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INTRODUCCION

Con motivo del nacimiento de la figura juridica denominada
"inmatriculacioén*, el Director del Registro Publico de la
Propiedad empezd a dictar resoluciones en forma de sentencia a
raiz de los procedimientos de inmatriculacién administrativa que
ante é] se tramitarén. Sin embargo. los testimonios notariales
que contenian las protocolizaciones de las constancias vy
resoluciones relativas al procedimiento de inmatriculacién
administrativa fuerén rechazados en multiples ocasiones y por
diversas autoridades e instituciones.
Como empleado del Departamento del Distrito Federal tuve la
fortuna de participar en un estudio solicitado por la Direccion
Jurtdica y de Estudios Legislativos en donde se pedfa nuestra
opinion acerca de las resoluciones dictadas por el Director del
Registro Pablico de 1la Propiedad en los procedimientos
administrativos de inmatriculacién de inmuebles, por esta causa
se desperté en mi el interes respecto de este tema, y consumadas
las reformas del 7 de enero de 1988 no pude menos que analizarlas
y hacer un estudio comparativo cén las disposiciones legales que
al respecto imperaban hasta antes de reformado el Cédigo Civil.
Pude percatarme asi, que en el fondo, las atribuciones otorgadas
por el Cédigo Civil al Director del Registro se excedian de la
. esfera de competencia de este funcionario administrativo.
Finalmente, en atencion a la reforma que en lineas anteriores se
menciona, la “inmatriculacién” s; puso de moda. motive por el

cua} diversas organizaciones de juristas se dieron a la tarea de




celebrar mesas redondas. conferencias. coloquios, etc., de los
cualos asisti a algunas.

Fué asi como poco a poco empece a interesarme mds a fondo en la
inmatriculacién de inmuebles y, por tal razén, al tener la opcién
de desarrollar un trabajo de investigacién que sustentara mi
examen profesional me decidi? a hacerlo acerca de la
inconstitucionalidad de los procedimientos administrativos de
inmatriculacién, y para tal fin instrumente el presente trabajo,
dividiéndolo en cinco capitulos.

El primer capitulo trata de los antecedentes del Registro Publico
de la Propiedad, tanto en el  extranjero como sn nuestro pais, y
B8 hace referencia a las diversas aportaciones que se han hecho y
que de alguna forma han influido para que el Registro Publico de
la Propiedad tenga ta fisionomia que actualmente presenta.

En el capitule segundo hagoe un estudic de los principios
registrales que gobiernan el Registro Ptiblico de la Propiedad,
tomando en consideracién los diferentes puntos de vista de
especialistas en la materia.

Con el fin de comprender mejor el funcionamiento del Registro
Pablico de la Propiedad, en el capitulo tercero se tratan temas
tales como su organizacién administrativa, sistemas registrales y
el procedimiento registral.

De la inmatriculacion en general me ocupo.. en el capitulo cuarto.
desarrollo una breve historia del nacimiento de esta figura
juridica, muy a "grosso modo" expongo conceptos familiarizados
con la immatriculacién y los tipos de inmatriculacidén que se

regulan en nuestro derecho.



En el quinto y @ltimo capikulo analizo concretamente la
inmatriculacioén administrativa, las diferentes formas de
obtenerla Y sus respectivos procedimientos; cuestiono la
intervencién del Director del Registro Publico de la Propiedad a
efecto de determinar la inconstitucionalidad de los
procedimientos de inmatriculacién administrativa prevista por ltoc
articulos 3052 y 3053 del Coédigo Civil. Finalmente en este
capitulo propongo la derogacién de los articulos que sustentan
los procedimientos mencionados en atencidén a la similitud que
tienen con los procedimientos de inmatriculacién judicial.

Es preciso hacer mencién que aunque el fin de la inmatriculacién
administrativa es abatir en cierta forma el rezago existente en
rogularizacion de inmuebles, esto no ez motivo suficiente para
otorgar a una autoridad administrativa facultades exclusivas de
un funcionario judicial, en tal virtud, tomando en consideracién
que por lo regular las leyes var a la zaga de los acontecimientos
que regulan., es preciso que el legislador evite la improvisacioén
de normas juridicas estudiando previamente el fondo del problema

que se pretende solucionar.



INCONSTITUCIONALIDAD DEL PROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION
ADMINISTRATIVA REGULADA° EN LOS INCISOS d) Y e) DE
LA PRACCION II DEL ARTICULO 23046 DEL CODIGO

CIVIL PARAR EL DISTRITO FEDERAL

CAPITULO PRINERO

1.1 BN EL EXTRANJERO

El Registro Pablico de la Propiedad naci6 de la necesidad de
satisfacer la seguridad juridica. que como principio y fin del
derecho ermarca la vida social, de la necesidad de garantizar a los
individuos la situacién de la propiedad inmobilisria y de los
derechos constituidos sobre loa bienes inmusbles,

~ Sus origenes se resmontan a paises cowo Alemania, Francia y Espafa,
pafses en los cuales empieza a tomar ‘forma el Registro Pablico de la
) . Propiedad en sus respectivas concepciones, aunque es pertinente
aclarar que se ha querido ver como antecedentes remotos a
instituciones del Derechoe Romano tales como la Mancipatio, la In

lure Cessio b4 la Traditio', instituciones que propiamente

' La mancipatio, la in iure cessio y la traditio fueron

formas solemnes para adquirir la propiedad en la Roma antigua, la
primera de ellas requerfa de la presencia de las partes, cinco
testigos y un libripens, quien pronunciaba las palabras rituales
‘de la mancipatio efectudndose agi la transmicién de la propiedad.
La in fure cesmio consistfa en un juicio ficticio que las partes
sostenfan ante el pretor, sjendo el enajonante el demandado,
quien no oponifa "defensa alguna Yy en tal virtud el pretor
reconocfa que el derecho correspondia al adquirente.



no constituyen antecedentes del Registro Publico de la Propiedad,
sino que vienen siendo la génesis de algunas figuras jurfdicas
que ge¢ preeveen en nuestro derecho.

Paises como Grecia y Egipto aportan algunos antecedentes del
Registro Publico de la Propiedad, en Egipto por ejemplo, existian
dos clases de oficinas; la bibliozeke demosion logon (archivos de
negociog) y la enkteseon bibliozeke (archivo de adquisiciones), esta
Gltima dirigida por bibliofilakes quienes desempefiaban una funcién
similar a la que actualmente resalizan los Registradores. Los
bibliofilakes intervenifan en la contratacion inmobiljaria y en la
transmision de derechos de igual cardcter, En caso de enajenacién o
gravamen de fincas, se solicitaba autorizacion del bibliofilake para
realizar el acto. Los interesados en registrar su acto, presentaban
al bibliofilake sus declaraciones y éstos las comprobaban y anotaban
los impedimentos en uno des los duplicados presentados. EIl
bibliofilake hacia entonces uso de su facultad calificadora. En 1la
antigua Grecia se daba publicidad a 1los inmuebles gravados con
hipotecas por medio de mojones que se colocaban cerca de los
edificios o en los campos que contenfan cargas.

Es pertinente al hablar de antecedentes del Registro Publico de la
Propiedad, hacer alusién a la llamada “"Acta Torrens'. nombre con el
que se denomino al sistema registral vigente en Australia en 1858.
En Australia la inscripcién de wun inmueble en el Registro era
necesario pues era un elemento de existencia para la transmisién de
la propiedad.

En Australia todos los inmuebles eran propiedad de la Corona

Finalmente la Traditio consistfa en la simple transmision de la
cosa y quien hacia tal transmisién deberfa de tener el cardcter
de duefio de la cosa.
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Inglesa, razén por la cual cada inmueble deberia registrarse
inicialmente para poderse transmitir a particulares, a esto o8 a lo
que comunmente se le conoce como inmatriculacion, de esta
immatriculacién se expedfa titulo o certificado por duplicado
entregdndose uno al titular de la finca y otro se archivaba en el
Registro.

Ampliando al respscto como se ha sefialado anteriormente, es en
pafses como Francia, Alemania y Espafia en donde el Registro Po6blico
de la Propiedad empieza a tomar forma como Institucién. de ahi que

estudiemos a cada uno d2 estos paises por separado.
1.1.1 EN FRANCIA

Por lo que respecta a este pais, durante la Edad Media existfa una
clandestinidad total en 1o gque a transmisiones civiles se retiere,
era comin que la venta se-considerase perfecta sin llevarse a cabo
la entrega real, con el consecuente peligro de que alguna cosa fuese
vendida en mas de una ocasién por su propietario, o bien, sin saber
8i sobre la finca en cuestién pesaba algun gravamen. En Francia, en
provincias como Astoris y Picoria, se garantizaba al comprador con
la toma de posesién o bien con una declaracién que se presentaba al
juez de la demarcacién donde se encontraba el inmueble.

Existfan ademss los "decrets voluntaires" en provincias como
Bretafia. los cuales consistian en que la persona que iba a enajenar
algun bien, citaba a los acreedores de los gravdmenes que pesaban

sobre el inmueble, para que, en consecuencia, los compradores
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tuvieran conocimiento de ellos y poder asi decidir entre adquirirlos
o no. No obstante lo anterior, habfa confusiones en virtud dc¢ gue no
ge sabia a ciencia cierta cudles eran los gravamenes mas antiguos
para asi determinar la preferencia por el cobro de los mismos.
Es hasta el reinado de Enrique III, hacia el afio de 1591, cuando
por edicto se declaran sujetos a registro los contratos de
" arrendamiento o de venta, cuyo costo excediese de cinco escudos y
mas adelante, por decreto de junio de 1606, expedido por un ministro
de Enrique IV, se ordeno dar publicidad a determinados contratos.
entre los que destacaba el de hipoteca. Bajo el reinado de Luis XV,
el 23 de junio de 1772 se publicé una disposicién por medio de la
cual ge crearon las llamadas "litties de ratification" (cédulas de
ratificacién), en virtud de las cuales se podia determinar con
facilidad si los bienes que se pretendfan adquirir se encontraban
librea o no de alguna carga.
Estas cédulas permitfan que quienes las adfuiriesen, permanecieran
imperturbables en su propiedad, quedando a salvo de cantidades
adeudadas por anteriores propietarios 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 acreedores comparecieran a que se
les pagara antes de la contratacién 1a cédula respectiva. Es en
virtud a estas cédulas de ratificacién que podemos encontrar en
Francia un antecedente en cierta forma representativo de nuestro
actual Registro Publico de la Propiedad. Mas tarde, en el periodo
revolucionario,~con la entrada en vigor del Coédigo Hipotecario. se
ordena la inscripcién de ilas hipotecas prohibiendo las hipotecas
tédcitas, y posteriormente con la Ley de 11 Brumario del afio VII, se

establecio un sistema de folio personal.



En 1804, con el Codigo de Napoledén. se hace alusién a diversas
disposiciones referentes al Registro Pablico de la Propiedad tales
como la forma de hacer la inscripcion de los privilegios e
hipotecas, el orden de lag hipotecas entre si, cancelacién y
reduccion de las inscripciones, efectos de los privilegios e
hipotecas contra los terceros detentadores, extincién de los
privilegios e hipotecas, modo de purgar las propied&dea de los
privilegios e hipotecas, publicidad de los registros y de la
responsabilidad de los conservadores e inscripcidén de donaciones.

Por tltimo 1a Ley Hipotecaria de Francia de 1855 sefiala que el
Registro Publico era una Dependencia del Ministerio de Hacienda. con
caracteristicas tributarias. En esta Ley se continud con el usoc del
folio real y se mantuvo el principio de inoponibilidad del acto no

inacrito frente a los terceros que no fueran parte.

1.1.2 EN ALEMANIA

En Alemania las formas de transmitir la propiedad antiguamente eran
similares a las usadas en Roma, una de ellas era la Sclemnidad ante
el Thinx, se puede decir era la equivalente a la mancipatio, y 1la
otra forma de transmitir la propiedad era el Auflassung que podfa
equipararse con la in iure cegsio (cf. supra. p.p. 4y 5).

La Solemnidad ante el Thinx era una forma solemne de tr;nsmisién de
inmuebles mediante la cual se hacia entrega simbolica al adquirente
del inmueble ante el consejo comunal llamado thinx.

El Auflassung consistfa en una transmisién judicial de la cosa, la



cual se efectuaba de la misma manera que su antecedente romano, la
in iure ceassio, y cuyo procedimiento era el siguiente: las partes
declaraban ante el tribunal que una finca iba a ser transmitida, y
previa peticion del adquirente, se emitfa una sgsentencia que
certificaba la transferencia de la propiedad.

Ambag formulas (Thinx y Auflasgung) fueron en un principio orales
pero mas tarde se hicieron por escrito, pero siempre se
inscribiercn. primero en archivos municipales o en los archivos
judiciales., y posteriormente en libros especiales. Esto fus un
principio de registracién.

Mas adelante, en algunas ciudades de Alemania, las investiduras o
acuerdos de transmisién de propiedad inmueble, se registraban en
libros especiales, libros que en un principio llevaron orden
cronolégico, sin hacer distincién de laa fincas entre si o bien de
los propietarios de ellas,

Llegaron a equipararse entre si en un momento dado. la inscripcién
en los libros, el testimonio judicial y el documento justificative
d§ la propiedad.

Con el transcurso del tiempo, el registro de la transmisién de
fincas se practicaba mediante acuerdos declarados ante el Tribunal
en relacién a la modificacién Jjurtdica que sobre ellas recafa.
Con la penetracién del Derecho Romano en Alemania se debilits la
publicidad registral que ya existia enh esa época, y no es sino hasta
el siglo XVII cuando el antiguo sistema entro nuevamente en vigor
con la expedicién de las Leyes Prusianas de 5§ de mayo de 1872, lag'
cuales organizaron el registro de la propiedad inmueble.

El 18 de agosto de 1896 se promulga el Codigo Civil Aleman. mediante

el cual alcanza institucionalidad juridica el sistema hipotecario



aleman. Y con la puesta en vigor de la Ordenanza Inmobiliaria de 24
de marzo de 1897 se restaura definitivamente el antiguo sistema.

Con las disposiciones legales que se mencionan en 1ineas anteriores
ge organiza el registro de la propiedad inmueble y se extiende el
pPrincipio de inscripcion para constituir hipotecas y para adquirir
por negocio Jjuridico, concediéndole & los asientos registrales
plenocs efectos, roaspecto de terceros y aun de los mismos
contratantes. Se establece el modo de llevar los registros credndose
con esto el llamado sistema de folio real.

Encontramos pues con el Coédigo Civil Aleman de 1896 "“el bastién de
la publicidad registral, centro desde el cual irradia la luz a todas
partes, pues por ejemplo, nosotros. no podriamos tener el régimen
adoptado en nuestras leyes gi no fuese por la vigorosa influencia
del Deracho Regigstra] Aleman, que nos ha llegado a través de

Espafia."’

1.1.3 EN ESPARA

No existen datos precisos ni descripciones de los formalismos
seguidos para las transmisiones de dominio, aunque sSe tiene
conocimiento de una formz de publicidad denominada Robracidn, por
medio de la cual! se transmitfan los inmuebles publicamente Yy
observando algunas formalidades. transferencia que se llevaba a cabo

por medio de carta o escritura, es una forma de publicidad

? Carral y De Teresa, Luis. "Derecho Notarial y Derecho
Registral", Decima Edicién, Editorial Porrua, S.A.., México, 1988.
p.p.223,224.
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consistents en la notificacion pabilica y solemne hecha por carta o
escritura de la venta, dirigida a afirmar el derecho del comprador
en el dominio o disfrute de la finca, o gea, es una forma de
transmision de inmuebles mediapte un documento.

El jurista Joaquin Escriche afirma que ROBRA es "La escritura o
papel autorizado para hacer constar la compra Yy venta de las
mercaderias presentadas en la aduana."’

La robracién fue establecida por los diferentes fueros que rigieron
1a vida juridica espaficla.

Con la publicacién de la Real Pragnatica de Carlos III de 31 de
enero de 1768, se crearon los Oficlos de Hipotecas, con los que nace
propiamente la publicidad inmobiliaria, Los Oficios de Hipotecas
eran, de- acuerdo al Diccionario Razonado de Legislacién y
Jurisprudencia, ‘ una oficina establecida en cada cabeza de partido
para tomar razén de las escrituras que se otorguen ante los
escribanos de los pueblos del Distrito. con el objeto de que puedan
llegar a noticia de todos las compras, ventas, hipotecas. censos,
tributos y cualesquiera otros gravémenes de 1los bienea raices.
evitandose asi ocultaciones y fraudes, y de que en caso de perderse
log protocolos y originales puedan sacarse copias autenticas que los
reemplacen".’

Los Oficios de Hipotecas servian de base para asentar los registros,
eran publicos y causaban derechos arancelarios. En lineas anteriores
se ha manifestado que los censos y tributos deberian ser

registrados, pero es hasta este momente cuando se establece la

® Escriche, Joaguin., "Diccionario Razonado de Legislacién y

Jurisprudencia*, Libreria De Rosa y Bouret. Paris. 1958.

-

Idem.
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obligaci¢n para los escribanos de ayuntamiento de las cabezas de
partido. tener ya sea en un libro o en muchos, registros separados-
de cada uno de los pueblos del Distrito, con la inscripcién
correspondiente, y de modo que con distincién y claridad se tome la

razén respectiva al pueblo en que estuvieran situadas las hipotecas,.

distribuyendo los asientos por afios para que facilments puedan
hallarse las noticias de cargas. encuaderndndolos y folidndolos en
la misma forma en Qque 1los escribanos lo practicaban en sus

protocolos y si las hipotecas estuvieren situadas en diferentes

pueblos. se anotard en cada uno de los que le correspondan.

Lo anterior pone de manifiesto dos cosas, primera, las inscripciones

debian hacerse por el escribano del Ayuntamiento, pues en esa dpoca

en Espafia, existian divergos escribanog y de entre ellos. habia

quienes se encargaban de hacer las anotaciones mencionadas en lineas

anteriores, y., segunda, se aprecia que la publicidad (principio
registral por excelencia) wva conforméndose y extendiéndose como
obligacién de todas las personas que constitufan sobre un bien
alguna carge o gravamen, de tal suerte que la inscripcién referida

deberf{a contener dato o fecha del instrumento, nombres de los

otorgantes, su vecindad. la calidad del contrato, tipo de gravamen y
los Dienes raices gravades o hipotecades que contiene el

instrumento, con expresién de sSus nombres, medidas, gituaciones y
lipderos. Es pertinente mencionar con respecto a las inscripciones,

que en los Oficios de Hipotecas, para su registro se ocupaba la

primera copia del documento formado por el.escribano. misma que se

anotaba al pie del teatimonio. con la refersncia correspondiente al

registro.

