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INTRODUCCION

La seguridad juridica en materia inmobiliaria ha sido desde
siempre, un tema relevante, en nuestra vida juridica no es la excepcién; la
mayor.Ia de palses se han planteado la necesidad de encontrar una férmula
para lograr seguridad inmobiliaria, creando para ello diversos sistemas
registrales como el constitutivo, el sustantivo y el declarativo, éste Ultimo es el

que adopté nuestra legislacion civil.

Sabedores los legisladores del gran nimero de enajenaciones
inmobiliarias que se realizan mediante contratos privados, es decir, aquellas
que no cumplen con las formalidades legales, aun a pesar de ello no soslayé
esa realidad e incluso traté de proteger a esos adquirentes, pero tristemente
habremos de reconocer que por proteger este tipo de enajenaciones, incurri6 en
ciertas ligerezas que han complicado la seguridad juridica de los que si
cumplen con las formalidades legales, pues tal situacién minimiza la seguridad

juridica en sus operaciones inmobiliarias

El tépico central radica en que para nuestra legislacién civil, la
inscripcién de la ENAJENACION DE INMUEBLES EN EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD ES POTESTATIVA, como se desprende de los articulos .

3007 de manera general y el articulo 2322 de forma particular, relacionada con
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la compraventa, ambos del Cédigo Civil para el Distrito Federal. Lo anterior,
oflglna con frecuencia que muchas traslaciones de dominio inmobiliarias no se
inscriban en el Registro Pdblico de la Propiedad, los motivos de la falta de
anotacién son variados, como el no querer pagar tal tramite; la ignorancia es
otro motivo, ya que mucha gente piensa que con la escritura notarial de su
compra del inmueble piensan que es suficiente, y obviamente desconocen el
alcance juridico de la anotacién registral, lo cual origina sin duda la inseguridad
juridica respecto de inmuebles. Ahora bien, cabe afadir que la inscripcién de
una enajenacién en el Registro Publico de |la Propiedad origina una presuncion
le§a| de propiedad y una prelacion de derechos para el que tiene a su favor la
anotacion registral, que en determinado momento le es de gran beneficio, para
dar solucién positiva a una posible controversia de propiedad, por ello es
importante la anotaci6n registral; con lo cual se viene abajo el presunto sistema
declarativo que rige al Registro Publico en el Distrito Federal, pues si ocasiona
presunciones de propiedad y prelaciones de derecho, es obvio que puede
ocasionar efectos de derecho sustantivo. Seria fabuloso que la realidad juridica
coincidiera con al registral, aunque en nuestro pals a veces no sucede asi, ya
que como se dijo con anterioridad, tal anotacion es potestativa, por lo que en
muchos de los casos la situacion juridica y la registral no coinciden, haciendo
con esto obsoleto al REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. Por tanto,
debemos hacer que tal organismo cumpla la funcién para la cual fue creado, es
decir, que la anotacion registral sea una realidad en materia inmobiliaria, que
adquiera la importancia que realmente tiene, y sélo lograremos lo anterior,

obligando a los adquirentes de inmuebles a inscribir su adquisicién en el citado
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Registro. Ventas dobles, tripies o fantasmas, son algunos de los vicios que
podrian evitarse en mayor nimero, si la inscripcién no fuera potestativa, sino

obligatoria.

Por lo cual es necesario fomentar la cultura de la ANOTACION
- RE}GISTRAL. y@ que de esta manera obtendremos un Registro Publico de la

Propiedad que realmente desarrolle la funcién para la cual fue creado, es decir,
: no ‘vs‘élro' un registro de publicidad, sino un registro que publique la realidad
B ]ﬁrlrdlcya/,de los inmuebles, y no la irrealidad de los mismos, llegando a ser por

. tanto confiable.

