en las Siete Partidas, Novisima Recopilacion,

Pragmaticas y demis disposiciones dictadas en Espaia.

(15) Cdédice Mendocino." Se supone e aste libro fue
mandade pintar r el Yr mer virrey, Don Antonio de
Mendoza, para enviarlo al Emperador, Carlos V. El na-
vio ¢gue llevaba el Cédice por el afio de 1549 cayé
en poder de los corsarios franceses y el libro fué
llevado a Paris. El manuscrito consta de tres partes:
relacién cronologica desde l1a fundacidén de la Ciudad-
de México, hasta los tiempos del segundo Moctezuma;
la matriculacién de tributos y las costumbres de los
antiguos mexicanos. Entre sus liminas, 1a mas notable
es la que representa la fundacién de la Ciudad de
Héxico, dibujada con gran armonia decorativa".
Toussaint Manuel: "Arte Colonial en México™. Univer-
sidad Nacional Autdénoma de México. Seqgunda Edicién-
1983, pag. 21.
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Primero, la solicitud de las Cortes de Madrid a los Re-
yes Catdlicos sobre la Reglamentacidn e inscripcidn de Censos y
otros actos en el afio de 1539; posteriormente, en 1587, en virtud
de que la anterior cédula no fué observada debidamente, se vol-
vié a reglamentar la peticidén mencionada.

En la Pragmatica de 31 de enero de 1768, se mandd que se
anoten en un libro o en varios, los gravamenes sobre bienes in-
muebles, por parte de los escribanos del ayuntamiento, (en Espa-
fha) pero es hasta la Pragmatica del 16 de abril de 1783 cuando
en la Nueva Espafa, se giran instrucciones para el establecimien-
to de los oficios de Hipotecas y la anotacidén de ellas.

Por Bando de 16 de julio de 1789, se publicé una Real
Cédula sobre anotaciones de hipotecas en el gque se indicaban "las
reglas que habian de observarse en la creacién de los enunciados
oficios de anotadores de hipotecas, los cuales opiné que en
México, Veracruz, Oaxaca, Tehuacadn, Puebla, Guanajuato, Vallado-
1i@, Cuernavaca, Orizaba y Cérdoba se estableciesen con separa-
cién de los escribanos de ayuntamiento y unidos a2 ellos en las
demds jurisdicciones donde las hubiese y donde no, que fuesen
anotadores los escribanos publicos o en su defecto, las justicias
en calidad de jueces receptores®. (16).

Durante el México Independiente, en el régimen centra-

lista, estandoa como presidente Antonio Lépez de Santa Ana, se

(16) Pérez Fernindez del Castillo Bernardo. Op. cit.
pag. 79.
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dicté la "Ley vy Arancel sobre el oficio de hipotecas" el dia 20
de octubre de 1853, mediante la cual se reglamenta la venta del
Oficio de Hipotecas en publica almoneda. En este reglamento se
hablé de las operaciones que serian materia de registro y de como
llevar a cabo la inscripcién de los censos, testimonios de grava-
menes, reconocimiento de titulos, buscas y prevenciones.

Cabe hacer mencién de gque, posteriormente a la consuma-
cién de la Independencia, hubo varios proyectos y cdédigos civiles
anteriores al del 8 de diciembre de 1870, de los cuales hacemos
breve relacion.

1.- "Cédigo Civil para el Estado de Oaxaca de 1828", no-
contienen en sus articulos, disposicién alguna que nos hable del
Registro Publico de la Propiedad.

2.- "Proyecto de Cédigo Civil de Zacatecas de 1829"%, que
contiene algunos articulos relativos al Registro Piblico de la
Propiedad, gque no fue aprobade por la legislatura estatal, pero,
no obstante ello, fue creado en 1832 un Registro General de Hipo-
tecas en ese Estado.

3.~ Don Vicente Gonz&lez Castro hizo en 1829 un ordena-
miento sistemitico que llamd "Proyecto de Cédigo Civil Mexicano®.

4.,- En 1866 se expidié durante la vigencia del Imperio
de Maximiliano, el Cédigo Civil del Imperio Mexicano, del cual,
fueron publicados sélo dos libros, estando ausente en ellos todo
lo relativo al Registro Publico de la Propiedad.

5.~ Con fecha 29 de noviembre de 1867, se publica en el
bDiario Oficial del Supremo Gobiernc de la Repiblica, la "Ley Or-

gdnica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal", en cuyos
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articulos, se indicaba que los oficios de hipotecas seguiran ac-
tuando como tales hasta dque se expida una Iey que los regule
especificamente, la cual hubo de esperar hasta la aparicién del
cédigo Civil para el Distrito Federal de 1870.

En lo relativo a éste coédigo cCivil, dejemos que el
Licenciado Don Manuel Borja Martinez, conotado maestro, jurista
y notario del Distrito Federal, nos ilustre al respecto:

"En un momento muy similar al en que se cred la ley de
notarios y actuarios en 1867, se empieza también a preocupar don
Benito JuArez por el Registro Publico de la Propiedad. No acaba
de entrar a la capital de la Republica, después de haber vencido
al imperio de Maximiliano de Austria, cuando le encarga a don
José Ma. Iglesjias, que hiciera un proyecto de Ley sobre hipotecas
Yy Registro Publico, don José Ma. Iglesjas se pone a la tarea y
hombre laborioso, en un par de afios lo termina. Los periddicos de
la época, "El Derecho" en concreto, nos dan noticia de este pro-
yecto elaboradc por don José Ma. Iglesias, el cual circula entre
los abogados. Pero el Ministro de Justicia, don Antonio Martinez
de Castro, tiene otros proyectos y piensa que no es conveniente
el estar expidiendo leyes que van a quedar, en un momento dado,
dentro del Cédigo Civil. Recordemos entre paréntesis que el Dis-
trito Federal padecié de falta de un Cédigo Civil, Juarez en su
primer Gobierno, alla en los afios sesenta, habia nombrado una co-
misién para hacer el Cédigo Civil. La comisidén que por circuns-
tancias politicas habia tenido que abandonar el proyecto, siguié-
trabajade en tiempos de Maximiliano y los materiales de esa comi-

sidén, una vez que Juirez restablecid la Republica, en el afio de
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1867 fue entregado a una nueva comisicn que presidicé don José
Maria 1Iglesias. Hace su ley sobre hipotecas y Registro Publice,
y Martinez de Castro decide apoyar el proyecto del Coédigo Civil y
no la ley especifica de don José Maria Iglesias. En estas condi-
ciones la obra de Iglesias no llega a ser mas que un proyecto y
no es sino hasta el afio de 1870, cuando por primera vez se le dai-
una estructura al Registro Puiblico de la Propiedad, ahi natural-
mente se cambia también el sistema de oficio vendible y renuncia-
ble, se habla ya de registradores con capacidades, se procura en
que el registrador tenga cierta cultura de tipo juridico." (17).

La regulacién de la primera institucién del Registro
Publico de 1la Propiedad aparece en el titulo XXIII, del libro
tercero, en los articulos 3324 al 3366 del Cédigo Civil de 1870.

Con fecha 28 de febrero de 1871 fué expedido el Regla-
mento del Titulo XXIII del Cédige Civil para el Distrito Federal
y Territorio de 1la California. Como dato curioso es de hacerse
notar gque éste reglamento entrd en vigor un dia antes que el
mismo Cdédigo que reglamentd, es decir, mientras el primero entrd
en vigor el 28 de febrero de 1871, el Cédigo Civil lo hizo el lo.
de marzo de ese mismo afo, trayendc como consecuencia la incons-
titucionalidad del citado Reglamento,

En el Cdédigo Civil del Distrito Federal y Territorios de

(17) Ccfr. Borja Martinez Manuel. "La funcién Notarial
y el Reglstro Publico de la Propiedad®™ conferencia -
sustentada en el "Primer Ciclo de Conferencias en el
Registro Publico de la Propiedad". Libros de México,
1979 pag. 116.
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Baja cCalifornia, de 31 de marzo de 1884, cuya entrada en vigor
fué hasta el dia lo. de junio de ese afio,se dispuso lo siguiente:

",.....habria oficinas del Registro Publico de la Propie-
dad, en todos los lugares en que hubiese juzgados de primera
instancia." (18)

Se expidieron después algunos reglamentos del Registro
Publico de la Propiedad, los cuales son ios siquientes:

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 1921
y 21 de junio de 1940, un tercero de 3 de junio de 1953, que nun-
ca entro en vigor, del 28 de diciembre de 1973, de 17 de marzo de
1979, 6 de mayo de 1980 y el ultimo que sigue en vigor del 5 de
agosto de 1988, mismos que serdn objeto de estudio en un capitulo
posterior, al tratar lo referente a Inmatriculacidn.

3.~ PRINCIPIOS REGISTRALES.

Dentro de la estructura, organizacién y normas que rigen
al Registro Publico de la Propiedad, se halla una serie de prin-
cipios, principios que, algunos juristas han calificado de nece-
sarios, porque "sirven con eficacia al coadyuvar a la consecucidn
del objetivo de seguridad juridica perseguida®™ por el Registro
Publico de la Propiedad. (19)

Hecho lo anterior, pasaremos a relacionar diversos con-

ceptos externados por diferentes juristas en relacién con los

(18) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo. Op, cit.

pag. 90.

(19) Coghlan Antonio. "Teoria general de Derecho In-
mobiliario Registrai". Abeledo-Perrot, Buenos
Aires 1984. pag. 12.
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llamados "Principios Registrales®.

Para el extinto Notario Mexicano, Don Luis Carral y de
Teresa (20} los Principios Registrales "Se refieren a una materija
sumamente compleja, y generalmente estan distribuidas con desor-
den y en cierta promiscuidad que produce confusidén en el jurista,
y son causa de enredos y embrollos de los que sélo puede salirse
si tenemos algo gue nos oriente, nos encamine, nos conduzca por
el camino de la verdad. Esa luz gue nos encauza, nos la dan los
Principios Registrales".

El tratadista espafiol Roca Sastre al hacer referencia a
la Carta de Buenos Aires indica que "los principios de Perechos
Registrales son las orientaciones fundamentales gue forman esta
disciplina y dan las pautas en la solucién de los problemas juri-
dicos planteados en el Derecho Positivo®". (21).

El mismo autor sefiala también que los principios registrales
constituyen "™ el resultado consegquido mediante la sintetizacién
técnica de parte del ordenamiento juridico de la materia manifes-
tada en una serje de criterios fundamentales, orientaciones,
esenciales o lineas directrices del Derecho Inmobiliario Regis-
trai". (22).

Para Cossio y Corral, los principios registrales son

(20) Ccarral y de Teresa Luis, " Derecho Notarial
Derecho "Registral " Décima Edicién. Editoria
Porrua, S.A. México, 1988. pag. 241.

(21) Roca Sastre y Roca Mancuniil. Op. cit. Tomo I

pag. 524.
(22) Idem. pag. 204.
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*Creaciones Técnicas, instrumentos idoneos para conseguir en la
realidad las finalidades especificas persequidas por la institu-
cién registral.™ (23).

En resumen, podemos afirmar que si el Derecho Inmobilia-
rio Registral constituye "el conjunto de normas legales que regu-
lan la organizacién y funcionamiento del Registro de la Propiedad
Inmueble y la practica, valor y efectos de sus asientos de inma-
triculacién registral de fincas, con sus modificaciones, y de las
inscripciones de actas, resoluciones judiciales y administrativas
registrales, y anotaciones preventivas admitidos". (24) Los prin-
cipios registrales van a dar sustento y medios suficientes para
obtener inscripciones en el Registro Piblico de la Propiedad que
serian unicamente transcripciones del original, totalmente vacias
de andlisis por parte del Registrador, quien se va a apoyar en
estos a fin de dar mayor eficacia y seguridad a las inscripciones
que practica.

Pasaremos a analizar brevemente los principios registra-
les que comunmente ha aceptado o segquido la doctrina.

a),= Principio de Publicidad.

Considerado por los ttatadiétas como el principio regis-
tral base de esta institucién, pues deriva su nombre de que el
Registro es publico, es decir cualquier persona puede tener acce-

SO a él.

(23) citado por Coghlan Antonio, Op. cit. pag. 11.
(24) Roca Sastre y Roca Mancunill. Op. cit. Tomo I.
pag. 204.
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Por ello, el tratadista Argentino Antonio Coghlan nos
dice: ™"La publicidad de los asientos registrales es la finalidad
dltima del Registro y en ella se encuentra su justificacién®. (25)

En nuestro sistema registral, se halla consignadc este
principic en el articulo 3001 del Cddigo Civil para el Distrito
Federal, gue a 1; letra dice: "Art. 3001. El Registro serd publi-
co, los encargados de la oficina tienen la obligacidén de permitir
a las personas que lo soliciten, que se enteren de las inscrip-
ciones que obren en los folios del Registro Publico y de los
documentos relacionados con las inscripciones que esten archiva-
das. También tienen la obligacién de expedir copias certificadas
de las inscripciones o constancias que tiguren en los folios del
Registro Piblico, asi como certificaciones de existir o no asien~-
tos relativos a los bienes que se sehalen".

Recordemos gue esto es una caracteristica que diferencia
al actual Registro Publico con sus antecesores que se mencicnan
en paginas anteriores de esta obra, pues el objeto de la creacidn
del actual sistema registral, obedecid a que en ese entonces no
se sabia que cargas © gravémenes pesaban sobre los bienes que se
pretendian adquirir.

b) .- Principio de Inscripcién.

Se ha discutido mucho acerca de los tipos de Registro
“Constitutivo®™ o “Declarativo®. El primero, seguide en paises

como Australia, determina gque hasta que se haya inscrito en el

(25) Coghlan Antonio R. Op. cit. pag. 177,
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Registro Piblico el acto de que se trate, producira efectos no
dinicamente contra terceros, sino que también entre las partes,
pues se considera perfeccionado en el momento de su anotacion en
el libro o folio registral.

El segundo, al que pertenece nuestro pais, determina que
el acto produce efectos entre las partes desde su celebracidn y,
produce efectos contra terceros desde que se practica el asiento
en el Registro Publico.

Ahora bien, nos indica el Licenciado luis Carral y de
Teresa que: "Los derechos nacidos extrarregistralmente, al ins-
cribirse adquieren mayor firmeza y proteccién, por la presuncién
de exactitud de que son investidos, por la fuerza probatoria gue
el registro les da®. (26).

Es de extrema importancia determinar que este principio
demuestra la influencia gue el acto registral (inscripcién en si)
ejerce sobre los bienes inmuebles, pues, si bien no convalida los
vicios que pueda tener el contrato respecto de ellos, les otorga
mayor fuerza probatoria.

¢) .- Principio de Especialidad.

A este principio se 1le ha denominado también como de
determinacién, pues depende de cual sea la base de apoyo para el
sistema registral. Puede éste ser por personas © por fincas. La
primera determina que el sistema se seguira por personas gue sean

titulares de diversas bienes. En el segundo la base la constituye

(26) Carral y de Teresa Luis. Op. cit. pag. 243.
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la finca o bien de gue se trate; en este orden de ideas y, dado
que asi se maneja en nuestro derecho (la base es la finca), pro-
cederemos a analizar que existen, al decir del tratadista Pérez
Lasala, 'dos concepciones tedricas. "En sentido lato, el princi-
pio, de especialidad busca la determinacién exacta de los dere-
chos reales inscribibles y la organizacién del Registro sobre la
base de la entidad registral finca. En sentido estricto, se cir-
cunscribe un segundo aspecto, prescribiendo que a cada finca se
le destine una hoja registral propia." (27).

Por otra, parte el maestro mexicano don Ramén Sanchez
Medal, nos indica que el principio de especialidad consiste "no
s6lo en la necesidad de determinar y concretar en la inscripcién
registral los créditos garantizados y las fincas gravadas cuando
se trata de una hipoteca; sino también en la necesidad de que en
toda inscripcién de propiedad u otros derechos reales sobre
inmuebles se especifiquen pormenorizadamente las caracteristicas
del inmueble objeto del derecho real". (28).

d) .- Principio de Consentimiento.

Segin indican los tratadistas, este principio consiste
en que la persona que se convierte en acreedor o deudor, o bien,

adquiere o vende algun inmueble, manifiesta su consentimiento de

(27) Pérez Lasala José Luis. "Derecho Inmobiliario
Registral®, Ediciones Depalma, Buenos Aires 1965
pag. 105.

(28) Sanchez Medal Ramon. "De los Contratos Civiles".
Novena FEdicion. Editorial Porrua, S.A. México
1988. pag. 549.
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que tal asiento obre inscrito en el Registro Publico, pues apare-
cera con el caracter que le dé el titulo que se pretende inscri-
bir.

No estamos de acuerdo en lo anterior, pues nuestro sis-
tema registral no es constitutivo, es declarativo. Con esto se
demuestra gque este principio puede quedar inmerso dentro de otro
principio: el de Rogacién, que veremos mas adelante.

e).- Principio de Tracto Sucesivo.

Para que exista una debida correlacidn con el documento
gque se pretende inscribir, debe haber como requisito, una previa
inscripcién. Es asi como se logra el perfecto encadenamiento de
causantes y sucesos en forma ordenada y escalonada.

Por eso es que: "La publicidad, por la inscripcién, de
los gravamenes en el Registro, y de todos los actos traslativos
de la propiedad, y de las restricciones y modificaciones de ésta
que 1limitan su valor y circulacidén, se halla de tal manera arre-
glada que, por virtud de la misma, pueda y deba conocerse la his-

toria de cada inmueble, en lo que se refiere a todas sus mutacio-

nes, - grava y d bramientos que sufra. Surge asi, el
pzincipio registral llamado de tracto sucesivo, que significa que
la serie de inscripciones registrales, debe de formar una cadena
ininterrumpida de tal manera que la inscripcidn tGltima debe deri-
var de la voluntad del titular que aparezca en la inscripecién in-
mediata anterior, y ésta de la que inmediatamente le precede y
asi sucesivamente. Consecuencia de este principio, es la prohibi-
cién legal de que los bienes raices o los derechos reales im-

puestos sobre los mismos, aparezcan inscritos al mismo tiempo en
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favor de dos o mas personas diversas". (29).

Veamos 1o que nos dice Roca Sastre: que el principio de
Tracte Sucesivo "tiene por objeto mantener el enlace o convexién
de 1las adquisiciones por el orden regular de los titulos regis-
trales sucesivos a base de formar todos los actos adquisitivos
inscriptos una continuidad perfecta en orden al tiempo, sin salto
alguno, de suerte que ello refleje el historial sucesivo de cada
finca inmatriculada®. {30}.

Este principio se encuentra contenido en el articulo
3019 del Coédigo Civil vigente, el cual a la letra dice:

Artfculo 3019 "Para inscribir o anotar cualquier titulo,
deberd constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona gue otorgd aquel o de la gue vaya a resultar perjudicada
por la inscripcién, a no ser de que se trate de una inscripcién
de inmatriculacién®.

Este precepto tiene su correlative en el Reglamento del
mismo Registro en su articulo 49.

Articulo 49 "Salvo los casos de inmatriculacicon a que se
refiere el Capitulo VII del Titulco Tercero del presente Reglamen-
to, todo documento asentable hari referencia expresa a los ante-

cedentes registrales, relacionando la ultima inscripcién relativa

(29) Cfr. Sexta Epoca, cuarta parte: Vol. XXV. pag.
266. En  Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacidén Tesis 254 y sigs. pag. 720.

(30) Roca Sastre y Roca Mancunill. Op. cit. Tomo II.

pag. 308,
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al bien o derecho de que se trate y los demias que fueren necesa-
rios para satisfacer una exacta correlacién entre los contenidos
del documento y los del Folio Respective".

£).- Principio de Rogacién.

Las anotaciones en el Registro Publico de la Propiedad
deben hacerse siempre a peticién de parte. No pueden efectuarse o
inscribirse de oficio los documentos que carezcan de este requi-
sito para producir efectos contra terceros.

En nuestro derecho se encuentra este principio contenido
en el Articulo 3018 del Cddigo Civil, que a la letra dice:

"Articulo 3018.La inscripcién o anotacion de los titulos
en el Registro Piblico pueden pedirse por quien tenga interés
legitimo en el derecho gque se va a inscribir o anotar, o por el
Notario gue haya autorizado la escritura de que se trate".
En el Reglamento del Registro Publico, particularmente el arti-
culo 32, nos indica lo siquiente:
"Art.32. El servicio registral se inicia ante el Registro Publico
con la presentacién de la solicitud del escrito y documentos
anexos......".

Es por esta razon gue el tratadista argentino Pérez La-
sala, nos dice:
"La peticidn de inscripcidén es el primer tramite del procedimien-
to registral. El caracter rogado se refiere unicamente al momento
de iniciacién del procedimiento, pues una vez hecha la presenta-

cién los tramites ulteriores se efectuaran de oficio." (31).

(31) Pérez Lasala José Luis. Op. cit. pag. 136.
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Debemos atender nuevamente a que nuestro Registro Publi-
co de la Propiedad es declarativo y no constitutive.

g).- Principio de Prioridad.

Es considerado como complementario del principio de es-
pecialidad, pues ambos garantizan que existe continuidad y que no
haya interrupcidén entre un asiento y otro, es decir, se estara a
la inscripcidn que ingrese primero al Registro Publico para esos
efectos, -primero en tiempo, primero en derecho-, no obstante gue
alguno de ellos se haya celebrado antes que el otro y se inscriba
en el Registro antes que aquél. )

Tal es la esencia del Articulo 3015 del c¢dédigo civil,

que dice:
"articulo 3015. La prelacién entre los diversos documentos ingre-
sados al Registre Piblico se determinara por la prioridad en
cuantoc a la fecha y nimeroc ordinal que les corresponda al presen-
tarlos para su inscripcidn...™

Cabe también hacer mencidén de gue al estudiar los ante-
cedentes de la Institucidén del Registro Miblico, se hacia refe-
rencia a gque se debia citar a los acreedores para gue indicaran
por cuanto y en que cantidad eran acreedores, pues se requeria
conocerlos para que el futurc comprador tuviera nocién de ellos,
por lo gque se se suprimié esto introduciendo al Coédigo Civil el
siquiente articulo:

"Articule 3013. La preferencia entre derechos reales sobre una
misma finca u otros derechos, se determinara por la prioridad de
su inscripcién en el Registro Publico, cualgquiera que sea su

fecha de constitucién®.
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Sobre el particular, el tratadista Roca Sastre sostiene
lo siguiente: "El principio de prioridad o rango establece que el
acto registrable que primeramente ingresa al Registro Publico
tiene preferencia a cualquier otro que ingrese con posterioridad,
aunque el titulo fuese de fecha posterior." (32).

Se distingue también una preferencia excluyente o de su-
perioridad de rango. Pérez lasala nos indica que "Sera excluyente
cuando no se permite la registracién de un acto, por ser imposi-
ble con otro gque ingresé primeramente en el Registro. Sera de
Superioridad de Rango cuando la preferencia del derecho que pri-
meramente ingresa, no alcanza a excluir al acto llegado con pos-
terioridad." (33).

En el primer caso, un ejemplo seria que se ha consti-
tuido un derecho real de usufructo sobre determinado bien, poste-
riormente ingresa otro documento en el cual también se otorga el
uso Yy disfrute de ese mismo bien, por tanto, guedaran excluidos
estos ultimos por encontrarse ya inscrito el usufructo en favor
de determinada persona. En el segundo caso, de Superioridad de
Rango, dos hipotecas <ue recaen sobre un mismo bien, pero que
ingresan en diferentes fechas, ambas se inscriben, pero la prime-
ra tendrd la preferencia, no obstante sea la que contenga la

hipoteca en segundo lugar.

(32) Roca Sastre y Roca Mancunill. Op. cit. pag. 401
Tomo III.
(33) Pérez lLasala José Luis. Op. cit. pag. 151.
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Ahora bien, el Diccionario Razonado de Legislacién y
Jurisprudencia, indica que prioridad es: la "anterioridad de una
cosa respecto de otra o en el tiempo o en el orden". (34).

En conclusién, debe indicarse que la prelacién o prefe-
rencia ha de considerarse como el derecho que asiste a todo titu-
lar de derechos reales para constituirse como el "Primerc en
Tiempo® mediante la publicidad registral y asi hacer oponible su
derecho a terceros.

h) .- Principio de Legalidad.