En 1861, con la publicacién de la Ley Hipotecaria Espaflola. se hacen
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desaparecer. mediante la obligacién de inscripcién de ellas, a 1las
hipotecas generales. Siguiendo al maestro Guillermo Colin Sénchez,
este nos manifiesta respecto de la mencionada ley que "es en
realidad la que instituyé la publicidad registral, con el fin de
evitar la clamdestinidad o el ocultamiento en materia de trafico
inmobiliario y los consiguientes perjuicios a adquirentes de buena
fen.*

Es con motivo de esta ley que se instituyeron por primera vc;z. en
cuanto a su observancia, dos de los principios registrales
esenciales: Publicidad y Especialidad.

Agimismo y en virtud a la expedicion de la ley que se comenta, se
consolida el régimen de la publicidad registral en el Derecho
Espaficl pues la misma sintetiza las finalidades del Derecho
Registral, dando derecho al dominio y a los demAs derechos en ia
cosa, para poner limite a la male fe y para libertar a los

propietarios del yugo de usureros despiadados’

1.2 EN MEXICO

Nuestro pafs, cuna de importantes civilizaciones tales como la
Mexica o Azteca. manifiesta un vacio en cuanto a normas legales que
regulen las operaciones de tréfico de inmuebles y s8i alguna luz
buscamos respecto de un antecedente del Registro Pablico de la

Propiedad. esta la podemos encontrar en el llamado Cédice Mendocino,

® Colin Sé&nchez, Guillermo, “Procedimiento Registral de la
Propiedad”., Tercera Edicién, Editorial Porrua. S.A.., México,
1985. p. 21.
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que aunque fue elaborado después de la conquista, nos presenta la
forma en que era llevado el control de los pueblos sojuzgados por
parte del! Soberano. No obstante las naturales limitaciones, podemos
decir que en México. es el antecedente mas remoto de la Institucion
en estudio.

Ahora bien, tomando a la cultura azteca como el comin denominador de
las culturas prehispanicas que existieron en nuestro pafs, vy
hablando un poco del régimen de la propiedad raiz, hemos de seflalar
que la organizacién politica y social del pusblo azteca estaba
relacionada con la distribucién de la tierra y a saber tres eran las
normas bdsicas de la tenencia de la tierra:

1.- Tierras comunales.

2.—- Tierras ptblicas.

3.- Tierras de los Sefiores.

1.2.1 MEXICO COLONIAL

Consumada la conquista, en nuestro pais se implantaron en gran
parte, las disposiciones legales vigentes en Espafia tales como Las
Siete Partidas, Novisima Recopilacién, Fuero Real., entre otras y las
cuales posterior y paulatinamente fueron sustituidas por normas
legales locales. Es pertinente aclarar que los mencionados cuerpos
legales no constituyen estrictamente un antecedents del Registro
Publico de la Propiedad ya que las mismas Se refieren a los
escribanos y protocolos, que eran los documentos en los cuales se

asentaban los actos juridicos celebrados entre los contratantes y
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reapecto de operaciones inmobiliarias, sin embargo. con la evolucién
de la funcién de los escribanos se va dando la necesidad de crear
inatitucionea que respalden los actos Jjurtidicos en materia
inmobiliaria.

De las principales disposiciones legales que tuvieron vigencia en
nuestro pais y quo de alguna forma constituyen un antecedente de la
Institucién en estudio podemos citar las siguientes:

Reglamentacién e Inscripcién de Censos y Otros Actos, ordenamiento
que se limitd uanica y excluaivamente a los censos Yy tributos
constituidos sobre bhienes inmuebles como garantia de una obligacioén.
-Pragmaitica de 31 de enero de 1768, en virtud de la cual se ordené
que ge anotaren en un libro o en varios, los gravdmenes sobre bienes
inmuebles, por parte de los escribanos del Ayuntamiento.

Pragmética de 16 de abril de 1783, mediante este ordenamiento &e
giraron instrucciones para el establecimiento de 1los Oficics de
Hipotecas y la anotacidén de ellas.

Otro de los cuerpos legales aplicades en la Epoca Colonial lo
constituyd la Instruccién de los Sefiores Fiscales de Hacienda
Aplicables a la Nueva Espafia. por medio de esta normatividad se
indicaban las reglas que habfan de aplicarse en la creacién de log
oficios de escribanos anotadores de hipoteca, de su desempefio, de la
forma de registrar los actos celebrados, y se establecio asimismo
gue dichos oficios deberfan establecerse en todas las Ciudades vy

Villas de la Nueva Espafila con cardcter de vendibles y renunciables.
1.2.2 MEXICO INDEPENDIENTE

Siendo Presidente de nuestro pafs Antonio Lopez de Santa Ana,
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durante el régimen centralista, se dictd la Ley y Arancel sobre el
Oficio de Hipotecas, el dia 20 de octubre de 1853, mediante la cu=}
se reglamenta el Oficio de Hipotecas, sin referirse sn 1lo absoluto
al registro de las operaciones de trdafico inmobiliario.

El 4 de febrero de 1854 se promulga un decreto mediante el cual se
establece como oficio vendible y enajenable el de escribanfa y de
hipotecas, los cuales deberian estar establecidos en todas las
cebeceras de distritos, se exigia a los funcionarios encargados de
los Oficios de Hipotecas el buen cuidado y funcionamiento de los
libros, archivos y protocolos a su cargo bajo pena de multa para ol
cago ds mal cuidado, se establece también que los protocolos
deberian formarse y cerrarse anualmente.

En 1861, constituido nuestro pafs en Republica Federal. se dict¢ un
decreto en el Estado de Veracruz el 3 de junio de dicho afio, en sl
cual a0 daba facultad a los Juzgados de Primera Instancia
para otorgar y registrar escrituras giempre i cuando no existiera en
esa poblacidn Oficio de Hipotscas, extendiéndose esta facultad a los
Jueces de Paz en los lugares donde no hubiere Juez de Primera
Instancia.

Cabe mencionar que durante la etapa de México Independiente se
continud aplicando la Legislacién Pogsitiva Espafiola por cuante a que
no contraviniera las leyes dictadas por el gobierno independiente.
En virtud de que el régimen polftico de nuestro pais, en sBu época
independiente fluctuo entre el federalisme y el centralisme, las
disposiciones legales eran de aplicacién local o federal segan el
caso.

Con posterioridad a la consumacion de la independencia, hubo varios

proyectos y Cédigos Civiles anteriores al de 1870, de los cuales se
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hace una breve relacisn:

Cédigo Civil para el Estado de Oaxacs de 1828, no contiene on sus
articulos diaposicion alguna que nos hable de 1los Oficios de
Hipotecss y mucho menos acerca del Registro Pablico de la Propiadad.
Proyecto da Cddigo Civil de Zacatecas de 1829, este proyscto no fue
aprobado por la Legislatura Estatal, contenia un capitule denominado
“Del Registro de Hipotecas™.

En el afic de 1839, Don Vicente Gonzalez Castrc realizé un
ordenamiento 1legal sistemético al cual denomino “Proyecto de Cédige
Civil Mexicanc"”, el que Gnicamente guedo en proyacto.

En 1866 me expidi¢ durante la vigencia del Imperioc de Maximiliano,
el C5digo Civil del Imperio Mexicano, del cual., fueron publicados
solo dog libreos, estande auaente en ellos todo lo relative al
Registro Pablico de la Propiedad.

Con fecha 29 de noviembrs de 1867, se publica en el Diaric Oficial
del Supremo Gobierno da la Reptblica, la "Ley Orgdnica de Notarios y
Actuarios del Distrito Pederal™, en cuyos artfculos se fndicaba que
los Oficios de Hipotecas sequirian actuando como tales hasta que se
expida una ley. qus los regule especificamente. Al respecto el
connotade maestro Manuel Borjs Martinez nos dice “En un momento
muy pimilar al en que se crec la Ley de Notarios y Actuarios en
‘1867, se empieza también a preccupar Don Benito Judrez por el
Registro Publico de la Propiedad. No acaba de entrar & la capital de
1a Republica, después de haber vencido al Imperic de Maximiliano de
Austria, cuando le encargs a Don José Marfa Iglesias, gue hiciera un
proyecto de Ley sobre Hipotecas y Registro Pablico, Don José Maria
Igiesias se pone a la tarea y hombre laboriose. en un par de afiog lo

termina. Los periddicos de la época, “El Derecho”, en concreto., nos
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dan la noticia de este proyecto elaborado por Don José HMaria
Iglesias, el cual circula entre los abogados. perc el Ministro de
Justicia, Don Antonio Martinez de Caatro tiene otros proyectos y
piensa que no es conveniente el estar expidiendo leyes que van a
quedar, en un momento dado, dentro del Cédige Civil. Recordemos
entre paréntesis que el Distrito Federal padecié de falta de up
Cédigo Civil, Judrez en su primer gobierna, por el afio de 1860,
habfe nombrado una comiaion para hacer el Cddige Civil. La comiszién
que por circunstancias politicas habia tenido gque abandonar el
proyecto, siguid Itrabajando en tiempos de Maximiliano y los
materiales de esa comisidn, una vez Que Judrez restablecic 1la
Repablica, en el afic de 1867, fue entregado a una nueva comisidn que
presidié Don José Maria Iglesias. Hace su Ley sobre Hipotecas vy
Registro Pablico, y Martinez de Castro decide apoyar el Proyecto del
Codigo Civil y no la Ley especifica de Don José Maria Iglesias. En
estag condiciones la obra de Iglesias no llega a ser mAs que un
proyecto y no eg sino hasta el afio de 1870, cusndo por primera vez
se le da una estructura al Registro Piblico deo la Propiedad. ahi,
naturalmente se cambia tambidn el sistema de Oficio vendible y
renunciable, se habla ya de registradores con capacidades., se
procura que el registrador tenga cierta cultura de tips juridico y
se¢ le encomienda una mision gque Yo creo que €5 la que mis enaltece
al registrador, la mision de la calificacidén publica jurfdica".*

En 1868 entra en vigor el Cédigo Civil de Veracruz, el cual cuenta

con un Titulo denominade “Del Registro Publico", mismo que contiene

‘ Borja Martinez., Manuel, "La Funcién Notarial y el Registro
Pablico de la Propiedad", Conferencia sustentada en e} Primer
ciclo de Conferencias del Regiatro Publico de la Propiedad.
Libros de Meéxico, 1979, p.116.
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nueve capitulos con disposiciones inherentes al Regiatro Pablico en
un total de gsetenta y dos articuloes.

El 21 de junio de 1870 entra en vigor el Cédigo Civil del Estado de
México siguiendo los lineamientos marcados por el C6digo Civil de
Veracruz en materia de Registro Puablico y aumentd&ndese dispogiciones
transitorias mediante las cuales el legislador sefialé las reglas a
geguir para establecer el Registro Pablico de la Propiedad.

Para efectos de estudio en la presente investigacion se ha tomado
como punto de divisién entre los antecedentes dal Registro Puablico
en 8l México Independiente y en el México Contemporaneo al Cédigo
Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California de 1870,
por ser este la genesis del Registro Plblico c¢omo Institucién y el

cual serd abordade en el siguiente apartado.

1.2.3 MEXICO CONTEMPORANEO

El Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California
fue aprobado por el Congreso de la Unién mediante decreto de 8 de
diciembre de 1870 Yy entré en vigor el primero de marzo de 1871,
siendo el resuitado de un proceso de codificacién ordenade por el
Presidente Benite Judrez. Este ordenamiento regula en su inicio la
Institucion del Registro Publico de la Propiedad, y aparece en el
Titulo XXIII del Libro Tercero, en los articules 3324 al 3326.
Nace la Ingtitucién del Registro Piblico de la Propiedad con el fin
de proporcionar seguridad juridica al tr&fico de inmuebles y en el

Cédigo de 1870 se dan Unicamente las bases de esta Institucién segun
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ge desprende de la exposicion de motives que a continuacién se

transcribe:

TITULO VEINTITRES

Del Registroc Publico

Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado por
la comisién a fin de hacer mids seguros los contratos ¥y menos
probable la ocultacién de los gravdmenes y demds condiciones de log
bienes inmuebles. Probablemente requiere mayor desarrollo: pero la
comisién ha creido, que bastaba establecer las bases principales,
dejando a los reglamentos administrativos toda la parte mecdnica,
que debiendo sufrir todas las modificaciones que vaya dictando la
experiencia, puede ser objeto de progresivas reformas, sin que tal
vez sea necesario en mucho tiempo tocar el Cédigo.

El capitulo primero contiene las disposiciones generales, sobre lasg
que solo observard la comisién: que las comprendidas en el articulo
3331, son exigidas por la prudencia con el objeto de cerrar la
puerta a los abusos que puedan cometerse, tratdndose de actos de que
no hay antecedentes y que por lo mismo reguieren de una comprobacioén
especial.

Trata el capitulo segundo de los titulos sujetos a ingscripcién. La
gimple lectura de los artfculos relativos prueba su conveniencia y
s6lo merece alguna explicacion el 3334 en que sge previene: que no
sea necesaria la inscripeidn cuande ¢l interés no llegue a
quinientos pesos: porque ni es Jjusto en tal caso aumentar los

gastos, ni en negocio de tan pequefia cuantia parece necesaria esa



21

solemnidad, que sin embargo no por eso queda prohibida.

El capitulo tercero contiene las reglas generales. La contenida en
el articulo 3384, puede ofrecer algun inconveniente; porque la
torpeza o mala intencion del registrador puede embarazar la
inscripecion: pero este es sin duda un mal mucho menor que el que
resultaria de una inscripcién ilegal, ya consista el defecto en el
mismo tftulo, ya en la falta de representacion., En estos casos los
perjuicios serian muy trascendentales: en el primero no habrd m4s
que alguna dilacidn,

Comprende el capitulo cuartoc las reglas para que el registro =e
considere legalmente extinguido. Como todas ellas son de conocida
justicia, positiva convivencia vy facil aplicacién. nc parece

necesario fundarias de un modo especjal.

Con fecha 28 de febrero de 1871 fue expedido el Reglamento del
Titulo XXIIX del Cdédigo Civil para el Digtrito Federal y Territorio
de Baja California. Como dato curioso es de hacer notar que este
reglamento entré en vigor un dia antes que el mismo Coédigo que
reglamentd, es decir. mientras que el primero entrd en vigor el 28
de febrero de 1871, el Codige Civil lo hizo el primero de marzo del
mismo aflo.

En el Cdédigo Civil de 1884 se transcriben casi textualmente las
disposiciones contenidas en el Cédigo Civil de 1870 respecto del
Ragistro Publico de la Propiedad y ademd4s s=e implementan en este
Cédigo las dispoesiciones referentes a los registradores con respecto
a sus derechos y obligaciones en el Registro. Asimismo se dispone la
creacién de Oficinas del Registro Piblico de 1la Propiedad en los

lugares en donde existieran Juzgades de Primera Instancia.
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Si bien con el Cédigo de 1870 se dan las bases y 108 lineamientos
fundamentales del Registro Publico de la Propiedad, con el Cédigo
Civil de 1928, se nos presenta a la Institucién en egtudio con las
caracteristicas con que actualmente lo conocemos. En este Cédigo el
legislador empieza a mostrar su preocupacién por la irregularidad
existente en la propiedad rafz. en virtud de lo cual ase dificultan
enormemente las transacciones sobre bienes inmuebles. presentandose
con ello una situacién jJuridica anormal. en atencién a esto. el
legislador introduce en el Libro respectivo al Registro Publico de
la Propiedad el registro de las informaciones de dominic y de las
inscripciones de posesién., con la finalidad de subsanar la falta de
titulos de propiedad rafz y corregir log defectos que muchos de
ellos contenfan.

El Cédigo Civil de 1928 fue aprobado el primero de septiembre de
1932 y la Institucidn en estudio fue regulada en el Libro cuarto.
tercera parte y no fue sino hasta el 3 de enero de 1979 la fecha en
que se abrogo todo el titulo referente al Registro Pablico de la
Propiedad, destacandose como caracteristicas principales el
establocimiento del Folio Real, la creacidn del Boletin del Registro
Pablico y se instituyo el! procedimiento de inmatriculacién
administrativa concurrente con la informacién de dominio seguida
ante log tribunales, difiriendo su regulacién al Reglamento del
Registro Puablico.

Como dato complementario, el Registro Piblico de la Propiedad de la
Ciudad de México comenzé a funcionar el 10 de marzo de 16871, con su
reglamento vigente a partir del 28 de febrero del mismo afio, siendo
Tlalpan la primera poblacién en la que empezé a funcionar y

estableciendose posteriormente en Coyoacan, Xochimilco. San Angel,
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Azcapotzalce y Tacubaya, donde funcionaron hasta el afio de 1915
aproximadamente, fecha en la gque se decreté 1la centralizacion de

dichos registros.



CAPITULO SEGUNDO

PRINCIPIOS REGISTRALES

Dentro de la estructura, organizacion y normas que rigen al
Registro Piublico de la Propiedad, se¢ halla una serie de
principios, principios que. algunos Jjuristas han calificado de
necesarios, porque "sirven con eficacia a coadyuvar a la consecucién
del objetivo de seguridad juridica perseguida".'

Los principios registrales dan sustento y forma a los actos que sge
realizan en el Registro Publico de la Propiedad y es en virtud de
estos que se da mayor eficacia y seguridad a las inscripciones que
se realizan en la mencionada Dependencia. sin ellos, las
ingcripciones practicadas por los Registradbres serian unicamente
transcripciones del original.

Para el destacado Notario Mexicano. Don Luis Carral y de Teresa,
“Los preceptos del Registro Pablico son un laberinto. Se refieren a
una materia sumamente compleja, ¥ generalmente estan distribuidos
con desorden y en cierta promiscuidad que produce confusién en sl
jurista, y son la causa de enredos y embrollos de los que solo puede
salirse si tenemos algo que nog oriente, nos encamine, nog conduzca,
por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los
principios registrales.™

El tratadista espaficol Roca Sastre manifiesta que "son los principios

’ Coghlan, Antonio, “Teoria General del Derecho Inmobiliario
Registral”, Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 1984, p.12.

¢ carral y de Teresa, Luis, “Derecho Notarial y Derecho
Registral"™, Op. Cit., p.241.
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las orientaciones capitales, 1las lineas directrices del sistema. la
serie sistemdtica de bases fundaxentales, y el resultado de la
sintetizacién del ordenamiento juridico registral™’

Fl mismo autor sefiala también que “los principios de Derechos
Registrales son las orientaciones fundamentales que forman esta
disciplina y dan las pautas en la solucién de los problemas
juridicos planteados en el Derecho Positivo"."

Para Cossioc y Corral, los principios registrales son " creaciones
técnicas, instrumentos idoneos para conseguir en la realidad las
finalidades especificas perseguidas por la institucién
registrai.”

Bernardo Pérez TFernédndez Del Castillo al respecto nos dice gue “los
principios registrales explican el contenido y funcién del Registro
Pdblico de la Propiedad. Asimismo estan totalmente entrelazados unos
de otros de tal manera que no existen en forma independiente.""
Finalmente al respecto. el eminente jurista Guillermo Colin
S4nchez,'® reconoce que de acuerdo con la legislacién y la doctrina
exjisten principios registrales que -gobierpnan el Procedimiento
Registral, aunque dice que la fuente de dstos 1o es la ley vigente,
y a su juicio., 86lo existe un principio rector del procedimiento ’ y

este es el de la legalidad.