! El presente trabajo consta de tres capitulos. En el primer capltulo
: se hablara de los aspectos histéricos de las fuentes traslativas de dominio de

inmuebles, del Registro Pliblico de la Propiedad, de la actividad del notariado

“en relacién con los inmuebles, para empaparnos del surgimiento y desarrollo de

- las figuras ya mencionadas. El segundo capitulo tratara de las teorias del acto

juridico, asl como cada fuente traslativa de dominio, a la luz del Cédigo Civil del
Distrito Federal de 1928, asimismo estudiare al Registro Publico de la
Propiedad y el notariado referente a los inmuebles en su situacion actual. En el
tercer capitulo expondré mi propuesta, es decir, la forma en que considero
deberia funcionar la inscripcion en el registro publico de la propiedad de la

enajenacion inmobiliaria.
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CAPiTULO |

ANTECEDENTES Y MARCO GENERAL DE LOS MEDIOS TRASLATIVOS DE
DOMINIO, DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL DERECHO
NOTARIAL

1. DE LOS MODOS TRASLATIVOS DE DOMINIO EN ROMA

En este capitulo ﬁaré un recorrido por los modos traslativos de
dominio méas importantes en el Derecho romano, como antecedentes de las
fuentes adquisitivas reguladas por nuestro Cédigo Civil del Distrito Federal.
Para su mejor entendimiento es necesario hacer un breve comentario sobre
figuras relacionadas con las maneras de adquisicion de dominio vigentes en la

Roma antigua.

Dentro de la division de las cosas en el Derecho romano existen

" las res mancipi y las res nec mancipi;




Las res mancipi comprende fundos, construcciones italicas,
esclavos, animales de tiro y carga, es decir, aquellas cosas de importancia para

la agricultura, incluyendo las cosas necesarias para el grupo familiar primitivo.

Las res mancipi son todas aquellas cosas que por exclusién no se

encuentran comprendidas dentro de la categoria de las res mancipi.

En cuanto a la propiedad romana se conocen primordialmente dos

especies: La quiritaria y la bonitaria.

La propiedad guiritaria de una res mancipi reconocida por el ius
Quiritium o ius civile, se adquiere por mancipatio o in iure cessio (con
" formalidades); mientras que la bonitaria se adquiere por traditio, esto es, por la

o simple entrega de la cosa (sin formalidades).

En el Derecho romano existen diversas clasificaciones relativas a
la adquisicion de la propiedad, aunque las que interesan para nuestro estudio

es la de atribucion formal y la apropiacién posesoria.

Entre los modos de alribucién formal tenemos a la mancipatioy a la

in iure cessio, y, por apropiacion posesoria, a la traditio.
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1.1.- La mancipatio, \a in iure cessio y |a traditio

La mancipatio “Es un acto solemne en el que intervienen: el
mancipio dans (enajenante) y el mancipio accipiens (adquirente), cinco testigos y

un librepens (portabalanza).”'

En sus inicios la mancipatio se constituyé como una verdadera
venta exclusiva para los ciudadanos romanos, servia para adquirir la propiedad
quiritaria de res mancipi. Este negocio era Utii para adquirir la propiedad sobre
bienes muebles e inmuebles, también para adquirir poder sobre las personas

libres y para otorgar testamento.

La mancipatio era un acto formal en el que el enajenante (mancipio
dans) y el adquirente (mancipio accipiens) se reunian frente a cinco testigos y el
librepens, todos deben ser plberos y disfrutar del commercium. E| acto es
solemne y publico, con lo cual se daba publicidad a la transmisién del dominio.
Como observamos, con la institucion del mancipatio ya se intentaba dar
publicidad al trafico inmobiliario, al ser este acto publico, aunque de forma

primitiva.

El enajenante no tenfa que decir nada, su sola presencia era

suficiente, la res tenia que estar presente, el adquirente la tomaba con la rano

' cfr. Gai |, 119.



si era mueble o un objeto simbdlico si fuera inmueble, y recitaba la férmula ritual
y afirmaba “que la cosa le pertenece de conformidad con el derecho de los
quirites, y que la compra mediante el cobre y la balanza de cobre*?, Dicho lo
anterior golpeaba la balanza con el cobre y lo entregaba al enajenante como

precio.

La in iure cessio

Es un medio formal de adquisicion de la propiedad del ius civile,

que se desarrolla como si se tratara de un juicio, por tanto, su naturaleza es

procesal,

La in iure cessio es de aparicion posterior a la mancipatio, se aplica
tanto a |as res mancipi, como a las nec mancipi, y sirve para adquirir la propiedad

quiritaria,

El cedente y el adquirente comparecen ante el magistrado (pretor
urbano o el gobernador provincial), el adquirente sujeta con la mano la cosa que
desea adquirir o el objeto que la represente (si es inmueble), al tiempo que

pronuncia fa férmula de la vindicatio: "afirmo que esta cosa (este fundo, este

2 |GLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicién, Editorial Ariel, Barcelona, 1993, p. 254,



_esc|avb) me péhéhece por derecho quiritario™, el pretor interroga al cedente, si
i c@raklla o asiente (confessio in iure), entonces el magistrado efectda la “addictio,

- atribuyendo la propiedad al adquirente por el abandono del cedente.