Este principio se halla ligado intimamente con la llama-
da Calificacicn Registral, la cual es "la pauta que sehala que la
materia documental idonea o susceptible de merecer un asiento
registral debe ser sometida previamente a un examen cuyos limites
y contenidos pueden variar y varian, de acuerdo a las diversas
legislaciones". (35).

Por otro lado, Pérez Lasala apunta que: %La calificacién
-Registral- de los titulos constituye el medio habil para hacer
efectivo el principio de legalidad, y consiste en un previo exa-
men, depurador de la titulacidén presentada, para gue unicamente
tengan acceso al registro los titulos validos y perfectos, siem-
pre que no surgan obstaculos derivados del registro. 5i los titu=-

los po son validos o© existen obstaculos impeditivos para los

(34) Escriche Joaquin. Op. cit, pag. 1381.
(35) Sing. José Victor. En"Calificacion Registral®
citado por Coghlan Antonio. Op. cit. pag. 128.
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asientos registrables, tales titulos deberan rechazarse". (36).

Con respecto a esta ultima definicidn, encontramos que
si ‘no hay calificacién del documento a inscribir o anotar por
parte del registrador, el principio de legalidad seria nugatorio,
pues si no es calificado no se tiene la certeza de que haya lle-

- nado las formas que la ley prevé, o bien no se hayan pagado los
derechos por concepto de inscripcidn (ver articules del 76 al 92
de la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal),
exista discrepancia entre lo que obra escrito y lo que se pfeten-
de escribir, que no sea documento registrable, etcétera.

De tal suerte, gue en nuestro Codigo Civil se establece
deficientemente el ejercicio por parte del registrador, de la ca-
lificacién registral y el precepto legal que le impcne esa obli-
gacién.

] "Articulo 3021.- Los registradores calificaran bajo su
responsabilidad los documentos gue se presenten para la practica
de alguna inscripcién o anotacidn; la gue suspenderdan o denegaran
en los casos siguientes:

I.- Cuando el titulo presentado no sea de los gue deban inscri-
birse o anotarse;
I1.- Cuando el documento no revista las formas extrinsecas gque
establezca la ley:
IIT.- Cuando los funcionarios ante guienes se haya otorgadc o

ratificado el documento, no hayan hecho constar la capacidad de

(36) Pérez lasala José Luis. Op. cit. pag. 167.
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los otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de éstos;

IV.- Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes -
prohibitivas o de interés publico:

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

VI.- Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los
que se constituya un derecho real, o cuando no se fije la canti-
dad maxima que garantice un gravamen en el caso de obligaciones
de mento indeterminado, salvo los casos previstos en la Gltima
parte del articulo 3011, cuando se den las bases para determinar
el monto de la obligacién garantizada; y

VII.- Cuando falte algin otro requisito gue deba llenar el docu-
mento de acuerdo con el cddigo u otras leyes aplicables."

Por esa razén es que, si se requiere obtener la mayor
concordancia entre la realidad juridica y lo asentado en el re-
gistro, es preciso que s6lo tengan accesoc a éste, agquellos titu-
los que hayan satisfecho los requisitos formales y esenciales
correspondientes de acuerdo a la naturaleza del acto ¢ actos que
contengan.

Come corolaric de 1lo anterior, exponemos la opinién
autorizada del tratadista Roca Sastre, gque dice: "La calificacién
de los titulos presentados a inscripcién constituye el medio o
instrumento para hacer efectivo el principio de legalidad. Me-
diante ello, los titulos defectuosos son rechazados definitiva o
provisionalmente del Registro, ya gue en él sdlo tienen acceso
registral los titulos perfectos. la calificacion consiste en el

examen, censura o comprobacién de que la legalidad de los titulos
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presentados a Registro verifica el registrador de la propiedad
antes de proceder a la inscripcién de los mismos, registrandolos,
si ello es procedente o denegando o suspendiendo su inscripcioén

cuando no estén arreglados a derecho". (37).

4.- ORGANIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITC FEDERAL.

Comenzaremos por definir que es el Registro Publico de
la Propiedad, para después centrarnos en su organizacion, las
oficinas que lo integran, asi como las atribuciones de las perso-
nas que las dirigen.

El articulo primero del Reglamento del Registro Publico
de la Propiedad (puiblicado en el Diario 0ficial de la Federacidn,
el dia cinco de agosto de mil novecientos ochenta y ocho, entran-
do en viger al dia siguiente de su publicacidén), establece que:
“"El Registro Publico de la Propiedad es la institucio6n mediante
la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio
de dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la Ley,
precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros",
Por su parte, el Licenciado Zamora y Valencia, Notario Publico
numero setenta y ocho del Distrito Federal, nos dice: “El Regis~
tro Publico de la Propiedad, es la institucién que depende del
Poder Ejecutivo y que tiene por objeto dar publicidad a la situa-

cién juridica de los bienes inmuebles (por exclusidn a algunos

(37) Roca Sastre y Roca Mancunill. Op, cit. Tomo II
pag. 235.
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muebles), y de las personas morales civiles; proporcionar sequri-
dad en las transacciones sobre inmuebles y conservar la aparien-
cia de los bienes en beneficio de la colectividad". (38).

En resumen, podemos afirmar que la institucién gque nes
ocupa, es la encargada de dar publicidad a terceros respecto de
los actos juridicos que conforme a la Ley requieran de ese requi-
sito para surtir efectos frente a ellos. Depende la institu-
cién, del Departamento del Distrito Federal, el cual delega al
Director de Registro, la obligacién de dar esa publicidad e ins-
cripcién de los documentos que se le presenten para cumplir ese
requisito, Ahora bien, de acuerdo al anterior Reglamento del Re-
gistro Puiblico de la Propiedad de fecha seis de mayo de mil no-
vecientos ochenta Yy por el acuerdo numero mil cuatrocientos se=-
tenta y ocho, dictado por el Jefe del Departamento del Distrito
Federal, el dia primero de diciembre de mil novecientos setenta
y siete, el Registro Piblico de la Propiedad dejé ser Oficina,
para transformarse en Direccidén General, la cual en términos del
articulo tercero del Reglamento del Registro Piblico de la Pro-
piedad, quedd integrada de la siguiente manera:

"Articulo 3.~ Para el cumplimiento de su cometido, la Direccidn
General del Registro Publico de la Propiedad contara con las si-

guientes dependencias:

(38) Zamora y Valencia Miguel Angel. “Contratos civi-
les". Tercera Edicién Editorial Porrua, S.A.
México,1989 pag. 327.
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I.~ Direccidn.

II.- Subdireccién.

III.- Cuerpo de Auxiliares.

IV.~ Oficina Juridica.

V.- Oficina Administrativa y de Control.

VI.- oOficina de Oficialia de Partes.

VII.- Oficina de calificacién e Inscripcidn.

VIII.- Oficina de Certificacién e Indices.

IX.- oficina de-Boietin, Publicaciones y Estadisticas.

X.=- Oficina de Implementacidn Técnica.

XI.- Oficina de Coordinacién de Actividades Culturales,
Sociales de Difusion.

XII.- Biblioteca y Archivo."

De la Direccidn.

Los preceptos juridicos que contemplan la organizacidn y
funcionamiento de la Direccidn son los Articulos 4 y 5 del Regla-
mento de la misma, en los siguiéntes términos, el primero de los
preceptos mencionados reglamenta los requisitos que son mecesa-
rios para desempefiar el cargo de Director General: Ser Ciudadano
Mexicano mayor de treinta aios, Licenciado en Derecho, cinco aifios
de practica profesional mimima relacionada con el cargo (en otro
Registro o bien en Notarias) y ser de reconocida solvencia moral.
El Articulo 50., indica las atribuciones del Director:

En el Director se deposita la fe PuUblica Registral, mis-

ma que ejerce a través de los Registradores y demas personal que
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integra la Institucién; ademas coordina todas las actividades
registrales, gira instructives y <circulares para unificar la
practica registral, y como aspecto importante, conoce del recurso
administrative de revisién, en aquellos casos en que exista in-
conformidad, en relacion con lo resuelto por los Registradores,

con motivo de la calificacién registral.
De la Subdireccidn.

Los articulos 6 y 7 del Reglamento del Registro Piublico
de la Propiedad establecen:

El articulo 6 indica los requisitos para ser Subdirector
Auxiliar al Director en el ejercicic de sus funciones, controla y
supervisa las secciones y suple al Director en sus ausencias tem-

porales.
pDel éuerpo de Auxiliares.

Indican los articulos 8, 9 y 10 del citado Reglamento
las funciones del Cuerpo de Auxiliares:

Esta Oficina se encarga de revisar las labores de ins-
peccioén y control, en las diversas depend'e_ncias de la Direccién
General, realiza estudios encaminados al mejoramiento del sistema
y colaborar en aquellos asuntos que en forma discresional le tur-
na el Director.

Atribucién muy importante de ésta Seccidén es la de emi-
tir su opinién en los casos de inconformidad por parte de los
usnarios del servicio con los dictamenes de la Seccion Juridica,

en el caseo concreto, ellos conocen por Delegacidn del Director
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General del recurso administrativo de revisién
De la Oficina Juridica.

El fundamento juridico de ésta Oficina, estad en los
articulos 11, 12 y 13 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad.

La Oficina Juridica interviene en todos aquellos asuntos
o demandas en gque el Director del Registro es parte, emite su
opinién sobre los asuntos que le encomienda el Director e instru-
menta los procedimientos para incorporar al Registro Publico los
predios sustraidos al sistema, proporciona asistencia técnica a
todo el personal de la Institucién y por otra parte, confirma,
modifica o revoca las determinacidnes suspensivas o denegatorias

que emiten los registradores.
Oficina Administrativa y de Control.

Esta Oficina se regula por los articulos 14, 15 y 16
del citado ordenamiento.

La Seccidén Administrativa y de Control, es la encargada
de la formulacion del proyecto del presupuesto anual, de los es-
tudios contables de la Direccién, inventarios y demas aspectos

relacionados con sus funciones.
De la Oficina de Oficialia de Partes.

A esta Oficina, le estd encomendada la funcidén de recep-
cién de los documentos que ingresan al Registro, inicia y cierra

cotidianamente el Folio Diario de Entrada y Tramite. Remite de
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inmediato los documentos a los Jefes de Seccidén a donde corres-
pondan y provee io necesario, para la entrega de los documentos

cuyo tramite esta agotado.
De la Oficina de Calificacién e Inscripciodn.

Establecen los articulos 20, 21, 22, 23, 24 y 25 del
citado ordenamiento las atribuciones de esta Oficina.

Tiene encomendada esta Oficina, el estudio minucioso de
los documentos que le son turnados, para determinar, en su caso,
su registro y proporciona todo lo necesario, de acuerdo con la
situaciéon de que se trate, para consolidar las inscripciones o
anotaciones; o bien, remitir los documentos suspendidos o dene-
gados a la Seccidn Juridica, para los fines que correspondan a

ésta.

De la Oficina de Certificaciones e Indices.
Las funciones de esta Oficina se enuncian en los arti-
culos 26, 27, 28 y 29 del ordenamiento citado.
La Oficina de Certificaciones e Indices, formula y expi-
de las certificaciones en general y se avoca a la formulacién

de los indices.

Oficina de Boletin, Publicaciones y Estadisticas.

Regulan a esta Oficina los articulos 30, 31, 32 y 33 del
Reglamento antes mencionado.
A esta Seccidon le estda encomendada la redaccidn del

Boletin del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del
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Distrito Federal, razdén por la cual, se coordina con los jefes de

las Secciones para obtener la informacién que ha de publicarse.
Oficina de Implementacién Técnica.

El fundamento legal de esta Oficina esta en los articu-
los 34, 35, 36 y 37 del mismo ordenamiento.

Esta destinada esta oOficipa al andlisis y disefio del
sistema de informacidén, 1la formulacidén de métodos y equipo ade-
cuado para el mejor manejo del archivo dinamico, el procedimiento
de los indices y todo lo referente a informatica que requiere el

sistema.

De la Oficina de Coordinacién de Actividades Culturales,

Sociales y de Difusidén.

Organizan a esta Oficina, los articulos 38, 39, 40 y 41
del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

Corresponde a esta Oficina, como su propia denominacién
lo indica, armonizar con las diferentes Secciones descritas, las
acciones que en orden a lo cultural y social proyecte la Direc-
cién General, a través de ellas, sea dentro de la propia Institu---
cién o al exterior, haciendo una adecuada difusién por los medios
de comunicacidén masiva o, por los que estime convenientes. Tam-
bién se encargard de vigilar que se mantenga el buen estadeo fisi-
co de todo el inmueble y que se mejore la imagen piblica de la

Institucién.,

De la biblioteca y archivo.
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Los articulos 50, 51, 52 y 53 del citado ordenamiento,
indican la competencia de esta Oficina.

Corresponde a esta Seccidén, la formulacién de catidlogos
y la adopcidén de medidas encaminadas a la prestacidn del servicio
que les es caracteristico, tanto a funcionarios y empleados, como
para el publico en general.

Esta Seccién se encargara asimismo de proveer todo lo
gue sea necesario para que el Archivo del Registro cumpla con las

diversas funciones que le encomienda la Ley.
Archivo de Notarias.

Es menester aclarar que el articulo 3o. del Reglamento
del Registro Puiblico de la Propiedad, en su fraccién XII, ya no
estad vigente, en virtud de que en el afio de 1984, por decreto
presidencial, esta Oficina pasé a formar parte de la Coordinacién
General Juridica y de Gobierno del Distrito Federal.

Sefialamos un punto de importancia en el sentido de que
en la actualidad se han creado Direcciones y Subdirecciones, para
tratar de dar un mejor servicio a los usuarios, por ejemplo:
Direccién de Proceso Registral, Direccién de Publicidad Regis-
tral, Subdireccién de Anilisis Registral, Subdireccién de Proce-
dimientos Registrales, Subdireccién de Consulta Registral, Sub-
direccién Administrativa; como se desprende de su enunciacion,
en algunos casos las oficinas se elevan a Rango de Subdirec-
ciones,

Hasta aqui 1lo relativo a las oficinas que integran el

citado Registro Publico, pues se habia mencicnado con anteriori-
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dad, que con fecha cinco de agosto de mil novecientos ochenta y
ocho, se publicé otro Reglamento al Registro, el cual, en su
articulo transitorio cuarto, abrogé al de mil novecientos ochenta
que es donde aparecieron las anteriores oficinas. Este ultimo
reglamento es omiso en cuanto a la mencién de las oficinas en
cuestidén, tampoco habla de la organizacién del propio Registro.
Sin embargo, el citado articulo cuarto indica que "El Registro
Piblico estard a cargo de un Director General, quien se auxiliara
de registradores, en 4rea juridica y las demis gue sean necesa-
rias para su funcionamiento, conforme al Manual de Organizacion
que expida el Jefe del Departamento de conformidad con las dispo-
siciones legales aplicables®, el cual, a la fecha no ha sido ex-
pedido.

Hemos de entender entonces que las oficinas en cuestion
continuan funcionando (como efectivamente lo hacen) pues no es
posible que se paralice el Registro en virtud de estas modifica=-
ciones al Reglamento, pero es nhecesario esperar la aparicién de
ese "Manual de Organizacién®™ para poder determinar su funciona-
miento interno, asi como atribuciones y obligaciones de las per-

sonas que las dirigen.



CAPITULO II
DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.
1.~ SOLICITUD-PRESENTACION.

Con anterioridad habiamos hablado antes del principio
registral de rogacidn, en virtud del cual la inscripcién en el
Registro Piblico debe solicitarse, ya que no opera de oficio. Es
por esta razén que el particular debe pedir gque se haga la anota-
cion o inscripcion de determinado documento. No es necesario que
formule un escrito, pues el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal establece que se llenen unas for-
mas que se acompafian al docusmento a su ingreso a él.

Ahora bien, el articulo dieciseis del citado Reglamento
nos da la forma en que se integra el sistema registral.

“Art. 16.-...

I.- Registro Inmobiliario.

II.- Registro Mobiliario.

III.- Registro de Personas Morales",

El articulo siguiente dice 'que las inscripciones se
practicaran en los folios que a continuacidn se mencionan:

YArt. 17 . iieinnnen

I.- Folio Real de Inmuebles.

II.- Folio Real de Muebles.

III.- Folio Real de Personas Morales.

IV.- Folio Auxiliar.®

Por otro lado, la unidad basica de nuestro Registro la
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constituye la finca, el bien inmueble o persona moral de que se
trate y, el folio, ya sea Real, de muebles o personas morales, es
el documento que contiene sus datos de identificacién o caracte-
risticas de determinado bien, finca o persona moral (Sociedades o
Asociaciones Civiles). El parrafo segundo del articulo veintiuno
nos determina con claridad lo que contiene el Folio: Y“El folio en
su caratula describe 1la unidad basica y sus antecedentes; las
subsecuentes partes, diferenciadas segin el acto, contendran los
asientos gque requieren publicidad.

Las hojas gque integren el folio tendrdn los apartados
necesarjios, para que ordenadamente se anoten el nimerc de entra-
da, fecha, clave de operacién, el asiento y firma del registra-
dor".

El Folio, en términos del articulo 66 del Reglamento del
Registro Publico Publico de la Propiedad, (publicado en el Diario
Oficial de la Federacidén el seis de mayo de 1980, hoy abrogado)
era "el instrumento destinado a la realizacién material de la pu-
blicidad registral en relacién con todos agquellos actos o contra-
tos que se refieren a una misma finca, bien mueble o persona
moral y que, reuniendo los requisitos formales de validez, pre:
cisen de registro conforme a la Ley, para efectos de su oponibi-
lidad ante terceros". Este esta integrado por una hoja plegadiza
en tres partes iguales de distinto color cada una de ellas en las
que se presentara lo siguiente:

En la cara anterior a la primera parte del folio, se asentara la
leyenda "“DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD", y la autorizacion de éste.



45

Cada una de las tres partes siguientes contendra a su vez cinco
divisiones en las que se imprimira el nimero de entrada al
registro, la fecha, la firma del registrador, el nonbre del
acto o contrato motivo de la inscripcidn y la enunciacion o
practica del asiento en si.

La primera parte, de color amarillo, llamada de "PROPIEDAD",
se _encuentra destinada a las inscripciones de ese tipo, en ella
se realizaran los "asientos de presentacidn®; las inscripciones
de propiedad o traslativas de dominio (a la cual debe su nombre)
todas ellas deben llevar, pera que tengan validez, la firma del
registrador que las efectud.

La segunda parte, de color rosa, contendrd las mismas cinco divi-
siones, perc sélo se practicaran en ella, las inscripciones rela-
tivas a gravamenes y limitaciones del derecho de propiedad e
hipotecas,as} como las declaratorias que establezcan provisiones,
usos, reservas y destinos de dreas o predios, tal y como lo pre-
viene el articulo 44 ée la Ley General de Asentamientos Humanos,
el cual a la letra dice:

“Art. 44.- Los planes o programas y declaratorias que establezcan
provisiones, usos o reservas y destinos de areas c predios, en-
traran en vigor a partir de su publicacidén en los peridédicos ofi-
ciales Yy deberdn ser inscritos en el Registro Publico de la Pro-
piedad y en los otros registros que correspondan en razdén de la
materia. Los programas de desarrollo urbano estaran a consulta
del publico en las oficinas de las dependencias que tengan a su
cargo la aplicacion de las mismas........" Aclaremos en que

consisten estas limitaciones de dominic que son asentadas en la
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parte " rosa " del folio, referente a los gravamenes. El articuloe
37 de la Ley citada nos precisa con claridad que es una y otra.
"Art. 37.- Para los efectos de esta ley se establecen las si-
guientes definiciones:

I.- PROVISIONES: Son las areas que serdn utilizadas para
la fundacién de un centro de poblacién.

II.- USOS: Son los fines particulares a que podran dedi-
carse determinadas zonas de un centro de poblacién.

ITII.- RESERVAS: Son las areas de un centro de poblacion
que seran utilizadas para un futuro crecimiento, y

IV.~- DESTINOS: Son los fines publicos a que se prevea
dedicar determinadas zonas o predios de un centro de poblacién”.

Respecto de este punto de Programas Parciales, Decla-
ratorias de Destinos, Usos, Provisiones y Reservas, la propia
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, en su articulo 19,
establece la cracién de un "Registro del Plan Director para el
Desarrollo Urbano del Distrito Federal", en que deberan inscri-
birse todos los Planes Generales y Parciales, Declaratorias, Pro-
gramas Yy demads resoluciones administrativas que "lleguen a dic-
tarse con apoyo en estos o que afecten el Desarrollo Urbano en
forma significativa®. La planeacidén Urbana es competencia del
Departamento del Distrito Federal, para 1lo cual la ley de la
materia ha establecido diversos conceptos y cometidos, a saber:
Plan Director: es el "conjunto de reglamentos, normas y disposi-
ciones relativas para ordenar los destinos, usos y reservas del
territorio del Distrito Federal, mejorar el funcionamiento y

organizacién de sus espacios urbanisticos"; el objeto de él, es
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"la planeacion del desarrollo urbano del territorio". Se divide
a su vez, en un Plan General, Planes Parciales y un sistema para
evaluar los resultados del primero de ellos. Este Plan General,en
términos del articulo 14 de la ley en comento, "determinara los
objetivos, estrategias, procedimientos y programas fundamentales
a corto, mediano y largo plazos, gue regiran el funcionamiento
del desarrollo urbano del Distrito Federal, conducentes al
bienestar socioecondmico nacional y dependientes de el". Los Pla-
nes Parciales, tienen como finalidad alguno o varios de los obje-
tivos del Plan Director; asi pues, existen Planes Parciales por
cada una de las 16 Delegaciones Politicas gue conforman el terri-
torio del Distrito Federal.

El problema radica en que no existen en dicha ley, pre-
ceptos que nos indiquen como se debe llevar a efecto la consti-
tucién y operacién de este Registro; no se regula su funciona-
miento, no se sabe si lo har& como una oficina anexa al de la
propiedad o como un registro pequeno dentro de otro ni nada,

Este asunto no ha sido resuelto; sin embargo, a falta
de disposicién expresa, por oficio numero 0108 de fecha 29 de
marzo de 1990 dirigido a la Coordinacién General de Reordenacién
Urbana y Proteccidén Ecolégica por el Colegio de Notarios del Dis-
trito Federal A.C.; se liberé de la obligacién a los notarios de
solicitar del Registro del Plan Director para el Desarrollo Ur-
bano del Distrito Federal, el certificado de zonificacién o de
uso de suelo, {( cuando en ninguna ley o reglamento se okhserva
como debe de efectuarse la inscripcion de los Planes o Declara-

torias } en virtud de que el articulo 10 del Reglamento de Zoni-
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ficacién para el Distrito Federal, impone a los particulares la
obtencién del mismo. (39). En el mencionado oficio se indica que
los Planes Parciales y las Declaratorias anteriores, no se en-
cuentran inscritas en el Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal de manera especifica por predios; no obstante,
los certificados de libertad de gravamenes que expide dicha ins-
titucién, mencionan al reverso de ellos que " no aparece inscrita
la declaratoria sobre provisiones, usos o reservas a gque se re-
fiere el art. 43 y 44 de la Ley General de Asentamientos Huma-
nos..." cuando ni siquiera al contestarlo es satisfecha esa bis-
gueda en los archivos de los Planes respectivos.

La ultima parte, de color verde, que tendra el mismo forma-
to que las anteriores, contendrda exclusivamente las anotaciones
preventivas (eabargos, fianzas, demandas, etcétera), y las suce-
siones, de estas ultimas, s6lo se tomaradn los datos esenciales:
juzgado donde se tramitdé, nombre del de cujus, fecha de su falle-
cimiento, etcétera.

Estos folios a que se hace mencidén, llevaran una numera-
cién progresiva, la cual les permitira su identificacién y facil
archivo; ademas, ese niumero se considerard como numero registral
de esa finca, bien o persona moral. Deberéd contener también auto-

rizacién, (firma del Director de la Insticidn) el nimero de folio,

(39) Cfr. oficio 0108 de fecha 29 de marzo de
1990 de la Coordinacién General de Reordena-
cién Urbana vy Proteccidén Ecolégica.
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el o los antecedentes registrales, (salvo el caso de Inmatricula-
cion o Constitucion de una Sociedad o Asociacion Civil) y si el
bien fuere inmueble, descripcidn, ubicacidén, denominacién (si la
tiene), superficie, linderos, rumbos y colindancias. Si el bien
fuere mueble, debera hacerse constar su descripcién lo mds porme-
norizadamente posible; si fuera alguna persona moral, se asen-
taran sus datos esenciales.