* Roca Sastre. Ramén y Roca Sastre Mancunill, Luis, "Derecho
Hipotecario", Tomo I. Séptima Edicion, Editorial Bosch,
Barcelona, 1979, p.524.

* Idem. p.204.

" Citado por Coglan. Antonio, “Teoria General del Derecho
Inmobiliario Registral', Op. Cit., p. 11,

'*  pgrez Fernandez Del Castillo, Bernardo. “Derecho
Registral®, Segunda Edicién. Editorial Porrta, $S.A.. México.
1991, p. 71.

» Colin Sanchez, Guillermo, “Procedimiento Registral de 1la
Propiedad". Op. Cit. p.p. 75 y B4.
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-Los principios registrales que generalmente se mencionany a los

cuales me he de referir en este capftulo son los aiguidntos:

PUBLICIDAD
INSCRIPCION
ESPECIALIDAD
CONSENTIMIENTO
TRACTO SUCESIVO
ROGACION
PRIORIDAD
LEGALIDAD

2.1. PUBLICIDAD

Este principio es considerado por los tratadistas como el principio
registral base de esta Institucidén, puea deriva su nombre de que el
Registro es publico, es decir, cualquier persona puede tgner acceso
a él.

Por lo anterior, el tratadista argentino Antonio Coghlan nosa dice:
“La publicidad de los‘asientos registrales es 1la finalidad altima
del Registro y en ella se encuentra su justificacién".'*

En nuestreo sistema registral, este principio se encuentra consignado
en el articulo 3001 del Codigo Civil para el Distrito Federal, que a
la. letra dice: Articulo 3001. El registro serAd publico. Los

encargados del mismo tiemen la obligacién de permitir a las personas

" hlan, Antonio, "Teoria  General del Derecho
177

Cog’
Inmobiliario Ragistral“, Op. Cit. p.
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que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los
folios del Registro Pdblico y de los documentos relacionados con las
ingcripeiones que estdn archivades. También tiensn la obligacidén de
expedir copiag certificadas de las inscripcicones o constancias que
figuren en los folios del Registro Pablico, asi como certificaciones
de existir o no asientes relativos a los bienes que se sefialen.

La publicidad en el Registro Piablico de 1la Propiedad tiene por
objete impedir que los actos relacionados cen biensa inmuebles
queden ocultos, pues como se ha seffalado en pdginas anteriores, la
creacién de esta Institucién responde & la necesidad de evitar en lo
‘posible fraudes con el trdfico de inmuebles y conocer de las cargas
que lo8 mismos contienen.

Para Bernardo .~Pé¢rez Fernandez Del Castilio, el! principio de
publicidad ge manifieata en dos formas:; 1la primera como publicidad
material., y consiste en la inscripcion, que otorga determinados
derechos, tales éomo: la presuncidén de su existencia o apariencia
juridica, y la oponibilidad contra otro no inscriteo.

La segunda forma del principic en estudio lo es la publicidad formal
"y la cual consiste en la posibilidad de obtener del Registro Pablico
de la Propiedad las constancias y certificaciones de los asientos vy
anotaciones, adsi coimo de consultar personalmente los libros vy
folios."

‘En razén a lo manifestado respecto del principio de publicidad, toda
persona tiene derecho a enterarse del contenido de las ingcripciones
en el Registro Pablico, una vez que estas se han practicado, Yy a

obtener de dicha institucién las constancias de todo documento que

“exista en sus archivos.

"  Perez TFerndndez Del Castillo, PBernardo, “Derecho

Registral", Op. Cit., p.p. 73 ¥y 75.
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2.2, INSCRIPCION tLet

En nuestro pafs, los actos juridicos producen ;tectos entre las
partes desde el momento mismo de su celebracién y, produce efectos
contra terceros una vez que es inscrito en el Registro Pablico de la
Propiedad.

El principio de ingcripcidn tiene como razoén de ger la
materializacién del acto en el folio real o en el libro
correspondiente para que asi, produzca efectos juridicos contra
terceros, es pues, todo asiento hecho en el Registro Pablico de la
Propiedad.

El maestro Luis Carral y de Teresa manifiesta respecto de este
principioc que "tiende a precisar la influencia que el Registro
ejerce en los derechos sobre inmuebles y también decide si la
inacripcion en el Registro es elemento detsrﬁinante 0, no para que el
“nagocio dispositive" provoque el efecto jurfdico."'*

DPado que el Registro Pablico en nuestro pais tiene efectos
declaratives, es de manifiegta importancia determinar que el
principio de inscripcidén tiene una gran importancia en el acto
juridico celebrado entre las partes respecto de bienes inmuebles,
pues, s8i bien no convalida los vicios que pudiera contener el
contrato respecto de ellos, les otorga mayor fuerza probatoria.

En nuestro Derecho, la inscripcién de un acto Jjuridico en el
Registro Publico de la Propiedad es un acto rogado o sea que la
mencionada Dependencia no puede actuar de oficio para inscribir tal

o cual acto juridico.

'* carral y de Teresa, Luis, "Derecho Notarial y Derescho

Registral”, Op. Cit., p. 223.
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Finalmente eés preciso manitestar que la inscripcion constituye la
finalidad propia del Registro, en ella se establecen los datos de la

finca que se trata., los titulares y el derecho.

2.3  ESPECIALIDAD

A este principio se le ha denominado también como de determinacién
ya que tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes
objeto de la inscripcidn.

La inscripcidén puede practicarse por personas o por fincas, la
primera determina que el sistema se seguira por personas gque sean
titulares de diversos bienes. En el segundo la base 1la constituyen
la finca o bien de que se trate:; en este orden de ideas y dado que
asi se maneja en nuestro Derecho (la base es la finca), de acuerdo
con el tratadista Pérez Lasala, el principio de especialidad ge
aprecia en sentido late y en sentido estricto, nos dice el
mencionado autor que "en sentido lato, el principio de especialidad
busca la determinacién exacta de 1los derechos reales inscribibles y
la organizacidén del Registro sobre la Dbase de la entidad registral
“finca". En sgentido estricto, se circunscribe un segundo aspecto,
prescribiendo que a cada finca se le destine una hoja registral
propia".”’

Por otra parte ol maestro Ramén Sanchez Medal, nos indica que el
principio de especialidad consiste “no sélo en la necesidad de

determinar y concretar en la inscripcién registral los créditos

" Pperez Lasala. José Luis. “Derecho Inmobiliario

Registral", Ediciones De Palma, Buenos Aires., 1965, p.105.
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garantizados y 1las 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
pormencrizadamente las caracteristicas del inmusble obijeto del
derecho real”."

El principio de especialidad tiene por objeto determinar en forma
precisa el bien inmusble objeto de la inscripcidon en el Registro,
los nombres de sus titulares, asi como la naturaleza, amplitud vy
contenido de los derechos que se inacriben.

Este principio se plasma objetivamente en el artfcule 3061 del
Cédigo Civil, mismo que se truﬁscribe a continuacién:

Articulo 3061. Loa asientos de inacripcién deberan expresar las
circunstancias siguientes:

I. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la
inseripcién o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse;
su medida superficial, nombre y numero si conatare en el tftulo: asi
como las referencias al registro anterior y las catastrales que
prevenga el reglamento:

II. La mnaturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se
trate;

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las
fracciones anterijiores, cuando conforme a la ley deban expresarse en
el titulo.

IV. Tratandose de hipotecas, la obligacién garantizada; la época en
que podrd exigirse su cumplimiento, el importe de ella o la cantidad
maxima agsegurada cuando ge trate de obligaciones de monto

indeterminado; y los réditos si se causaren., y la fecha desde gque

'* ganchez Medal. Ramén, "De los Contratos Civiles", Novena
Edicién, Editoriat Porrtva, S.A., México, 1988, p. 549.
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deban correr: 4

V. Los nombres de las personas fisicas o méruleu a cuyo favor se
haga la ingcripcién y de aquellas de quienes procedan inmediatamente
los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad. lugar de origen,
edad, estado civil, ocupacidén y domicilio de los interesados, se
hard mencién de esos datos en la inscripcion:

VI. La naturaleza del hecho o negocioc juridico: y

VII. La fecha del tiftulo, numero si lo tuviere, y el funcionario que

lo haya autorizado.

2.4. CONSENTIMIENTO

Segun indican los tratadistas, este principio consiste en que la
persona que se convierte en acreedor o deuddr. o bien, adquiere o
vende algun inmueble, manifiesta su consentimiento de que tal
agiento obre inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad, pues
aparecerd c¢on el cardcter que le dé el titule que pretenda
inscridir.

Respecto a ~ este principio registral. Luis Carral y de Teresa nos
dice que, “consiste este principio en que para que 8l registro se
realice. debe basarse la inscripcién en el consentimiento de la
parte perjudicada en su derecho: es decir, debe bagsarse en un
acuerdo de voluntades entre el transferente (perjudicado) y el
adquirente; y como s¢lo puede consentir el que puede digponer, gdlo

puede consentir el verdadero titular".”

Carral y de Teresa, Luis, "“Derecho Notarial y Derecho
Registral”, Op. Cit., p. 245.
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En oposicioén a 1o manifestado por Carral y de Teresa, transcribo 1o
que el autor Guillermo Colin Sanchez dice al respecto an el sentido
de que “el consentimiento es un elemento de los actos juridicos,
para que éstos sxistan en el &mbito del derecho, razén por la cual
nada tiene que ver la formalizacién del acto en si entre las partes,
con el procedimiento registral®.”

Bernardo Pérez Fernandez Del Castillo concilia los conceptos de los
dos autores citados anteriormente y sefiala que el principio del
consentimiento se debe de analizar deade el punto de vista del acto
juridico que da origen a la creacién, transmisién, modificacioén, o
extincidon de los derechos reales. y desde e} punto de vista de los
efectos registrales, del primer elemento, sefiala que es la causa de
la ingcripcién y como efecto del mismo, la ingcripcién. o sea que
por un lado existe el consentimiento en el acteo Jjuridico Y. por
otro, el de inscribirlo, mismo que se entiende implicito vy

exCepcionalmente se manifiesta explicitamente.”

2.5 TRACTO SUCESIVO

Para que exista una debida correlacién con el docunento que se
pretende inscribir, debe haber como  requigito, uma previa
ingcripcidon. Es asi como se logra el perfecto encadenamiento de

causantes y sucesos en forma ordenada y escalonada.

™ Colin Sanchez. Guillermo. "Procedimiento Registral de la
Propiedad”, Op. Cit., p.

*  pgrez Fernandez Del Castillo, Bernardo, “Derecho

Registral", Op. Cit., p. 80.

oy



33

Roca Sastre dice "ﬁue el principio de tracto sucesivo tiene por
objeto mantener el enlace o conexién de ias adquisicionss por el
orden regular de los tftulos registrales sucesivos a base de formar
todos los actos adquisitivos inscritos con una continuidad perfecta
en orden al tiempo. sin salto alguno, de suerte que ello refleje el
historial sucesivo de cada finca inmatriculada“.®

Respecto de este principio dice una tesis Jurisprudencial que "La
publicidad. por la inscripcién, de los gravdmenes 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
circulacion, se halla de tal manera arreglada que, por virtud de la
mismna, pueda y deba conocerse la historia de cada inmueble, en 1lo

que gse refiere a todas sus mutaciones, gravd y d bramientos

que sufra. Surge asi el principio registral 1llamado de tracto
sucesivo, que significa que la serie de inscripciones registrales,
deben formar una cadena ininterrumpida de tal manera que la
inscripcidn dltima debe derivar de la voluntad del titular que
aparezca de la ingcripcidon inmediata anterior, y esta de la que
inmediatamente le precede y as{ sucesivamente. Consecuencia de este
principio . es la prohibicidén legal de que los bienes raices o log
derechos reales impuestos sobre los mismos, apare=zcan inscritog al
mismo tiempo en favor de dos o mds perscnas diversas®™.

Este principic se encuentra contenido en el articulo 3019 del Codigo
Civil vigente, el cual a la letra dica:

Articulo 3019. Para inscribir o anotar cualquier titulo deberad
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que

otorge aquel o de la que vaya a resultar perjudicada por la

" Roca Sastre. Ramdén y Roca 3Sastre Mancunill. Luis,

"Derecho Hipotecario”. Op. Cit., Tomo II. p. 308.
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inscripcién, a no ser que se trate de’ una inscripcion de

inmatriculacion. R

2.6  ROGACION e

Las anotaciones en el Registro Piblico de la Propiedad deben de
hacerse siemprs a peticién de parte. No pueden inscribirse de oficio
los documentos gque carezcan de este requisito.

En nuestro derecho este principio se encuentra contenido en el
articulo 3018 del Coédigo Civil, mismo que a continuacién sae
transcribe:

Artfculo 3018. La inscripcion o anotacidén de titulos en el Registro
Pablico pueden pedirse por quien tenga interéds legftimo en el
derecho que se va a inscribir o anotar, o ‘por el notario que haya
autorizado la escritura de gue se trate.

Hecho el registro. serdn devusltos los documentog al que los
presents, con nota de quedar registradog en tal fecha y bajo tal
numero.

Del articulo citado se aprecia lo que sgse manifiesta en lineas
anteriores respecto de gue la inscripeion debe hacerse siempre a
peticion de parte: dice concretamente, “puede pedirse por quien
tenga interds legitimo". ademds se desprende de este enunciado que
el hecho de solicitar la inscripcion es un acto potestative de quien
tiene interés por ella.

La peticidén de inacripcién viene a ser e! primer trdmite del

procedimiento 1registral y este principic de rogacion se refiere
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anicamente al momento en que se inicia el procedimiento. pues una
vez hecha la presentacién del documento a inscribir, los tramites
posteriores ge realizardn de oficio.

En virtud de que el Registro Piblico de la Propiedad en nuestro pais
tiene funciones declarativas, es necesario que el negocio juridico
gea inscrito, pues de lo contrario, no puede tener efectos contra

terceros.

2.7 PRIORIDAD

Este principio se considera como complementario del principio de
especialidad, pues ambos garantizan que exista continuidad y que no
haya interrupcién entre un asiento y otro, es decir, se estara a la
inacripcidén que ingrese primero al Registro Puiblico para esos
efectos, no obstante que alguno de 1los actoz jurfdicos se haya
celebrado antes que el otro y se inscriba despuéas de aquel.

Este principio, también conocido como de prelacién, tiene su - razén
de ser en nuestro Derecho, en lo que dispone el articulo 3013 del
Codigo Civil vigente, el cual me permito transcribir a continuacion:
Artfculo 3013. La preferencia entre los derechos reales sobre una
finca u otroa dereches, se determinaré por la prioridad de su
inscripcién en el Registro Piblico. cualquiera que sea la fecha de
su constitucién.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una
anotacién preventiva serd preferente, aun cuando su inscripcién sea

posterior, siempre que se dé el aviso que previene el articulo 3016.
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Si la anotacidén preventiva se hiciere con posterioridad a la
presentacion del aviso preventivo, el derecho real motivo de éste
ser4d preferente. aun cuande tal aviso s8¢  hubiese dado
extemporineamente.

El principic en estudio da lugar a la jimpenetrabilidad registral,
por lo que dos derechos no pueden al mismo tiempo. ocupar el mismo
lugar y tener la misma preferencia. En wvirtud al principio de
prelacion, “el que es primero en registro es primero en derecho",

El diccionario Razonado de Legislacioén y Jurisprudencia, indica que
prioridad es “la anterioridad de una cosa respecto de otra © en el

tiempo o en el orden"™

. Y dicha definicién encuentra sustento en lo
que dice el articulo 3015 del Cédigo Civil:

Articulo 3015. La preiacién entre diversos documentos ingresados al
Registro Publico se determinard por la prioridad en cuanto a la
fecha y numero ordinal que les corresponda al presentarlos para su
inscripcidén. salvo lo dispuesto en el articulo siguiente.

El principie de prioridad es de fupdamental importancia en el
procedimiento registral pues la aplicacién de este principio va a
determinar gue derecho tiene preferencia cuandoe coexisten derechos
iguales.

Al respecto, 1la Suprema Corte de Justicia de 1la Nacién, en
jurisprudencia definida, ha decidido:

REGISTRO, FECHA DEL. Eg evidente que al disponer el Cédigo Civil del
Distrito., que el registro llevard 1la fecha del dia en que los
documentos Sean presentades en la oficina, manda categorica y
expresamente, que las inscripciones y registros se fechen el dia de

la presentacién de 103 documentos, y no que lleven la fecha del dia

* pscriche, Joaquin, “Diccionario Razonado de Legislacion y
Jurisprudencia”, Op. Cit.



37

en que efectivamente 8e haga la ingcripcion, o se acredite el pago
de los derechos correspondientes. Esto no quiere decir qus el
precepto citado obligue a hacer el registro precisamente el dia de
ia pregentacién del documento, sino que la inscripcidn surtird
efectos deade la fecha en que es presentado el documento para su
registro. (SJF, Apéndice 1917-1985, Tesis de ejecutorias, cuarta
parte, Tercera Sala, p.714).

En conclusion debe indicarse que la prelacién o preferencia ha de
congsiderarse como el derecho que asiste a todo titular de derechos
reales para constituirse como "el primero en tiempo" mediante la

publicidad registral y asi hacer oponible su derecho a terceros.

2.8 LEGALIDAD

Para el autor Guillermo Colin Sé&nchez,’el principio de legalidad es
el unico principio rector del procedimiento registral, y apoya esta
afirmacién en el hecho de gque 1la legalidad es por excelencia
el principio procesal en el orden registral. porque la ley es la
que norma todos los aspectos del procedimiento registral.

El principio de legalidad se halla Intimamente ligado con la llamada
calificacion registral, la cual e3s la pauta que seflala si el
documento es idonec y por consecuencia susceptible de merecer un
asiento registral, o sea que previo al asiento registral, el
documento a inscribir debe ser sometidoc a un examen mediante el cual

se determine si este reune los requisitos de existencia y de

* Colin Sanchez. Guillermo, "“Procedimiento Registral de 1la
Propiedad”, Op. Cit., p.p. 50 y 52.
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validez. es decir. si satisface todos los requisitos legales que
para su eficacia ordenen las disposiciones juridicas,

Abundando al respecto, Pérez Lasala apunta que "la calificacién
registral de los titulos constituye el medio habil para Thacer
efectivo el principio de legalidad. y consiste en un previo examen.
depurador de la titulacidén presentada, para que fUnicamente tengan
acceso al Registro los titulos v4lidos y perfectos, siempre que no
surgan obstdculos derivados del registro. Si los titulos no son
vdlidos L] existen obstéculos impeditivos para los asjentos
registrales, tales tftulos deberdn rechazarce".™

Por otra parte el tratadista Roca Sastre, con relacién a la
calificacion registral manifiesta que “la calificacién de los
titulos presentados a inscripcién constituye el medio o inatrumento
para hacer efectivo el principio de legalidad. Mediante sello, los
titulos defectuosos sgon rechazados definitiva o provisionalmente del
Registro, ya que en é1, sélo tienen ucceso' registral los titulos
perfectos. La calificacién consiste en el examen, censura o
comprobacién de la legalidad de los titulos presentados a registré.
que verifica el registrador de la propiedad antes de proceder a la
inscripcion de los mismos, registrdndolos si ello es procedente o
denegando o suspendiendo su inscripcién cuando no estén arreglados a
derecho” .