La in iure cessio desaparece paulatinamente en la época clésica
“otras razones, tales como el desvanecimiento del viejo sistema de la legis
actiones y el reconocimiento de un medio tan expeditivo de trancmitir la

propledad, como es la traditio, determinaron su desaparicion.”

La traditio

Aldo Topasio Ferretti la conceptualiza como “La entrega de una
cosa corporal realizada por una persona a otra con la intencién correlativa de

transferir y adquirir e! dominio y fundada en una justa causa o “titulus’."”®

La traditio es un modo del ius gentium de adquisicién d2 la
propiedad que opera sin formalidades, aplicable a muebles e inmuebles,
mediante el cual se adquiere la propiedad civil de la res mec mancipi y la

propiedad bonitaria de la res mancipi.

3 |GLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicién, Editorial Ariel, Barcelona, 1993, p 257.
* lbidem, p, 258,

5 TOPASIO FERRETTI, Aldo, Derecho Patrimonial Romano, primera edicion, Editorial
Universidad Naclonal Auténoma de México, México, 1997, p. 47,



En el Derecho romano el contrato es insuficiente para transferir el
dominio, en general no producian un efecto real, sino personal. No obstante, los

contratos eran un justo titulo para la transmisién de la propiedad.:

- Resumlendo, los elementos de la tradifio son:

1.- Un justo titulo.- Que ,consylsyte‘\eh un contrato (una venta, donacién, etc.).
2.- La intencién de enajenar y de adquirir,- En esencia es la voluntad de las
partes; del tradens, la voluntad de ceder la propiedad; del accipiens, la de

adquirirla, y

3.- La entrega material de la res.- La entrega del objeto por el fradens (cedente)

al accipiens (adquirente), a fin de que éste la tenga a su disposicion.
Los doctrinarios dicen que la entrega puede ser:

A).- Longa manu (larga mano), verbi gratia, cuando se entregan las llaves del

almacén donde estén las cosas, se muestran las cosas al accipiente, y

B).- Brevi manu (breve mano), cuando el accipiente ya se encuentra en posesion

de lares, v, gr. en el arrendamiento © en el comodato.
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De las figuras analizadas se desprende que los romanos utilizaban
actos solemnes para el tréfico de bienes, como (o son la marcipatio y 1a in iure

. cessio, y también hicieron uso de actos no solemnes como la fraditio,

1.2.- La compraventa

Conocida en Roma como emptio venditio y catalogada dentro de

+:.1" los contratos consensuales de buena fe, “es un contrato consensual por el cual

' una persona denominada venditor (vendedor), se obliga a transmitir la libre y
pacifica posesién y el disfrute dtil (habere ficere) que tiene sobre una cosa
(merx), a otra persona denominada emptor (comprador), a cambio de una

cantidad de dinero (pretium)."®

La manifestacién de la voluntad en este contrato podia ser oral, a
través de un nuncio o por escrito. Si era por escrito, éste no era elemento de la
venta, os decir, no tenia efectos constitutivos, sélo probatorios. La emptio
venditio era perfecta desde el momento en que vendedor y comprador se
ponian de acuerdo sobre la cosa y el precio, no olvidemos que se trata de un

contrato consensual.

8 Cfr. Gai 3,139,




E! objeto indirecto de la compraventa es la merx, consistente en
cualquier cosa que pudiera entrar al dominio de los particulares. Se podian
vender bienes presentes, futuros e incluso ajenos. La compraventa como
contrato sinalagmatico perfecto originaba derechos y obligaciones para ambas

partes.