Comprendido 1lo anterior, pasaremos a estudiar el movi-
miento de todo el aparato registral que implica el inscribir un
documento.

Ia solicitud-presentacién, o como dice el Reglamento,
solicitud de entrada y tramite, es llenada por el particular y
previo pago de los derechos por concepto de inscripcién, (mismos-
que aparecen en dos de las cinco copias de gue consta la mencio-
nada solicitud), se le d4 ingreso por oficialia de partes, cui-
dando que sea en la ventanilla de la oficina qﬁe debe practicar
la inscripcidén, de acuerdo al articulo 16 del Reglamento.

En el mismo acto de presentacidén le es puesto un "nimero de en-
trada", el cual es progresivo e inicia una numeracién nueva cada
principio de afo.

Este documento que llena el particular constituye el
"Folio de entrada y tramite", que indica el mismo articulo 17
del Reglamento.

El jefe de la oficina de oficialia de partes levanta una
acta al final del dia, (el horaric del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, es de las ocho a las dieciseis

horas, pero esta oficina recibe documentos de las ocho a las tre-



50

ce treinta horas unicamente) haciendo mencién del numero de docu-
mentos presentados Yy de que numero a que numero progresivc com-
prendid el movimiento del dia.

En otros paises, como Argentina, se sigue el mismo pro-
cedimiento, por ejemplo, en el articulo 42 del decreto Ley 11.643
del Registro de la Propiedad de Buenos Aires, se encuentra plas-
mado el modo de llevar a efecto y controlar la entrada de los do-
cumentos que ingresan al Registro: "El Registro llevara ademas
un libre Diario donde asentard cada titulo en el momento y si-
guiendo el orden de su presentacién, asignando a cada uno de
ellos el numero correlativo correspondiente". (40).

Cabe hacer notar, que desde la creacidén del Registro
Piblico (1871) hasta la implantacién del sistema de "Folio Real"
y los sistemas de cémputo (1978) el control de entrada de los do-
cumentos presentados por oficialia de partes se hacia mediante
la anotacién de ellos en un libro de "Gobierno" parecido al que
se emplea todavia en los Juzgados del pais, ya que ahora se hace
dadndolo de alta en el sistema de cémputo que para ese efecto
existe en dicha oficialia.

Es también en este momento en que ve la luz otro princi-
pio registral: el principio de prioridad, pues nace, al hacer el
empleado de la oficialia de partes la impresidn del numero de

entrada y en el Folio de entrada y tramite, iniciando, para esos

(40) citado por Pérez Lasala José Luis Op. cit.
pag. 143.



51

efectos, la prelacién sefialada anteriormente en este trabajo.

Hecho 1o anterior, el Jjefe de la mencionada oficina
turna, mediante relaciones, al encargado de la oficina de cali-
ficacién que 1le corresponde 1los documentos que recibid. Seria
recomendable que ésta operara en el mismo dia de recepcidn, pués
en la actualidad se da el caso que los documentos permanecen en
la oficialia de partes por espacio de varias semanas sin que por
algun motivo sean retiradas de alli, no se diga si ain falta ca~
lificar esos documentos.

Es menester aclarar que, dado el atraso sin precedentes que
actualmente ostenta el Registro Publico, todavia nos encontramos
con este tipo de irregularidades, resultando en consecuencia, en
un tramite que se ha vuelto no ya engorroso, sino en verdad las-
timoso de esta institucidén, que debia cuidar que el tradmite fuera
mas expedito, confiable y veraz. Sin embargo consideramos que
debe, en todos los casos, prevalecer la armonia de la institucioén
cen su Reglamento, que proporcione una real seguridad juridica al
tramite registral, no obstante los continuos cambios de caracter
administrativo que efectuia cada director ( en su gran mayoria
procedimentales) no estamos en contra de ellos, pero deben éstos
estar encaminados a la prestacién de ese servicio en forma eficaz

que tan caro cuesta al solicitante.
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2.~ LA CALIFICACICN REGISTRAL.

La calificacidn registral se inicia tan luego sean reci-
bidos los documentos a inscribir por el registrador, quien proce-
de inmediatamente a solicitar, mediante 1listas al archivo de
folios, gue éstos le sean remitidos. Posteriormente procede a ha-
cer la calificacidn registral de ellos.

Hasta aqui todo marcha bien, pues es facultad y obliga-
cién del registrador el 1llevarla a cabo, segun nos indica el
articulo 3021 del Cédigo civil; pero gque sucede cuando el Regis-
trador califica "con exceso™ el documento a inscribir, o mejor
dicho, abarca esferas gue no le corresponden.

Es bien sabido que existe discusién respecto a la cali-
ficacién, si debe ser amplia o restringida. Puede entonces el re-
gistrador desechar discrecionalmente un titulo, debido a que le
encuentra algun defecto?

Antes de responder, procederemos a analizar ambos casos
poniendo algunos ejemplos.

En el primero, que es la calificacién amplia, citamos
el caso proporcionadoe por el Doctor Othdn Pérez Fernandez del
castillo, en conferencia sustentada en el Registro Publico
de la Propiedad de esta Capital, el 10 de agosto de 1974,
gquien nos dice gues........." se trata de alguna sentencia
dictada por algun Juez. Me refiero por ejemplo a la -
sentencia que decreta 1a disolucién de la copropiedad, y como
tal llega al Registro Publico, y gque como tal es rechazada

por el registrador, en virtud de faltar el permiso de subdivi-
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sién®. (41) Sostienen los litigantes que el Registrador debe, sin
mas, inscribir la sentencia indicada, pues no tiene facultades
jurisdiccionales; tampoco es tribunal de alzada gue pueda en
forma alguna atacar u ordenar al juez en cuestién para modificar
su sentencia.

Hay gquienes afirman y apoyan libre calificacién regis~
tral, argumentacién que sustentan diciendo que no es posible
garantizar un registro sano, exacto, con fe publica y legitimo,
si el registrador no cuenta con las mas amplias facultades para
analizar e impugnar el titulo sujeto a registro. Equivaldria a
dejar sin efecte el principio registral de legalidad, toda
vez que no ha pasado por las manos acuclosas del registrador.

Por otro lado, es conveniente recordar los considerandos
del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad vigente,
(Diarie Oficial del 5 de agosto de 1988), en los cuales se indica
que ésta institucidn, "por la importante funcién registral enco-
mendada requiere de un desempefio éficiente, protesional y respe~
table por parte de los servidores publicos gque lo integran.....";
luego entonces, se desprende que el Registrador en términos del
articulo 36 del mismo ordenamiento, calificard los documentos de
manera integral, determinandeo, desde luego, si satisface las

disposiciones legales y reglamentarias vigentes, (calificacién

(41) Cfr. Pérez Ferndndez del Castillo Othdn."Natu-
raleza Juridica del Procedimiento Registral®”
Conferencia sustentada en el Registro Pdblico
de la Propiedad del Distrito Federal. Libros
de México Méxica. 1979. pag. 54.
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amplia).

Esto es, al abogado registrador se le ha dado, valganos
la expresién, "manga ancha", pues él mismo podrd negar la ins-
cripcion si 1le falta algin documento o si bien, adolece de un
defecto de fondo, forma, estilo, etcétera, en términos del arti-
culo 3021 del codigo Civil.

En el segundo caso (calificacidn restringida) imaginemos
que es otorgada una operacidén de compra venta de un inmueble ante
un Notario del Distrito Federal. El valor del inmueble es de cin-
cuenta millones de pesos, generandose con motivo de la enajena-
cién, el pago del impuesto sobre adquisicién de bienes inmuebles
por 1la cantidad de tres willones ciento sesenta mil
cuatrocientos pesos (ver articulo 25 de la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal). El cual en este caso no es
liquidado por parte del Notario en términos del articulo -
treinta del mismo ordenamiento, el cual a la letra dice:

“ART. 30.- En las adquisiciones que se hagan constar en escritura
publica, los federatarios que por disposicién legal tengan fun-
siones notariales, calcularan el impuesto bajo su responsabilidad
y mediante declaraciocnes lo enterardn en las oficinas autoriéa-
das...". Ahora bien, al ingresar la referida escritura a 1la ins-
titucién, el Registrador deniega su inscripcidn porque falta
que se le acredite gue se llevé a efecto el pago del citado im-
puesto, fundando su resolucién en la fraccion séptima del arti-
culo 3021 del Cdédigo Civil, misma que es del tenor literal si-
guiente:

"art. 3021......VII.- cuando falte algun otro requisito que deba
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llevar el documento de acuerdo con Cédigo Civil u otras leyes
aplicables". Nétese gue la expresién "otras leyes aplicables", es
muy amplia y general, generalidad que puede conducirnos a excesos
por parte del Registrador

En efecto, en varias ocasiones al pretender inscribir un
documento, nos encontramos con que el registrador deniega la
inscripcion de él, esgrimiendo argumentos por demds endebles y
poco Jjuridicos, verbigracia: el documento en cuestién, luego de
ser sometido a la calificacién por parte del registrador, (gue en
el Distrito Federal ostenta lamentablemente ese cargo sin ser
abogado titulado, 1lo que trae como consecuencia, una deficiente
o nula calificacién) es enviado a la oficina juridica en virtud
de que el archivo de folios no localiza el Folio Real donde ha
de inscribirse el acto gue contiene nuestro documento.Como vemos,
la calificacién registral aqui eFta aplicada erroneamente y sin
sustentacidén juridica alguna.

Pero volviendo al ejemplo del pago del impuesto omitido,
consideramos que el Registrador excede su calificacion, pues el
Cédigo Fiscal de la Federacién establece que los retenedores (el
Notario, por ejemplo) seradn responsables solidarios con los con-
tribuyentes, en términos del articulo 26 del Cédigo Fiscal de la
Federacién, que enseguida transcribimos:

"Art. 26.- Son responsables solidarios con los contribuyentes:

I.- Los retenedores Yy las personas a quienes las leyes
impongan la obligacion de recaudar contribuciones a cargo de los
contribuyentes, hasta por el monto de dichas contribuciones.....®

En virtud de lo anterior, deducimos que no procede la
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denegacidén de la inscripcién, pues el acto ha revestido las for-
malidades de Ley, sin vicios y que, en consecuencia,debe ser per-
fectamente oponible a terceros, via su inscripcién en el multici-
tado Registro, ya que si se determinara algun crédito fiscal in-
soluto por parte de las autoridades competentes, existen las for-
mas para cobrarlo, incluso coactivamente, ya que el notario del
Distrito Federal antes de iniciar sus actividades como tal, debe
garantizar con fianza equivalente a diez mil veces el salario mi-
nimo general vigente, el cabal ejercicio de su actividad, por
lo que consideramos que el registrador en este caso con-
creto, excede su facultad de calificar el documento que se
le presenta.

Por su parte, 1la ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Federal establece que sélo en los casos en que no se ha~
yan cubjerto las contribuciones que la misma impone (impuesto
predial, alcantarillado, etcétera) y si no consta en la escritura
publica de su transmisién, una cliusula en la que se determine
que los contratantes se hacen sabedores de los pagos efectuados
por los enajenantes, podrid el Registrador denegar la inscripcidn
de la escritura (articulo 50.). Desgraciadamente esta facultad
que le impone al registrador la Ley de Hacienda, generalmente
nunca es observada.

Por otro lado, la tesis que el Licenciado Colin Sanchez
sostiene en relacién con la calificacidn registral, nos parese
asertada, razdn por la cual enseguida la transcribimos. "Esta e~
tapa es la de mayor importancia, si tenemos en cuenta que deriva

de 1la potestad conferida por el estado al registrador de dar
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curso a la solicitud de inscripcién de un documento o denegar-
la®, (42).

No obstante.que tanto el Reglamento del Registro Publico
(Articulo 36) como el Cédigo Civil (Articulsc 3021) establecen la
obligacién por parte del Registrador de calificar los documentos
que le sean turnados, consideramos que la calificacién registral
es un asunto bastante delicado, el cual debe ser perfectamente
definido por la lLey en cuanto a sus limites y alcances, pues es
menester su pronta reglamentacidén en aras de un eficaz servi-
vicio por parte del registro en cuestidn, pues de su defisien-
te aplicacién, se deriva la generacién de problemas y conflictos
respecto de dictamenes emitidos por el registrador, en los
cuales se pueden observar denegaciones parecidas a la anterior
mente comentada, dando como resultado que sea aun mds engorroso
el tramite de inscripcidn en el Registro Piblico de cualquier
asunto. ’

En el caso de que el documento, en ejercicio de la cali-
ficacién hecha por el registrador, sea denegado en cuanto a su
inscripcién, es enviado, previa su publicacién en el Boletin del
Registro Publico, a la Oficina Juridica, la cual tendra en su
poder el documento por un término de diez dias hAbiles, dentro de
los cuales el interesado, llamese abogado, gestor, Notario o par-
ticular, concurra a subsanar el defecto u omisién materia de la

negativa de registro.

(41) Colin Sanchez Guillermo. Op. cit. pag. 162,
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Si el abogado de la oficina Juridica estima que el moti-
vo del rechazo es insuficiente, devolvera el documento al abogado
Registrador para su inscripcién; pero si por el contrario confir-
ma el rechazo, tendra el interesado que subsanar el error. Existe
sin embargo, un recursc de inconformidad previsto en el Articulo
114 del Reglamento en cuestién.

“Articulo 114.- Procede el recurso de inconformidad con-
tra las resoluciones del Registro Publico que suspendan o denie-
guen el servicio registral",

Dicho recurso se sustanciara ante el Director General,
el cual recurso puede ser interpuesto en forma verbal de inmedia-
to o bien, puede hacerse por escrito, teniendo el recurrente un
plazo no mayor de cinco dias hdbiles para la presentacién del
mismo.

En ambos casos se procederd a poner una "nota preventi-
va" en el folio correspondiente a la finca (Articulo 3043
fraccién V del Cdédigo Civil), pero si la resolucidn del Director
es favorable, se procederd de inmediato a remitir al registrador
que calificé el documento para que lo inscriba. Cabe recordar que
estas funciones de representar al Director General en el caso de
recursos administrativos correspondian al denominado cuerpo u
oficina de Auxiliares, (Articulo 3, fraccién III del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad, de 6 de enero de 1980, hoy
abrogado) sin que a la fecha se sepa si esas oficinas operan o no
conforme a derecho, pues como mencionabamos anteriormente, no ha
aparecido aun el "Manual de Organizacidn™ gue vendra a complemen-

tar al Reglamento vigente.
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Si la resolucidn del Director es desfavorable, el docu-
mento se pondrd a disposicién del interesado, previa la cancela-
cién de la "nota preventiva" en la Oficina Juridica y del pago de
dereches correspondientes, (en la actualidad cuarenta mil pesos,
segin el articulo 77 de la Ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Federal) por 1la "salida sin registro", que no es otra
cosa que el pago que tiene gue realizar el solicitante por la
calificacién de su documento y que, al no aprobar dicha califica-
cidn, es devuelto a la oficialia de partes, sin haberse efectuado
registro, cancelacién o anotacidn alguna.

Si nuestro documento ha sido aprobado en cuanto a su ca-
lificacién, y si 1llend a juicio del Registrador los requisitos
suficientes para poder inscribirse, éste practicari la inscrip-
cidn.
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3.- INSCRIPCION Y MATERIALIZACION DEFINITIVA.

Debe hablarse propiamente de inscripciones, pues dentro
del Folio Real no unicamente se llevan a cabo uno, sino varios
tipos de inscripciones.

Primeramente tenemos que inscripcidon “Es la toma de ra-
26n en algun Registro de los documentos o declaraciones que han
de asentarse en ¢él, segun las leyes™. (43).

El propio Reglamento del Registro Publico, en la parte
relativa al procedimiento registral, sefiala en su articulo 39
que: "“En los folios que se practicaran los siguientes asientos:

I.- Notas de Presentacién.

II.- Anotaciones Preventivas.

III.- Inscripciones.

IV.- Cancelaciones."

A continuacidén analizaremos en que consiste cada una de
estas formas o tipos de anotaciones:

a).- Notas de Presentacidén

Las notas o asientos de presentacién, se realizan cuando

algun documento que al ser sometido a calificacidn por el regis-

trador, es denegada su inscripcién y es enviado este, a la

(44) Gamis Soler y Mufioz, citado gor Pina Rafaél de,
en "Elementos de Derecho Civil Mexicano". Tomo
IV. Editorial Porruia, S.A. Décima Sexta Edicidn.
México, 1988, pag., 229.
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Oficina Juridica. Estas anotaciones deberan hacerse en la tercera
parte del folio, precisamente en 1la columna izgquierda de los
mismos. En ellos se hara nencidén de las fechas y el numero de los
avisos que prevé el articulo 3016 del Codigo Civil para el Dis-
trito Federal, asi como de los documentos (el que se pretenda
inscribir) que se hallen relacionados con ellos. Todo esto se en-
cuentra plasmado en el articulo 40 del Reglamento del Registro
pPublico de la Propiedad, el cual a la letra dice: "Art. 40.- Las
notas de presentacién se practicardn en la tercera parte del
folio y contendran: La fecha y nimero de ingreso de los avisos
notariales a que se refiere el articulo 3016 del Cédigo Civil y
de los diversos documentos relacionados con un mismo bien,
derecho o persona moral. las notas a que se refiere este articulo
deberan constar en 1los folios dentro de un plazo no mayor de
veinticuatro horas a partir de aquella en que los documentos
hayan sido presentados, y deberan estar rubricadas por el regis-
trador que las practique”. En la prictica, es comin gque el
abogado registrador califique los documentos hasta quince o
veinte dias después de su presentacidén al Registro,considerandose
nulo el precepto indicado, pues generalmente nunca se respeta

dicho plazo.
b) .- Anotaciones Preventivas.

para el maestro Colin Sanchez, las anotaciones 'son
actos del procedimiento, a cargo del Director o Registrador, para
patentizar situaciones, que sin medificar la esepcia de la ins-

cripcién, a 1la cual estdn referidas, de algun modo, afectan el
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contenido de la misma"™. (44).

Ahora bien, las anotaciones pueden ser preventivas o de-
finitivas. Las primeras tienen un caraicter transitorio, pues nos
indica el tratadista Pérez Lasala que: "Las anotaciones preven-
tivas son asientos provisionales y transitorios gue tienen por
fin, ya consignar la existencia de un procedimiento judicial, ya
garantizar los resultados de un juicio, ya publicar situaciones
juridicas aun no consolidadas". (45). Dentro de nuestro Derecho
se considera a las anotaciones como accesorios, pues tienen lugar
a partir de una inscripcidn.

Estas anotaciones se practican en la tercera parte del
folio y se refieren generalmente a fianzas, ya sean legales o ju-
diciales, demandas, embargos , providencias judiciales, etcétera.

Sigujiendo al maestro Sanchez Medal, estas anotaciones
detentan tres caracteristicas particulares:

Temporalidad, porque son anotaciones de duracidén li-
mitada.

Eventualidad,porque su contenido puede resolverse tanto
en un determinado sentido o en su contrario, y

Medjalidad, porque no tienen su fin en si mismos; sino
que o se convierten en inscripcién o se cancelan. (46).
Expliquemos esto. De toda anotacién preventiva, debe por fuerza

sobrevenir otro asiento posterior , el cual serd definitivo

(44} colin Sanchez Guillermo. Op. cit. pag. 103.
(45) Pérez Lasala Jose Luis. Op. cit. pag. 204.
(46) Cfr. Sanchez Medal Ramén. Op. cit. pag. 562.
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si el derecho consignado en él resultara a favor del anotante.
Por ejemplo: una anotacidn preventiva de embargo, que al hacerse
efectivo, aparecera posteriormente una anotacién de venta en pui-
blica almoneda del bien de gue se trate y, en consecuencia, del
nueve propietario de la finca. Siguiendo con el mismo ejemplo y
con el fin de de terminar la otra suerte que corren dichas ano-
taciones, tenemos que el embargo en cuestién nunca se hizo
efectivo y 1la 1litis que le did origen ha quedado plenamente
terminada, haciendo ya innecesaria la aludida anotacidén, por lo
que mediante drden judicial, se cancela ésta.

El articulo 3043 del Cédigo Civil para el Distrito Fede-
ral, nos dice que actos necesitan constar en el Registro Piblico
en forma de anotaciodn preventiva.

“Art. 3043.- Se anotaran previamente en el Registro Pi-
blico:

I.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes in-
muebles o a la constitucidn, declaraciodn, modificacidn o expre-
sioén de cualquier derecho real sobre aquellos;

IT.- E1 mandamiento y el acta de embargo, que se haya
hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor;

III.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimien-
to de contratos preparatorios o para dar forma legal al acto o
contrato concertado, cuando tenga por objeto inmuebles o derechos
reales sobre los mismos;

1V.- Las providencias judiciales que ordenen el secues-
tro o prohiban la enajenacién de bienes inmuebles o derechos

reales;
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V.- Los titulos presentados al Registro Piblico y cuya
inscripcién haya sido denegada o suspendida por el registrador;

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

VII.~- El decreto de expropiacidén y de ocupacidn temporal
y declaracién de limitacién de dominio, de bienes inmuebles;

VIII.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo
que ordenen la suspensién provisional o definitiva, en relaciédn
con bi?nes inscritos en el Registro Puiblico; y

IX.~ Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo
con este cédigo u otras leyes."

El objeto o fin que se persigue con la practica de estas
anotaciones es gque dentro de la historia gue ha conformado cada
finca en el Registro, sobresalgan dentro de las demas inscripcio-
nes cualquier otra alteracién o tramitacién de propiedad; tal es
el caso de algun litigio pendiente,

En la clasificacién de anotaciones preventivas que enu-
mera el articulo 3043, se omitid mencionar lo que establece el
articulo 3016 del mismo ordenamiento, relativo al "Aviso Preven-
tivo" que practica el registrador a peticidén del Notario, pues
cuando ante él vaya a otorgarse una escritura en la que se reco-
nozca, transmita, limite, grave, adquiera o extinga la propiedad-
o posesidén de derechos reales, el Notario al solicitar el Certi-
ficado de gravamenes, (que ese mismo articulo lo obliga a obtener)
enviara los datos necesarios para que se haga esta anotacidn,
(nombre del comprador, propietario, acto que se pretende realizar

etcétera), la cual tendrda una vigencia de 30 dias naturales a
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partir de la fecha de ingreso de la solicitud, dentro de las cua-
les, se otorgarad la escritura respectiva y, consumado esto, se
mandard un segundo aviso preventivo, mismo que si es presentado
durante la vigencia del primero, los efectos se retrotraeran has-
ta esa fecha y tendra una vigencia de noventa dias naturales mas.
Dentro de ese periodo, el Notario presentara el primer testimonio
de esa escritura para su inscripcién, convirtiéndose esa anota-
cion preventiva, en inscripcién al presentarse e inscribirse
dicho testimonio.

S6lo algunos de estos supuestos pueden “cerrar el regis-
tro", es decir no se pueden hacer otras inscripciones o anotacio-
nes que sean relacionadas con el derecho previamente inscrito,tal
es el caso de las fracciones IV y VIII del Articulo 3043. En la
primera nos vemos en la imposibilidad, por mandamiento judicial,
de llevar a cabo la enajenacién de determinado bien, tal seria el
caso de que sobre él se finque un secuestro,pues en este supuesto
hasta que no sea cancelado éste, podrd el propietario disponer
del bien, por 1lo tanto ningun otro derecho o anotacidn puede
practicarse en el folio de esa finca.

En el segundo caso, es en materia de amparo: cuando se
decreta la suspensidn provisional o definitiva del acto reclamado
y debe hacerse constar esa mencion en los folios del Registro
Piblico, en términos del articulo 124 fraccién III de la Ley de
de Amparo.

Por 1lo que se refiere a la extincion de estas anotacio-
nes preventivas, el propio articulo 3029 del Cédigo Civil nos di=-

ce cuando se produciran éstas:
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"Art. 3029.- Las anotaciones preventivas se extinguen
por cancelacién, por caducidad o por su conversioén en inscrip-
cion®.