En consecuencia de lo que hasta aqui se ha sefiaiado, se puede
concluir que si no hay calificacién del documento  a inscribir o
anotar por el registrador, el principio de legalidad seria

nugatorio, pues si no es calificado no se tiene la certeza de que

Pérez Lasala, Josgé Luisg, “Derecho Inmobiliario
Registral"™, Op. Cit.. p. 167.
* Roca Sastre, Ramén y Roca Sastre Mancunill, Luis,
"Derecho Hipotecario", Op. Cit., Tomo II, p.235.
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haya llenado las formas que la ley sefiala.

A continuacién se transcribe el articulo 3021 del Cédigo Civil que
es el que da vida al principio de legalidad en nuestra legislacién:
Artfculo 3021. Los Registradores calificardn bajo su responsabilidad
los documentos que ge presenten para la prdctica de alguna
inscripcion o anotacidn;: la que suspenderdn o denegarsn en los casos
siguientes:

I. Cuando el titulo presentado no sea’de los que deben inscribirse o
anotarse:

II. Cuando el documentec no revista las formas extrinsecas que
establezca la ley;

III. Cuando los funcicnarios ante quienes se haya otorgade o
rectificado el documento. no hayan hecho constar la capacidad de los
otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de éstos:

IV. Cuando el contenido del documento sea contrario a las Leyes
prohibitivas o al interds 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 cantidad méaxima
que garantice un gravamen en el caso de las obligaciones por monto
indeterminado, salvo los casog 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 algun otro requisito que deba llenar el documento

de acuerdo con el Cdédigo u otrn; leyes aplicables.



CAPITULO TERCERO

ORGANIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO FEDERAL

El Registro Pdblico de 1la Propiedad, de acuerdo con lo que
manifiesta el reglamento de la referida Institucion, "es la
institucién mediante la cual el Gobierno del Diatrito Federal
pProporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que,
conforme a la ley, pracisan de a3ste requisito para surtir efectos
ante terceros®.

Esta Institucién se puede concebir desde tres puntos de vista: como
Institucion juridica, como oficina y ccmo conjunto de libros.

La primera de las anteriores es la que interesa para este estudio,
puss el Registro Publico de la Propiedad es la Institucién juridica
que constituye el instrumento b4sico o esencial del Derecho
Registral. De el se vale el Derecho Registral para lograr su fin de
dar seguridad a la propiedad inmueble y proteger el trafico juridice
sobre la misma. El hecho de constar en el Registro Puablico de la
Propiedad las titularidades inmobiliarias sirve para presumir de
momento la legitimidad del derecho registrado y de hacerla servir de
proteccion frente a terceros. A su vez, el propio Registro permite
que quien tenga interés alguno, pueda enterarse de sus contenidos.

La Institucidén del Registro Publico se ha establecido, como se ha

sefialado anteriormente, para  hacer del conocimiento publico 1la

celebracién de los actos jurfdicos por virtud de los cuales se han



41

transmitido. modificado o extinguido 1los derechos reales. En el
Derecho Mexicano el Registro tiene una funcién declarativa siendo
sus efectos de indole publicitarios.

La funcion publicitaria del Registro se afirma en las disposiciones
que establecen, por una parte, que el Registro es piblico Y Qque
cualquier persona tiene derecho a examinar las inscripciones
constantes en sus libros, asi como a solicitar y obtener copias
certificadas de las mismas.

Como consecuencia de esa publicidad., por otra parte la ley establece~
que los documentos que conforme a ella deban registrarse y no se
registren. solo produciran efectos entre quienes los otorguen, perc
no podran producir perjuicios a terceros.

El estudio del Registro Puiblico de la Propiedad en este capitulo, se
realizard examinande su naturaleza, finalidades vy procedimiento
registral, estos aspectos Se encuentran en el Reglamento. que
establece los procedimientos registrales, la organizacién vy

finalidades del Registro.

3.1 ORGANIZACION ADMINISTRATIVA »

El Registro Publico de la Propiedad es una Institucién que depende
del Departamento del Distrito Federal, el cual delega en el Director
del Registro, la obligacién de dar publicidad e inscripcién a los
documentos que sSe presenten para cumplir con ese requisito.

De conformidad con lo dispuesto por .el Reglamento del Registro

Piblico de la Propiedad de fecha 6 de mayo de 1980 y por el acuerde
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numerc 1478, dictado por el Jefe del Departameénto del Distrito
Federal el primero de diciembre de 1977, el Registro Publico de la
Propiedad dejo de ger Oficina, para tranaformarse en Direccién
General .

Actualmente el marco normativo de ésta Institucién lo constituye el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 20 de julio de
1968 el cual eabrogo al mencionado en lineas anteriores. Este
ordenamiento fue publicado en el Diario Oficial de ta Federacién el
5 de agosto de 1988 y de acuerdo con sl primer articulo transitorio
del mismo, entré en vigor a partir del dfa siguiente de su
publicacidn. .

El C6digo Civil vigente para el Distrito F\édernl en el capitulo I
del Titulo Segundo regula la organizacién del Registro Puablico.

En el articulo 2999 se dispone que “las oficinas del Registro
Publico se establecerdn en el Distrito Federal y estardn ubicadas en
el lugar que determine el Jefe del Departamento del Distrito
Federal”. Como se ha sefialado en este trabajo, actualmente la
funcién registral se encuentra centralizada. desapareciendo asi las
oficinas establecidas en las delegaciones.

El Cédigo Civil instituye el Registro Publico de la Propiedad, vy
como se ha mencionado, establece los fundamentos esenciales sobre
los que debe funcionar y en tal virtud, la organizacién y estructura
del Registro se encomiendan al Reglamento.

La finalidad del registro es dar publicidad a los asientos que )
encuentran en él1 y por consecuencia los encargados tienen la
obligacion de permitir el acceso a esa informacidén en los términos
del Reglamento respectivo. El Registro _Pﬂblico de la Pro.pieclad es la

Institucidn del Departamento del Distrito Federal que lleva a cabo
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el degempefio de la funcidén registral en todos sus ordenes de acuerdo
con las disposiciones legales existentes.
El Registro Publico esta a cargo de un Director General, quien se
auxilia de Registradores. un 4rea juridica, y de las demis que sean
necesarias para el correcto funcionamiento de esta Institucién.
A continuacidn se transcribe el articulo sexto del Reglamento en
mencion, mismo que habla acerca de las atribuciones del Director
General del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal:
Articulo 6o.- Corresponde al Departamento, por conducto
del Director General:
I.-Ser depositario de la fe piiblica registral para cuyo
pleno ejercicio se auxiliard de los registradores vy
demds servidores publicos de la ingstitucidn.
II.-Coordinar y controlar las actividades registrales y
promover politicas, acciones y métodos que contribuyan
a la mejor aplicacién y empleo de'; los elementos
técnicos Y humanos del sistema, para el eficaz
funcionamiento del Registro Publico.
III.- Participar en las actividades tendientes a la
inscripcién de predios ne incorporados al gistema
registral e instrumentar los procedimientos que para
ege fin seflalen las leyes.
IV.-Girar instrucciones tendientes a unificar criterios
gue tendrén cardcter obligatorio para los servidores
pablicos de la institucién.
V.- Regolver los recursos de inconformidad que se
presenten en los términos de este Reglamento.

VI.- Permitir la consulta de los asientos registrales
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asi como de 1os documentos relacionados éua obren en
los archivos del Registro Publicé.

VII.- Expedir las certificaciones y constancias que le
sean golicitadas, en los términos del Cédigo y de este
Reglamento.

VIIT.- Encomendar en los abogados del 4rea juridica, la
representacion de la institucién, para que la ejerzan
en aquellos casos controvertidos en que la misma sea
parte,

IX.- Encargar en los servidores pablicos gque considere,
la autorizacién de los documentos que no le sean
expresamente reservados, gin perjuicico de su
intervencién directa cuando lo estime conveniente.

X.~ Proporcionar a la unidad administrativa competente
del Departamento, la informacion que deberd publicarse
en la Gaceta, en los términos del presente Reglamento:y
XI.~ Las demds que sefilalen el pregente reglamento Yy

demés ordenamientos aplicables.

El 4rea juridica del Registro Pablico de la Propiedad debe de
representar a esta Instituciéon en los juicios en los que sea parte

Y en caso de amparo en los que aparezca como autoridad responsable,
debe asamismo. llevar a cabo procedimientos tendientes a incorporar
al sistema registral los predios que carezcan de antecedentes
registrales, confirmar, modificar o revocar las determinaciones de
los registradores, conocer en caso de suspensién o denegacién del
gervicio y proporcicnar asistencia técnica al perscnal del Registro

y orientacién juridica al publico en gensral.
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La organizacidn administrativa del Registro Pablico de la Propiedad
tiene como fin principal el de permitir al publico en general el
acceso a log sistemas administrativos que en el 3e desenvuelven a
efecto de desempefiar en forma eficiente las actividades gque como
principio y fin tiene esta Institucidén y que es la de dar publicidad
a los actos juridicos relativos al patrimonio inmobiliario de los

habitantes del Distrito Federal.

3.2 SISTEMAS REGISTRALES

Al hablar de sistemas registrales, por lo general los autores se
ubican on el sistema de registro que se lleva en determinado pais,
hablando asi del Sistema Alemsn, Sistema Frances, Sistema
Australiano, etc.. otros autores se refieren a log sistemas
registrales en atencion a Jlos efectos que los mismos tienen Yy
antonces se hace alusién a sistemas de inscripcién sustantiva,
sistema declarativo o bien gistema constitutive. Todos estos
sistemas se fundan principalmente en la finalidad del Registro de
dar seguridad a la propiedad y a loga titulares de los derechos
reales sobre inmuebles aunque sus efectos son diferentes pues en
algunos sistemas la inscripcion del acto juridico es un requisito de

vdlidez, mientras en otros la inscripcién del acto juridico es
voluntaria aunque claro esta, con sSus consecuencias respectivas que
principalmente seria la de no surtir efectos contra terceros.

Es finalidad de este capitulo hacer referencia a los sistemas

registrales que han sido empleados en el Registro Pablico de la
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Propiedad desde su fundacion, <c¢on _el fin de materializar las
inscripciones que se llevan a cabo en esta Institucién.

Desde los origenes del Registro Publico se establecié el siastema de
libros y operaba por seccicnes.

La Primera "A" relativa a 1a inscripcién de documentos otorgados
ante notarios.

La Primera "B" relativa a la inscripcion de contratos privados y
la Primera "C'" que era en donde. se consignaba todo lo relativo a
los actos judijciales.

En la Seccién Segunda se asentaban las hipotecas, cancelaciones y
embargos.

La Seccién Tercera era Trelativa a bienes muebles y la Cuarta
correspondfa a la inscripcidén de personas moralea.

Por cada seccién se abrian los libros correspondientes, en donde se
iban asentando por orden cronolégico las diversas inscripciones. Con
el objeto de desarrollar convenientemente loé preceptos del Cdédigo
Civil de 1928, el 21 de junio de 1940 se dicta un nuevo Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad en el cual se contempla la
distribucién de los libros por secciones, abarcando siete secciones,
esta distribucién obedece a la necesidad de clasificar los actos
inscribibles de acuerdo con su naturaleza. De acuerdo con el
regfamento mencionado en l{neas anteriores. los libros del Registro
Pdlico se agrupan en gsiete secciones.

En la Seccién Primera se llevan tres series de libros que se 1laman
“A", “B", y "C", y estd destinada a la inscripcion de titulos por
los cuales se adquiera, transmita, modifique o extinga el dominio o
la posesién de inmuebles.

A la Seccién Segunda le corresponden las inscripciones de los
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titulos por los que se grave el dominio de bienes inmuebles Y de
agquallos por los que se adquirieran, transmitieran. modificaran,
gravaran o extinguieran los derechos reales sobre inmuebles
distintos del dominio. ’
_La Seccién Tercera registra las operaciones relativas a bienes
muebles y la Seccion Cuarta. de personas morales.

A la Seccién Quinta corresponde la guarda de los indices, mientras
que la Seccién Sexta se encarga de la ratificacién de firmas de los
documentos privados.

Finalmente la_sacciOn Séptima abarcaba todas las funciones relativas
a la oficialia de partes.

Los libros tienen cincuenta centimetros de largo y treinta y dos de
ancho, cada pAgina tiene un margen izquierdo de gquince centimetros y
un margen derecho de do® centimetros. El margen izquierdoc esta
destinado unicamente a 1las anotaciones, y el espacio central a las
inscripciones. Es menester aclarar que los documentos a inscribir no
se transcriben literalmente, y 1la geleccién de lo que se transcribe
queda a criterio de los Registradores.

Los libros se tenfan que autorizar por el Jefe del Departamento del
Distrito Federal.

El 3 de enero de 1979 se reforma el Codigo Civil Yy por digposicisén
de esta reforma se implanta en el Registro Piblico de la Propiedad
el Sistema de Folio Real en substitucion del obsoleto sistema de
libros.

El sistema de folio real presenta una ventaja de grandes alcances,
dado que se consigna en un solo instrumento. todos los antecedentes
de una finca y este contiene todos los actos Juridicos que ia

afectan. Mediante el sistema de folio real podemos conocer la
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situacidn juridica de una finca. quien es su titular, loa gravdmenes
que la aquejan, y las anotaciones preventivas que contiene.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad en el articulo 21
nos dice "que el folio es el documento que contiene los datos de
identificacion de la unidad bdasica registrul. asi como 1los actos
juridicos que en ella incidan". E1 folio real se conforma por una
hoja plegadiza dividida en tres partes iguales de distinto color
cada una de ellas, y en las que sSe encuentran distribuidos los datos

que a continuacién se seflalan.

En la cara anterior de la primera parte del folio, contiene 1la
leyenda "DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD", la autorizacién del folio real por parte del Director
General del Registro Publico de la Propiedad para que en ase folio
se asienten los datos relativos a determinada finca y los datos de
identificacién de) inmueble de que se trate.

A cada folio se asigna un namero, mismo que sera progresivo y serd
el numero registral del inmueble.

La primera parte del folio real se le denomina “"de propiedad"”, y se
encuentra destinado a las inacripciones de propiedad, en esta parte
se realizan las_inscriﬁciones de transmisién de dominio dv la finca.
El color de este formato es amarille y cuenta con ncho columnas en
las cuales se toma razon del numero de entrada del documento. fecha
de preséntacion Yy la clave correapondiente al Registrador
responsable asi como Su rubrica y firma. En la parte central se
inscribe de manera condensada el’ acto Jjuridico de que se trate
haciéndo el seflalamiento de los datos mds importantes.

En la segunda parte del folio. se asientan las 1nscripciones

relativas a gravémenes y limitaciones que pesen sobre la finca, asi
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como  las declaratorias que establezcan provisiones, usos. reservas Yy
destinos de dreas y predios., Esta parte del folio es de color rosa Y
al igual que la parte anterior cuenta con ocho columnas en las gque
se transcriben los mismos datos que se han sefialado.

La tercera y ultima parte del folio es de color verde y tiene el
mismo formatoc que las anteriores, en esta parte sge inscriben

exclugivamente las anotaciones preventivas.

3.3 PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Para que se lleve a cabo el procedimiento registral es necesario que
“alguien lo pida",o sea que este procedimiento se inicia a solicitud
del interesado, aplicandose el principio registral de “rogacion".
El interesado debe de presentar la solicitud por escrito con los
documentos respectivos y previo pagoe de derechos por concepto de
inscripcién se ingresa por la oficialia de partes, en donde se le
asigna un numero de entrada que contiene la fecha, hora y minuto en
que el documento ingreso al Registro, para efectos de prelacién en
la inscripcidn.

Una vez aceptado el documento por la oficialia de partes, este se
canaliza al 4rea correspondiente donde es recibido por el
Registrador, quien previa calificacién procede a materiatizar 1la
inscripcién correspondiente y una vez practicada se le devuelve al
solicitante con la leyenda de que ha sido inscrito.

Pero puede darse el caso de que el Registrador rechaze el documento

denegando por consecuencia la inscripcion del mismo, en este caso el
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documento a inscribir se turna al drea juridica en donde se pone a
disposicio¢n del solicitante a efecto de quz corrija las
irregularidades que presente en un término de diez dias, quedando en
suspenso su inscripcidn y para el caso de que se subsanen las
irregularidades se procede a la inscripcion, en caso de gque no sean
subsanadas se rechaza el documentc a inscribir poniéndolo a
dispogicién del solicitante.

Contra las resoluciones que suspendan o denieguen el servicio
registral procede el recurso de inconformidad el cual se substancia

ante el Director del Registro Publico de la Propiedad.



feadr el
.

CAPITULO CUARTO

LA INMATRICULACION

4.1 ANTECEDENTES DE LA INMATRICULACION EN EL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL.

En atencidén a la problemitica que con motivo de la irregularidad en
que se encontraban una gran cantidad de inmuebles en el Distrito
Federal y que <como consecuencia de esto 8se vivia una enorme
inseguridad Jjuridica en cuanto al trdfico de inmuebles, el
legislador congidero conveniente introducir en el Cédigo Civil para
el Distrito Federal, una figura juridica que pudiera representar un
alivio a este mal, dando asimismo solucion a la problemdtica de la
regularizacion de la propiedad inmobiliaria, fue asi que se geners
la figura juridica denominada "inmatriculacioén®, ésta, nacio a la
vida jurfdica con la quinta reforma del Coédigo Civil, reforma que
fue debatida y aprobada en diciembre de 1951. sin que entrara en
vigor pues se condiciono a la entrada en vigor del nuevo Reglamento
del Registro Pablico de la Propiedad. el cual fue publicado el 15 de
diciembre de 1952. sefialandose su vigencia para el primero de julio
de 1953, s8in que llegara a concretarse dicha vigencia pues por
decreto de 3 de junio de 1953 se dispuso que el reglamento en
cuestion entraria en vigor en la fecha que oportunamente sefialara él

Ejecutivo, sin que esto llegara a realizarse.
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Fue hasta el 3 de enero de 1979 cuando por fin se hizo realidad 1la
quinta reforma al Cdédige Civil en lo que respecta a inmatriculacién,
Y s8 conservaron substancialmente las modificaciones introducidas al
Cédigo Civil que hasta esa fecha habian quedado sin aplicacidén.
La "inmatriculacion" figur¢ en el Cédigo Civil cobrando vigencia a
partir del 3 de enero de 1979 y gse concretizé en el articulo 3046
del mencionado ordenamiento legal mismo que a continuacioén se
transcribe:

Art. 3046.— La inmatyriculacidén se practicard:

I.— Mediante informacidén de dominio;

II.— Mediante informacién posesoria:

III.- Mediante resclucién judicial que la ordene y gue

ge haya dictado como consecuencia de la presentacién

de titulacién fehaciente que abarque sin interrupcion

un periédo, por lo menos de cinco afios.