Obligaciones del Vendedor: ;
1.- Entregar la posesién de la cosa vendida.- Cabe decir que la obligacién dei
venditor es de entregar (fradere) y no de transmitir la propiedad, esto es, la
obligacién del vendedor consistia en transmitir la posesion pacifica de la cosa
(habere licere), no asi la propiedad, pues su obligacién consistia en procurar el
disfrute completo y duradero de la merx al emptor. Eugene Petit describe en
forma explicita esta situacion, ya que el vendedor esta obligado a “transferir la
propiedad de ia cosa vendida. Sin embargo, el comprador, que adquiere el goce
completo y duradero de la cosa, obtiene en suma las ventajas de la propiedad:
ese es el fin del contrato, y la venta es una iusta causa de adquisicién. Esta
anomalia aparente se explica por la naturaleza y extension de las aplicaciones

de la venta consensual’’

.

7 PETIT, Eugene, Derecho Romano, decimocuarta edicién, Editorial Porraa, México, 1988, p.
392, .



Aungque si bien es cierto, la obligacién es de tradere y no de dare, el
fin intrinseco de la compraventa es la adquisicién de la propiedad, recordando

que la compraventa es una justa causa para la adquisicién de la misma.

2.- Garantia contra la eviccion.- Hay eviccion cuando el adquirente es privado
to_tal o parcialmente del bien adquirido, por sentencia judicial que declara un
mejor derecho sobre la cosa en favor de un tercero, por tanto, el vendedor

estaba obligado a prestar el saneamiento en caso de eviccion.

El prestar el saneamiento en caso de eviccién, no es parte
esencial de la emptio venditio, esta obligacion nace de una stipulatio habere licere,
por la cual el vendedor se obliga a indemnizar al comprador por la pérdida total
o parcial (usufructo, servidumbre) de la cosa por parte del mismo vendedor, de

sus herederos o de un tercero.

La responsabilidad del vendedor es por la parte evicta, aunque no
responde cuando no habia sido llamado a juicio por el comprador, que el juicio
se perdiera por ignorancia o error del juez o por haber descuidado la usucapion

el emptor.

La ultima jurisprudencia admiti6 como elemento natural de la

emptio venditio a la garantia de eviccién, entonces sucedid el efecto contrario,



ahora las partes podian suprimir tal obligacion con un pactum de non praestanda

evickione,

3.- Garantia de vicios ocultos de la cosa vendida.- Ei vendedor debia responder

de los vicios ocultos de la cosa vendida conocidos por él y no declarados.

En virtud del edicto de los Ediles curules, el comprador podia

- exigir que se le ofreciera garantia por los vicios, ésta se otorgaba también
mediante una stipulatio, en la que el vendedor prometia la ausencia de vicios o
la existencia de determinadas cualidades de la cosa vendida; de esta

estipulacion deriva la actio incerti para exigir la indemnizacion correspondiente.

Si la garantia no es prestada, el comprador podia ejercitar las

~ siguientes acciones:

e A)‘ Actio redhibitoria.- Para rescindir el contrato, era ejercitable dentro de los seis

* meses siguientes, y

B) Actio quanti minoris.- Para exigir la reduccién del precio, esta accidn tenia

vigencia en el plazo de un afio.

En época de Justiniano estas acciones resuitan innecesarias, ya

QUe la actio empti sirvié para conseguir la indemnizacién.
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Obligaciones del emplor.

1.- Pagar el precio en dinero.- El comprador esté obligado a pagar un precio

cierto y en dinero.

La justificacién del precio quedaba al parecer de las partes. El

Derecho justinianeo permite que el precio sea determinado por un arbitro.

La exigencia de que el precio fuera justo no [o conoce el Derecho
" clasico, pero si el justinianeo, ya que se autoriza al vendedor para rescindir o
reclamar el faltante cuando un inmueble se vende en menos de la mitad de su

valor real.

2.- Recibir la cosa.- Si el comprador se niega a recibir la cosa injustificadamente

cae en miora creditoris.

Lo anterior se relaciona con la atribucién del riesgo en la
compraventa; si perfeccionada la emptio venditio sin entregar la cosa y se pierde
por vis maior, el comprador soporta el dafio; como compensacion, si la cosa
tenia frutos o una accesién, el vendedor debfa entregarios junto con la merx. El

vendedor sélo respondia de su dolo o cuipa.

11



Pactos que se pueden celebrar en la compraventa, ios mas importantes son;

1.- Lex commisoria.- El vendedor puede rescindir el contrato o reclamar el precio,

si se cumple el plazo y el emptor no cumple.

2.- Pactum de retrovendo (retroventa).- El vendedor se reserva la facultad de

rescatar la cosa en determinado tiempo, restituyendo e! precio al comprador.