Para que opere la primera de estas formas se requieren
cualquiera de estos dos supuestos: una manifestacion de vcluntad
por parte de las personas interesadas en esa anotacién, o bien,
que exista una orden judicial que determine que dicha anotacidn
debe ser cancelada.

Por su parte, el Reglamento del Registro Publico en su
articulo 84, prescribe lo siguiente:

"Art. 84.~ Las anotaciones preventivas se cancelaran:

I.- Cuando asi 1lo ordene la autoridad competente por
sentencia firme y en los términos de ésta, y

II.- De oficio o a peticién de parte cuando caduque o se
realice la inscripcién definitiva®.

En el otro caso, la cancelacién por caducidad opera
cuando han transcurrido tres anos, desde la anotacion de la misma
Yy ésta no se ha transformado en inscripcién; cualquier persona
interesada, en los términos del segundo parrafo del articulo
3035 del cédigo civil, podra solicitar la cancelacién de dicha
anotacién, ya que la caducidad produce la extincidn del asiento
que nos ocupa, por el simple transcurso del tiempo.

Hasta aqui todo marcha bien, pero la jurisprudencia de
nuestro maximo Tribunal, se contrapone con el anterior precepto,
especificamente con el articulo 3035 del Cédigo Civil, que men-~
ciona el plazo de tres afos para que opere la cancelacion por

caducidad de la anotacion preventiva.
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Transcribimos a continuacién la Jurisprudencia indicada:
"REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE INSCRIPCIONES
DE EMBARGOS EN EL.

No basta el solo transcurso del término de tres arios, a
partir de la fecha de la inscripcién de un embargo, para que se
pueda ordenar su cancelacién, sino que es necesario que ese lapso
coincida con una absoluta inactividad procesal por igual tiempo,
imputable al actor, que haga racionalmente presumir, para expli-
car tal inactividad, la existencia de novacidén, transaccién o
algun otro arreglo entre las partes, gue deba privar de fuerza al’
embargo™. (47).

Tratandose de la tercera y ultima forma de extincién de
las anotaciones preventivas Yy en términos de la jurisprudencia
citada, es necesario mencionar que unicamente opera ésta cuando
el derecho que consigna la misma llegare a resolverse favorable
mente, es decir, si la anotacién preventiva consistia en el aviso
preventivo de venta en favor de Juan Pérez, se convierte esta en
inscripcién definitiva cuando se inscribe la escritura que
contiene la venta en esos términos.

En lo relativo a los efectos de las anotaciones tenemos que

éstas perjudican a cualquier adquirente del bien o derecho real

(47) Quinta Egoca: Tomo XL, pag. 1133. Huerta Lamber-
to de a {(Suc. de). Tomo LII. pag. 1558. Banco
del Estado de México, S.A. Tomo LVIII, pag. 1121
Godoy Enrique. Tomo LXXIII. pag. 1020. Molina
Wistano. Tomo LXXV. pag. 3036. Najera Genoveva.
Apéndice 1985..
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a que se refiere la anotacidén, esto es, que en el supuesto de que
se ha)"a adguirido algun bien gue contenga en los asientos del Re-
gistro Publico alguna anotacidén preventiva que sea anterior a
dicha adquisicién, prevalecerd la anotacion, pues atento a los
principios de prioridad y prelacion deben prevalecer éstas, con

8l consecuente perjuicio del adquirente.

c).~ De las Inscripciones

Definiremos primero en gque consiste la inscripcion. Para
el tratadista Roca Sastre es "el asiento principal, definitivo y
de caracter positivo, qt;e se practica en los libros de inscrip-
ciones, y en el que se hace constar la constitucién, transmisién
o modificacién de un derecho real inmobiliario" (48). Para Colin
8anchez, la inscripcién constituye ®una férmula juridica que
ampara los derechos reales y el dominio legalmente adgquiridos,
produciendo efectog gcontra terceros®. (49).

En Telacién & las dos definiciones anteriores, obser-
vanos clertas caracteristicas:
. - 9) Es un asiento principal, ya que en si{ misma es inde-
pendiente, pues se considera la base sobre la que se sustenta la
sequridad que brinda el Registro: se contrapone a las anotaciones
preventivas, pues son asientos accesorios de las inscripciones,

b) Es de caracter definitivo, pues no se encuentra su-

jeto a caducidad, es de duracidén indefinida. Como excepcidn

(48) Roca Sastre y Roca Mancunill. Op. cit. Tomo II
pag. 414.
(49) Colin Sanchez Guillermo. Op. cit. pag. 102.
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tenemos al mutwo con interés e hipoteca, ya que en el caso
de que en su constitucién se pacte que los intereses seran garan-
tizados por mids de tres anos, sin exceder del término para la
prescripcién de sus intereses, ( pues se debe hacer expresamente
esa mencién) ya gue de lo contrario, caduéara a los tres anos. Es
contraria a las angtaciones, pues éstas son provisionales y estan
algunas destinadas a convertirse en inscripciones.

c) Su contenido es positivo. En efecto, pues se encuentra
destinado a consignar los actos de constitucién, modificacion y
transmisién de los dereches reales.

d) Produce efectos contra terceros. Desde luego, ya que sin
lugar a dudas, esta ultima caracteristica constituye la parte
medular de la inscripcién, ya dque cumple el fin del Registro
Publico, es primordial y determina la naturaleza del propio
“Registro, tal y como se considera por nuestra legislaciodn
(recuérdese la definicién anteriormente expuesta de Registro Pu-
blico en este trabajo).

las inscripciones, al decir de Guillermo Sanz Ferndndez,
se pueden clasificar de la siguiente forma:

"Insﬁripciones de Inmatriculacién y propiamente dichas;
las primeras tienen como fin dar entrada, por primera vez al re~
gistro a una finca; las segundas hacen constar los actos suscri~

bibles sobre fincas ya inscritas". (50).

(50) 3anz Fernindez Guillermo. citado por Pérez Lasa-
la José Luis. Op. cit. pag. 66.
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En el siguiente capitulo trataremdés ampliamente de este
tema, por lo que s6lo nos resta hacer la siquiente divisioén.

Existen, seqin Luis Pérez Lasala, (51) diferencias de
fondo entre anotaciones e inscripciones.

Diferencias de Fondo.

Inscripciones Anotaciones
1.~ Publican siempre derechos 1.~ Se refieren tanto a dere-
perfectos. chos reales como perso-

de manera indistinta.

2.- Son en principio 2.~ De acuerdo a su natura-
pernmanentes. leza, son de duracion =~
limitada.

d) .~ De las Cancelaciones
Por medio de la cancelacién, los actos anotados o ins-~
critos dejan de tener vigencia y, en consecuencia, los efectos
que se derivan de ellas.
Debido al trafico juridico que en la actualidad se rea-

liza sobre los bienes i bles, es ter que al verificarse

upa operacién de compraventa de algunos de esos bienes tenga
rapercusién en el Registro Piblico; es el caso tipico en que una
inscripcién es cancelada para dar lugar a la del nuevo adquiren-

te.

{(51) cfr. Idem. pag. 205.
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Ahora bien, mediante la circular numero 72, de fecha 29
de agosto de 1979 del Director General del Registro Publico de
la Propiedad del Distrito Federal, en relacidén con la cancela-
cion, se establecio lo siguiente:

",..esta Direccidén dispone:

PRIMERO.~ Las anotaciones preventivas se extinguen por: cancela-
cidn, caducidad o su conversién en inscripcion.

SEGUNDO,~ Las anotaciones preventivas podran extinguirse por can-
celacién, cuando la voluntad de las partes interesadas se ajuste
a las formas previstas por la ley, y por orden judicial, laboral
o fiscal, independientemente de la causa gque las generd.
TERCERO,~ Por la falta de la prurroga registral a los 3 afos del
derecho anotado, de oficio o a peticidén de parte podrd quedar ex-
tinguido éste.

CUARTO.- Cuando se materialice una inscripcién derivada de una
anotacién preventiva, automAticamente guedara esta ultima extin~-
guida...." (52).

Consideramos que debe dejarse sin efecto esta circular o
emitir otra que siga a la jurisprudencia de la Suprema Corte
de Justicia de la Nacioén (a que se ha hecho referecia) ya que
hemos presenciado varias cancelaciones al amparo de esta circular
sin que a la fecha nadie haya pretendido nulificar esa viciada

practica.

(52) Colin Sanchez Guillermo. “Circulares del Regis~
tro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
Tomo II. Libros de México, México, 1979. pag.-
196.
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Otro caso en que se cancela la inscripcidén, lo es la
clasica operacién de "cancelacién de hipoteca™, en que el regis-
trador asienta una inscripcién en 1la que hace constar que la
obligacién de pago o bien la deuda ha quedado satisfecha y que,
en consecuencia, la garantia no es ya necesaria y se procede a
cancelarla. Hecho gue ocurre mediante una nueva inscripeion.

Un ultimo caso de cancelacién es cuando se fusiona o
subdivide un predio, pues de esta manera, los folios donde consta
el predio materia de la subdivision o de los predios que han de
fusionarse, se cancelan wediante otra anotacién, 1la cual ha de
hacer referencia a los que con motivo de la operacidn de que se
trate, se abran para dar cabida a los resultantes de dichas

operaciones.

4.~ EPECYTOS DE LA INSCRIPCION.

Por lo que respecta a las inscripciones y particularmente
sus efectos,los analizaremos de acuerdo a los diferentes sistemas
que existen, para posteriormente, ubicarnos en nuestro derecho
positivo y ennumerar los efectos que producen.

Iniciaremos haciendo referencia a los distintos modos o
sistemas de registro, partiendo en seguida, a la calidad de las
inscripciones.

Seguin su forma o sistema, se clasifican en:

a) Sistema de Transcripciodn. Consiste en la insercién
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literal en el Registro de los documentos que se presentan para
su inscripcién.

b) Folio Personal. En este sistema los indices son lle-
vados por personas o propietarios, constituyendo las persona la
base de dicho folio.

c) Sistema de Folio Real. Ya hemos expresado lo que es y
de los que consta un folio real,. de que la base del mismo lo
constituye 1la finca o bien de que se trate; se contienen en é1,
todas las modificaciones que sufra la misma, tales como ventas,
gravamenes, subdivisiones, fusiones, cambio a Régimen de Condomi-
nio, etcétera.

En lo relativo a la calidad de las Inscripciones tene-
mos lo siguiente:

a) Inscripciones constitutivas.

En los registros constitutivos, se subordina el acuerdo-
de voluntades de los particulares a tal grado que el contrato se
considerara perfeccionado unicamente a su inscripcidén en el
Registro Puiblico. Tal es el caso del Art., 1875 del Cdédigo Civil
Espanol (53) al referirse a la Hipoteca, la cual debe inscribirse
en el Registro "para que quede debidamente constituida". Con lo

- cual resulta gque si no obran inscritos los actos o contratos, no
Unicamente no producirin efectos contra terceros, sino que tampo-

co lo haran entre partes.

(53) Carral y de Teresa Luis. Op. cit. pag.231.
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Otro punto interesante lo es que en ellos -registros -
constitutivos- lo que obra en los asientos es la realidad juridi-
ca.

Tienen la particularidad de que se compele a todos los
contratantes a inscribir su operacidén, pues de lo contrario care-
ceria de validez la misma; como inconveniente se puede sehalar
que si se opta por €l en nuestro derecho positivo, debido a la
gran cantidad de operaciones que se llevan a cabo en la Ciudad de
México diariamente, no se daria por satisfecho este procedimien-
to, pues rebasaria la capacidad del propio Registro e iria -lo
mas grave- contra de lo gque establece el Codigo Civil para el
Distrito Federal respecto de los elementos de existencia del con-

trato.

b) Inscripciones declarativas.

En contraposicién a los asientos o inscripciones consti-
tutivos, existe en nuestro derecho, el Registro Publico de
caracter declarativo, pues el mismo sélo se limita a informar o
certificar que se ha llevado a cabo una transmisién o modifica-
cién de algun bien, sin concederle alguna otra cosa que no sea
la oponibilidad ante terceros que le da la propia inscripcién.
Esto es, que en este sistema no es obligatorio para las partes
la inscripcién del contrato, toda vez que no lo modifica el hecho
de que se inscriba o no en el Registro Publico, ya que el contra-
to nace y es vAalido aun sin que sea inscrito ,es decir, que
nace extrarregistralmente.

Por 1o que a nosotros concierne, nuestro Registro, y por
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tanto su inscripcién, son de cardcter declarativo, segun se des-
prende de la lectura del articuleo 3008 del Cdédigo Civil para el
Distrito Federal, el cual es del tenor literal siguiente:

"Art. 3008.- La inscripcion de los actos o contratos en el Regis-
tro Piblico tiene efectos declarativos®,

Por lo que respecta a la existencia del contrato, en
terminos del articulo 3009 del mismo ordenamiento tenemos lo
siguiente: "Art. 3009.- El Registro protege los derechos adquiri-
dos por terceros de buena fé, una vez inscritos aunque después se
anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la cau-
sa de la nulidad resulte claramente del mismo registro, Lo dis-
puesto en este articulo no se aplicard a los contratos gratuitos,
ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la
Ley."

En el articulo siguiente se pone de manifiesto una ve:z
mas, el caracter declarativo de nuestro sistema registral al
prescribir: "Art. 3010.- El derecho registrado se presume que
existe y que pertenece a su titular en la forma expresada por el
asjiento respectivo. Se presume también que el titular de una ins-
cripcién de dominie o de posesién, tiene la posesién del dominio-
inscrito...."

‘ De lo anterior podemos concluir lo siguiente:
Las inscripciones en el Registro Publico de la Propiedad del Dis-
trito Federal, tienen un cardcter declarativo, pues se liritaran
a"informar y certificar" que determinadc bien o finca, se encuen-
tra a nombre de determinada persona, quien adquirié ese bien de

tal otra, que se halla con o sin gravamen, y , por ultimo, surte
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esa inscripcidén ( por virtud de ser Publico el Registro) efectos
contra terceros sin prejuzgar sobre la existencia de los actos o
que dieran origen a las anotaciones o inscripciones, pues el Re-

gistro no convalida los actos celebrados fuera del mismo.



CAPITULO IIXI.
LA INMATRICULACION.
I.- ANTECEDENTES HISTORICOS.,

: Comenzaremos por definir lo que es la Inmatriculacidn,
para posteriormente, determinar sus antecedentes en el Distrito
Federal.

La palabra Inmatriculacién ha sido criticada por diver-
sos tratadistas por considerar que constituye un barbarismo, pues
en el sentido estricteo, el prefijo "in" significa algo negativo o
privativo; por otro lado, Matricular es "inscribir o hacer ins-
cribir el nombre de uno en 1la matricula"™. (54) lo que nos lle-
varia al significado literal de la palabra: No Inscribir, o bien,
no anotar el nombre en la matricula.

En la Enciclopedia Juridica Omeba, en relacién a este
tema, se contiene lo siguiente:

"Matricula: Con este vocablo derivado del latin matricula
se entiende la lista o el catilogo de las personas que se asien-
tan para un fin determinado por 1las leyes © por los regla-
mentos, pero en sentido estrictasente juridico puede decirse
que matricula es la inscripcién que en el registro se hace de
personas, cosas, actos o circunstancias que originan una eficacia
determinada que habra de producir efectos ulteriores.

De las definiciones dadas anteriormente, se desprende,

(54) " Diccionario de la Lengua Espanola". Editorial
Océano, México, 1988, pag. 425.
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con toda facilidad, que la wmatricula constituye el----
nacimiento de una situacién juridica cuyos efectos deberdn
regularse de acuerdo con la ley como ocurre con las distintas
clases de matriculas, tales como las de propiedad inmueble,
matricula de comercio, de vehiculos automotores, de naves,
etcétera". (55).

Por su parte el Maestro Sanchez Medal sostiene que la
Inmatriculacién es "la inscripcién al Registro Publico de la Pro-
piedad de un determinado inmueble que no tiene en él antecedentes
registrales", (56). A su vez, el jurista argentino Angel Sanz
Fernandez, define la inmatriculacién como "la primera inscripcion
del Dominio de una finca hecha en el Registro de la Propiedad,
sin conexidén alguna con fincas ya inscritas®.(57). El tratadista
argentino Pérez lasala considera que es "la apertura de un folio
registral ocasionado por el ingreso al registro de una finca, en
virtud de la inscripcién, de su dominio. (58).

Como vemos, han coincidido en que dicho vocablo se re-
fiere a la matricula de la propiedad inmueble.

Para nuestro estudio nos referiremos a la inmatricula-
cién como 1la anotacion o la inscripcién en el registro publico
de la propiedad de un inmueble por vez primera, previos los re-

quisitos que para tal efecto exige la ley.

(55) " Enciclopedia Juridica Omeba". Tomo XIX,
Editoﬁgl Bibliogrdfica Omeba, Argentina, 1964,
pag. B

(56) Sanchez Medal Ramén. Op. cit. pag. 543.

{57) citado por Pérez lasala José Luis. Op. cit,
pPag. 126.

(58) Idem. pag. 126.
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Nos remontaremos entonces al primer antecedente que te-
nemes acerca del Registro Piblico de la Propiedad: el c¢édigo Ci-
vil para el Distrito Federal, que entré en vigor el lo. de marzo
de 1871, el cual en la exposicién de motivos, particularmente en
el titule veintitrés, expresa lo siguiente: "Este sistema nuevo
enteramente para nosotros, ha sidc adoptado por la Comisidn a
fin de hacer mds seguros los contratos y menos probable la ocul-
tacién de los gravémenes y demds condiciones de los bienes inmue-
bles", Resulta evidente que al instaurarse nuevamente la Repu-
blica, se tratara de dar mayor seguridad a las opeFaciones que
sobre bienes inmuebles se llevaban a efecto, no obstante que como
todo principio, (pues dependié ya del Ministerio de Justicia y no
de los notarios de Hipotecas) resulté un tanteo dificil la con-
formacién del mismo.

En el capitulo primero del titulo veintitrés del Cdédigo
citado, se hallaban contenidas las disposiciones generales; en el
articulo 3334 se dice que " no serd necesaria la inscripcion
cuando el interés no llegue a quinientos pesos". Consideramos
qgue es el origen de nuestro anterior articulo 2317 del Cdédigo
Ccivil para el Distrito Federal, por lo relativo a la cuantia.

Particular es para nuestro estudio lo vertido en la re-
ferida exposicidén de motivos, mismos que transcribimos en lo con-
ducente a continuacidn:

"El capitulo f) contiene las disposiciones generales so-
bre las que sdlo observara la comisién que los comprendidos en el
articule 3331 son exigidos por 1la prudencia con el objeto de

cerrar la puerta a los abusos que pueden cometerse, tratindose de
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actos de que no hay antecedentes y que por lo mismo requieren una
comprobacidn especial”, Esto daba algunos indicios de como iba a
llevarse a cabo la registracién de los bienes, pero es en el Re-
glamento del Titulo XXIII del Cédigo Civil para el Distrito Fede-
ral y Territario de la Baja California, (que es el primer regla-
mento del Registro Publico) expedido por el Ministerio de Justi-
c¢ia e Institucién Piblica el 28 de Febrero de 1871, cuando se de-
terminé con exactitud las oficinas, alcances y atribuciones del
Registro en cuestién. Cabe recordar que en hojas anteriores del
presente trabajo se menciond que el citado reglamento era anti-
constitucional, pues entré en vigor antes que el Cédigo el cual
iba a reglasentar.

Constaba de 86 articulos contenidos en cinco titulos,los
cuales‘eran los siguientes:

Titulo I.- De las oficinas del Registro Publico, de sus empleados
y de los libros que deben llevarse.

Titule II.~ De los titulos sujetos o inscripecién.

Titulo III.- De la forma y efectos de la inscripcidn,

Titulo IV.- De la rectificacién de los actos del Registro. y
finalmente el

Titulo V.- De la publicidad del Registra.

El referido titulo primerc ordenaba se instalasen "ofi~
cinas del Registro Publico de la Propiedad" en el Distrito Fede~
ral, en Tlalnepantla y en la Capital del Estado de Baja Califor-
nia.

Posteriormente se instalaron oficinas en Atzcapotzalco,

Xochimilco, CoyoacAn y Toluca.
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Estaba integrado el Registro Publico por cuatro Seccio-
nes, a saber:

I.- Registro de “Titulos traslativos de dominio de los
inmuebles o de los derechos reales, diversos de la hipoteca.

II.- Registro de hipotecas, reminiscencia de las anti-
guas oficinas de hipotecas.

III.- Registro de Arrendamientos.

:IV.- Registro de Sentencias.

En el Titulo sequndo se definid para efectos del Regis-
tro Publico, lo que era un titulo: " Todo documento piblico y
fehaciente entre vivos o por causa de muerte en que se funda un
derecho". De dicha definicién se desprende lo siguiente:

En términos del articulo segundo de la Ley Organica de
los notarios  y actuarios del Distrito Federal (59), promulgada
por Don Benito Judrez, el 29 de noviembre de 1857, el notarib es:
YEl funcionario establecido para reducir a instrumento publico
los actos, los contratos y ultimas voluntades en los casos gue
las leyes 1lo prevengan o lo permitan'; el articulo quinto del
mismo ordenamiento, determiné como atribucién exclusiva de los
notarios autorizar en sus protocolos con total arreglo a ias
leyes, toda clase de instrumentos publicos®". Por lo que podemos
deducir que sdlo los titulos (los hechos por el notario o juez)

pueden tener ingreso al Registro Piblico, por primera o ulterior

(59) Citada por Pérez Fernandez del Castillo Bernardo en
"Derecho Notarial'.Editorial Porrua S.A.cuarta edi-
cién, México. 1989, pag. 42 y sigs.



ocasién, basta sdlo ese requisito.

El capitulo tercero hizo mencién de la forma y de los
efectos de la inscripcidn, por lo que por cada finca se abria un
registro o asiento, dependiendo, desde luego, al titulo gue le
dié origen, inscribiéndose en la la seccidn que le correspondia,
(contratos, hipotecas, arrendamientos o sentencias), constituyen-
do esto la inmatriculacién o bien el primer asiento sobre una
finca. '

Con la aparicidén del Cédigo Civil para el Distrito Fede-
ral y Territorio de la Baja California, el cual entré en vigor el
primeroc de Jjunio de 1884, nos encontramos, en su articulo 3213,
que: "Un reglamento especial establecerd 1los derechos y obliga-
ciones de los registradores, asi como las formulas y demds cir-
cunstancias con que debe extenderse el registro®.

Con ello se pretendia especificar 1los alcances fun-
ciones y atribuciones del registro en si, pero el indicado regla-
mento no aparecié jamas pubicado, por lo que siguid en vigor
el del 28 de febrero de 1871. Lo sobresaliente de é1 es gue
dispuso gue habria oficinas del Registro Publico de la Propiedad,
en los sitios donde hubiera Juzgados de Primera Instancia.

Actualmente en varios Estados de la Republica, parti-
cularmente en sitios apartados, el Juez de Primera Instancia hace
las veces de notario y de encargado del Registro Piblico, ademas
de la judicatura. :

El dia 3 de abril de 1917, entré en vigor un decreto
dictado por Don Venustiano Carranza, mediante el cual se reforma-

ban diversos articulos del Coédigo Civil de 1884, de los cuales
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son de nuestro interés los siguientes:

"Art. 3191.- S4lo pueden inscribirse los titulos que consten de
escritura publica, los que consten de escritura privada en que se
constituya hipoteca o se haga cesion de créditos hipotecarios, y
las sentencias y providencias judiciales certificadas legal-
mente® y
“"Art.3195.- Cuando los bienes o derechos no excedan de quinien-
tos pesos, no sera necesario el registro!.

Con 1lo cual se mantiene el mismo criterio de registrar
sélo las escrituras publicas y, excepcionalmente, los contratos
privados relativos a las hipotecas, su constitucién y cesién de
de las mismas, siempre y cuando excedieran de quinientos pesos.

El 8 de agosto de 1921 entré en vigor otro Reglamento
para el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, en
el gque entre otros puntos, repetia la referida definicién de
"titulo" y seguia manteniendo las mismas cuatro secciones. Se re-
glamenté que el propietario de un bien inmueble, que carecia de
titulo, podia acudir ante el Juez y justificar su posesién. La
sentencia pronunciada con motivo de ello, era el objeto de la
inseripeidn, pues se consideraba como titulo eficaz para hacerla.
Esta era efectuada en la seccidn cuarta.