IV.—~ Mediante la inscripcion del dacretc; publicado en

el "Diario Oficial” de la Federacién que convierta en

bien del dominio privado un inmueble que no tenga tal

cardcter, o del tftulo o tftulos que se expidan con

fundamento en aquel decreto: y

V.~ Mediante la inascripcién del contrato privado de

compraventa autenticado en los términes del! articulo

3005, fraccion III acompafiado del certificado de no

inscripcidén de la finca y de un planoc de la misma.
Los articulos siguientes al 3046 y hasta el 3098 del ordenamiento
legal en comento., contenian disposiciones gque regulaban en cierta
forma al artfculo 3046, asi el 3047 daba las bases para las

informaciones de dominio que se contemplaban en la fraccién I del
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3046, el 3048 regulaba las informaciones posesorias, los articulos
3049, 3050, y 3051 seflalaban disposiciones comunes a las
informaciones de dominio y de posesion mientras. que el 3052 tuvo
como finalidad regular la fraccion III del articulo 3046.

El articulo 3053 del ordenamiento legal que se comenta establece los
principios a que tenfa que someterse la inmatriculacion de inmuebles
en via administrativa. remitiendo a los interesados al Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad, el cual en ese entonces, en su
capitulo IX serialaba los lineamientos pera inmatricular inmuebles
administrativamente. El procedimiento a que se hace alusién se
contemplaba en los articulos 190 al 198 del reglamento mencionado y
dicho procedimiento consistia en presentar una sgolicitud ante el
Director del Registro Publico de 1la Propiedad en la cual se
expregaran los generales del solicitante,los datos que permitieran
la plena identificacién del inmueble a inmatricular, asi come el
titulb con el que se contare y los nombres 'y domicilios de los
colindantes, debiendo acompafiar certificado de no inscripcién del
inmueble, comprobante en el que constara que se encontraba al
corriente en el pago del impuesto predial y plano catastral. Con la
solicitud y documentos que sSe acompafiaban se formaba expediente en
el Registro Piblico y se ordenaba la publicacién de un extractce de
la solicitud por dos veces con intervalo de diez dfas hdbiles en el
Boletin Registral, girandose aviso al titular de 1la Delegacion
Politica en la que se ubicaba el predio y una vez recibidas las
constancias correspondientes el Director del Registro Publico de 1la
Propiedad resolvia dentro de un termino de ‘treinta dfas habiles
siendo esta resolucion impugnable ante el Tribunal correspondiente.

Completaba lo preceptuado en el reglamento. lo que disponian los
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articulos 3054 al 3058 del Cédigo Civil vigente en 1979, El primero
de los artfculos mencionados indicaba que log interesades en la
inmatriculacién administrativa de un inmueble debertan acreditar a
Juicio del Director del Registro Publico de la Propiedad que les
asistia derecho para obtenerla o sea que se facultaba al funcionario
para valorar los elementos aportados para la inmatriculacioén
solicitada. El articulo 3055 seflalaba que la inmwatriculacion
obtenida por resolucién administrativa nada prejuzgaba Sobre
derechos de posesion o de propiedad que pudieran existir en favor de
terceros. complementédndose con lo dispuesto por el artfculo 3057 en
donde se disponia que en la resolucién dictada., en donde se ordenara
la inmatriculacidn de un inmueble, ademds de fundamentarse deberia
de comprender la leyenda: “Esta resolucién no prejuzga Sobre
derechos de propiedad o de posesidn a favor del sgolicitante o de
terceros"”.

Siendo las funciones del Director del Registro Publico de la
Propiedad las de dar publicidad a las operaciones realizadas en esta
Ingtitucién y no las de constituir e! derecho., es por demds
congruente lo que se disponia en los artifculos comentados.

El articulo 3046 indicaba que la inmatriculaciéon administrativa sélo
podia modificarse o cancelarse por medio de resolucién judicial y el
articulo 3058 sefialaba la forma en la gque se concretizaria la
resolucién respecto de la inmatriculacién.

Es de mencionar que aunque la inmatriculacién se regulo como tal a
partir de las reformas hechas al Cédigo Civil, publicadas: en el
Diario Oficial de la Federacién el 3 de enero de 1979, ésta en su
fondo jurfdico estatuia lo mismo que el Coédige de 1928 preceptuaba

para las informaciones de dominio y las inscripciones de posesién.
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Con la reforma legisiativa que se publica en el Diario Oficial de la
Federacion el 7 de enero de 1988. el legislador presenta un total
replanteamiento de la figura juridica “irnmatriculacioen”, precisé
dog procedimientos para obtererla. judicial y administrativo, y por
primera vez se dio un concepto Juridico  del término
“inmatriculacion”.

Las reformas en comento se plantearon con la finalidad de que por
medio de estos procedimientos se expidieran t{tulos inatacables.
proteccién & tercercs adquirentes, seguridad que afirme el valor de
las propiedsdes, conotimiento por parte del publico de la situacién
ragistral de la finca, facilitar las oparaciones de tranamisién de
dominio de bienes inmuebles, facilitar el cumplimiento de normas
civiles y tiscales, y la mas importante de ellas. coadyuvar a ia
yegularizacion de inmuebles en el Distrito Federal,

Por lo que respecta a la reforma del 7 de enero de 1988, en materia

de inmatriculacion, ésta serd tratada ampliamente en un tema aparte.

4.2 CONCEPTOS GENERALES

Considere importante implementar dentro de este trabajo un apartado
en el que g6 definieran términos que han sido usados
indiseriminadamente . los cuales tienen una iIntima relacion entre si
y @e preasentan de manera reiterada a 1o largo de este trabajo.

Los conceptos que se definirdn serdn en principio, “inmatriculacién”
“Informacidén Ad Perpetuam”, “Informacién de Dominio”, “Informacién

Posesoria”, "Prescripcion”. “Propiedad” y “Posesioén".
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Inmatriculacién es la primera palabra a Qefinir y tratare de dar en
egte trabajo diversas definiciones por ser el tema prancipal.

La palabra inmatriculacion ha sido criticada por diversos estudiosos
de la Lengua Espaficla por considerar que constituye un barbariamo,
pues en el sentido estricto. el prefijo "in" significa algo negativeo
o privativo y por otro lado “matricular” quiere decir “inscribir o
hacer inscribir el nombre de algo en la matricula. lo que nos
llevaria al! significado literal de la palabra como no inscribir, o
bien. no anotar el nombre en la matricula.

En la Enciclopedia Juridica Omeba. en relacién a este tema, contiene
lo siguiente: ‘
Matricula.- Con este vocablo derivado dei latin “matricula®, se
entiende la lista o el catdlogo de las personas que se asgientan para
un fin determinado por las leyes o por los reglamentos, pero en
gentido estrictamente juridico puede decirse que matricula es la
inscripcién que en el registro se hace de pe}sonas. cosas, actos o
circunstancias que originan una eficacia determinada que habrd de
producir efectos ulteriores. -

Da las definiciones dadas anterjormente, se desprende econ toda
facilidad, que la matricula constituye el nacimiento de una
situacion juridica cuyos efectos deberan regularse de acuerdo con la
ley que ocurre con las distintas clases de matrfculas, tales como
las de propiedad inmueble. matricula de comercio, de vehiculos
automotores, de naves, etcetera.”
Por su parte el maestro Ramén Sdnchez Medal sostiene que la

inmatriculacién es "la jnscripcién al Registro Puablico de la

¥ «Enciclopedia Juridica Omeba®, Tomo XIX. Editorial

Bibliogrdfica Omeba., Argentina. 1964.
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Propiedad de un determinado inmueble que no tiene en el antecedentes
registrales*™

El Cdédigo Civil vigente para el Distrito Federal define la
inmatriculacién en el articulo 3046 y en ei se dice que “La
inmatriculacion es la inscripcion de la propiedad o posesién de un
inmueblie en el Registro Pablico de la Propiedad, que carece de

antecedentes registrales”.

La Informacion Ad Perpetuam se define como la averiguacién previa
Yque se realiza ante la presencia judicial. u-peticién de parte y con
el fin de hacer constar hechos que pudieren afectar en lo sucesivo
el interés o el derecho de los que la promueven.

El masstro Eduardo Pallares en su obra “Diccionario de Derecho
Procesal Civil", al dar una definicién de Informacién Ad Perpetuam,
cita a Manuel de la Plaza Yy transcribe Ila siguiente definicion,
“Las informaciones ad perpetuam congisten en Justificar con
testigos ciertos hechos., que al que las promueve interesa queden
consignades de modo solemne, a fin de que consten en lo sucesivo y
no puedan dosaparecer, olvidarse o desfigurarse con el transcurso
del tiempo".”

Las informaciones ad perpetuam se contemplan en el Cddigo de
Procedimientos Civiles como un apartado de las jurisdicciones
voluntarias, por tal razén se les da tramite en via de jurisdicecidn
voluntaria, en consecuencia presuponen que no hay cuestién entre

partea, se realizan para preconstituir una prueba sin tener a la

* Sénchez Medal, Ramén, "De los Contratos Civiles't,
Cit., p. 543. *

* pallares, Eduardo. "Dicciocnario de Derecho Procesal
Civil", Décimosexta Edicion, Editorial Porrua, S.A., Meéxico,

1981.



vista un juicio concreto y se deben de sobreseer si parte legit ima
se opone a ellas, porque como se ha dicho anteriormente. no hay
cugstidn entre partes.

El Codigo Civil reglamenta dos éspecies de informaciones ad
perpetuam., las que se denominan informaciones de dominio y las
conocidas come informaciones posesorias, y en el Codigo de
Procedimientos Civiles se regula su tramitacién en los articulos 927
al 931.

Las informaciones de dominio y las informaciones de posesién son
especies de la informacidén ad perpetuam y si acaso la particularidad
de la primera riddica en que egsta se lleva a cabo con la finalidad de
Justificar la posesién como medic para acreditar el dominio pleno de
un inmueble, mientras que la informacién de posesién se verifica

para comprobar la pogesién de un derecho real.

La prescripcién adquisitiva, 1lamada tamhién'usucapiOn. es un medio
de adquirir el dominio mediante la posesidén en conceptc de duefio.
pacifica, continua, publica y por el tiempo que marca la ley.
Usucapién es la denominacién tradicional romana, de la prescripcién
adquisitiva.

“Esta palabra aunque arcaica sigue teniendo aceptacion en las
modernas legislaciones, prueba de ello 1o es la circunstancia de que
el Cédigo Civil para el Estado de Mexico no contempla la
prescripcién desde un punto de vista general y si reserva un
capitulo completo a la usucapion™.’”

En nuestra legislacién el artfculo 1135 dispone que "Prescripcién es

un medio de adquirir bienes o librarse de obligaciones, mediante e

* Colin Sdnchez. Guillermo, “Procedimiento Registral de la
Propiedad”. Op. Cit., p. 291.
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. transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por
ta ley".
Los requisitos para que opere la prescripcion adquisitiva son los
que se gefialan en el artfculo 1151 del Cdédigo Civil y a saber son:
poseer en concepto de propietario, pacifica, continua Y
publicamente.
Ademéds de los requisitos seffalados, la posesién debe de  tener una
condicién mds., que influye sélo respecto del tiempo, y consiste en
la buena fe, esta no es una cualidad de la prescripcién, propiamente
dicha, porque la buena fe influye para reducir el tiempo de la
prescripcién y la mala fe por consiguiente, para aumentarlo.
La propiedad congiste "en el poder juridico que una persona ejerce
en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla
totalmente eon gentide Jjuridico. siendo oponible este poder a un
sujeto pasivo universal, por virtud de una relacién que se origina
entre el titular y dicho sujeto".”
Sequn el articulo 830 del Codigo Civil, la propiedad es el derecho
de gozar y disponer de las cosas c¢on las, limitaciones y modalidades
que fijen lAB leyes. De esta definicién se desprende que ni el
derecho de goce ni el de disposicién son absolutos, al contrario,
implican numerosas restricciones. Asimismo. de la definicién que la
ley menciona, se aprecia que la propiedad posee otro cardcter
esencial: es exclusiva, es decir, consiste en la atribucion del goce
de una cosa a una persona determinada._El derecho de Propiedad
implica un poder juridico total sobre.. la cosa, el cual se ejerce

bajo la forma de uso, disfrute o disposicién de la cosa.

™ Rojina Villegas, Rafael, "Derecho Civil Mexicano", Tomo
I1I, Quinta Edicién, Editorial Porria, S.A., México, 1981, p.289.
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“La posesién puede definirse como una relacién o estado de hecho que
confiere a una persona un poder exclugivo de retener una cosa para
ejecutar actos materiales de aprovechamiento, “animys domipii" o
como consecuencia de un derecho real o personal, o sin derecho
alguno®.®

Etimologicamente. la palabra posesién procede de "possidere". la
cual a su vez proviene de “sedere*" y de “por", prefijo de refuerzo,
de modo que el significado es, sentarse o estar sentado, lo cual
quiere decir establecerse o hallarse establecido. Por otra parte,
las diferentes versiones que han llegado de 1la ley romana, dieron
apoyo a la tesis de que el sentido primario del término era el de
"atirmarse con los pies”. La posesién cuenta tradicionalmente con
dos elementos, uno material denominado ‘“corpus" y otro subjetivo
denominado “animus". El corpus comprende el conjunto de actos
materiales que demuestran la existencia del poder fisico que ejerce
el poseedor sobre la cosa, para retenerla en forma exclusiva. El
animus comprende la intencién de que 1la posesién sea plena. de ahi
lo subjetivo de este elemento.

La posesién segan el Coédigo Civil en su articulo 790, es el poder de

hecho que se e jerce sobre una cosa.

4.3  NATURALEZA JURIDICA

Como Se menciond con anterioridad, se le llama inmatriculacién al
ingreso de una finca al Registro Publico de la Propiedad por primera

vez. constituyéndose asi el primer asiento o la primera inscripecién

* Idem.., p. 578.
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que se practica en el folio destinado a una finca.

La primera inscripcion de una finca atjende a la necesidad de dar
publicidad a una titularidad juridica, es decir, su objeto es la
publicidad del derecho de un sujeto en relacién con una finca, por
1o que mediante la primera inscripcién del derecho de un sujeto
sobre una finca determinada, é¢sta quedard inmatriculada.

El sentido material de la inmatriculacioén se presenta como el limite
inicial del tracts sucesivo registral, de esta manera gse concretiza
el primer asiento en el folio registral respecto del derecho que un
sujeto tiene en relacién a una finca que carece de soporte causal en
otra inscripciéﬁ anterior.

Por otra parte es preciso considerar que la inmatriculacién por si
misma no es constitutiva de derechos aino que facilita la
conatitucién de 1los mismos. Es una via que agiliza, en su caso, la

regularizacion de bienes inmuebles.

4.4 TIPOS DE INMATRICULACION

En el afio de 1988 ante la exigencia social de llevar a cabo en forma
masiva la regularizacion de la propiedad inmueble en el Distrito
F;deral. y ante lo inapropiado de la legislacién, se instrumenté una
nueva reforma al Codigo Civil., introduciendo disposiciones que
aparentemente gsalvarian las objeciones que se habfan hecho a la
reforma anterior en materia de inmatriculacién de inmuebles y fue
asi como se contemplo en dicho ordenamiento la inmatriculacién por

dos procedimientos diferentes. el judicial y el administrativo.
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Es preciso aclarar que la inmatriculacién administrativa ya se habia
previsto en la reforma de 1979 pero por regularse en el Reglamento
del Registro Pablico de 1la Propiedad. hablia sido objeto de
inmumerables criticas que provocaron ‘que el Registro Publico
suspendiera la aplicaciOn de las disposiciones que regulaban la
inmatriculacién administrativa.

Asi pues, la inmatriculacién en el Cédigo Civil vigente para el
Distrito Federal, nos presenta dos formas, las cuales como se ha
mencionado en lineas anteriores son la judicial y la administrativa.
Prevee el articulo 3046 fraccién I incisos - a) vy b) del Cédigo
Civil que la inmatriculacién judicial se obtiene mediante
informacion de dominio e informacidén posesoria, siendo requisito de
procedibilidad en ambos casos que el inmueble del cual se pretenda
su inmatriculacién carezca de antecedentes registrales y por
consecuencia que se tenga el certificado en que se haga constar por
el titular del Registro Publico de la Propfedad que el inmueble a
inmatricular carece de antecedentes registra)es.”

Para el supuesto de obtenmer la inmatriculacién judicial mediante
informacién de dominio. se debe de ubicar en lo que seflala el
articulo 3047 del Cdédigo Civil, el cual dispone como primer
requisito el haber poseido el bien que se pretenda inmatricular por
el tiempo y con las condiciones que el Cédigo Civil seflala para la
prescripcién positiva, o sea, que el inmueble a inmatricular debe

haber sido poseido en concepto de propietario, pacifica, publica vy

3 El certificado de no inscripcién a que se refiere el

Cédigo Civil sSe obtiene presentando una solicitud ante el
Registro Publico de 1la Propiedad en la cual consten nombre y
domicilio de la persona que 1o solicita, descripcioén, superficie.
medidas, y linderes del inmueble, nombre del predio si es que lo -
tiene, plano catastral del inmueble, boleta predial respaldada
por el catastro en donde se mencione la superficie que obra en
él. Estos requisitos estdn previstos en el articulo 107 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
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continuamente, ¥y en el caso de que hayan sido poseidos de buena fe,
‘pOr un lapso de cinco afios, término que se duplica para el caso de
poseer de mala fe pero con las mismas condiciones gque se indican en
1ineas anteriores.

El segundo requisito que marca el articulo 3047 es que no exista
titulo de propiedad, © bien, en caso de que exista no sea
susceptible de inscribirse por defectuoso.

El siguiente requisito es acudir ante el juez competente siendo en
este caso el juez de lo civil en su especialidad de inmatriculacidn
judicial.

Ante el Jjuez se va a acreditar la prescripcién rindiendo la
informacién respectiva, en 1os términos de las disposiciones
aplicables del Cédigo de Procedimientos Civiles. La informacion a
que se refiere el Cédigo Civil es la informacion ad perpetuam que se
regula por los articulos 927 al 931 del Cédigo de Procedimientos
Civiles.