3.~ Pactum de retroemendo (retrocompra).- El comprador puede obligar al
' vendedor a adquirir de nuevo la cosa, en un tiempo determinado y por el mismo

precio.

--1.3.- La permuta

Conocida por los romanos como el cambio por el que “las partes
contratantes han convenido que una debe hacer a |a otra la datio de una cosa, y

que debe recibir en cambio la datio de otra cosa.”

Los sabinianos decian que se trataba de un contrato consensual,

le daban las mismas acciones que para la compraventa, sin embargo,

8 PETIT, Eugene, Derecho Romano, decimocuarta edicién. Editorial Pomia, México, 1988, p.
426,
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prevalecio la opinién de los proculeyanos, os cuales decfan que se frataba de
una figura distinta a la compraventa, idea que fue acogida por Justiniano que la

considerd un contrato innominado, sancionado por 1a actio praescriptis verbis.

A diferencia de la compraventa se trataba de una prestacién de
dare, E| cambio es perfecto cuando una de las partes ejecuta la datio de la cosa
convenida; las partes tienen la misma obligacion, hacer una datio; cada parte

esté4 obligada a la garantia de la eviccion y a responder de fos vicios ocultos de

lo que entrega.

1.4.- La donacién

‘Implica un traspaso de derechos patrimoniales, bajo la
determinante de una pura y simple liberalidad. El traspaso no obedece a ningin

deber y es independiente delcualquier compensacion”.?

Se perfecciona sin el consentimiento del donatario. El Derecho
clasico no considera a la donacién como un negocio juridico tipico, sino una

causa de atribucion patrimonial.

? |GLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicién, Editorial Ariel, Barcelona, 1993, p. 614,
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Caracteristicas de la donacién:

1.- Es un negocio que transmite un derecho patrimonial.

2.- En la adquisicién del derecho no hay reciprocidad, es decir, no existen

obligaciones correlativas.

3.- El animus donandi, es importante esta caracteristica, debe existir el animo de

donar, pues se trata de una liberalidad, ya que si hubiera obligacién, ya no

hablariamos de una donacién.

La lex cincia del 202 a.C. inicia con las limitaciones a las
donaciones, que no debfan exceder de cierta cuantia, cuyo monto se
desconoce, con excepcion de las que se hacian a favor de los cognati, los

sometidos a patria potestad, al mancipium y los adfines.

Esta ley es imperfecta ya que no se sanciona la donacién hecha a
personas no exceptuadas, ni declara su nulidad, ademéas de que el donante no
tenfa accién para recuperar lo donado y el donatario tenia justo titulo para

ustucapir,
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Figuras especiales de la donaci6n:

1.- Donacién sub modo.- Se impone un gravamen al donatario, en favor del
propio donante o de un tercero, inserto en una skpulatio, mancipatio o pactum

fiduciae.

En época de Justiniano la actio pracscriptis verbis sirve para
reclamar el cumplimiento forzoso de la carga y la conditio causa data causa non
secuta, para pedir la devolucién de lo donado; al tercero le asiste una actio utilis

para los mismos efectos.

2.~ Donaciones inter virum et uxorem.- Estan prohibidas las donaciones entre

;cényug’es. Un senadoconsulto de Caracalla las convalida si el donante muere

. sin revocarlas.

+"3,= Donatio mortis causa.- Figura préxima al legado, se hace ante la posibilidad
inminente de muerte v, gr. por enfermedad grave, viaje peligroso, guerra. La

donacién pierde eficacia si el donante sobrevive al riesgo.

4.- Donacién remuneratoria.- Se premia un favor o beneficio recibido. En el

Derecho Justinianeo la donacién hecha a quien salva la vida es irrevocable.
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5,- Donacién a libertos.- Son revocables por ingratitud o sobrevenir hijos al

donante, generalmente se somete a un modus (gravamen).

Régimen de la insinuacién

La donacién bajo este régimen adquiere cierta formalidad, la cual
: »con’si_ste en la inscripcién en registros publicos del contrato que contiene tal
B kiyrislnuvaclén. convirtiéndose en un negocio tipico. Sdlo se exigio tal inscripcion si

"' la donacién era superior a 200 sueldos y después si era superior a 300, atin en

- tratdndose de las personas exceptuadas por la ley Cincia, la donacién era nula

' por fo que excedia la tasa, si no se cumplia la formalidad.
La insinuacién se exigla por dos causas:

A) Por interés del donante y su familia, la publicidad evitaba liberaridades

exageradas, y

'B) Por interés de terceros, tratandose de liberalidades clandestinas.
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Irrevocabilidad de las Donaciones

En un principio era irrevocable la donacién, lo cual admitia

excepciones:

1.- Por inejecucién de cargas.- Cuando el donatario no cumple la carga, el

ddnahte puede resolver la donacion.