En el caso de fusiones, subdivisiones o ventas parciales
era menester hacer mencién de todos los Gatos contenidos en el
titulo presentado’ para su registro, pues no se requeria de otra
cosa para hacer las ventas por la superficie que se creyera per-
tinente. '

Especial atenciodn requ{ere la vista y comentario de la
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exposicién de motivos del codigo CIvil vigente para el Distrito
Federal, el cual en su parte conducente dice:
“La falta de registro de los actos o contratos para los cuales se
adquiere, transmite o modifica, grava o extingue el dominio de
los demas derechos reales scbre inmuebles, hace gue no produzcan
ningun efecto juridico. Tratandose de otros actos o contratos, la
falta de registro hace que no produzcan efecto contra terceros".
Notese que en la propia exposicidn de motivos se indicaba que el
contrato due produjera alguna de las consecuencias anteriormente
mencionadas, careceria de TODO efecto juridico, contraviniendo lo
gque posteriormente preceptuara en sus articulos relativos a los
contratos y convenios, los cuales, si producirian sus efectos
entre las partes contratantes. Recuérdese que una de las caracte-
risticas de nuestro sistema registral es que es Declarativo y no
Constitutivo, como lo es el Aleman.

Por lo gue respecta a nuesto estudio, en parrafos poste-
riores de 1l1la citada exposicién de motivos, se menciona 1lo
siguiente: "La falta de titulacién de una gran parte de la pro-
piedad raiz y los capitales defectos de que adolecen muchos de
los titulos de esa propiedad, dificultan enormemente las transac-
ciones sobre dichos bienes y colocan a los propietarios de hecho,
llamémoslos asi, en una anormal situacién juridica®.

Por vez primera se pretende que obren inscritos en el
Registro Piblico de la Propiedad, si no todos, la mayoria de los
inmuebles gue conforman el Territorio del Distrito Federal; el
Estado se preocupa por gque los propietarios que ténqan titulos

defectuosos, los regularicen y, asi mismo, regularicen su situa-
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cion juridica; quienes se encuentren en este caso, podrdn
solicitar al juez competente que se prescriban los bienes a su
favor y la sentencia pronunciada serd apta para inscribirse y
constituir el titulo de propiedad, ahora si, suficiente para
acreditarla, para lo cual era menester demandar al gue apareciera
como propietario en el Registro Publico.

Por otro lado, si la finca o bien no constaba inscrito,
se podia también probar la posesién ante juez competente y regis~
trar la prescripcién positiva a su favor, estableciendose asi,
el primer antecedente o inmatriculacién de 1la finca o bién en
cuestién.

Durante el Gobierno del General LAzaro CArdenas del Rio,
el 13 de julio de 1940, se expidié otro Reglamento del Registro
Piblico, el cual entré en vigor quince dias después de publicado
en el Diario Oficial de la Federacidn.

Comentaremos enseguida los articulos que nos parecieron
importantes por su trascendencia en el tema gue nos ocupa.

El articulo 51 de dicho Reglamento, nos indicaba que
cuando se divida una finca para constituir otra u otras, los pre-
dios resultantes se inscribirian como fincas nuevas haciendo men-
cién del antecedente o terreno mayor de donde provenian. Ic mismo
era aplicable a la fusién de dos o més predios,

En lo relativo a fraccionamientos, que por cierto proli-
feraron en aquellas épocas, establecia el articule 52 que debia
presentarse plano con expresién de lés medidas y linderos de los
predios gue lo componian.

Por 1o que respecta a las fincas aun no incorporadas al
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sistema registral, el articulo 55 decia lo siguiente:

"Tratandose de fincas no inscritas, puede inscribirse el titulo
que se presente, sin exigir inscripciones anteriores. Dicha ins-
cripcién se asentara como la primera de finca". Se refiere ya no
s6lo a las escrituras publicas y sentencias, sino a los contratos
privados ratificados en términos de los articulos 136 y siguien-
tes del mismo ordenamiento (ante jueces de paz o registrador).

Para tales efectos, el articulo 58 indicaba que la sec-
cién Primera, contaria en lo sucesivo con las Series A, B y C.

En la Seccidén Primera Serie "A" se inscribian las escri-
turas publicas donde .constaban actos traslativos de dominio. En
la Serie "B" los contratos privados, previa su ratificacidén ante
juez competente, notario publico o ante el registrador y, por
dltimo, en la Serie "C" todas las declaraciones judiciales (suce=
siones, adjudicaciones por remate, herencia, etcétera), desa-
pareciendo la anterior Seccién Cuarta.

Los articulos 136, 137 y 138 a que se ha hecho referen-
cia en parrafos anteriores, indican que ante el registrador po-
dran ratificarse los contratos privados cuando éstos sean vali-
dos conforme a derecho y se hallen timbrados debidamente; sdélo si
carecieren de estos requisitos, se denegara su inscripcién en el
Registro Publico.

Fué duranta la vigencia de esta reglamentacién, que se
incorpora en mayor numero a fincas por vez primera al citado
Registro; constituye el primer paso para tratar de dar seguridad
juridica a los propietarios de biénes raices, pero se dejaba al

arbitrio del registrador la ratificacién del contrato privado.
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Nos hemos encontrado con contratos privados debidamente rati-
ficados no solo ante el registrador sino ante el Juez de Primera
Instancia, en los cuales aparecen irregularidades bastante
marcadas, verbigracia; no comparece la cényuge del vendedor casa~
do en sociedad cdnyugal, a dar su consentimiento en el contrato y
mucho menos, en la ratificacién de éste, haciendo nugatoria la
seguridad que podria proporcionar el Registro Publico.

De esta manera es como se incorporaron al Registro Pi-
blico los bienes no inscritos, por medio de contratos privados.

Por su parte el articulo 3011 del Cédigo Civil menciona-
do, a la letra dice: "Sdlo se registrarin: I) los testimonios de
escritura publica u otros documentos auténticos; II).- las sen-
tencias y providencias judiclales certificadas legalmente; III).~
los documentos privados que en esta forma fueren vilidos con
arregle a la ley, siempre gque al calce de los mismos haya la
constancia de que el registrador, la autoridad municipal o el
juez de paz se cerciord de la autenticidad de las firmas y de la
voluntad de las partes. Dicha constancia deberi estar firmada por
las meﬁcionadas autoridades y llevar el sello de la oficina res-
pectiva".

Pensamos que en la expresién "u otros documentos autén-
ticos", contenida en el inciso I, se pueden incluir ciertos docu-
mentos administrativos, tal es la inexactitud del precepto. De
ser asi, los documentos inscribibles serian de cuatro clases:
notariales, judiciales, administrativos y privados, estos dltimos
siempre que reunan los requisitos que especifica el inciso III.

El articulo 3012 del Cddigo Civil exige plano o croquis
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de las fincas: "El interesado presentara el titulo gue va a ser
registrado, y cuando se trate de documentos que impliquen trans-
misiones o modificaciones de la propiedad de fincas risticas o
urbanas, un plano o croquis de estas fincas".

Como vemos, se hace menester el plano o croquis de la
finca; es omiso el precepto anterior al no referirse a que si el
susodicho plano debe ser autorizade o no por un ingeniero titula-
do, o bien, constancia de superficie expedida por el catastro,
pues resultaria que éste podria no apegarse a la realidad, con-
tribuyendo de esta manera a crear incertidumbre en el adquirente
en relacion con las dimenciones de la finca que adquiere,

El Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad, pu-
blicado en el Diario Oficial de la Federacién, el 17 de diciembre
de 1952, nunca entrd en vigor, no obstante que en su articulo lo.
transitorio indicaba que iniciaria su vigencia a partir del pri-
mero devjulio de 1953. Por decreto de 20 de junio de ese mismo
ano, Don Adolfo Ruiz Cortinez, Presidente de la Repiblica, se
modificé el citado articulo primero transitorio en el sentido de
gue entraria en vigor en la fecha que determinare el Ejecutivo,
previa su publicacién en el Diario Oficial.

No obstante que nunca llegé a aplicarse, consideramos que
en virtud de ser el modelo que siguid la reforma del Reglamento
en 1979, es conveniente saber cual era el pensamiento del legis-
lador en lo relative a los problemas ya afejos del Registro Pu-
blico relativos a la inmatriculacién de inmuebles.

El articulo 68 del fallido Reglamento, en lo que toca a

los contratos privados, indicaba que éstos debian presentarse por
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duplicado, para que una de las copias se archivara al legajo que
por cada libro se abria.

Todo fraccionamiento o lotificacison gue se constituia,
debia ir acompafado de un plano en el due se expresaran las
superficies, medidas y linderos, pero a diferencia del anterior,
debia éste, en términos del articulo 162, ser autorizadeo por la
Direc¢cién General de Obras Publicas.

Por esta razén nos inclinamos a creer que se reducian
las posibilidades por parte del particular, de llevar a cabo do-
bles ventas o la constitucién de fraccionamientos fantasmas, pues
se exigian mas requisitos que la sola manifestacion ante el nota-
rio publico de las superficies vendidas.

Por lo demas, se continué, no sabemos porgue, con la prac-
tica de inscribir contratos privados, previa su ratificacién,
exigiendo, de acuerdo al articulo 218, gue no fueren contrarios a
las buenas costumbres y gque estuvieren timbrados unicamente.

Habiamos mencionado gue el anterior Reglamento, gue nun-
ca entro en vigor, constituyé la base para la expedicién del de
1979. En efecto, el entonces Presidente de la Repiblica, Licen-
ciado José Ldpez Portillo, ordend al Director del Registro Publi-
co de la Propiedad del Distrito Federal, integrara una comisién
para que realizara estudios en torno al citado Registro, con el
objeto de hacer una reforma registral a fondo, acorde con las
exigencias que el trafico de inmuebles requeria en ese momento.
Con la participacién de connotados juristas, representantes del
Colegio de Notarios,Barra Mexicana de Abogados y del Departamento

del Distrito Federal, se llegé a la aprobacidén del Reglamento el
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cual se publicé en el Diario Oficial de la Federacidn, el 17 de
enero de 1979, iniciando desde su publicacidén su vigencia.

Especial mencién merece el decreto publicado el 3 de
enero de ese mismo afic en el Diario Oficial, cuya vigencia se

.inicio tres dias después de ello, mediante el cual se medificaron
diversos articulos del Cédigo civil para el Distrito Federal, y
todo el titulo sequndo,relativo al Registro Publico de la Propie-~
dad. En sequida pasaremos al estudio del Reglamento y Cédigo Ci-
vil en cuestién, por lc gque hace a las modificaciones antes men-
cionadas.

Se 1lleva a cabo una reforma integral a todo lo relacio-
nado con la materia registral, se eleva a la categoria de Iﬁsti-
tucidén Y ho como mera oficina al Registro Publico, (articulo 1lo.
del Reglamento) en tanto que se dispone que quedara integrado por
las oficinas y cargos a que se ha hecho referéncia en el capitulo
primero del presente trabajo.

Por vez primera en el Cdédigo Civil, se hace mencién, en
el articulo 3046, de la palabra INMATRICULACION y se reglamenta
esta hueva figura juridica, la cual serd tratada con amplitud en
breve.

El Reglamento en cuestidn, en su capitulo nueve, intitu-
lado "De la Inmatriculaciodn de Inmuebles", determinaba cual seria
el sistema que se emplearia para las Inmatriculaciones; efimera
existencia tuvo el citado Reglamento, pues con fecha 6 de mayo de
1980 aparecidé publicado en el Diario oOficial de 1la Federacién
uno nuevo, que abrogé al anterior, mismo que inicié su vigencia

el mismo dia de su publicacién en el referido Diario. Este
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continuce aplicandose hasta la aparicidn del que actualmente nos
rige, del 5 de agosto de 1988~ y que sera materia de analisis por
separado- se distinguidé porque durante su vigencia, tuvo mayor
auge el procedimiento inmatriculatorio, incorporando mediante el
mismo, a gran numero de fincas ajenas a él.

No contuvo en su articulado, modificacién que merezca
tratarse en este punto, razoén por la cual estudiaremos a conti-

nuacién, lo relativo a los tipos de Inmatriculacion.

2.- TIPOS DE INMATRICULACION.

Ya hemos mencionado que el término Inmatriculacién apa-
recid en nuestros Codigos hasta la publicacién del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad, de fecha 17 de enero de 1979,
con motivo de la reforma de diversos articulos del Libro Cuarto,
Tercera Parte, Titulo Segundo del Cédigo Civil para el Distrito
Federal. S5in embargo para el presente estudio, es menester hacer
algunas reflexiones, que nos muestren de manera mas clara, en que
consiste la figura que nos ocupa.

Comenzaremos por tratar de definir algunos conceptos ta-
les como:

Primera Inscripciodn; en sus caracteres;

a).~ Formal, Y,

b) .~ Material o Sustantiva.

a).- Primera Inscripcién en sentido formal.

Nos encontramos en este caso ante la presencia de un primer
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asiento que se practica en el Folio Real.
La caracteristica de esta inscripcion, la constituye el
hecho de que si tiene antecedente inscrito en el propio Registro.
A simple vista resulta confuso pensar gque, dado que la
Inmatriculacién consiste en la inscripcidn por vez primera en el
Registro Publico, ésta primera Inscripcién en sentido formal, no
carezca de antecedentes en él.
Trataremos de explicar lo anterior mediante un ejemplo:
Ingresa al Registre Piblico una escritura que contiene la
Constitucidén del Régimen de Propiedad en Condominio sobre de-
terminado bien, integrado este por diez unidades privativas, seis
departamentos y cuatro cajones para estacionamiento de vehiculos.
Se abriran tantos folios como unidades privativas hayan
resultado, de conformidad con el articulo 143 del Reglamento del
Registro Publico, el cual nos dice que cuando se constituya el
Régimen de Propiedad en Condominio, en el folio donde obre ins-
crita la finca objeto de la constitucidn, se }notarén todos los
datos esenciales del Condominio, a saber:
1.-~ La mencién de que sobra el se constituye el Régimen de Pro-
piedad en Condominio.
2.~ Autoridad que autorizé dicho cambio de régimen.
3.- Que se han cubierto todos los requisitos previos para ello,
y por uiltimo, y que nos parece lo mas importante,
4.- Que las superficies, medidas y linderos de las partes indi-
visas, consten en los folios reales nireros del tal a tal.
Esto es, gque se le abre o se le asigna un folio a cada

unidad privativa que sea parte del Condominio en cuestion, con
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todos los datos que necesariamente debe contener un folio: linde-
ros, propietario, valor, titule justificativo de la propiedad
{(escritura publica) etcétera. Con lo cual se inmatricula un bien
inmueble que antes no estaba integrado al sistema registral,
pero es importante resaltar que en nuestro ejemplo, este inmueble
s1 tiene antecedentes inscritos.

Otro ejemplo lo constituye la subdivisién, fusién o relo-
tificacion de predios, pues en este caso y de acuerdo al arti-
culo 142 del ordenamiento antes citado,se abrira un folio matriz
con su correspondiente nimero registral, para contener las espe-
cificaciones generales referente al fraccionamiento de que se
trate y a dicho folio se trasladaran los asientos vigentes, en
los folios de 1la finca o fincas fraccionadas. A continuacién,
siguiendo un orden progresivo en cuanto al numero registral, se
abriran tantos folios como lotes o fracciones hubieren resultado®
Obsérvese que el citado precepto confunde y mezcla dos conceptos
distintos: el de "Fraccionamiento®™ , el de "Subdivisién® y el de
"Relotificacion".

Expliquemos esto: ya que en términos del articulo 60 de
la Ley del Desarrollc Urbano para el Distrito Federal,la subdivi-
sién o relotificacién es "la particién de un terreno gue no re-
quiera del trazo de una o mas vias piblicas.

A las subdivisiones de terrenos mayores de diez mil me-
tros cuadrados, se les darid el tratamiento de correspondiente a
fraccionamientos". El articulo 61 del mismo ordenamiento, nos
dice que: "Se entiende por fraccionamiento la divisién de un te-

rreno en lotes, que requieran del trazo de una o mids vias pu-
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blicas". Por ultimo, el articulo 63 de la referida Ley nos
dice:

“Art. 63.- Ninguna fusién, subdivisidén, relotificacién
o fraccionamiento se podra llevar a cabo, sin que previamente se
obtenga 1la autorizacién del Departamento del Distrito Federal, y
se cumplan los requisitos que establece esta Ley y las demds dis-
posiciones legales y reglamentarias..."

Concideramos entonces que, el folio matriz debe contener
los datos necesarios y diferenciar entre fraccionamiento, lotifi-
cacidén, subdivisidén y relotificacion, en los términos de los ar-
ticulos antes transcritos.

Como indicamos anteriormente, hasta antes de la aparicion
del Reglamento del Registro Publico que se comenta, los propieta-
rios de inmuebles en el bDistrito Federal, podian enajenar o fu-
sionar 1libremente todo o parte de éstos, pues era suficiente con
que se hiciera esa solicitud (de venta o fusidn parcial) ante el
notario publico que conociera del asunto, para que, al presentar
el primer testimonio de la escritura en cuestién al Registro, se
hicieran sin mayor dilacitn las reformas o modificaciones a la o
las fincas que habian sufrido aquellas.

Como es natural, todo ello provocé un sinnimero de
rectificaciones de 1linderos, vias jurisdiccién voluntaria, de
apeo y deslinde, para corregir los problemas que ocasionaron esas
inscripciones.

Es necesario recordar que el Reglamento de Construcciones,
establece en su articulo 58 que a los lotes de terreno que ten-

gan una superficie 'inferior de noventa metros cuadrados y un
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frente minimo a 1la calle de seis metros, no se les otorgard
licencia de construccién, por lo que no se podrd construir nada,
pues se carece de la licencia respectiva. So0lo se otorgara
a los predios inferiores a noventa metros cuadrados gue sean
resultantes de afectaciones por obras publicas hasta por una
superficie no menor de cuarenta y cinco metros cuadrados si son
de forma rectangular o trapezoidal; o bien, de sesenta metros si
son de forma trianqular, siempre y cuando unos y otros, tengan
un frente minimo a la via piblica de seis metros.

Existe tambien la limitante en el mismo sentido de su-
perficie y frente minimos respecto de la autorizacién de cons-
titucién de fraccionamientos, por cuantc a las dimensiones de los
lotes resultantes de ellas, tal y como lo previene el articulo
35 del Reglamento Sobre Fraccionamientos de Terrenos en el
Distrito Federal, con la salvedad que exije ciento veinte metros
cuadrados de superficie y siete metros de frente.

Es de resaltar el hecho de no conciderar como inicio del
tracto sucesivo registral a este tipo de inscripciones -caracte-
ristica esencial de la inmatriculacién en sentido material o
sustantivo- pues no obstante ser la primera inscripcidén de domi-
nio de la finca, tiene dentro del propio Registro antecedentes de
propiedad anteriores.

con el fin de dar sustento a nuestros planteamientos,
exponemos la autorizada opinién del tratadista Pérez Lasala,
guien en relacidén con la primera inscripcidén sostiene que es "la
apertura de un folio registral provocada por la meodificacién de

fincas ya inscritas, como ocurre en los casos de gegtegacidn,



96

divisién, etcétera.® (60).

Son estas pues, primeras inscripciones de caridcter for-
mal, que producen inmatriculacién.

b) .- Primera Inscripcién en sentido material o sustantivo.

Comenzaremos por definir la primera inscripcion en sen-
tido material o sustantivo. "Es el primer asiento en el folio re-
gistral, respecto del derecho de propiedad que un sujeto tiene en
relacién a una finca que carece de soporte o aval en otra ins-
cripeion anterior, estableciendo asi el inicio del tracto sucesi-
vo'. (61).

Del analisis de la definicién, surgen algunos puntos
que a continuacién analizaremos.

los dos conceptos de primeras inscripciones necesaria-
mente conllevan al fin preponderante del Registro Piblico: dar
publicidad a una titularidad juridica.

Constituye el objeto de la misma, el proporcionar publi-
cidad al derecho que tiene un sujeto sobre determinada finca o
bien inmueble.

En sintesis, es mediante la primera inscripcién, ya sea
formal o material, del derecho de propiedad que tiene una persona
sobre determinado bien, que se produce la inmatriculacidén de éste
ultimo. Asi pues, la diferencia entre una y otra consiste en

que en la primera de ellas, existen antecedentes de la finca

(60) Pérer Lasala José Luis. Op. cit. pag. 126.

{61) Cuevas Senties Carlos. "La Inmatriculacién de
Inmuebles®”, Revista de Derecho Notarial num. 83
Asociacién Nacional del Notarjado Mexicano A.C.
México, 1982. pag. 40.
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en el propio registro, en tanto que en la segunda, se carece
de cualquier antecedente inscrito en él y se inicia con ella el
tracto sucesive del bien.

Ya solucionado el problema de la terminologia, proceae—
remos a analizar los diferentes tipos de inmatriculacidn que re-
gula el Codigo Civil para el Distrito Federal y el Reglamengo de
éste, haciendo 1la aclaracién de gue se efectuara en base a los
vigentes en el afo mil novecientos ochenta, para poste-
riormente marcar una diferencia entre éste y el gue se encuen-
tra actualmente en vigor.

Consideramos pertinente entonces, determinar 1los
medios o formas inmatriculatorias al amparo de la legislacién
mencionada, para ello, transcribimos a continuacién 1lo si-
guiente:

“"Art, 3046,- La inmatriculacién se practicara:

I.- Mediante Informacién de Dominio;

II.- Mediante Informacién Posesoria;

III.- Mediante resolucién judicial que lo ordene y que
se haya dictado como consecuencia de la presentacidn de titula-
cién, fehaciente que abargue sin interrupcién un periodo, por lo
menos de cinco aries;

IV.- Mediante la Inscripcién del decreto publicado en el
"pjario Oficial de la Federacidén" que convierta en bien del domi-
nio privado un inmueble que no tenga tal caracter, o del titulo o
titulos que se expidan con fundamentc en aquel decreto; y

V.- Mediante la inscripcién del contrato privado de com-

pra venta autenticado en los términos del articulo 3005, fraccidn
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11T acompafiado del certificado de no inscripcién de la finca y de
un plano de la misma.®

La fraccién primera y segunda nos indican que serd me-
diante informacién de dominio o posesidn, en via de juridiccidn
voluntaria que se podra inscribir o inmatricular la finca que no
se halle afecta al Registro.

En la fraccion tercera nos encontramos con que un bien
que formaba parte del dominic de la Federacién y que mediante su
desincorporacion, pasa a ser del dominio privado, desde luego
previa 1la publicacién de un decreto en el Diario Oficial de la
Federacién que asi lo determine, mismo que debe ser inscrito
sin mayor procedimiento.

Consideramos que, aungue sin mencionarle la fraccidén ci-
tada, se encuentran en este caso los inmuebles que el organismo
piblico descentralizado denominado CORETT; (Comisidén para la re-
gularizacién de 1la Tenencia de la Tierra) adquiere mediante ex-
propiacién, terrenos ejidales o comunales para la ordenacién de
los asentamientos humanos irregulares.

La udltima fraccidén del precepto citado nos lleva a que
previa la solicitud y exhibicién de diversos documentos, asi como
de 1la ratificacién del contrato de compra venta, se inscriba en
el Registro Publico el bien materia de ese contrato.

En sintesis, consideramos que al amparc de esa legislacidn,
y de la lectura del precepto antes mencionado, la inmatriculacidn
puede llevarse a efecto:

a).- En virtud de primera inscripcién de dominio, sea

esta de caracter formal o material de los medios de inmatricu-
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lacién previstos en las fracciones I, III, IV y V del articulo
3046 del Codigo Civil; y

b).~ En virtud de la primera inscripcién de POSESION ap-
ta y gque conlleve a adquirir por prescripcion en los términos de
la fraceidén 1II del referido articule; y

c).- La poco eficaz inmatriculacién Administrativa, gque
sin duda alguna produce el efecto de inmatricular, es decir, se
inscribe por vez primera el inmueble o finca no sujeta a él1 toda-
via, pero reviste poca sequridad juridica en los beneficios vy
caracteristicas que presenta.