Ahora bien, el articulo 3047 nos menciona en su parte dWdltima del
primer parrafo que "la informacién respectiva ge debe rendir en los
términos de las disposiciones aplicables del Coﬂigo de
Procedimientos Civiles", esto ha traido como consecuencia una gran
confusién por cuanto a las personas que pretenden llevar a cabo un
procedimiento de inmatriculacién judicial, pues muchos juristas
creen que el procedimiento encomendado por el Cédigo Civil al de
Procedimientos Civiles es el de jurisdiccidén voluntaria previsto en
el capitulo correspondiente a las informaciones ad perpetuam, vy
otros consideran que el procedimiento correspondiente es el de una
jurisdiccién conteciosa, atento a lo que se dispone en el articulo

122 fraccién II1 del citado Cédigo Procesal. Lo cierto es que
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procedimentalmente. para obtener la inmatriculacién judicial de un
inmueble se debe de atender a lo dispuesto por la fraccién III del
articulo 122 del! Codige de Procedimientos Civiles™, con lo que
podemos concliuir que la inmatriculacién de un inmueble no es
operable por la via de jurisdiccién voluntaria sino que forma parte
de un procedimiento especial regulado por el artfculo 122 fraccioén

III del Cédigo de Procedimientos Civiles. El wmencionado articulo

sefiala como requisitos los siguientes:

1.~ Notificar por edictos a efecto de citar a las personas que
puedan considerarse perjudicadas. El edicto debe publicarse
por una sola vez en el Diario Oficial de la Federacién, en el
Boletin Judicial, en la Gaceta Oficial del Depatamento del
Distrito Federal, Seccién Boletin Registral y en un periédico
de mayor circulacién.

2.- Se debe fijar un anuncio de proporciones visibles en la
parte externa del inmueble a inmatricular debiendo contener
este anuncio el nombre del promovente e informar a las
personas que puedan ser perjudicadas. a los vecinos y al
publico en general que existe un juicio de inmatriculacidn
judicial respecto de ese inmueble.

3.~ En la demanda se deben de precisar el origen de la posesién,
el nombre de la persona de quien el peticionario obtuvo la
posesion y el de su causahabiente asi como su domicilio, la

ubicacioén precisa del bien. sus medidas y colindancias y el

*E1 Cédigo de Procedimientos Civiles contiene por lo
general normas de cardcter adjetivo y es precisamente la
caracteristica de este tipo de leyes, aunque por lo que respecta
al artfculo 122 fraccion III, las normag que aqui Se consighan a
pezar de estar dentro de un ordenamiento adjetivo. son de
cardcter sustantivo, lo que se puede apreciar de su contenido
pues aqui se establecen los requisitos que complementan el
articulo 3047 del Cédigo Civil.
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nombre y domicilio de los colindantes.
4.~ Se debe acompafiar a la demanda un plano autorizado por 1la
Tesoreria del Departamento del Distrito Federal y el
certificado de no inscripcién emitido por el Registro Publico
de la Propiedad. (Al solicitar este certificado se debe de
precisar an la solicitud que serd exhibido en un
procedimiento judicial de inmatriculacién y se debera&
identificar con precisién el inmueble a inmatricular).
Los seflalados anteriormente son log requisitos de procedibilidad
para que tenga lugar la inmatriculacién judicial y el procedimiento
a seguir ante el Juzgado de Inmatriculacion lo contempla también el
articulo 122 del Cddigo de Procedimientos Civiles Yy el mismo
constituye todo un procedimiento especial.” el cual a continuacion
se detalla:
Cumplidos los requisitos que se han mencionado, Yy hecha 1la
publicacion del edicto, se correrd traslade a la persona de la cual
8e obtuvo la posesidén © a su causahabiente, al Ministerio Publico, a
los colindantes. al Delegado de la Secretaria de la Reforma Agraria
en el Distrito Federal. y a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Ecologila, actualmente Secretaria de Desarrcllo Social.
La finalidad de correr traslade al Delegado de la Secretaria de 1la
Reforma Agraria en el Distrito Federal es que éste manifieste si el
inmueble a inmatricular se encuentra o no afecto al regimen ejidal o
* No obstante que el artfculo 122 se encuentra ubicado en
el capftulo "De las Notificaciones", cabe decir que la fraccién
I1I de dicho articulo contempla un verdadero juicio., en el que se
establecen términos y formalidades precisas pues el juez resuelve
respecto de la accion planteada, se abre un pericédo de prueba, se
expresan alegatos e inclugo la sentencia que se dicte admite el
recurso de apelacién. De esto se reafirma que el procedimiento a
seguir para inmatricular un inmueble es de Jjurisdiccion
conteciosa y en tal razén el autor de este trabajo no ve

inconveniente en suplir términos tales como el de "solicitud" y
en su lugar manejar el de “demanda“.
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comunal y por cuante a la Secretaria de Desarrolle Social, ésta al
dar contestacidén debera informar si el predioc es o no propiedad
federal.
Una vez que transcurrio el término para que ge conteste, el juez
abrird una dilacién probatoria por guince dfas, pudiendo ampliarla a
eleccidén del interesado hasta por treinta dfas. En el perisdo
probatoric el promovente tiene la obligacién de probar su posesidn
en concepte de dueffo por los medios legales y ademds por medio de
una informacioén testimonial, daebiendo ser los testigos
preferentemente colindantes de! inmueble a inmatricular o en su caso
que tengan bienes raices en la ubicacion del predio de que se trata.
Vencido e} término probatorio y en su cagc formulados 1los alegatos
e} juez dictard la sentencia que corresponda pudiendo Ber recurrida
por el promovente y admitida la apelacién en ambos efectos
substancidndose el recursc como en log juicios ordinarios.
Para el caso de que se comprueben debidamente los requisitos de la
prescripcidn. el juez declarard que el poseedor se ha convertido en
propietario por virtud de la prescripcion y tal declaracidén se
tendré como titulo de propiedad y serd inscrita en el Registro
Pablico de la Propiedad.
Por lo que reapecta a la Informacién Posesoria como medio para
obtener la inmatriculacién por rescolucién Judicial, ésta tiene
establecido su procedimiento en el articulo 3048 del Coédigo Civil vy
al igual gue en la informacion de dominic, se debe de acreditar que
el inmueble a inmatyicular no se encuentra inscrito en el Registro
" Publico de la Propiedad. lo anterior como se ha mencionado, por
medio del certificado emitido por el Director de la mencicnada

Institucion. Es requisito de procedibilidad que ia persona que deses



67

inmatricular tenga posesion del bien inmueble de buena fe y apta
para prescribir o sea que reuna los requisitos de poseer en forma
pacifica, publica y continua y en concepto de propietario.

El procedimiento a seguir es el mismo que se establece en el
articulo 3047 del Codigo Civil y 1a finalidad es que mediante
resolucién judicial se ordene la inscripcién de la posesién como
apta para prescribir al transcurrir el término de cinco affos
contados a partir de la fecha en la que se 1lleve a cabo dicha
ingcripcién. En razén a lo anterior es que dicho procedimiento se
puede iniciar aun antes de que transcurra el tiempo necesario
para prescribir inmuebles.

Por lo que respecta a la inmatriculacién administrativa, ésta seré
tratada en el capftulo siguiente y en este solo me limito a
mencionar los casos en los que procede.

Con lag reformas hechas  al Cédigo Civil en materia de
inmatriculacion, a partir de 1988 quedé plasmada formalmente 1la
Inmatriculacién por Resolucién Administrativa. El articulo 3046 del
Cédigo Civil. en su fraccién II establece cinco supuestos para la
obtencién de la inmatriculacién por resolucién administrativa migmos
que a continuacion se transcriben:

a) Mediante la inscripcién del decreto por el que se incorpora al
dominio publico federal o local un inmueble;

b} Mediante la inscripcién del decreto por el que se desincorpore
del dominio publico un inmueble. © el titulo expedido con base en
ese decreto;

c) Mediante la inscripcién de un titulo fehaciente y suficiente para
adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del articulo

3051 de este Cddigo:
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d) Mediante 1la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido
por prescripcion positiva. en los términos del articulo 3052 del
presente Cédigo, y

e) Mediante la inscripcion de la posesién de buena fe de un
inmueble. que reana los requisitos de aptitud para prescribir, en

los términos del articulo 3093 de e¢ste Cédigo.



CAPITULO QUINTO

LA INMATRICULACION ADMINISTRATILVA.

5.1 PROCEDIMIENTOS PARA OBTENERLA

La inmatriculacién por resolucién administrativa se regula en el
Cédigo Civil. en principio en la fraccion II del articulo 3046 y en
eate precepto se establecen cinco supuestos para obtenerla, mismos
que han quedado sefialados en el capitulo anterior.
El primero de los supuestos se encuentra contenido en el inciso a)
de la fraccion II del articulo 3046 y en el mismo se establece que
la inmatriculacién por resolucion administrativa se obtiene mediante
1a inscripcion del decreto por el que se incorpora al dominio
publico federal o local un inmueble. Esta disposicién se complementa
con lo preceptuado en el articulo 3050 del Cédigo Civil y en el cual
se indica que la inmatriculacion administrativa se realizard por
resolucion del Director del Registro Publico de la Propiedad, quien
la ordenard de plano en 1os casos previstos por los incisos a) y
b) de 1la fraccién II del articulo 3046.*La inmatriculacién que ha
quedado seflalada en ]ineas anteriores acontece practicamente cuando
* Lo dispuesto por el articulo 3050 del Codigo Civil en el
sentido de que el Director del Registro Pablico de la Propiedad
ordenarda de plano la inmatriculacién tratdndose de incorporacion
o desincorporacion de inmuebles no cumple con lo dispuesto por el
principio registral de rogacién ya que dicho principio contempla
que las inscripciones en el Registro Pablico de la Propiedad
deben realizarse siempre a peticién de parte y esto se avala con
lo que sefiala el articulo 3018 del Cédigo Civil donde se
establece que la inscripcién o anotacién de titulos en el

Registro Publico de la Propiedad puede pedirse por quien tenga
interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar.
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8] estado adquiere bienes por expropiacién. En wvirtud al decreto
expropiatorio 3e requiere de la inmatriculacion en el Registro
Pablico de la Propiedad para inscribir por primera vez, como bienes
del Estado. los que han s8ido motivo del mencionadec decreto
expropiatorio. En este caso, el Director del Registro Publico de la
Propiedad proveerd 1lo conducente para que sin demora alguna dichos
decretos sean inmatriculados. En lo . que respecta a la
inmatriculacion administrativa motivada | por incorparacién o
desincorporacion de inmuebles del dominio piblicoe ya sea federal o
local. es pertinente aclarar que se generaliza en lo que trata de
inmatriculacidén, ya gque el Coédigo Civil define la inmatriculacion
como "la inscripcién de la propiedad o poaesién de un inmueble en el
Registro Publico de 1la Propiedad, que carece de antecedentes
registrales", siendo requisito que se acredite que el inmueble no
esta inscrito, mientras que en muchos de 108 casas de incorporacidn
o desincorporaci6én 1los inmuebles incorporsdos o desincorporados

cuentan con antecedentes registrales.

La sesgunda forma de inmatriculacidn por resgolucién administrativa
egta comprendida en el inciso b) de la fraccién II ael articulo
3046 del Cédigo Civil, y en tal disposicion se establece que la
inmatriculacién por resolucién administrativa se obtiene mediante la
ingcripcion del decreto por el que se desincorpore, del dominio
publico un inmueble: o e) titulo expedido.con base en ese &ecreto.
Asimismo, se complementa esta disposicidén  con lo seflalado por el
articulo 3050 del Cédigo Civil. el cual establece que el Director
del Registro Publico de la Propiedad ordenard de plano la

inscripeidn del decreto.
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Por lo regular cuando el Estado desincorpora del dominio publico wun
inmueble lo hace para enajenarlo a los particulares y de conformidad
con lo establecido por la Ley de Bienes Nacionales, es este decreto,
el titulo en donde se hace constar la enajenacién del inmueble
a particulares. lo que debe inmatricularse en el Registro Publico
de la Propiedad mediante resolucién que dicte el Director de dicha

Institucioen.

El tercer supuesto para obtener 1a inmatriculacién por resolucién
administrativa se contempla igualmente en 1la fraccién 1I del
articuio 3046, y ge establece en el inciso ¢) que se obtiene la
inmatriculacioén por resolucion administrativa mediante la
inscripcién de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la
propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de este
Coédigo. Como se puede apreciar en este supuesto, 1os requisitos de
procedibilidad para obtener la inmatriculacion por resolucién
administrativa son tener un titulo fehaciente y suficiente para
adquirir la propiedad de un inmueble y ademids cumplir con 1o
ordenado por el articulo 3051 del! Cédigo Civil, el cual se
transcribe a continuacion:

ARTICULO 3051. Quien se encuentre en el caso previsto por

el inciso ¢) de la fraccién II del articule 3056, podré&

ocurrir directamente ante el Registro Publico de 1la

Propiedad para solicitar la inmatriculacién, la cual serd

ordenada si se satisfacen los siguientes requisitos:

1.- Que acredite la propiedad del inmueble mediante wun

titulo fehaciente y suficiente para adguirirla;

II.- Que acredite que sSu titulo tiene una antiguedad
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mayor de cinco affos anteriores a 1la fecha de su

solicitud, o que exhiba el o log titulos de sus

causantes con la antiguedad citada, titulos que deberan

ger fehacientes y suficientes para adquirir la propiedad:;

III.- Que manifieste bajo protesta de decir verdad si

estd poseyendo el predio o el nombre del! poseedor en su

caso: y

IV.- Que acompafie las constancias relativas al estado

catastral y predial del inmueble, si las hubiere.
Los pasos que se deben seguir conforme a lo que se ha manifestado en
el articulo transcrito en 1lineas anteriores para obtener la
inmatriculacion administrativa son presentar la solicitud
correspondiente ante el Registro Piblico de la Propiedad exhibiendo
titulo fehaciente y euficiente para adquirir la propiedad del
inmueble a inmatricular debiéndose demostrar ademss que el titulo en
cuestién tiene una antiguedad mayor de cinco aflos o bien que el
titulo de sus causahabientes reune tales caracteristicas. Al
respecto, titulo fehaciente y suficiente para adquirir la propiedad
de un inmueble. es aquel que se constituye por la prueba indubitable
del acto juridico atributivo de la propiedad que no ha sido antes
inscrito, y en este caso podria ger el primer testimonio de wuna
escritura publica o una resolucién Judicial o bien un contrate
privado debidamente ratificado ante juez competente. Al solicitarse
la inmatriculacioén administrativa conforme a este articulo. se debe
de manifestar bajo protesta de decir verdad si el predio a
inmatricular estd siendo poseido por el solicitante o por otra
persona y acompafiar las constancias relativas al estado catastral y

predial del inmueble.



73

Es importante seffalar que la inmatriculacidén administrativa
contemplada en los tres primeros incisocs de la fraccién Il del
articulo 3046 facultan &l Director del Registro Puablico de 1la
Propisdad para ordenar la inmatriculacidn, siempre y cuando ge de
cumplimiento a requisitos puramente sdministratives . de modo que el
Director del Registro actua dentro de la esfera de atribuciones que
por disposicién de la Ley Orgdnica del Departamento d/e’; Distrito
Federal le competen y que son facultades exclusivamente registrales.
Lo anterior no sucede en los incisos d) y e} de la fraccisén II det
articulo 3046 del Cédigo Civil ya que como se verd mas adelante, en
los procedimientos respectivos el Director del Registro Publico de
la Propiedad invade la competencia de los Tribunales de Justicia del
Distrito Federal.
La fraccion II del articulc 3046 en su inciso d} geflala
textualmente que la inmatriculacidn por resolucién administrativa se
obtiene “Mediante la inscripcién de la proéiedad de un inmueble
adquiride por prescripeion positiva, en los términos del articulo
3052 del presente Codigo™. Dg lo aqui transcrito podemos apreciar
que para que la immatriculacién administrativa proceda se debe de
tratar de un inmueble adquirido . por prescripcién positiva conforme_
al procedimiento contemplado en el articulo 3052 del Codigo Civil.'
el cual me permito transcribir a continuacidn para posteriormente
comentarlo.

ARTICULO 3052. Quien Se encuentre en el caso del inciso

a), de la fraccioén II del articulo 3046, podrd ocurrir

directamente ante el Registro Puablico de la Propiedad

para acreditar que ha operado la prescripcion conforme al

giguiente procedimiento:



1. El interesado presentara solicitud que exprese;

a) Su nombre completo y domicilio:

b) La ubicacién precisa del -bien. su superficie,
colindancias y medidas:

c) La fecha y causa de su posesidén. que consiste en el
hecho o acto generador de la misma;

d) Que la posesidn que invoca es de buena fa;

e) El nombre y domicilio de la persona de gquien la obtuvo
el peticionario, en 8su caso, Yy log del causante de
aguélla si fuere conocido; y

£) El nombre y domicilio de los colindantes.

II. A la solicitud a que se refiere la fracciéon anterior,
el interesado deberd acompafiar:

a) El documento con el gue se acredita el origen de la
posesién, si tal documento existe:

b) Un plano autorizade por ingeniero ti‘tuledo en el que
identifique en forma indubitable e! inmueble: y

c) Constancia relativa al estado catastral y predial del
inmueble, si existieren.

III. Recibida la sgolicitud el Director del Registro
Pablico de la Propiedad la hara‘del conecimiento, por
correo certificado y con acuse de recibo, de la persona
de quien se obtuvo la posesidn y de su causante, si fuere
conocido, asi como de los colindantes, sefialdndoles un
plazo de nueve dias hdbiles para que manifiesten 1o que a
sus derechos convenga.

El Director del Registro Pablico de la Propiedad, ademas.

mandard publicar edictos para notificar a las personas

14



que pudieren considerarse perjudicadas. a costa del
interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial del
Departamento del Distrito Federal, y en un peridédico de
los de mayor circulacién, si se tratare de bienes
inmuebles urbanos. Si los predios fueren rusticos, se
publicardn ademds por una sola vez en el Diario Oficial
de la Federacién:

IV. Si existiere oposicioén de las personas mencionadas en
la fraccién anterior, el Director del Registro Publico
daré por terminado el procedimiento, a efecto de que 1la
controversia sea resuelta por el juez competente;

V. Si no existiere oposicién, el Director del Registro
Publico sefilalard dia y hora para una audiencia, en la
cual el solicitante deber& de probar su posesidn, en
concepto de propietario y por el tiempo exigido por este
Coédigo para prescribir, por medios que le produzcan
convicciodn, entre los cuales sera indispensable el
testimonio de tres testigos que sean vecinos del inmueble
cuya inmatriculacion se solicita,

El Director del Registro Pablico podrd ampliar el examen
de los testigos con las preguntas que estime pertinentes
para asegurarse de la veracidad de su dicho: y

VI. La resolucién administrativa del Director del
Registro Publico de la Propiedad serd dictada dentro de
los ocho dias siguientes a la celebracién de la audiencia
a que se refiere la fraccién anterior, concediendo o
denegando la inmatriculacisn y declarando en el primer

caso que el pogeedor ha hecho constar los antecedentes y
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circunstancias que conforme a este Codigo se requieren

para adquirir por virtud de la prescripcioén; dicha

resolucion deberd expresar 1os fundamentos en que se

apoya.
El articulo tranacrite en lineas  anteriores encierra un
protedimiento administrativo gue atribuye al Director del Registro
Pablico de la Propiedad facultades que exceden a las que legalmente
le corresponden y que son exclugivamente registrales, dicho articulo
regula un procedimianto para obtener la inmatriculacidén por
resolucién adminigtrativa teniendo como requisitos de procedibilidad
en primer término que el inmueble a inmatricular no cuente con
antacedentas registrales.
En virtud de que lo que se pretende acreditar con este procedimiento
administrativo es que ha operado 1a prescripcion de un inmueble,
otros requisitos de procedibilidad son los que el Cédigo Civil
establece en el Capitulo II del Titulo Séptimo del Libro Segundo, y
que en principio son poseer en concepto de propietario, pacifica,
publica ¥ continuamente por un lapso de cincoe affos, porque el mismo
articulo 3052 sefiala en la fraccion I inciso d} que la posesidn
invocada debe ser de buena fe. Los documentos que ge acompaflan & la
aalicktud que presente el interesado son: certificado emitido por el
Registro Pablico de 1a Propiedad., en el gque se¢ haga  constar que el
inmueble que se pretends inmatricular carece de antecedentes
registrales, un planc autorizade por ingeniero titulado en el gque se
identifigue en forma indubitable e} inmueble., el documento con el
que se acredita el origen de la posesion y constancia relativa al
estado catastral y predial de la finca, estoy dog ultimoz documentos

8610 en caso de que se tuvieran. Se presenta una solicitud ante el
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Registro Publico de la Propiedad y esta Dependencia por conducto del
Director la admite a tramite”. Admitida la solicitud se notifica
por medio de correo certificade a las personas de las cuales el
interesado obtuvo la posesion y a Sus causantes otorgandeles un
término de nueve dias para que manifiesten lo que a su derecho
convenga Yy se ordena la publicacién de edictos por una sola vez en
la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal y en un
periédico de los de mayor circulacion. para notificar a las personas
que pudieran ser afectadas.

Para el caso de que s8e presentare persona alguna y mahifestare
oposicién al procedimiento de inmatriculacion administrativa
intentado., el Director del Registro Puablico de la Propiedad dara
por terminado el procedimiento. La oposicion que se manifieste por
un tercero propiamente suspende el procedimiento por un lapso de
seis meses y durante ese término el opositor debe promover el juicio
correspondiente ¥y en caso de no promoverse la demanda ante el juez
competente, caduca la orden de suspensién del procedimiento de
inmatriculacion administrativa.

Si no hAy oposicioén de persona alguna, el Director del Registro
Pablico de la Propiedad senalard fecha para gque tenga verificativo
una audiencia en la cual se reciben pruebas testimoniales a cargo de
las persconas propuestas por el interesade vy dentro de los oche dias
siguientes a la celebracion de la audiencia mencionada, el Director
del Registro dicta una resolucion mediante la cual se concede o

deniega la inmatriculacién del inmueble. En caso de que proceda la

 El Director del Registro Publico de la Propiedad. de
conformidad con lo dispuesto por el Regiamento de dicha
Dependencia esta facultado para prevenir la golicitud de
inmatriculacién administrativa si ésta o los documentos
acompafiados tienen omisiones o deficiencias y en tal virtud el
interesado cuenta con un término de diez dfas hdbiles para
subsanar las deficiencias.
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inmatriculacion administrativa el Director del Registro declarard
que el poseedor ha hecho constar los antecedentes y circunstancias
que conforme al Codigo Civil se requieren para adquirir por virtud
de prescripcion. debiendo estar la mencionada resolucién debidamente
fundada.

En caso de que la resolucién dictada por el Director del Registro
Publico de la Propiedad no conceda la inmatriculacién
administrativa, eata resolucidén podrd impugnarse ante el Tribunal

Contecioso Administrativo del Distrito Federal.

La ultima forma mediante la cual se obtiene 1la immatriculacién por
resolucién administrativa es la contenida en el inciso e) de la
fraccién II del articulo 3046 del C(Codigo Civil y dicho inciso sefiala
que la inmatriculacién por resolucién administrativa se obtiene
mediante la inscripcidén de la posesién de buena fe de un inmueble
gue reuna los requisitos de aptitud para prescribir. en los términos
del articulo 3053 de este Coédigo. A su vez este artfculo remite al
interesado a seguir el procedimiento establecido en el articulo
3052, debiendo la persona interesada probar la posesién presente del
inmueble a ‘inmatricular. por medios bastantes que produzcan
conviccion en el Director del! Registro Puablico de la Propiedad y
entre los cuales serd necesario el testimonio de tres testigos que
sean vecinos del inmueble.

El preocedimiento de inmatriculacién en estudio tiene como finalidad
la inscripcion de la posesidn de un inmueble a efecto de que una vez
‘transcurrido el tiempo que la ley wmarca, opere la prescripcion
adquisitiva.

Esta forma de inmatriculacién al igual gque la contenida en el
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artfculo 3046 fraccion II incise d) , otorga al Director del
Registro Piublico de la Propiedad facultades que exceden a las que
legalmente le corresponden y que Son, como ge ha mencicnado
anteriormente. de indole exclusivamente registral.

Dadas las caracteristicas del procedimiento de inmatriculacién
administrativa a que nos venimos refiriendo en estas lineas, podemos
apreciar que tiene ciertas semejanzas con el contemplado para las
informaciones ad perpetuam, siendo estas tltimas e! procedimiento
para acreditar la posesién de un inmueble ante la presencia
judicial.

De 1o que 8se ha expuesto hasta esta parte se puede ver que el
Director del Registro Pablico de la Propiedad es el eje en torno al
cual se ve!l'_ifican los procedimientos de inmatriculacion
administrativa, sin embargo., diche funcionaric no debe de salir de
su esfera de atribuciones mismas que le son conferidas en funcién a

la naturaleza admirnistrativa del Registro Publico de la Propiedad.

5.2. INTERVENCION DEL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
EN EL PROCEDIMIENTO

De los procedimientos contemplados en el Cédigo Civil para obtener
la inmatriculacién por resoluciéon administrativa, los tres primeros
facultan al Director del Registro Publico de la Propiedad para que
desempefie funciones relacionadas con la actividad registral, mds no
asi los dos restantes ya que en éstos, como se ha dicho

anteriormente, se invade la competencia de los Tribunales de
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Justicia de} fuero comun del Distrito Federal al otorgdrsele al
Director del Registro facultades que exceden a las que legalmente
le corresponden y que son de fndole registral.

La intervencion que tiene el Director del Registro en los
procedimientos de immatriculacién sdministrative contemplada en los
incisos 4d) y e) de la fraccién 1II del articulo 3045 del! Cédigo
Civil excede 1la esfera de atribuciones que legalmente le
corregponds, pues come Jo manifiesta el Lic. Bernardo Pérez
Ferndndez del Castillo. " sus facultades son  exclusivamente
registrales y no atributivas de derechos y menos aun declarativag de
la existencia de situaciones juridicas como ocurre sl declarar este
funcionario que el =olicitante, poseedor de un predio, ne
registrado. se ha convertido en propietaric del mismo, por haberse
consumade la prescripcisn”.”

Ahora bien. en el procedimiento a que hace referencia el articulo
3052 del Cocdigo Civil se establece gue se podrd ocurrir directamente
ante el Registro Publico de 1a Propiedad para acreditar gue ha
operade la prescripcidn, se exige que reuna una serie de requisitos
que ya se han seflalado anteriormente vy el Director del Registro
Pablico de la Propiedad admite a tramite la golicitud de
inmatriculacien administrativa ordenando notificar por medio de
edictogs ¥y por correo certificado a las personas que pudieren
congiderarse perjudicadas y a las personas de las cuales el
solicitante obtuve la posegién, En caso de que no haya oposicién de
perscona alguna, Yy transcurrido el término de nueve dias el Director
del Registro Publico de la Propiedad dicta acuerdo por medio del

cual sefiala fecha y hora para que tenga verificativo -una audiencia

® Tomado del comentario que hace el Lic. Bernardo Pérez
Fernandez del Castille al artfcule 3052 del Cdédigo Civil
Comentado del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM,
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de pruebas en la cual el solicitante debera probar su posesidén en
concepto de propietario y por el tiempo exigido para prescribir.
siendo indispensable el testimonio de tres testigos a los cuales el
Director del Registro podrd examinar con las preguntas que estime
pertingntes para asegurarse de la veracidad de su dicho. Culmina
este p;ocedimiento con la resolucién que emite el Director del
Registro Publico de la Propiedad por medio del cual declara gque el
poseedor ha hecho constar los antecedentes Yy circunstancias que
conforme al Cdéaigo Civil se requieren para adquirir por virtud de
prescripcién.

De las lineas anteriores se aprecia que al Director del Registro se
le confisren Tfacultades Jjurisdiccionales equiparando a dicho
funcionario con un juez, pues se le faculta para recibir pruebas,
valorarlas y mas aun, declara que un poseedor ha hecho constar log
antecedentes y circunstancias que conforme al Cédigo Civil se
requieren para adquirir por virtud de 1a prescripcién, lo cual
significa que el Director del Registro declara que el poseedor se ha
convertido en propietario del inmuebls por virtud de la
prescripcidn. Textualimente en las resoluciones emitidas por el
Director del Registro Publico de 1;' Propiedad, en uno de sus
regolutivos dice: “Es procedente la inmatriculacidn administrativa y
en consecuencia, se declara gque el poseedor ha hecho constar los
antecedentes y circunstancias que conforme al Cdédigo Civil vigente.
se requieren para adquirir por virtud d4e la prescripecion. ia
propiedad del predio materia de este procedimisnto
inmatriculatorio”. )

La intervencién deil Direcgor del Registro Publico de la Propiedad en

los procedimientos descrites es inconstitucional pues excede la

e
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esfera de atribuciones del Poder Ejecutivo e invade la del Poder
Judicial.

El Registro Publico de la Propiedad como entidad de la
Administracién Publica tiene su origen en la Ley Orgdnica del
Departamento del Distrito Federal, la cual seflala en el articulo 18
que al Departamento del Distrito Federal. corresponde el &espacho de
les siguientes asuntog en materia jurfdica y administrativa:
...ftraccion IV. Coordinar vy vigilar el cumplimiento de las
disposiciones legales y reglamentarias en materia de Jjurados,
panteones, registro civil. tribunales calificadores, dispensas y
licencias referentes al estado civil de las personas, notariado,
consejo de tutelas, registro publico de la propiedad y de) comercio,
legalizaciones, exhortos y bienes mostrencos, asf como intervenir en
materia de cultos y desamortizaciones conforme a las leyes de la
materia.

Y por disposicién del Reglamentoe Interior del Departamento del
Distrito Federal la Direccién del Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio es una Unidad Administrativa del Departamento del
Distrito Federal que conforme al artifculo 38 de dicho ordenamiento
legal. sus atribuciones son recibir. calificar e inscribir los
documentos y otros actos Jjurfidicos que le encomienden las leyes,
expedir las constancias y certificaciones de las inscripciones Y
documentos que aparezcan en sus archivos, conservar y actualizar los
registros de inscripcién y los archivos., y promover programas Yy
métodos que contribuyan a la mejor aplicacioén y empleo de los
elementos téchicos y humanos del sistema registral, para la mayor
eficacia del mismo.

Da los articulos mencionados, es posible apreciar la naturaleza
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administrativa del Registro Publico de la Propiedad., el cual es una
Institucién que depende del Poder Ejecutivo y por consecusencia el
Director es solamente un funcionario administrativo al cual no le
corresponde ni la valoracién de pruebas ni la aplicacién del derecho
a un caso determinado.

Como se ha mencionado, la actividad que el Directer del Registro
desarrolla en los procedimientos de inmatriculacién administrativa
invade la competencia de los Tribunales de Justicia del Distrito
Federal, por tanto, deben de derogarse del Cédigo Civil vigente las
disposiciones que facultan al citado funcionario para ejercer
funciones propias de la actividad judicial,

Por otra parte, es preciso aclarar que los procedimientos de
inmatriculacion administrativa contemplados en los articulos 3052 y
3053 del Codigo Civil vigente. por cuanto a su fin, se desvian de la
esencia de la inmatriculacion ya que en dichos procedimientos lo gque
se pretende no es la mera inscripcion de la'propledud o posgesion de
un inmueble que carece de antecedentes en el Registro Publico de 1la
Propiedad, sino que en el primerc de lcs casos 1o que se pretende es
acreditar que el poseedor de un inmueble se ha convertido en
propistaric por wvirtud de 1la prescripcidén y en el segundo. se
pretende acreditar la posesion de un  inmueble, apta para
prescribirlo.

En lo que respecta a la prescripcién positiva, siendo uno de los
medios para adquirir la propiedad de ‘un inmueble, la declaratoria
que se haga en el sentido de que se ha adquirido el derecho de
propiedad por haberse consumado la prescripcion en favor de gquien
ha venido poseyendo a titulo de duefio, pacifica-, publica Y

continuamente corresponde a un jJuez competente quien, previas las
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formalidades del procedimiento, sentenciard que el poseedor se ha
convertido en propietario por virtud de la prescripcién. Por cuanto
a la inscripcion de la posesién de un inmueble, el procedimiento a
seguir es el citado por el Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal en el articulo 927, el cual constituye un
procedimiento de jurisdiccion voluntaria denominada informacién ad
perpetuam.

En ambos cagos, es obvio que la intervencién del Director del
Registro Pablico, excede a sus atribuciones e invade las de 1los
jueces de lo civil, quienes de acuerdo con 1la Ley Orgdnica de jos
Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito Federal,
conocerdn de los negocios de jurisdiccién voluntaria . cuyo
conocimiento no corresponda especificamente a los jueces de 1lo
Familiar, del Arrendamiento Inmobiliario y de lo Concursal, asi como
de los juicios conteciosos que versen sobre la propiedad o demds
derechos reales sobre inmuebles, siempre que el valor de éstos sea
mayor de ciento ochenta vy dos veces el sgalaric minimo general

vigente en el Distrito Federal.

5.3 EL PROBLEMA CONSTITUCIONAL

Los incisos d) y e) de la fraccion I1 del articuio 3046 del
Cédigo Cival vigente para el Distrito Federal, nos remiten a los
procedimientos de inmatriculacion administrativa planteados en los
articulos 3052 y 3053 del citado ordenamiento legal. en estos

articulos, como se ha venido sefialando., la intervencién del Director
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del Registro Publico de la Propiedad se excede a la competencia que
como autoridad administrativa le corresponde. teniendo como
consecuencia la inconstitucionalidad de los incisos d) vy e) de la
fraccién II del articulo 3046 y de los procedimientos a que nos
remiten. constituyendo una viclacién a 1la Constitucién Politica de
los Estados Uniados Mexicanos en atencién a los planteamientos vy
consideraciones que se desarrollaran en este apartado.
La Constitucioén Politica de logs Estados Unidos Mexicanos, en su
articulo 49, establece el sistema tripartita de Gobierno al disponer
que el Supremc Poder de la Federacién se divide, para su sjercicio,
en Legislativo, Ejecutive y Judicial, y que no podra&n reunirse dos o
mas de estos Poderes en una sola persona o corporacion, es decir,
por principio fundamental ningun Poder puede legalmente invadir la
esfera de atribuciones de otro.
Por otra parte., a continuacién se transcribe 1lo que dispone el
ar;.iculo 73, fraccién VI en sus bases la. y Sa.

ARTICULO 73. El Congrese tiene facultad;

VI. Para legislar en todo lo relativo al Distrito Federal

gometiéndose a las bases siguientes:

1a. El Gobierno del Distrito Federal! estara a cargo del

Presidente de 1la Republica, quien lo ejercerd por

conducto del organo u oérganos que determine la ley

respectiva:

...%. La funcién judicial se ejercerd por el Tribunal

Superior de Justicia del Distrito Federal. el cual se

integrard por el numero de magistrados que sefiale la ley

orgdnica correspondiente. asi como por los jueces de

primera instancia y demds organos que la propia ley



datermine.

La independencia de los magistrados y jueces en el
ejercicio de sus funciones deberd estar garantizada por
la ley orgdnica respectiva, la cual establecerid las
condiciones para el ingreso, formacién y permanencia de
quienes sirvan a los tribunales de justicia del Distrito
Federal .

Los magistrados integrantes del Tribunal Superior de
Justicia deberd&n reunir los requisitos seflalados por el
artfculo 95 de esta Constitucioén.

Los nombramientos de los magistrados y jueces seran
hechos preferentemente en aquellas personas que hayan
prestado sus servicios con eficiencia y probidad en la
administracion de justicia o que lo merezcan por su
honorabilidad. competencia y antecedentes en otras ramas
de la profesién juridica.

Los nombramientos de los magistrades del Tribunal
Superior de Justicia serdn hechos por el Presidente de la
Republica, en los términos previstos por la ley orgéAnica,
misma que determinara el procedimiento para su
designacién y las responsabilidades en que incurren
quienes tomen posesién del cargo o llegaren a ejercerlo,
sin contar con la aprobacién correspondiente: la propia
ley orgdnica determinard la manera de suplir las faltes
temporales de Jos magistrados. Estos nombramientos serdn
sometidos a la aprobacion de la Asamblea de
Representantes del Distrito Federal., Cada magistrado del

Tribunal Superior de Justicia, al entrar a ejercer su
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encargo, rendird protesta de guardar y hacer guardar la

Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos y

lag leyes que de ella emanen, ante el Pleno de la

Asamblea del Distrito Federal.

Los magistrados durardn seis aflos en el ejercicio de su

encargo, podrdn ser reelectos, y si 1o fueren., sélo

podran ser privados de sus puestos en 1os términos del

titulo cuarto de esta Constitucion.

Los Jjueces de primera instancia serdn nombrados por el

Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal.

Los magistrados y los jueces percibirdn una remuneracion

adecuada e irrenunciable. la cual no podré& ser disminuida

durante su encargo, y estardn sujetos a lo dispuesto por

el artfculo 101 de esta Constitucién.
De las digposiciones transcritas podemos determinar que las
atribuciones propias del Poder Ejecutivo 'y del Poder Judicial se
dejan a1 cargo de, leyes que emanan de la misma Constitucioén y que en
el caso concreto son. por lo que respecta al Poder Ejecutivo.
la Ley Orgénica de la Administracion Pulica Federal, la cual en su
arti‘.:ulo 44 establece que al Departamento del Distrito Federal
corresponde el despacho de los asuntos relacionadosg con el gobierno
de dicha entidad en términes de su ley orgdnica y de los demds que
le atribuyan expresamente las leyes y reglamentos.
La Ley Orgénica del Departamento del Distrito Federal regula las
atribuciones del Poder Ejecutive del Distrito Federal y por
consecuencia delimita la esfera de competencia del mismo. En el
articulo 18 fraccidn IV de esta ley se gefiala que al Departamento

del Distrito Federal le corresponde coordinar y vigilar el
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cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias en
materia de registro publico de la propiedad y del comercio y en el
articulo 36 del Reglamento Interior del Departamento del Distrito
Federal se marcan los lineamientos del Registro _Pﬂblico de 1la
Propiedad y del Comercio siendo sus atribuciones las de recibir,
calificar e inscribir los documentos y otros actos juridicos que le
encomienden las leyes. expedir constancias y certificaciones de las
inscripciones y documentos que aparezcan en los archivos, conservar
y actualizar los registros de inscripcién y los archives. y promover
programas y métodos que contribuyan a 12 mejor aplicacién de los
elementos técnicos Yy humanos del sistema registral! para mayor
eficacia del mismo.