Enseguida pasaremos a estudiar el procedimiento inma-
triculatorio en términos de lo anteriormente expresado en estos

tres tipos de inmatriculacidn.

3.~ DEL PROCEDIMIENTO PARA LA INMATRICULACION.

Dentro del Cédigo Civil, en la parte relativa a Inmatri-
culacién,se considera a las informaciones de dominio y posesoria,
como medios aptos para inmatricular. Estas informaciones las
encontrames en el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Dis-
trito Federal, pero con el nombre de "Informacidén Ad-Perpetuam™,
que no son otra cosa que jurisdicciones voluntarias, de las
cuales ha habido discusiones en cuanto a la denominacién, pués
ni son jurisdicciones ni son voluntarias, pero dejemos a un lado
eso, ya que en la actualidad no se han puesto de acuerdo ni los
tratadistas al respecto.

El <Codigo Adjetive, en su articulo 927, regula en que
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casos procedera la Informacién Ad-Perpetuam , mismo que a la
letra dice:

"Art. 927.- la informacién Ad-Perpetuam podra decretarse
cuando no tenga interés mas que el promovente y se trate:

I.~ De justificar algun hecho o acreditar algun derecho.

II.- Cuando se pretenda justificar la posesidén como me-
dio para acreditar el dominio pleno de un inmueble y,

III.- Cuando se trate de determinar la posesién de un

derecho real.

En los casos de las dos primeras fracciones, la informa-
cién se recibird con la citacién del Ministerio Publico, y en el
de 1la tercera, con la del propietario o de los demas participes
del derecho real.

El Ministerio Poblico y las personas con cuya citacién
se reciba la informacidn, pueden tachar a los testigos por cir-
cunstancias que afecten su credibilidad”.

Determinado ya que se pueden llevar a efecto, via Infor-
macién Ad-Perpetuam,las inmatriculaciones en el Registro Puablico,
comenzaremos por enunciar el procedimiento para inscribirlas.

En el priser caso (Informacién de Dominio) comparece el
interesado ante el Juez de lo Civil a rendir en compafiia de tres
testigos, una informacién ad-perpetuam o informacidén de dominio,
con el fin de acreditar que se ha consumado en su favor la pres-
cripeién  adquisitiva o usucapién, Al escrito inicial debera
acompanarse copia del Certificado de No Inscripcién expedido por
el Director del Registro Piblico de la Propiedad con el fin de
demostrar que el inmueble sobre el cual se rinde la informacidn,
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no se halla inscrito en favor de persona alguna en el Registro
Publico.

Deberd también acompafarse a dicha solicitud un docu-
mento expedido por la Direccidn de Catastro y Contribuciones a la
Propiedad Raiz de la Tesoreria del Departamento del Distrito Fe-
deral gue nuestren el estado que guarda el inmueble en cuestion
en el Catastro; se citara a las colindantes y, previa publicacién
que se haga tanto en un periddico de los de mayor circulacidn en
el lugar vy en el Boletin del Registro Publico, (tres de tres en
tres dias) se recibird la informacién por parte de los tres tes-
tigos de notorio arraigo en el lugar, segin lo previene el
articulo 3047 del Cédigo Civil.

Recibida que sea la Informacién gque compruebe la pose-
sién del bien, el juez de lo civil declararad que el poseedor se
ha convertido en propietario por prescripcién adquisitiva o usu-
capién. La sentencia que declare la prescripcion serd protoco-
lizada ante notario piblico, quien previo el pago de impuestos,
expedira primer testimonio al nuevo propietario y se procedera a
su inscripeidn en el Registro Publico de la Propiedad.

fa parte final del articulo 930 del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles para el Distrito Federal, menciona que el primer
testimonio de la escritura de protocolizacion de la sentencia de
prescripcién se le dari al interesado para su inscripcidén en el
Registreo Piblico de la Propiedad "si asi procediere".

¢onsideramos gque es innecesaria dicha parte pues el re-
gistrador tendrd obligacidén de inscribirla en todos los casos,

pues no puede oponerse a lo gue le ordene el juez, que es en si
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la inscripcion del testimonio que la contiene.

Por lo que hace al procedimiento para inmatriculacién
establecido en las fracciones II y III del articulo 3046 del Cé-
- digo civil, relativo a la inscripcidén de la posesién como medio
para prescribir en el término de cinco afiocs, el articulo 3048
nos indica la manera en que debe hacerse la misma, el cual al
efecto transcribimos:

MArt. 3048.- El1 que tenga una posesién apta para pres-
cribir, de bienes inmuebles no inscritos en el Registro Publico,
en favor de persona alguna, atin antes de que transcurra el tiempo
necesario para prescribir, puede registrar su posesién mediante
resolucion judicial que dicte el juez competente, ante quien lo
acredite del modo que fije el Cédigo de Procedimientos Civiles...

El efecto de la inscripcién sera tener la posesisén ins-
crita como apta para producir la prescripcion al cancluir el pla-
zo de cinco ahos contados desde la .misma inscripcidn®,

La anterior informacién también se llevara ante -el Juez
de lo civil y el Articulo 3052 del Codigo citado nos impone los
requisitos que tendra que llenar la referida informacién.

BArt. 3052 .- El1 que tenga justo titulo o titulos feha-
ciente que abarque cuando menos un periodo ininterrumpido de
cinco afios inmediatamente anteriores a su posesién, podrd inma-
triculizar su predic wmediante resolucién judicial, siempre que
satisfaga los sigquientes requisitos:

I.- Que acompalie a su promocién ademds de la titulacidn:

a) .~ Certificado del Registro Publico que acredite

que el bien de que se trata no estd inscrito.
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b).- Las boletas que comprueben que el predio esta
al corriente en el pago del impuesto predial;

II.- Que en tal promocidén manifieste bajo protesta de
decir verdad si estd poseyendo el predio o el nombre del poseedor
en su caso.

III.- Que se publigue la solicitud de inscripcién en el
Boletin del Registro Piblico y en uno de los periddicos de amplia
circulacién, por tres veces en cada uno de ellos, con intervalo
de diez dias;

IV.- Que se cite a los colindantes y a las personas que
figuren en los padrones de la Direccidén de Catastro e Impuesto
Predial como causantes, asi como al poseedor cuando exista; y

V.- Que transcurra un plazo de treinta dias a partir de-
la ultima publicacién sin gue haya oposicién.

Si hubiere oposicién se suspenderd el procedimiento y
se substanciard conforme al Cédigo de Procedimientos Civiles.

Con lo anterior nos encontramos gue en la parte relativa
a informaciones de dominio, se habla de publicaciones (tres de
tres dias) tanto en el Boletin del Registro como en uno de los
periédicos de mayor circulacién; y en la informacién posesoria se
dice gque esas publicaciones se harin tres con intervalos de diez

.dias cada una de ellas, tanto en el Boletin de Registro como en
un periédico de amplia circulacién.

También deben protocolizarse ante notario publico para
poder inscribirse en el Registro.

Transcurridos los cinco aifos gue sefiala la fraccién pri-

mera del articulo 1152, el poseedor podra acudir ante el Juez de
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lo cCivil nuevamente Yy, bastando sélo la exhibicién del certi=-
ficado de inscripcién, expedido por el Registro Publico, para
que se declare que se ha convertido en propietario por virtud de
la prescripcién adquisitiva.

Es ﬁenester aclarar que cuando Se protocolice ante nota-
rio publico la sentencia que declare la prescripcioén, seran paga-
-dos los impuestos que causa esta operacidn, en términos de la Ley
del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento.

Pasaremos en seguida a estudiar a continuacién que suce-
de y en que casos procede inmatricular un decreto que ordene que
un bien ha dejado de ser del dominio publico y se convierta en
bien del dominio privado.

Encontramos frecuentemente publicadas en el Diario ofi-
cial de la Federacidn,decretos que autorizan a la SEDUE (Secreta-
ria de Desarrollo Urbano y Ecologia) a enajenar ya sea a titulo
gratuito u oneroso, un bien que puede ser del dominio piblico, en
favor de determinada persona; en ocaciones se menciona en esos
decretos gue se hard en publica subasta, o bien, en favor de de-
terminado ente.

Sabemos que debe ser previamente desincorporado del do-
minio puiblico, dejando con ello de ser inembargable, imprescrip-
tible e inalineable el bien de que se trate.

Salvado este requisito de desincorporacién y publicado
en el Diario Oficial, se procede a imscribirlo en el Registro pu-
blico, tanto el decreto como la cartografia del mismo,

En este caso se encuentra el fundamento de la participa-

cién del Organismo Piublico Descentralizado denominado Comisién
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- para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra, (CORETT)
pues de acuerdo al decretoc por el cual se reestructura la misma,
publicado en el Diario Oficial de 1a Federacidn, el ocho de
noviembre de 1974, gque en su articulo segundo establece que la
Comision para la Regularizacidén de la Tenencia de la Tierra tiene
por objeto:

"I1.- Regularizar la tenencia de la tierra en donde existen asen-
tamientos humanos irregulares mejorando esos centros de poblacién
y sus fuentes propias de vida......1II.- Promover la creacidn de
fraccionamientos urbanos y suburbanos en cuyo caso debe entregqar-
los al Fondo Nacional de Fomento Ejidal que resulte, y IV.- Sus-
cribir cuando asi proceda, las escrituras publicas y titulos de
propiedad con los que se reconozca la propiedad de los particula-
res en virtud de la regularizacidén de la tenencia de la tierra®.

El procedimiento seqguido por "CORETT® és el siguiente:

Se expide decreto expropiatorio respecto de una fraccidén
superficial de alquin ejido, (en la actualidad proliferan aun va-
rios de ellos, sobre todo en las Delegaciones Politicas de Milpa
Alta, Cuajimalpa, Iztapalapa, Tlalpan y Xochimilco) el decreto
en cuestién se inscribe en el Registro Publico y se autoriza a
CORETT a enajenar esas fracciones, previa lotificacién de la
fraccién o predio y desde luego, inscripcidn en el referido Re-
gistro, asignandole en consecuencia un folio real a cada lote.

Por ultimo hacemos referencia a la incierta inmatricula-
cién administrativa, contenida en la fraccidn quinta del arti-
culo 3046 del Cédigo Civil.

La fraccién en cuestién se refiere a contratos pri-
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vados debidamente ratificados, ratificacion que puede ser prac-
ticada por Juer Competente, Registrador o ﬁotario, este ultirmo
generalmente se negard a realizar la ratificacién de firmas, pues
no obstante el fin no es contrario a la Ley o a las buenas cos-
tumbres, se hace sabedor de la transmisién de dominic gque se ha
llevado a efecto y se convierte en obligado solidarioc del pago
de los impuestos causados, en términos del Codigo Fiscal de la
Federacion, motivo por el cual se obstendrd de actuar si no le
san cubiertos los mismos. Estudiaremos més ampliamente esto
en el capitulo siguiente.

El fundamento de la inmatriculacidén administrativa se

encuentra en el articulo 3053 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, el cual es del tenor literal siguiente:
“Art. 3053.~ Para la inmatriculacién de inmuebles que carezcan de
antecedentes registrales, los interesados podran ocurrir ante el
Registro Pablico a solicitarla, mediante el procedimiento que es-
tablezca el reglasento respectivo®.

El reglamento en cuestién, en el capitulo noveno,resuel-
ve en tan solo nueve articulos, siendb estos del 190 al 198 in-
clusive, el problema que aqui se contiene.

Bl procedimiento contenido en esos articulos, seri co-
nentado a continuacidn.

. En primer lugar el interesado en la inmatriculacidn del
bien de que se trate, acudir& al Registro Publico de la Propiedad
y solicitard se expida a su costa un Certificado de No Inscrip~
cién, mediante el cual acreditarsd que el referido inmueble no

tiene antecedentes inscritos en ese Registro. Antes de gque trans~
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curran noventa dias desde la expedicidén de dicho certificado, el
interesado presentard escrito en Oficialia de Partes, Seccién
Correspondencia, en la que deberi expresar lo siguiente:

a).= El1 nombre de quien solicita la inmatriculacién, su-~
nacionalidad y domicilio.

b).- La mencidn de que se adquirié via contrato privado,
venta, donacién, etcétera.

c) .- Debera presentarse plano del inmueble, con expre-
sién de la superficie, medidas y linderos a fin de
que sea facilmente identificable este.

d) .~ Los nombres y domicilios de las personas que sean
colindantes con su predio.

Al escrito de mérito se anexarin los documentos que a

continuacién se enumeran:

a).~ El contrato privado debidamente autenticado a que
se hace referencia en la solicitud.

b) .- Constancia o informe de no adeudo expedido por la
Direccién de Valuacién e Impuesto Sobre Adquisicién
de Inmuebles o por la Administracién Tributaria Lo-
cal gque corresponda de acuerdo a la ubicacién del
bien.

¢).- Plano catastral expedido por las mismas autoridades
o bien, plano autorizado por profesionista con ti-
tulo registrado.

d) .- El certificado de no inscripcién, a que se ha hecho
referencia, (cuya antiguedad no excedera de noventa

dias anteriores a la presentacién del escrito).
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Recibido el escrito y sus anexos, se pondra a disposi-
cién de la Oficina Juridica y se le asignard un numero de expe-
diente. La Oficina Juridica publicara, a costa del interesado,dos
veces con intervalos de diez dias hdbiles cada una, en el Boletin
del Registro Publico un extracto de la solicitud. Girara ademis
copia del extracto al titular de la Delegacidén Politica a que co-
rresponda el inmueble, a efecto de que sea fijado en las tablas
de avisos de ella. Ademas se notificara por correo certificado a
los propietarios de los predios colindantes.

Con el acuse de recibo de la Delegacidn, realizadas las
publicaciones y, si no mediare oposicién alguna hecha valer por
parte interesada, la resolucién que declare que ha procedido la
via administrativa de diligencias de inmatriculacidn, serid ins-
crita en el Registre Publico de la Propiedad, asigniandole un nu-
mero de Folio Real y asentidndose é¢sta resolucién como la primera
inscripcién de dominio. El Director del Registro Piblice, tendra
un plaze de treinta dias habiles en los cuales resolvera sobre la

inmatriculacién solicitada.

4.~ REFORMAS DEL SIETE DE ENERO DE ENEROC DE MIL NOVECIENTOS
OCHENTA Y OCHO AL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
EN NMATERIA DE INMATRICULACION Y AL REGLAMENTO DEL RE-
GISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.

Habrian de transcurrir ocho afios para que se modificara

el codige Civil para el Distrito Federal en la parte relativa al
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Registro Publico de la Propiedad y el Reglamento al propio Regis-

tro, los que en el desarrollo de presente trabajo, se mencionaran

como el Cédigo Civil y el Reglamento respectivamente. Es menester

aclarar que nos referimos a las reformas al Codigo Civil publi-

cadas en el Diario Oficial de la Federacidén el siete de enero de

mil novecientos ochenta y ocho, en vigor al dia siguiente de su
publicacién y el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,

publicado en el Diario Oficial de 1la Federacion, el cinco de

agosto de mil novecientos ochenta y ocho, entrando en vigor al

dia siguiente.

En el articulo 3046 del Cédigo Civil se definié, (ya que
no existia sino sélo en la doctrina} lo que se entiende por Inma-
triculacién y los tipos que de ella habrian.

Trancribimos a continuacién el referido articulo:

"Art. 3046.- La inmatriculacidén es la inscripcién de la propiedad
o posesion de un inmueble, en el Registro Piblico de la Propiedad
que carece de antecedentes registrales, para cualquiera de los
procedimientos de inmatriculacién a que se refieren los articulos
siguientes, es requisito previo gue el Registro Piblico emita un
certificado que acredite que el bien de gue se trate no esta ins-
crito, en los términos que se precisen en las disposiciones admi-
nistrativas que para el efecto se expidan. ’

El Director del Registro Piiblico podra allegarse infor-
macidén de otras autoridades administrativas.

El interesado en la inmatriculacién de la propiedad o
posesion de un inmueble podra optar por obtenerla mediante reso-

lucién judicial o mediante resolucidn administrativa en los tér-
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minos de las disposiciones siguientes:
I.- la inmatriculacién por resolucién judicial se obtiene:
a).- Mediante informacién de dominio, y
b).- Mediante informacién posesoria.
II.- La inmatriculacioén por resolucidén administrativa se
obtiene:

a) .- Mediante 1a inscripcién del decreto por el que se
incorpora del dominio publico federal o local un
inmueble.

b) .- Mediante 1la inscripcién del decreto por el que se
desincorpore del dominio publico un inmueble, o el
titulo expedido con base a ese decreto;

c).~- Mediante 1a inscripcién de un titulo fehaciente y
suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble
en los términos del articulo 3051 de este Codigo;

d) .- Mediante la inscripcién de la propiedad de un inmue-
ble adquirido por prescripcién positiva, en los
términos del articulo 3052 del presente Cédigo, y

e) .- Mediante 1la inscripcién de la posesidén de buena fé
de un inmueble, que reuna los requisitos de aptitud
para prescribir, en los términos del articulo 3053
de este Coédigo™.

Deciamos anteriormente que por vez primera se definid lo
que era la inmatriculacién; se diferencié tambien en que casos
procede la inmatriculacién por resolucién judicial o administra-
tiva. Acto continuo, pasaremos analizar el procedimiento inma-

triculatorio a la luz de estas reformas.
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El interesado deberi obtener en todos los casos de in-
matriculacisén, el cexrtificado de no inscripcién que acredite
que el bien objeto de la inmatriculacidén, no tenga antecedentes
de propiedad o de posesién en el Registro. Al respecto nos pre-
guntames: gque tan seguro es este certificado en virtud de que el
Registro del Distrito Federal, carece de un indice de pro-
pietarios y fincas fehaciente ?

Consideramos gque para estar en posibilidad de prestar
un servicio diligente y confiable, es menester que se actualicen
los referidos indices, pues de nada servirad una reforma integral
a la ley sl no se cuenta con un sistema sequro y veridico de in-
formacién respecto de las fincas y de los propietarios que res-
palden lo vertido en ellos.

Este certificado se obtiens mediante solicitud que con-~
tendrd los datos y documentos gue previene el articulo 107 del
Reglamento, a saber:

a).- Nombre completo y domicilio de la persona gue lo solicita.

b).~ Descripciotn, superficie, medidas y linderos del inmueble que
se pretende inmatricular;

c).~ En caso de gue el predio de que se trata tenga alguna deno~
minacidén, hacer mencién de ella;

d) .~ Plano Catastral del inmueble o en su defecto, plano debida-
mente actualizado por profesionista acreditado;

e} .~ Boleta predial respaldada por el catastro, que mencione la
superficie que obra en él.

Dicho Certificads contendrd los datos siguientes:

1).- Que el inpueble de que se trata carece de antecedentes re-
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gistrales desde el afio de 1871 a la fecha -es aqui donde resalta
la importancia que tiene el mantener al dia los indices- en que
se expide el certificado.

2).~ Que no se halla afecto al régimen de propiedad ejidal o co-
munal. Recuérdese que el Director del Registro, puede auxiliarse
de otras autaridades administrativas, Tal seria el caso en gque
se solicitara informacién al Director General del Registro Agra-
rio Nacional.

3) .- Que no forma parte del patrimonio de la Federacidn o del De~-
partamento del Distrito Federal. y

4) .- El uso del suelo que tiene autorizado el referido predio.

Tratadndose de la informacién de dominio a que hace men-
cién la fraccién primera del articulo 3046 del cédigo Civil, la
persona gque haya poseido bienes con el animo de duefio, de manera
pacifica, publica, continua y de buena fé y que carezca de titulo
de propiedad, o bien, que tenga titulo que no pueda ser inscrito
por defectuoso, acudird ante el Juez competente para acreditar la
prescripcién rindiendo 1la informacién Ad-perpetuam a que se re-
fiere el Cédigo de Procedimientos Civiles.

Debidamente rendida la informacicn ante el juez, y sin
que wmedie oposicién alguna, éste declararid que el poseedor se ha
convertido en propietario y, previa su protocolizacién ante nota-
rio publico, (quien calculard, retendrs y enterard los.impuestos
gue se generen con motivo de ella) se inscribira eh el Registro
Publico de la Propiedad como "la primera de dominio®.

En el caso del inciso b) de la fraccién I del articulo

3046 , relativo a la informacién posesoria, el interesado aun sin
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que se haya cumplido el término necesario para prescribir en su
favor el inmueble de que se trate, podrd inscribir su posesidn
previo el tramite en via de jurisdiccidén voluntaria de informa-
cion Ad-perpetuam ante el Juez competente.

Con 1lo anterior se aprovechara que se halla inscrita la
posesidn de determinado bien para poder asi obtener la prescrip-
cion adquisitiva en su favor, agotado que sea el plazo que fija
el Codige Civil para tales eventos, que es de cinco afos en
poseedores de buenha fé, y de diez para poseedores de mala fé.

Por lo que respecta a los incisos a) y b) de la frac-
cién II del articulo 3046 del citado Coédigo, relativas a la ins-
cripcion en el Registro Publico de la Propiedad del decreto por
el que se incorpora al dominio publico, Federal o Local un inmue-
ble, o bien, se desincorpora del dominio piublico este ultimo.

El Director del Registro Publico, proveerd lo necesario para
que dichos decretos sean inmatriculados sin demora alguna.

Con lo que respecta al inciso ¢} de la fraccién II del
articulo que nos ocupa, tenemos que,la persona que tenga el titu-
lo fehaciente y suficiente para adquirir la propiedad de un in-
mueble, debera acudir al Registro Publico de la Propiedad y, pre-
via la satisfaccién de los requisitos siguientes,xel Director del
mismo, procedera a efectuar la inmatriculacién del bien de que se
trate.

El interesado presentard solicitud mediante 1la cual
acredite o exhiba que tiene titulo fehaciente o suficiente para
adquirir 1la propiedad de determinado bien y que ademids demuestre

que el titulo en cuestién tiene una antiguedad no menor de cinco
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afos, © bien gue el de sus causahabientes, reunen las mismas
caracteristicas.

. Debera manifestar bajo protesta de decir verdad que se
encuentra poseyendo el inmueble de mérito, Acompanara los
documentos gque acrediten que se halla al corriente en sus contri-
buciones y copia del plano catastral del inmueble.

Cuando se trate de inmatricular un bien inmueble en los
términos del inciso c) de l1a fraccién IT del articulo de referen-
cia, gue haya sido poseido publica, pacifica, continua y de buena
fé, podra el poseedor ocurrir directamente al Registro Publico
de la Propiedad para acreditar que en su favor ha operado la
prescripcién positiva, para lo cual presentara escrito ante la
oficialia de partes en el que se exprese lo siguiente:

El nombre completo y domicilio del promovente y de los
colindantes; la ubicacién, superficie, medidas y linderos del
bien que pretenda inscribir; la fecha y el titulo del que se des-
prende la posesién, ( la que manifestara que es de buena fé) y
el nombre y domicilio de la persona de quien la obtuvo.

A este escrito anexaré el promovente un plano autorizado
por ingeniero titulado, a efecto de identificar de manera indu-
bitable el bien de que se trate; el titulo o documento base de la
posesién si existiere y constancias del estado gque guarda el .pre-
dio en el catastro y en relacién a sus contribuciones.

Presentada en Oficialia de Partes la solicitud con sus
anexos, serd turnada a la oficina juridica, (en términos del -ar-
titulo octavo, fraccién II del Reglamento, es esta oficina la

encargada de instrumentar y sustanciar el procedimiento) quien
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notificarda a los colindantes y a la persona de quien obtuvo la
posesion, sefialandoles un plazo de nueve dias hibiles para que se
presenten a manifestar lo que a su derecho convenga. Se mandarin
publicar edictos a costa del interesado, por una sola vez en la
Gaceta del Departamento del Distrito Federal y en un periddico de
los de mayor circulacidén si se tratare de inmuebles urbanos. En
tratandose de inmuebles rusticos, se publicardan ademas en el
Diario Oficial de la Federacidén por una sola vez.

En caso de que exista oposicién por parte de alguna per-
sona interesada, se suspendera el procedimiento, y la controver-
sia que se suscite, serd resuelta por un juez competente.