Finalmente e! Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal. en su articulo primero dispone que el Registro
Publico de la Propiedad es 1la Institucién 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.

En el articulo 20. del mencionado ordenamiento se establece gue el
Registro Publico de la Propjedad es la institucién del Departamento
del Distrito Federal, a la cual estd encomendado el desempefio de la
funcieén registral, en todos sus ordenes. con arreglo a las
prevenciones del Coédigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comun y para toda 1la Republica en Materia Federal, de este
Reglamento y demds disposiciones legislativas, reglamentarijas Y
administrativas encaminadas al ejercicio de dicha funcidn.

Por lo que concierne al Director del Registro Publico de la

Propiedad, en el articulo 40. del referido ordenamiento legal se
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establece que el Registro Pablico de la Propiedad estard a cargo de
un Director Generﬁl Y por lo que respecta a sus atribuciones estan
reguladas por el articulo 6o0. del citado Reglamento, Y a
continuacion se transcribe:

ARTICULO 60.~ Corresponde al Departamento, por conducto

del Director General:

I.- Ser depositario de la fe publica registral para cuyo

pleno ejercicio se auxiliard de los registradores y demds

servidores publicos de la Institucién;

II.~ Coordinar y controlar las actividades registrales vy

promover politicas, acciones y métodos que contribuyan a

la mejor aplicacion y empleo de los elementos técnicos y

humanos del sistema, para el eficaz funcionamiento del

Registro Pablico:

III.~- Participar en las actividades tendientes a 1la

inscripcién de predios no incorpo}ados al sistema

registral e instrumentar los procedimientos que para ese

fin seflalen las leyes:

IV.- Girar instrucciones tendientes a unificar criterios

que tendran cardcter obligatorio para 1los servidores

publicos de la institucion;

V.- Resolver los recursos de inconformidad que se

presenten en los términos de este reglamento;

VI.- Permitir la consulta de los asientos registrales,

asi como de los documentos relacionados que cobren en los

archivos del Registro Publico;

VII.- Expedir las certificaciones y constancias que le

sean solicitadas, en los términos del Coédigo y de este



Reglamento:

VIII.- Encomendar a los abogados de! 4rea Jjuridica, la

representacion Ae la institucion. para que la ejerzan en

aquellos casos controvertidos en que la misma sea parte:

IX.- Encargar en los servidores publicos que considere,

la autorizacion de los documentos dque no le sean

expresamente reservados, sin perjuicio de su intervencién

directa cuando lo estime conveniente:

X.~ Proporcionar a la wunidad administrativa competente

del Departamento. la informacién que deberd publicarse en

la Gaceta., en los términos del presente Reglamento; y

XI.- Las demas que sefialen el presente Reglamento vy

demds ordenamientos aplicables.
Visto lo anterior, como se ha manifestado en otra parte de este
trabajo, es posible apreciar la naturaleza administrativa del
Registro Pablico de la Propiedad. 1Institucién que depende del Poder
Ejecutivo, y en consecuencia el Director de esta Institucién es un
funcionario administrativo.
Por otra parte, el Poder Judicial del Departamento del Distrito
Federal esta regulado por la Ley Orgénica de los Tribunales de
Justicia del Fuero Comun del Departamento del Distrito Federal 1la
cual en su articulo primero sefiala que corresponde a los Tribunales
de Justicia del Fuero Comun del Distrito Federal la facultad de
aplicar las leyes en asuntos civiles y penales del citado fuero.
La facultad a que se refiere el articulo primero se ejerce entre
otros por los jueces de lo Civil. quienss conccen de los negocios de
Jjurisdiccion voluntaria, cuyo conocimiento no corresponde

egpecificamente a los jueces de lo Familiar, del Arrendamiento
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Inmobiliario y de lo Concursal y de los juicios contenciosos que
versen sobre la propiedad o demds derechos reales sobre inmusbles
entre otros asuntos.

En atencion a las disposiciones que se comentan. resulta evidente
que la imparticion de justicia, la declaracion o extincion de un
derecho, o bien la resolucién de un conflicto de intereges compete
unica y exclusivamente a los jueces,

La funcion jurisdiccional corresponde al Tercer Poder y su actividad
se manifiesta en el acto fundamental que es la sgentencia, como la
ley lo es de la funcién legislativa y la decisién de la funcién
ejecutiva.

"La funcién jurisdiccional es la funcién que normalmente se encarga
al poder judicial y se define como la accién juridica encaminada a
la declaracion del derecho., en ocasiéon de un caso determinado,
contencioso o no y con fuerza de cosa juzgada"."
En todo acto jurisdiccional se presenta un conflicto de interesas
que amerita la intervencién del juez para mantener o declarar el
derecho o la naturaleza del mismo. siendo la sentencia la
culminacién del proceso. Por otra parte el Poder Judicial tiene la
facultad de intervenir en actos sin litigio o conflicto, esto
permite la intervencién judicial en procedimientos cuya
caracteristica sobresaliente es que no Se promueve conflicto alguno
entre las partes. a estos procedimientos sSe les conoce como
Jjurisdicciones voluntarias.

En base a las anteriores consideraciones y dado que con’ los
procedimientos de inmatriculacién administrativa contemplada por los

articulos 3052 y 3053 se faculta al Director del Registro para

* Serra Rojas, Andrés, "Derecho Administrativo“, Cuarta
Edicién., Editorial Librerfa Manuel Porrda, S.A., México, 1986, p.
135.°



92

realizar actividadeas propias del Poder Judicial, siendo este un
funcionarjio gque actua en el ambito del Poder Ejecutive, las
disposiciones emanadas de dichos preceptos son inconstitucionales
puesto que el juez tiene a su cargo la imparticien de Jjusticia en
tanto que el Director del Registro le competen unicamente funciones
de cergcter administrativo, limitadas a la esfera de competencia del
organiamo en el que ge desarrolla.

Concretamente la inconstitucionalidad rddica en la situacion que se
presenta al reunirse en un funcionario los Poderes Ejecutivo y
Judicial.

Por otra parte el articulo 14 de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos contiene como principios fundamentales la
irretroactividad de la ley, el derecho o garantia de audiencia y la
estricta aplicacién de la ley a 1las resocluciones judiciales. El
derecho o garantia de audiencia tutela derechos tales como la vida.
la libertad, propiedades, posesiones y derechos , con lo cual se
abarca toda clase de privacion.

En lo que respecta a los elementos del derecho o garantia de
audiencia  encontramos los de juicio, tribunales previamente
establecidos y las formalidades esenciales del procedimiento. En el
cazo de la inmatriculacion administrativa que regulan los articulos
3052 y 3053 del Codigo <Civil, los procedimientos de inmatriculacién
tienen como finalidad la declaracién de un derecho, actividad que se
debe de llevar a cabo en tribunale; previamente establecidos y
mediante las formalidades esenciales del procedimiento, situacion
que no se presenta al dejar a cargo del Director del Registro
Publico de la Propiedad los procedimientos de inmatriculacién ‘que

mencionan los articulos citados.
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La prescripcion es la forma en la que la posesioﬁ enﬂconcspto de
duefio, pacifica, continua. publica y por el tiempo que marca la ley,
convierte en propietario a una persona y a otra la hace perder tal
derecho. En nuestra legislacion se ha establecido un procedimiento
para adquirir por prescripcién y se ha dispuesto que sean los
tribunaies del orden comin quienes decidan la pérdida y la

regpectiva adquisicion del derecho de propiedad.

5.4 PROPUESTA DE MODIFICACION

Dentro de los procedimientos de inmatriculacién que contempla el
Cédigo Civil vigente, como ya se ha expuesto, los hay por resolucién
judicial y por resolucion administrativa. En este apartado es
preciso hacer un estudio comparativo entre las formas de
inmatriculacion mencionadas a efecto de estar en posibilidad de
emitir una propuesta de modificacién debidamente integrada b
motivada.

La inmatriculacién por resolucidn judicial se obtiene mediante
informaciéon de dominio y mediante informacién posesoria, en el
primero de los casos uno de los requjsitos de procedibilidad es
haber poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones
exigidas para prescribirlos y que no se cuente con titulo de
propiedad o© que teniéndolo no sea susceptible de inscripcién por
defectuoso. El procedimiento que sSe sigue es el que se establece en
el articulo 122 fraccién III de!l Codigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal y la resolucion que se dicta consiste en la
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declaracidn que hace el juez manifestando. que el poseedor se ha
convertido en propietario en virtud de la prescripcion.

Por lo que respecta a la obtencidén de la inmatriculacion por
resolucidén administrativa mediante la inscripcidon de la propiedad de
un inmueble adquirido por prescripcion positiva{ en los términos del
articuloe 3052 del Codigo Civiil, el requisito de procedibilidad es
tener los elementos necesarios para acreditar que ha operado ta
prescripcién, el procedimiento a seguir es el que se establece en
ese articulo y la resolucidén que se dicta es en el sentido de
declarar que el poseedor del inmueble ha hecho constar los
antecedentes Yy circunstancias que conforme al Cédigoe Civil ge
requieren para adquirir por virtud de la preséripcion.

Por principio el requisito de procedibilidad fundamental para
intentar inmatricular un inmueble de acuerdo con las formas
sefialadas, va sea Jjudicial o administrativamente, es. sin tomar en
cuenta el certificado de no. inscripcién, el haber poseido el hien
inmueble a inmatricular por el tiemps y con las condiciones
necesarias para prescribirlos, ¥ lo que se pretende en ambos casos
es que se declare que el poseedor hea acreditado que reune los
requisitos necesarios para prescribir un inmueble., 1luego entonces,
ambos procedimientos tienen como fin el de acreditar que ha operado
la prescripcién. Ahora, por cuanto a los procedimientos gque se
siguen., las similitudes entre uno Y otro son totales, e inclusio, es
de manifiesto que el procedimiento de  inmatriculacidén Judicial es
mds completo que el procedimiento de inmatriculacién administrativa.
Por 1o que respecta a la informacién posesoria  contemplada en la
fraccién I del inciso b) del articulo 3046 del Cédigo Civil, el que

intente inmatricular Jjudicialmente un inmueble en base a las
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disposiciones mencionadas deberd& acudir ante el juez a efecto de
acreditar la posesion del inmueble que se va a inmatricular con el
fin de que por resolucién judicial sge ordene la inscripcion de
pogsesion en el Registro Publico de la Propiedad. El procedimiento
que se sigue es el mismo que se sigue para las informaciones de
dominie. y la finalidad es que Se tenga la posesion ingcrita come
apta para producir la prescripcién, al concluir el términe de cinco
afios. contados desde la fecha de la inscripcion.
En lo que respecta a la inscripcién de posesion a que alude el
inciso e) de la fraccion II del art{culo 3046 del Cédigo Civil, el
que intente inmatricular administrativamente un inmueble en base a
ias disposiciones mencionadas deberd de acudir ante el Director del
Registro Publico de la Propiedad a efecto de acreditar la posesioén
del inmueble que se pretende inmatricular, como apta para
prescribirlo. siguiendo el procedimiento contemplado en el articulo
3052 del Codigo Civil ¥ con el fin de 1inscribir la posesién  como
apta para prescribir en el término de cinco afios, contados a partir
de la fecha en la que se hace la inscripcién.
De lo expuesto podemos manifestar que las inscripciones de posesion
tienen el mismo contenido de fonde tanto una como la otra y esto se
refuerza con lo que seflala el articulo 3055 del Cédigo Civil mismo
que a continuacién se transcribe.

Articulo 3055, Quien haya ohténido judicial o

administractivamente la inscripcion de la posesion de un

inmueble. una vez gue hayan transcurrido cinco afios, si

ia posesiton es de buena fe, podrd ocurrir ante el

Director del Registro Publico de la Propiedad para que

ordene la inscripcién de la propiedad adquirida por



prescripcion positiva, en el folio correspondiente a 1a

inscripcion de la sesion, quien la ordenara siempre y

cuando o1 interssado acredite fehacientemente haber

continuado en 1 poaegion del inmusble con las

condiciones para prescribir. sin que exista asjento

alguno que contradjga la posesioén inscrita.
En ambos procedimientos/de inscripcion de posesion los requisitos de
procedibilidad son, por principio que el inmueble no egte inscrito
en el Registro Publico de la Propiedad y por consecuencia que sge
tenga el certificado de/no inscripcidn. tener posesién de huena fe y
apta para prescribir el inmueble, seguir el procedimiento (que en
ambos cagos es similay como se ha visto en la inscripcién de
dominio), y la finaliddd es gque se inscriba la posesién del inmueble
a sfecto de que vez transcurridos cinco afles después de
practicada la inscripgion se adquiera por prescripcion adquisitiva.
En base a las exposicjones que se han hecho de las formas de abtener
la inmatriculacion yp sea judicial o administrativamente, estamos en
posibilidad de seﬁ lar que gubstancialmente los procedimientos
contempiados son s:mxlares, dado que requieren de los mismos
elementos para injciarse, siguen procedimientos parecidos Yy
perasiguen finalidadps semejantes. por lo que fundndqmente se propone
la derogacion de 1las incisoa d) y e) de la fraccién II del
articulo 3046 del | Codigo Civil y asi como de sus correlativos
que son el 3p52 y 3053 del mismo ordenamiento legal., vy

consecuentemente de los articulos 3054 y 3055 del mencionado Cédigo.



CONCLUSIONES

PRIMERA.~ El Registro Publico de la Propiedad tiene sus origenes en-
el Derecho Germdnico. Es en algunas ciudades de Alemania en donde
las operacicnes trgalativas de inmuebles se tenfan que registrar
primoro en archivos municipales o Jjudiciales y posteriormente en

libros esgpeciales.

SEGUNDA.~ En nuestro pais, el Registro Publico de la Propiedad toma
sus antecedentes del Perecho Espafiol, el cual a su vez recibe una
profunda influencia del Derecho Alemdn. Es 1la Ley Hipotecaria
Espafiola el ordenamiento legal que influye en mayor medida en
materia de registro en nuestro pais pues la misma contiene la
combinacién de dos principios esenciales: la publicidad y ‘la

especialidad.

TERCERA.— El Registro Publico de la Propiedad nace en México con la
expedicidn y promulgacion del Cédigo Civil de 1870, y comienza a
funcionar el primeroc de marzo de 1871 al amparo del Reglamento
expedido el 28 de faebrero del mismo afic. Fue en Tlalpan en donde se

establecié la primera Oficina.

CUARTA.- Los principios registrales constituyen la piedra angular en
la que se sustenta el buen funcionamiento del Registro Publico de la
Propiedad, sirven a la obtencion del objetivo de seguridad Jjurfdica

que persigue la Institucién mencionada.
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QUINTA.-~ El principio registral base del Registro Publico de 1la
Propiedad es el de Publicidad. en virtud de que la publicidad de los
asientos registrales es la finalidad uwltima del Registro y en ella

se encuentra su justificacion.

SEXTA.~ Los principies registrales son el resultado de una
interpretacidén que se hace a los preceptos legales que regulan el
funcionamiento del Registro Pablico de la Propiedad: en
consecuencia, tienen su origén en la ley vigente y los mismos

gobiernan las diferentes fases del Procedimiento Registral.

SEPTIMA.~ E1 Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal
es la Institucisén mediante la cual se da la publicidad adecuada a
los actos juridicos que requieren de tal circunstancia para surtir
efectos juridicos frente a terceros. otorgando la debida certeza vy
seguridad juridica., tantc a los titulares registrales como a todos
aquellos que estan obligados a respetar los derechozs generados por

estos.

OCTAVA.-E! sistema de inscripcidn que actualmente usa el Registro
Publico de la Propiedad es el denominadoe de Folio Real, el cual
representa una gran ventaja en relacién al sgistema de libros
empleado hasta 1979. A traves del Folio Real se puede conocer la
gituacion del inmueble, quien es su titular. los gravamenes y

anotaciones que pesan sobre la finca.

NOVENA.- El Procedimiento Registral se inicia a peticion de parte y

se manifiesta a través de una serie de etapas encadenadas unas con
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otras.

DECIMA.- Es caracteristica esencial del Registro Pablico de la
Propiedad, la de no convalidar los actos celebrados entre los

particulares, dada su naturaleza declarativa.

DECIMAPRIMERA .- La figura juridica denominada "inmatriculacidn” se
introdujo por primera vez con la reforma al Cédigo Civil del 3 de
enero de 1979 ¥ se regulé en los articulos 3046 al 3058. Actualmente
ge establecen dos posibles vias para obtenerla: judicial y

administrativa.

DECIMASEGUNDA.~ La inmatriculacién es la inscripcioén de la propiedad
o posesidén de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad y

para obtenerla es requisito ‘“sine qua non que el inmueble a
inmatricular no se encuentre inscrito. Por resolucion judicial se
obtiene mediante informacion de dominio e informacién posesoria
tramitadas ante autoridad judicial, mientras que por resolucion
administrativa se 1nmatriculan los inmuebles que sean materia de los
decretos de incorporacién o desincorporacion del dominio piblico gue
expida el Ejecutivo, por la inscripcion de un titulo fehaciente vy
suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble y mediante

informacién de dominio o posesoria rendida ante el Director del

Registro Publico de la Propiedad.

DECIMOTERCERA.- L& intervencioén del Director del Registro Publico de
la Propiedad en los procedimientos de inmatriculacion administrativa

regulados por los articulos 3052 y 3053 del Codigo Civil vigente
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para el Distrito Federal, invade la competencia de los Tribunales de
Justicia del Distrito Federal. pues se confieren a dichoe funcionario
atribuciones y facultades propias de un juez de lo civil. Rsimismo
estos procedimientos son inconstitucionales por facultar a un
funcionario que depende del Poder Ejecutivo para realizar
actividades propias del Poder Judicial y en consecuencia se reunen

en un funcionario los Poderes Ejecutivo y Judicial.

DECIMOCUARTA. - En virtud de que los procedimientos de
inmatriculacién administrativa regulada por los articulos 3052 vy
3053 del Codigo Civil tienen como finalidad la declaracién de un
derecho en favor de una persona. y de que dichos procedimientos no
ge llevan a cabo ante <tribunales previamente establecidos, se viola

lo establecido por el articulo 14 Constitucional.

DECIMOQUINTA.- Deben ser derogados del Codigé Civil los incisos d)
.y e) de la fraccién II del articulo 3046 del Cédigo Civil, asi como
los articulos 3052 y 3053 de! mencionads ordenamiento, toda vez que
los procedimientos contemplados por tales preceptos son similares a

los procedimientos de inmatriculacién por resolucién judicial.
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