Cuando no exista oposicién, se sefialara dia y hora para
que tenga verificativo la audiencia en la que el poseedor deberi
probar su dicho y los testigos que al efecto sean presentados por
el interesado, (que deben ser de notorio arraigo del lugar) mani-
fiesten 1lo conducent; con el fin de producir conviccién en el
animo del Director para que este declare que es procedente la
prescripcién positiva.

El Director, después de haber oido y examinado a los
testigos para asegurarse de la veracidad de su dicho, dictarad re-
solucién dentro de un plazo de ocho dias siguientes a 1la celebra-
cion de 1la audiencia a que se ha hecho mencién, la cual sera en
el sentido de negar o aceptar la inmatriculacidén, y que en virtud
del procedimiento seguido el poseedor se ha convertido en propie-
tario por satisfacer los requisitos necesarios para prescribir
positivamente el inmueble de mérito y ordenard que se inscriba

como la primera de dominio.
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Por dltimo, tratandose de la inmatriculacién de bienes
por virtud de la inscripcién de la posesidén de buena fé que sobre
€l se tiene, en los términos del inciso e) del articule en co-
mentario,el interesado debera efectuar el procedimiento que ante-
riormente se ha mencionado, pero en lo relativo a la audiencia
en la que comparezcan los testigos, éstos y el interesado tra-
tardn de producir por cualquier medio que esté a su alcance, la
conviceién en el animo del Director del Registro Publico y pueda
éste decretar que es procedente la inscripcién de la posesian
solicitada y que, una vez transcurrido el termino de cinco ahos
posteriores a ésta, pueda declararse que ha operado la prescrip-
cién adquisitiva en favor de la persona que tiene inscrita debi-
dasente su posesién conforme a este procedimiento.

Cr erré los d de inmatriculacidén antes

enunciados razén por la cual haremos una modesta critica a los

mismos.

5.,= CRITICA A LAS REFORMAS.

Ya que hemos enunciado en gque consistieron los procedi-
mientos inmatriculatorios, tanto del afio de 1980 como de 1988,
encontrandonos c¢on que de el primerc de ellos hubo mayor afluen-
cia de este tipo de inscripciones, intentaremos ahora una breve
Y modesta critica a dichos medios inmatriculatorios y sus refor-
mas.

Con lo que respecta a la imnmatriculacién por los medios
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previstos en el afc de 1980, consideramos acertados los enuncia-
dos en el articule 3046 del Codigo Civil, exclusivamente en sus
fracciones I, I, IIT y IV relativas a inscripciones de Informa-~
ciones Ad-perpetuam y resoluciones judiciales que ordenen gue ha
operado la prescripecioén adquisitiva y que en consecuencia, debe
ésta sentencia que asi lo determine, inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad como la primera de dominio; por lo que
hace a la inscripcidn en el Registro de decretos que contengan la
desincorporacion de un bien del dominio publico a dominio privado
y de los titulos que deriven de €1, incluyendose en esta fraccién
los bienes objeto de expropiacién en favor del Organismo publico
descentralizado denominade “Comisidn para la Regularizacién de la
Tenencia de la Tlerra®, (CORETT),no tenemos inconveniente alguno.

La fraccién quinta y ultima de dicho articulo la consi-
deramos inutil, pues toda inscripcidn inmatriculatoria que se
hize al amparce de esta legislacidn, ostenta siempre la in-
comprensible leyenda de " esta resolucién no prejuzga sobre dere-
chos de propiedad o posesidn, a favor del solicitante o de ter-
ceros" con leo cual se ve reducida a pada la sequridad jurfdica
gue debe proporcionar el registro, pues en términos del articulo
3010 del c¢dédigo Civil para el Distrito Federal, ™ el derecho
registrado se presume gue existe y gue pertenece al titular en
la forma expresada en el asiento respectivo. Se presume
tambien que el titular de una inscripcién de dominio o de
posesioén, tiene la posesién del inmueble inscrito® y mas adelante
expresa que: " no podri ejercitarse ninguna accidn contradictoria

de dominio del inmueble o de los derechos reales sobre los mismos
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o de otros derechos inscritos o anotados a favor de persona o
entidad determinada, sin que previamente a la vez, se entable
demanda de nulidad o cancelacién de la incripeion en que
conste dicho dominio o derecho®.

No entendemos cual fué la intencidn del legislador al
aprobar leyes o modificaciones a ellas, toda vez gque no tendria
caso llevar a cabo todo el procedimiento inmatriculatorio
previsto en ella, si a la postre no producird ningin efecto si
apareciera un tercero alegando tener mejor derecho.

Muy acertada es la critica que de la misma hace el maes-
tro don Ramén Sianchez Medal cuando dice: "Es notoriamente ilegal
y en contra del Art. 3052 del Codigo Civil, que el Director del
Registro Piblico, que carece de la competencia de un tribunal
judicial y es sdélo un funcionario administrativo, proceda a prac-
ticar a la ligera, sin necesidad de cumplir aquella serie de in-
prescindibles requisitos, la inmatriculacién de propiedad con la
sola observancia de las minimas formalidades que determinan los
Arts. 191 a 194 del Reglamento, porque la aplicacién de esas dis-
posiciones “contra Legem®™ puede abrir facilmente las puertas a
los més escandalosas fraudes y abusos en detrimiento de la segu-
ridad que debe ofrecer al puiblico el Registro Publico de la Pro-
piedadr. (62).

Refiriénd nuev e a la fraccién quinta del ar-

ticulo 3046 antes citado, y en virtud de que hace mencién a con-~

(62) Sanchez Medal Ramén. Op. cit. pag. 565.
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tratos privados de compra venta debidamente ratificados ante no-
tario publico, Juez de Paz (en ese tiempo aun era competente) o
registrador. Nos inclinamos a pensar que dichos contratos no pue-~
den o no deben, aun previa su ratificacidn, considerarse como
titule suficiente para poder inmatricularse. Expliquemos esto.

Recordaremos que toda venta de inmuebles cuyo valor exceda de 365
veces el salario minimo vigente (arts. 2316 y 2317 del Cddigo
Civil para el Distrito Federal), deberi constar en escritura
publica, no obstante el articulc 78 de la Ley del Notariado para
el Distrito Federal, establece que toda transmisién o constitu-
cion de derechos reales que, previo avaluo bancario, sea superior
a treinta mil pesos deberd constar en escritura ante notario. Re-
sulta evidente que pocos, o mejor dicho, ningun inmueble valdra
actualmente esa cantidad. Ahora bien, el notario piblico se abs-
tendra de ratificar las firmas de ese contrato de compra venta,
pues en tal caso debe obtener avaliuo bancario, toda vez que el
Codigo Fiscal de la Federacién le impone el cardcter de obliga-
do solidario de 1los contribuyentes a cuyo cargo se generen
impuestos por virtud de enajenaciones de inmuebles, pero, lo mas
importante consiste en que dada la seguridad que debe proporcio-
nar el notaric en el ejercicio de su funcidén como depositario de
la fe publica, ya que, en términos del articulo 62 de su Ley
Organica, tratandose de bienes inmuebles, examinar el titulo o
titulos que se le presenten, Yy en relacién con el que nos ocupa,
se encontrara que es inhdbil e insuficiente para acreditar 1la
propiedad de los bienes que dice, mas nunca demuestra, le perte-

necen al vendedor.
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Por 1lo que hace a los demds funcionarios que tienen fe-
publica y habilitados para que ante ellos se ratifique el contra-
to en cuestidén, no son obligados solidarios con los contratantes,
pues la ley no les atribuye esa caracteristica, con lo que po-
drian darle validez a un contrato que carece de elia, y en el
cual el gue se dice propietario no demuestra ese dicho, no se pa-
garon los impuestos generados por esa transmisién de propiedad y
no llena las formalidades que el propio Ccédigo Civil establece.

Con ese tipo de inscripciones se produjeron una gran
cantidad de irregularidades, tales como evasién de impuestos,
dobles o dolosas ventas y, lo mas grave, se puso en entredicho
la sequridad que debe brindar una institucién como lo es el Re-
gistro Publico.

En brillante estudio, el Licenciado Carlos Cuevas Sen=
ties, (63) sostiene la tesis de que este tipo de titulos de pro-
piedad, no pueden considerarse como suficientes para que sean
objeto de una inmatriculacién, particularmente los protocoliza-
dos ante notario publico del Estado de México, pues éstos en su
mayoria, contienen <deficiencias de tipo juridico que harian
poco eficaz el derecho en ellos consignado, como para poder inma-
tricularse. Nos indica el mencionado jurista, que se encuentran
carentes de toda credibilidad pues la persona que se ostenta como
vendedor en el contrato respectivo, dice ser propietario, mas

nunca demuestra su propiedad. No obstante existen multitud

(63) Cfr. Cuevas Senties Carlos. Op. cit.pag. 52 y sigs.



121

de contratos privados protocolizados ante dichos fedatarios que
no reunen esas caracteristicas y ni ain estando inscritos en el
Registro Publico de la Propiedad del Distrito, son aceptados por
notarios publicos del Distrito Federal como titulo de propiedad
suficiente, porgue al ser revisados por ellos, concluyen que no
son aptos para considerarse como tales, pues no revisten la forma
requerida ya gque no fueron sancionados por guienes los certifi-
caron; ademds llevan impresa la negativa 1leyenda a que hemos
hecho referencia.

Por lo que hace a las reformas del 7 de enero de 1988 al
coédigo Civil para el Distrito Federal en materia de inmatricula-
cién de inmuebles y del Reglamento al mismo, consideramosremos
pertinente hacer una critica a las mismas.

No creemos gque exista inconveniente juridice alguno en
la inmatriculacién de bienes inmuebles en el caso del procedi-
miento sefialado en la fraccién I incisos a) y b), pues el Juez
puede ordenar al director del Registro Publico que inscriba el
inmueble gue se halle fuera del mismo, y éste no puede oponerse o
negarse a efectuar la inscripcién que asi lo ordene. Esta se
lleva a cabo mediante la rendicién de las llamadas informaciones
Ad-perpetuam, llamados también informaciones de qo-inio, ¥, en
virtud de ellas, previa la audiencia de tres testigos de notorio
arraigo en el lugar de ubicacién del bien de que se trate, se re-
suelve gque ha operado la prescripcién adquisitiva en favor del
promovente.

lLa sentencia dictada por el Juez que declare gque ha

prescrito el bien o gque fué acreditada la posesién sobre el
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mismo, se inscribird en el Registro Publico como tal.

La fraccién 1II, relativa a la inmatriculacidén adminis-
trativa en sus incisos a) y b), no requieren de mucho comentario,
pues, proviniendo de algun decreto expedido por el ejecutivo, de-
be inscribirse sin mayor dilacidén en el Registro, pues se
establece en el articulo 3050 del ¢Sédigo en comentario, que el
director del Registro Publico emitird resolucién en el sentido de
que ordenara se inscriba o inmatricule el citado decreto.

Consideramos que excede las funciones del propio direc-
tor,pues el debe sin mis verificar que efectivamente se inscriba,
siendo innecesaria una resolucién suya que asi lo establezca.

El inciso c) se refiere a la inscripcién de titulo feha-
ciente que abarque cuando menos cinco aiios de bosesién; mas nunca
regula ni especifica este articulo ni el 3051 que se entiende por
titulo fehaciente, pero si permite que el director del Registro
invada una esfera que no ie corresponde: el ambito judicial.

Bien cierto es que no existe controversia, que la Infor-
macién Ad-perpetuam sirve para acreditar sin oposicidn un hecho,
pero copsideramos que no le corresponde esa funcién, pues estd
circunscrita al dmbito del juez exclusivamente.

Los restantes incisos d) y e) del mismo precepto que se-
ha comentado, atribuyen infundadamente al Director las mismas
facultades que tiene el juez en una jurisdiccién voluntaria de
informacién de dominio o de posesién; no obstante se contienen en
el articulo 3052 obligaciones por parte del interesado en la
inmatriculacién,como publicar extracto de la solicitud respectiva

en la Gaceta del Departamento del Distrito Federal, cremos gue
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vuelve a invadir esferas que no le competen, pues no se puede fa-
cultar al Director del Registro para que reciba y muchc menos,

calificar una informacién Ad-perpetuan.



CAPITULO IV.

METODO UNICO DE INMATRICULACION PROPUESTO.

I.- ELIMINACION DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA.

Dentro de los procedimientos inmatriculatorios a que se
ha hecho mencién en el capitulo que antecede, se encuentra el de-~
nominado Administrativo o por resolucioén administrativa. Como
hemos dicho y criticado, este procedimiento inmatriculatorio de-
bia desaparecer de nuestro Cédigo Civil para el Distrito Federal,
asi como del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,
pues se le confieren facultades jurisdiccionales a su Director,
vulnerando flagrantemente nuestra Carta Magna.

En el articulo 3046 del ordenamiento en comento, se dise
tinguen a su vez, dos modos de inmatriculacidén: por resolucioén
judicial y por resolucién administrativa. Por lo gue hace a
los dos incisos de su fraccién I - informacién de dominio y
posesoria- consideramos que es bastante acertada, pues el juez
de lo civil debera dictar la sentencia en el sentido que mis se
apeque a derecho, ya sea ordenando se inscriba y por ende se in-
matricule el bien, o en su caso, ordenard se inscriba la posesién
apta para que, posteriormente, al cumplirse el término que para
tal efecto previene la Ley, se convierta en propietario el po-
seedor de la finca de se que trate.

En relacién a 1los jincisos a) y b) de 1la fraccién II
del citado articulo, inscripcién del decreto o decretos mediante

los cuales se incorpora, o bien se desincorpora del dominio
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piblico un inmuerle, creemos que deben ser inmatriculados sin
mayor requisito que la publicacidén en el Diario Oficial de ellos.

Huestra oposicidén se centra en lo relativo a los incisos
c), d) y e), exclusivamente -titulo fehaciente, prescripcién
positiva llevada ante el registrador o inscripcién de la pose-
sion tambien ante el mismo funcionario- consideramos que al di-
rector del Registro Piblico, se le han atribuido facultades que
son privativas del Juez, esto es, se le equipara a él1 para
efectos de deterrinar si la audiencia y recepcién de la informa-
cién ad-perpetuar gque se previene en 1los articulos 927 y
siguientes del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, es procedente y lo mas inverosimil, recibirla y decla-
rar si es o no apegada a derecho;

Es bien cierto que en la llamada “Jurisdiccion Volunta-
ria® se hallan contenidas las informaciones ad-perpetuam, pues
caracteristica esencial de ellas es que no existe controversia o
litigio entre las partes, pero ello no convierte en competente a
un simple funcionario administrativo como lo es el Director del
Registro Publico, para conocer y mucho menos decidir sobre una
materia gque es privativa del Juzgador, as{ sea una simple juris-
diccién voluntaria.

Opinamos que si fué reformado el Cédigo Civil en materia
de Registro Publico, concretamente sobre inmatriculacién de in-
muebles, no lo lo fué tambien la ley adjetiva, razdén por lo cual
consideramos que los preceptos del Cédigo Civil que otorgan esa
facultad de juzgador al Director del Registro , no pueden ser

aplicables, pues contrarian la esencia misma del quehacer del
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‘Jﬁez: decir el derecho aplicable al caso controvertido.

Por lo que se refiere a los incisos ¢), d) vy e) de 1la
fraccidén II del articulo 3046 a que se hace mencidn anteriormente
consideramos que la Ley no se aplica correctamente, pues de su
lectura se desprende que un contrato traslative de dominio
“fehaciente", pero que no pueda inscribirse por ser insuficiente,
asi como 1los titulos que tengan una antiguedad mayor o menor a
los cinco afos, no pueden considerarse aptos para producir inma-
triculacién, no obstante medie resolucidn dictada por el Director
del Registro. Ahora bien, es errénea la aplicacién del nom-
bre "titulo fehaciente®, pues si éste ostenta tal caracter,es que
han sido colmados diversos requisitos que hacen posible su estado
de veracidad para efectos legales, ya que la persona que los in-
vistié de fe, tuvo a su cargo la obligacién de verificar su
procedencia, confiriéndole la validez y seqguridad juridica nece-
saria para detentar ese titulo. En resumen, si estos documentos
presentan esa caracteristica, no deben tener -trabas, toda vez que
son "fehacientes", para su inscripcion en el registro.

Sin duda alguna, creemos que habra casos de personas que
actuando dolosamente, inmatriculen un predio de su propiedad y al
mismo tiempo, vendan ese mismo bien, y el adquirente.de este,ins-
criba su posesién por no poder inscribir la propiedad,pues su ti-
tulo no tiene 1los cinco afios necesarios para prescribirlo a su
favor, como consecuencia de ello puede venderse un mismo bien en
mas de una ocasidn.

Es evidente que este caso podria repetirse y éenerar una

escalada de fraudes en perjuicio de los adquirentes de buena fé,
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Luego entonces, se verian frustrados los supuestos inma-
triculatorios de informaciones ad-perpetuam que el mismo articulo
nenciona, al asignarsele al funcionario administrativo encargado
del registro publico, la recepcion de la declaracién de los tes-
;igos para la verificacidén de la informacién respectiva. Con
esto nos preguntamos: que papel tiene el Juez y que papel tiene
entonces el director del registro publico ? Tiene ya facultades
jurisdiccionales el citado funcionario y, por ende, no se halla
subordinando a los tribunales ?

El Juez tiene a su cargo la imparticién de justicia,
en tanto gue al director del registro le competen exclusivamente
funciones de cardcter administrativo, limitadas a la esfera de
competencia del organismo, direccién u oficina que dirige o para
la gque preste sus servicios. El funcionario en cuestién, no
debe tener facultades reservadas al Juez, por tanto, se encuentra
subordinado a él y tiene la obligacién de cusplir con lo que le
ordene el encargadoe de la judicatura.

Creemos gque fué un desatino conferirle esas facultades
a este funcionario, pues vulnera las disposiciones contenidas
en nuestra Carta Fundamental.

Al respecto, nos adherimos a la opinién del Licenciado
Ccarlos Cuevas Senties , quien atinadamente consigna lo siguiente
".....contraria las disposiciones legales y sobre todo la razén
de la limitacidén que el Director del Registro Piblico de la Pro-
piedad impone la Ley, con las necesarias consecuencias de la
seqguridad juridica que en el trafico de inmuebles esto ocasiona,

ya que de acuerdo con el articulo 3010 del Cédigo Civil, con la
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chos que la misma contiene y en este caso contrariando disposi-
ciones expresas®.(64).

Consideramos entonces, que tales facultades otorgadas al

" Director del Registro Publico de 1la Propiedad, constituyen una
violacién a la Constitucién General de Republica, pues en su ar—
ticule 73, Fraccién sexta, base quinta, se establece lo siguien-
te:

YART. 73.— El Congreso tiene facultad:

~isssees..VI.~- Para legislar en todo lo relativo al Distrito Fe-
deral, sometiéndose a las bases siguientes:

—v+ee.-..5a.~ La funcién judicial se ejercera por el Tribunal Su-
perior de Justicia del Distrito Federal, el cual se integrari por
el numero de wagistrados que sefiala le ley Organica correspon-
diente, asi como por 1os jueces de primera instancia y demis ér-
ganos que la propia Ley determine.

...La independencia de los magistrados y jueces en el
ejercicio de sus funciones deberad estar garantizado por 1la Ley
Orgénica respectiva, 1la cual establecerd las condiciones para
el ingreso,formacién y permanencia de quienes sirvan a los tribu~-
nales de justicia del Distrito Federal.

Los wmagistrados integrantes del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal deberan reunir los requisitos sena-

lados en el articulo 95 de esta Constitucién.

{(64) Cuevas Senties Carlos. Op. cit. pag. 4S5.
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Los nombramientos de los magistrados y Jjueces seran
hechos preferentemente entre aquellas personas que hayan prestado
sus servicios con eficiencia y probidad en la administracisén de
justicia o que lo merezcan por su honorabilidad, competencia y
antecedentes en otros rames de la profesién juridica.

Los nombramientos de los magistrados de Tribunal Supe-
rior de Justicia serdn hechos por el Presidente de la Repu-
blica, en 1los términos previstos en la ley orgdnica, misma que
determinara el procedimiento para su designacién y las respon-
sabilidades en que incurren gquienes tomen posesién del cargo o
llegaren a ejercerlo, sin contar con la aprobacién correspondien-
te; la propia ley organica determinard la manera de suplir las
faltas temporales de los magistrados. Estos nombramientos seran
sometidos a la aprobacidén de la Asamblea de Representantes del
Distrito Federal. Cada magistrado del Tribunal Superior de Jus~
ticia, al entrar a ejercer su cargo, rendiriA protesta de
guardar y hacer guardar la Constitucién Politica de los Esta-
dos Unidos Mexicanos y las leyes gque de ella emanen, ante el
pleno de la Asamblea del Distrito Federal.

Los magistrados duraran seis anos en el ejercicio de su
cargo, podran ser reelectos, y si lo fueren, sélo podrin ser pri-
vados de sus puestos en los términos del Titulo Cuarto de
esta Constitucion.

Los Jjueces de primera instancia serd nombrados por el
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal".

Asimismo, los articulos primero y segundo de la ley Or-

ganica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito
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Federal, disponen lo siguiente:

Art.1l.- Corresponde a los Tribunales de Justicia del Fuero Comin
del Distrito Federal, dentro de los términos de la Cons-
titucidén General de la Republica, la facultad de aplicar
las leyes en asuntos civiles y penales del citado fuero,
lo mismo gue en los asuntos del orden federal en los ca-
So0S en gue expresamente las leyes de esta materia
les confieran jurisdiccién. y

Art.z,- La facultad a gque se refiere el articulo anterior se
ejerce:

I.- Por los jueces de Paz;

II.- Por los jueces de lo civil...®

Ademds, para efectos de la competencia del juez de lo
civil, en lo relativo a informaciones ad-perpetuam, el arti-
culo 54 del mismo ordenamiento, establece que:

* Art.54.- Los jueces de lo civil conoceran:
I,~ De los negocios de jurisdiccion voluntaria..."

Resulta evidente después de la lectura de los anteriores

preceptos que la imparticién de justicia compete tunica y exclusi-

v te a los j ., por lo que las facultades conferidas a este

funcionario son inconstitucionales.

Por lo anteriormente expresado, consideramos gue los puntos
qgue se comentan, deben ser sustraidos del c¢dédigo Civil, y como
consecuencia de ello, derogar la inmatriculacidén administrativa
s6lo en relacidn a los incisos que se critican, pues se requiere

para que pueda llevarse a efecto una inmatriculacién, gque sea
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rendida una informacié ad-perpetuam (prescripcidn positiva) ante
el juez de lo civil y no ante Director del Registro Piublico de

la Propiedad.

2.~ INTERVENCION DEL JUEZ DE LO CIVIL.

Es innegable que la intervencién que tiene el Juez de lo
Civil resulta imprescindible en los asuntos relatives a las in-
formaciones Ad-perpetuan de prescripcién positiva. Mencionabamos
anteriormente que la funcién del juzgador es necesaria por lo
que hace a este tipo de jurisdicciones voluntarias. No nos
explicamos por que el legislador decidié concederle al Director
del Registro Publico de la Propiedad, este tipo de facultades.

Por otro lado, existe discucién acerca del término
"Jurisdiccién voluntaria®™, pues los tratadistas no se han puesto
de acuerdo respecto a ella. Alegan que el nombre es equivoco,
pues jurisdiccidn significa: "Potestad para administrar justicia
atribuida a los jueces, guienes la ejercen aplicando las normas
juridicas generales y abstractas a los casos que deben deci-
dir", (65). " El proceso jurisdiccional propiamente dicho o sea

el contencioso, tiene como presupuesto o condicién de su ejer-

(65) Pina, Rafaél de, Pina Vara Rafaél. " Dicciona-
rio de Derecho". Décima segunda edicié. Editorial
Porrua, S.A. México, 1984, pag. 320.
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cicio, 1la existencia de un grupo de intereses o sea un litigio
o 1litis entre dos o mis sujetos a causa de haber una pretencidn
discutida o una pretencién insatisfecha ™ (66).

Por lo que hace a lo de voluntario, consideran que de-
viene del hecho de que en ella no existe cuestidén que suscite
controversia; - luego entonces, ni es jurisdiccién porque no se
determina cual es la norma aplicable al caso concreto y, en con-
secuencia, no es ejercida esa facultad por parte del Juez y ni es
voluntaria porque no existe controversia o cuestidén alguna que
tenga que decidir el juzgador. Por eso, " Siempre en orden a los
elementos formales, se ha pretendido que la jurisdiccion conten-
ciosa se distingue de la voluntaria en razén de la distinta natu-
raleza y requisitos de la decisién que en de cada una de ellas se
pronuncie.

En la primera, el juez dicta una sentencia; en la segun-~
da, una resolucién que importa un simple decreto, orden o man-
dato * (67).

Se le ha negado la caracteristica de verdadera jurisdic-
cién, pero sin embargo se afirma, ( y es lo que nos interesa)
que constituye una actividad de caricter administrativa a los
jueces encomendada. Consideramos que debe ser el juez y no nadie
mas quien conozca y resuelva, cuando asi proceda, de estas juris-

dicciones voluntarias de prescripcién positiva. En lo que a este

(66) ™ Enciclopedia Juridica Omeba " Op. cit. Tomo
XVII. pag. 610.
{67) Idem. pag. 614.
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trabajo respecta, y para estar en aptitud de emitir nuestra
modesta opinidén, creemos que s6lo deben tener acceso al Registro
Piblico de la Propiedad en via de Inmatriculacién, los predios
que hayan sido adquiridos mediante prescripcién positiva en los
términos del articulo 3046 fraccion primera, incisos a) y b} y
por inscripcién del Decreto o Decretos que incorporen o desincor-
poren un bien inmueble del dominio publico a que hace referencia
la fraccidn siguiente del mismo articulo, exclusivamente.

En concordancia con lo anterior, tenemos entonces que la
prescripcion positiva o adquisitiva "es un medio de adquirir el
dominio mediante la posesidén en concepto de duefio, pacifica, con-
tinua, publica y por el tiempo que marca la Ley®™ (68). Por su
parte el Maestro Antonio de Ibarrola, dice que: "La usucapién o
prescripcion positiva es un medio de adquirir una cosa por efecto
de una posesidén prolongada por un tiempo determinado® (69). Por
ultimo, el articulo 1151 del Cédigo civil para el Distrito Fede-
ral, al referirse a la prescripcidn positiva, que es la que trata
de bienes inmuebles, a la letra dice:

“ART. 1151.- La posesion necesaria para prescribir debe ser:
I.- En concepto de propietario;

II.- Pacifica;

(68) Rojina villegas Rafaél. "Compendio de Derecho Ci-
vil", Tomo II, Décima sexta edicién. Editorial
Porria, S.A. México. 1984. pag. 219. A

(69) Ibarrola, Antonio de. "Cosas y Sucesiones®™.Quinta
Edicién. Editorial Porrta, S.A. México. 1981.
pag. 503.
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FIII.~ Continua;

IV.- Publica.®

) Dada ya entonces la definicién y los requisitos que de-
ben llenarse para que opere la prescripcién positiva, comentare-
mos enseguida esteos cuatre requisitos.

En relacidn al primero de elleos, de gue el poseedor debe

serlo como si fuerael duefio, En efecto, sdle el poseedor gue
tenga el “animus dominii®™ y que realice actos de duetioc ¢ como si
fuera el duefio sobre el bien que pretenda prescribir, tendrd el
primerc de los puntos necesarios gue debe llenar la posesion.
Con toda claridad lo estatuye el articulo 826 del ordenamiento
antes citado, al decir gue "sélo la posesidn que se adquiere y
disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida puede producir
la prescripcién®.

Llegado el momento de rendir la informacidn respectiva,

debe el p 4 d trar su p ién, la cual tendrd que ser en
calidad de propietario; ademads indicard de quien la obtuvo, a
efecto de determinar si la posesién gue ostenta no es derivada,
pues quien detenta esta ultima no puede prescribir en su favor el
bien de que se trate. Taspoco pueden prescribirse las cosas que
se hallen fuera del comercio.

En relacién con la posesiodn pacifica, consideramos que
no es un requisito propiamente dicho, pues segun el Cédigo CIvil
en los incisos uno y tres del articulo 1152, que si la posesidn
no es pacifica, prescribira en diez afios; en caso de que lo
sea, prescribira a los cinca afios.

Lo mismo sucede cuando por medio de violencia se adquie~
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re la posesién, pues a partir del momento en que cese ésta, el
plazo sera de diez anhos para que opere la prescripcion.

De tal suerte, consideramos que no es.un requisito la
forma pacifica de posesion,

La fraccion tercera del articulo que se comenta, esta-
blece que la posesion debe ser continua, esto es, que debe el
poseedor permanecer en la finca o bien, ademas de éarecer pro-
pietario de ella, que ejecute actos materiales de uso, goce y
disfrute de la cosa o bien, no implica desde luego, que cada tres
dias ejecute alguna obra de importancia, pero si que haya conti-
nuidad o que se repitan esos actos materiales durante el tiempo
requerido para la prescripcidn.

El ultimo requisito para que pueda prescribir el posee-
dor a su favor, es que la posesién debe ser publica.

Se considera clandestina la posesién cuando no se tiene
a la vista de las personas que pueden tener interés en interrum-
pirla por considerar que ocupa algo que no les pertenece.

El articulo 825 del Cdéddigo Civil de referencia dice lo-

siguiente:
"ART. 825.- Posesion publica es la que se disfruta de manera gque
pueda ser conocida por todos. También es la que esta inscrita en
el Registro de la Propiedad”. Es precisamente este ultimo punto
en el gque nos centraremos en el capitulo siguiente.

Queremos hacer referencia especifica asi como diferen-
ciar la prescripcién positiva que determinan los articulos 1156 y.
3047 del Coédigo Civil para el Distrito Federal.

El primero de ellos hace mencidén del derecho que tiene
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el poseedor de prescribir en su favor bienes inmuebles, promo-
viendo juicio contra quien aparezca como propietario en el Regis-
tro Publico. En el segundo, cuando no esté inscrito el bien
materia de la prescripcion, Al respecto, existe jurisprudencia
de la Corte, misma que a continuacién transcribimos:
"INFORMACION AD PERPETUAM.

Conforme al articulo 3023 del Cdédigo Civil, el que tenga la pose-
sién Jjuridica de bienes inmuebles por el tiempo y en las condi-
ciones exigidas para prescribirlos, y no tenga titulo de propie-
dad, podra demostrar ante el juez competente que ha tenido esa
poéesién, rindiendo 1la informacién respectiva en los términos
que establece el Codigo de Procedimientos Civiles, pero se re-
quiere que el inmueble no esté inscriteo a favor de persona alguna
en el Registro Publico de la Propiedad; si estd inscrito, el
procedimiento que debe seguir es el indicado en el articule 1156,
esto es debe promover juicio contra el que aparece como propie-
tario de esos bienes en el Registro.

De lo anterior se sigue que una informacidén ad perpetuam
promovida respecto de un inmueble inscrito, es ineficaz para de-
mostrar la posesion y, en consecuencia, para adquirir por pres-
cripcién® (70).

De lo anterior se coligen dos situaciones y procedimie-

(70) Cfr. Quinta Epoca tomo XCII., pag. 1056. Tomo
CXXII. pag. 429. Tomo CXXVI. pag. 273. Sexta
Epoca. Cuarta Parte Vol. XIX. pag. 120. En
Apéndice al Semanario Judicial de la Federa-
cion. 1985. pag. 480.
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tos distintos, a saber:

a) Que los bienes inscritos en el Registro Piblico que
sean materia de prescripcién positiva y que con el fin de que és-~
ta sea resuelta en esa forma, debe promoverse en contra de la
persona a cuyo favor estén inscritos dichos bienes, pues de lo
contrario es ineficaz la informacidn Ad-Perpetuam para demostrar
la posesién, pues la misma se recibe sin perjuicio de algun ter-
cero, por ende, si éste no es oido y vencido en juicio, no puede
depararle perjuicio alguno,pues ha sido recibida sin su audiencia
contraviniendo lo dispuesto en los articulos 14 y 16 constitucio-
nales, es por este motivo que se sigue como Jjuicio ordinario
civil, vy,

b) Cuando dichos bienes no obren inscritos en el Regis-
tro Piblico se podra, entonces si,tener como suficiente la rendi-
cién de la informacidn Ad-Perpetuam -prescripcién positiva- ya
sea con el fin de ordenar sea inscrita la posesidn para, poste-
riormente, previo el transcurso del tiempo previsto por el codigo
Civil gque se ha producido la prescripcién positiva en favor del
poseedor; o bien, que se inscriba mediante inmatriculacicén por
resolucion judicial, la sentencia que contenga la prescripcién
respectiva, previa su protocolizacién ante notario puiblico y sean
pagados los impuestos y derechos gue con motivo de la operacidn
de referencia se generen.

Ahora bien, el juzgador aparte de recibir la informacidn
requerida, de cerciorarse de la posesion que pretende justificar
el promovente, de determinar si le asiste o no el derecho para

acreditarlo o en su caso, prescribir a su favor, debera verificar
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que el bien materia de la informacidén no se halla dentro de los
predios sujetos a declaratoria sobre Destinos, Usos, Reservas o
Provisiones a que se refiere la Ley General de Asentamientos
Humanos en su articulo 44, para lo cual solicitard del Registro
Publico de la Propiedad el Certificado de no inscripcién del in-
mueble en el cual se expresara que el predio de mérito no se
halla dentro de las zonas contenidaa en las declaratorias ante-
riores.

Deberd también exigir al promovente le exhiba el plano de levan-
tamiento topogrifico de su inmueble practicado por ingeniero
titulado. La superficie, linderos, medidas, rumbos y colindancias
que arrxoje el dictamen del ingeniero, serdn verificadas con las
de 1los padrones de fotogrametria que tiene el Catastro, con el
objeto de determinar especificamente el bien y asegurarse de que
todos sus colindantes sean citados para deducir los derechos
que pudieran corresponderles.

El juez que conozca de la Informacién Ad-Perpetuam de
prescripcidén positiva que comentamos, tendrd la obligacidn de de-
clarar si es procedente la misma, previa verificacién que haga
del inmueble de que se trata, que no forma parte de algun ejido
que aun hoy encontramos en diversas Delegaciones Politicas del
Distrito Federal,tales como Tlahuac, Xochimilco, Milpa Alta, etc.
sin que por alguna circunstancia, deje de solicitarse este docu-
mente a la Secretaria de la Reforma Agraria, pues no son las
udnicas delegaciones politicas que detentan estas formas de tenen-
cia de la tierra.

Consideramos entonces, que todos estos puntos debe cui-
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dar el juzgador, de tal suerte que su resolucidn sea apoyada en
ello.

Hacemos referencia al caso citado en el capitulo segundo
de este trabajo, relativo a la inscripcién de una sentencia gque
declare disuelta la copropiedad y que no es practicada en el
Registro Publico por carecer del permiso de subdivisioén.

Consideramos que este aspecto debe ser cuidado también
por el Juez, previniendo a los interesados, que para su pronta
inscripcién en el citado Registro, deberan obtener de la Direc-
cién General de Reordenacién Urbana y Proteccion Ecolégica de la
Delegacién Politica que corresponda, el permiso o permisos res-
pectivos para subdividir el inmueble.

cumplimentado todo 1o anterior, se protocolizars la sen-
tencia ante notario publico y se podra, ahora si, inscribir en el

Registro Publico de la Propiedad.

3.~ INSCRIPCION DE POSESION O DEL DOMINIO.

De entre los puntos gue se plantean en la introduccién
del presente trabajo, sobresale aquel de dar sequridad juridica
a los propietarios de bienes inmuebles que se encuentran sus-
traidos al sistema registral y, asimismo, que sea oponible ese
derecho de propiedad a terceros.

Respecto de este punto,tenemos que es necesario determinar el

cariacter de tercero liso y llano y el caracter de tercero para
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efectos del Registro Publico.

El Doctor Don Francisco Lozano Noriega, distingue dos
clases de terceros. De la primera, dispone gque "Tercero es
todo el que no interviene en el acto o en el contrato que debe
ser objeto de inscripcién..... ...Y tercero para efectos de regis-
tro, no es toda persona que no interviene en la celebracisn del
acto o del contrato objeto del registro, sino sélo aquellas per-
sonas que sin haber intervenido tienen al mismo tiempo un derecho
real sobre 1la cosa" (71). Por su parte, la Suprema Corte ha re=-
suelto lo siguiente:
" e.css..Existe ademads en el mismo orden civil el tercero adqui-
rente, que es quien ha entrado en relacién juridica con alguna de
las partes-de un contrato, reshecto de lo que es materia u objeto
del mismo, como seria el caso de la celebracién de un nuevo con-
trato. Estos terceros son los causahabientes, llamados también
adquirentes a titulo singular o subadquirentes. En cambio, terce-
ro para los efectos del Registro es el tercero adquirente ya men-
cionado, frente a una situacién inscrita en el Registro Publico
de la Propiedad, es decir, frente a un determinado contenido re-

- gistral" (72).
Luego entonces, tenemos que en primer término, tercero

(71) Lozano Noriega Francisco. "Cuarto Curso de Dere-
cho Civil, Contratos®. Asociacién Nacional del
Notariado Mexicano. A.C. Cuarta Edicidén, México.

1085. pag. 608,

(72) cfr. Sexta Epoca, Cuarta Parte.Vol. XXVIII, pag
280. Queja 37/58. En Apéndice al Semanario Jud
cial de la Federacién. Tercera Sala. 1985. pag.
731 y sigs.
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es toda persocna que no interviene en el acto que se ha realizado;
y tercero para efectos registrales, es toda aquella persona que
no obstante no intervino en el acto materia de la inscripcién en
el Registro, tiene sobre el bien algun derecho real. Esto nos
lleva a lo siguiente: A

Si bien es cierto que toda persona ajena a un contrato o acto que
se celebre es un tercero, para efectos del Registro Publico de la
Propiedad, particularmente las inscripciones en el contenidas, no
lo es en esa caracteristica, en virtud de que no le puede deparar
perjuicio la referida inscripcién sino hasta gque pretenda ad-
quirir el bien objeto de ella.

Continuaremos con la explicacion del procedimiento de
inscripecién de la posesién o del dominio respecto de algun bien
inmueble.

En el primer caso, de inscripcién de la posesién en fa-
vor de la persona que ha seguido en todas sus partes el procedi~
miento de 1la Informacién Ad~Perpetuam, prescripcién positiva,
ante el Juez de lo Civil, con la exhibicidén de los documentos que
hemos mencionade con anterioridad, procedera a dictar sentencia y
en los puntos de la misma ordenarid que se protocolice ante nota-
rio publico. Sobre el particular creemos erréneo el término de
protoceolizar, pues es necesario primero hacer la siguiente re~
flexion: en primer término aclararemos que se hace cons-
tar en un acta y que se asienta en un escritura ante notario.

De la primera de ellas, 1la Ley del Notariado para el Dis-
trito Federal, nos dice lo siguiente:

“"Art. 82.- Acta notarial, es el instrumento original en el que el
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Notario hace constar bajo su fé uno o varios hechos presenciados
por €1, y que éste asienta en un libro del protocolo a su cargo
a solicitud de parte interesada y que autoriza mediante su firma
Y su sello".

Con respecto a las sequndas, el articulo 60 del mismo
ordenamiento expresa que:

"Art. 60.~ Para los efectos de esta ley, se entiende por escritu-
ra cualquiera de los siguientes instrumentos publicos:

I.- El original que el Notario asiente en el libro autorizado,
conforme al articulo 46 de este ordenamiento, para hacer constar-
un acto juridico, y que contenga la firma de los comparecientes y
el notario...™

En los términos antes expuestos el Acta se diferencia de
la Escritura en que en la primera se hacen constar hechos juridi-
cos, en tanto que en la Escritura constan los actos juridicos.

En la adquisicién por prescripcién bien cierto e que
existe una transmision de dominio, no obstante no medie un
acuerdo de voluntades de manera expresa -necesario para la
existencia de todo acto juridico en atencidén a lo dispuesto por
articulo 1742 del Cédigo Civil para el Distrito Federal entre
transmitente y adquirente, existe el deseo tacito por parte del
primero de ellos de abandonar o de no proteger lo que es suyo;
o como dice el maestro don Antonio de Ibarrola al referirse a la

usucapioén x a: "El p dor ejercita sus derechos, el pueblo

romano ratifica con su silencio 1los derechos del poseedor,
su situacién frente a la sociedad y frente al propietario des-

cuidado y moroso,quien pierde su propiedad en favor del posee-
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dor" (73).

Pues bien, nos encontramos ante la presencia de una
transmision de dominio, un acto juridico que debe constar en
escritura publica. Es bien cierto que debe transcribirse
literalmente la sentencia pronunciada por el Juez en el protocolo
del fedatario, perc no es unicamente lo que se hace, pues deben
insertarse certificaciones de pago de impuestos entre otras, que
le dan una caracteristica distinta de 1la que ostenta cualquier
otra acta. Y si atendemos a lo que nos dice Bernardo Pérez
Fernandez del Castillo, en relacidén con la actividad del notario,
tenemos que:

"El otorgar una escritura ante notario implica por parte
de ¢él1, el examinar los titulos y la legalidad de ellos, el poder
de disposicién del vendedor, investigar los gravamenes civiles y
fiscales, redactar el instrumento, examinar la capacidad de las
partes y su identidad, explicar el valor, contenido y fuerza
legales del instrumento, y finalmente dar fe de la firma del
mismo" (74). Para otorgar mayor firmeza a lo antes expre-~
sado, transcribimos a continuacién el articulo 90 del mismo orde-

namiento:

(73) Ibarrola, Antonio de. o cit. 503

(74) Pérez Fernndez del Casgllo Bernardo. "Algunas
modalidades de la transmisidn de la propiedad en
los Contratos®™, Revista de Derecho Notarial num.
91. Asociacion’ Nacional del Notariado Mexicano.
A,C. México. 1985. pag. 95.
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"ART. 90.- Para la protocolizacién de un documento, el Notario lo
transcribira en la parte relativa del acta que al efecto se
asiente o lo agregara al apéndice en el legajo marcado con el
nimero de acta y bajo la letra o numero que le corresponda. No
podra protocolizarse un documento cuyo contenido sea contrario a
las Leyes de orden publico o a las buenas costumbres".

El hecho de protocolizar un contrate privado, no le
otorga al mismo la caracteristica de dejar de serlo, ni mucho me-
nos le concede el titulo de escritura piblica, dadas las
caracteristicas que esta reviste; lo que le confiere es Gnica
Yy exclusivamente la certeza de que con determinada fecha fué
protocolizado y asentado en el protocolo, lo cual no le quita su
esencia de privado, por lo que nos inclinamos a pensar que el
término "protocolizar® no debe ser aplicado a este tipo de ope-
raciones ante notario.

Consideramos entonces que de esa resolucidén que se dicta
de prescripcion, resultan consecuencias juridicas. También es
cierto que de esa sentencia que asienta el notario en su proto-
colo tienen que pagarse el impuesto sobre la renta y el impuesto
sobre adquisicién de bienes inmuebles, amén de los derechos por
concepto de imscripcidn en el Registro Publico de la Propiedad.

En consecuencia, no se trata de una simple "protocoliza-
cion® la que realiza el fedatario, pues las caracteristicas de
ella se equiparan a los de una escritura lisa y 1llana.

Complementados los requisitos anteriores por el notario,
(redaccién y firma de la escritura, pago de imtuestos,etc,) éste

expedira un primer testimonio para el adquirente, el cual le ser-
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vira como titulo de propiedad. Se pagaran los derechos respec-
tivos y se ingresard al Registro Publico en 1la Seccién corres-
pondiente a Inmobiliaria. El registrador examinarad el testi-
monio presentado y verificara que se hayan seguido todos los tra-
mites y obtenido todos los documentos a que hemos hecho referen-
cia y procedera, ya con toda leglidad, a practicar la inmatricu-
lacién de la finca objeto de la escritura, ya sea como primera
inscripcién de posesién, o la primera de dominio.

Con la primera de ellas,podri el poseedor tener los ele-
mentos - suficientes para que, trascurrido el término previsto por
el coédigo Civil, pueda convertirse en propietario mediante la
rendicién de la informacién ad-perpetuam -prescripcié positiva-
que asi lo declare.

En el caso de la segunda, se inscribirid por vez pri-
mera la finca, con expresién de la superticie,ledidaé ¥y linderos,
que se detallen en los documentos proporsionados por el Catastro,
iniciandose con ella, el tracto sucesivo respecto de ese bien

inmueble nacido apenas a la vida registral.



CONCLUSIONES.

PRIMERA.- Hasta el ocho de agosto de mil novecientos ochenta y
ocho, el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal,
se hallaba dividido en Oficinas, las cuales desempefiaban diversas
funciones dentro de €l. A partir de esa fecha entro en vigor el
nuevo Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad, el cual
en su articulo cuarto mencionaba que las funciones y atribucio-
nes de las Oficinas que en adelante lo conformarian, quedarian
sujetas a la expedicién de un "Manual de Organizacion", el cual
a la fecha no ha sido expedido. '

Luego entonces, las Oficinas, asi como las atribuciones y obli-~
gaciones de ellas, que dejé sin efecto el nuevo Reglamento, deben
seguir funcionando tal y como lo venian haciendo, de tal suerte,
es urgente la expedicién de ese "Manual de Organizacién", debién-
dose contener en él, las atribuciones.de los registradores en lo

relativo a la calificacién registral que practican.

SEGUNDA.- La caracteristica esencial de nuestro Registro Publico
de la Propiedad, es que no convalida las actos celebrados entre
los particulares, unicamente surte los efectos de hacerlos opo~
nibles ante terceros,ya que no es constitutivo, sino que es de-

clarativo.

TERCERA.- La cancelacién de 1las anotaciones o inscripciones no
debe operar simplemente a peticidén de parte y por el sole trans-
curso del tiempo gque regula el Cédigo civil para el Distrito
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Federal, debe mediar en necesariamente, en algunos casos, juicio

para tal efecto.

CUARTA.- La inmatriculacion consiste en la primera inscripcién de
Propiedad o posesion de un inmueble en el Registro Puiblico de
la Propiedad que carece de antecedentes en €1, previos los requi-

sitos legales a que haya lugar.

QUINTA.- La Inmatriculacién s6lo puede practicarse mediante Reso-
lucién Judicial o Resolucién Administrativa.
Por Resolucién Judicial se inmatriculara exclusivamente

en los siguientes casos:

a).~ Informacién de Dominio,

b) .- Informacién de Posesidn. .
a) Para inmatricular un inmueble via informacién de dominio o
prescripcién positiva se proveers al juez de todo 1o necesario a
fin de dictar resolucidén que ordene, previo otorgamiento en es-
critura publica, se inscribe como la primera de dominio el bien
de gue se trate.
En el caso de informacién de posesién, el juez examinara los do-
cumentos que le presenten y, si asi lo estima procedente, dictara
sentencia gque ordene al Director del Registro Publico, inscriba
la posesién y que, al término del tiempo prescrito por la ley,
declare gue el poseedor se ha convertido en propietario por vir-
tud de la prescripcién.
b) Por resolucion administrativa sélo se inmatricularan los bie-

nes inmuebles que sean materia de los decretos que expida el
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Ejecutivo en las que se declare que un bien ha dejado, o bien,
pasa a ser propiedad del Estado mediante incorporacién o desin-
corporacidon del dominio publico.

El decreto que asi lo establezca, se inscribira sin mas en el Re-
gistro Publico; no es necesaria alguna otra resolucién o califi-

cacion por parte del registrador para llevarla a cabo.

SEXTA.- La inmatriculacién por resolucién administrativa, rela-
tiva a la inscripeién de titulo fehaciente, informacién de domi-
nio o posesoria, gque se lleve a cabo © que haga el Director del
Registro Publico, debe ser derogada de nuestro Cédigo Civil para
el Distrito Federal, ya que indebidamente se le atribuyen a este
funcionario publico, caracteristicas y facultades que son priva-
tiv.;s del juzgador, contraviniendo de manera por demis flagrante,

nuestra Carga Magna.

SEPTIMA.- S6lo tendrdn acceso al Registro Publico de la Propiedad

por vez primera, los doc tos que provengan de una jurisdic-

cién voluntaria de prescripcioén positiva, efectuada ante el juez

de lo civil, previa la obtencidén de los d tos a que h

hecho referencia en el presente trabajo.
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