2.- Por sobrevenir un hijo al donante.- La donacién del patrono a su liberto se

puede revocar por esta causa.
3.- Por ingratitud.- Aplicable a toda donacion, se entiende por ingratitud la

injuria grave, el atentado a la vida, el incumplimiento de la carga o dafio doloso

en los bienes del donante.

1.5.- La usucapién

Es un modo de adquirir el dominium in iure Quiritium basado en la

- posesion -usus- de una cosa por un tiempo determinado.'®

1 ¢fr, TOPASIO FERRETTI, Aldo, Derecho Patrimonlal Romano, primera edicion, Editorial
Universidad Naclonal Auténoma de México, México, 1997, p. 53.
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La funcién de esta figura es consolidar la propiedad defectuosa, es
decir, convertir en propietario civil al que no lo es. Lo anterior, por no haber
cumplido con la forma solemne para la transmision de la cosa mancipi
(mancipatio o in iure cessio), o bien, por adquirir la cosa de quien carecia de

derecho para transmitirla (a non domino).

Requisitos de la usucapion:

1.- Una causa justa.- Es el carédcter objetivo de la usucapién, es decir, tener un
justo titulo para usucapir, que normalmente se trataba de un contrato, esto en
contraposicion a la res furtivae (cosas hurtadas), que conforme a las XIi tablas,

eran cosas que no se podian ustcapir, precisamente porque careclan de justo

titulo.

2.- La buena fe (bona fides).- Es el cardcter subjetivo (intencion), que es la
creencia, honesta y convictiva de no lesionar intereses juridicos ajenos. Lo
anterior basado en la creencia de que el precedente poseedor era propietario
del bien, si a mala fe sobreviene después de adquirir la posesion, elio no es un

impedimento para usucapir, (mala fides superveniens non nocet).

La buena fe se presumia y correspondia a la parte contraria

acreditar su ausencia.



3.- La posesion durante el término fijado (tempus).- La ley de las Xil tablas

requeria dos aflos para inmuebles y uno para muebles.

Con Justiniano hay un aumento, para muebles era de tres afios y

para los inmuebles de diez entre presentes y veinte entre ausentes.

4.- La posesion debia ser ininterrumpida.- La posesion debe ser continua, si se
ha perdido, aunque sea por un momento, se requiere el inicio de una nueva

posesion.

La longi temporis praescriptio

Figura que surge paralela a la usucapion, ya que ésta no era
aplicable a los fundos provinciales, laguna que colmo la longi temporis

praescriptio.

Contrario a la usucapion, la longi lemporis praescriptio no es un

modo de adquirir la propiedad, pero si un medio de defensa que se da al

poseedor.
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Antonio Caracalla extendio la prescripcion a las cosas muebles, lo
que benefici6 a los peregrinos, porque los ciudadanos romanos podian usucapir

muebles en las provincias.

Los requisitos eran los mismos que para la usucapion, con
excepcion del fempus, pues su término era de diez afios entre presentes y veinte

entre ausenles, no importando para ese lempus si se trataba de mueble o

inmuebles.

1.6.- Et Derecho sucesorio

Al patrimonio transmitido al heredero se le llama herencia o
sucesion. Por tanto la sucessio es “el reemplazo en la posicion juridica™!, es

decir, que el sucesor reemplaza al causante en su posicion juridica.

La transmisién podia ser universal o a titulo particular (legado). La
universal es una verdadera sucesion, ya que el heredero o herederos adquieren
el patrimonio en bloque, esto es, derechos y obligaciones, respondiendo de las

deudas del causante; contrariamente, el legatario no es un sucesor, sino un

" IGLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicion, Editorial Adel, Barcelona, 1993, p.
529,
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adquirente, pues no se hace cargo de las deudas del difunto, ya que sblo

adquiere la propiedad de lo legado.

De lo dicho conviene conceptualizar al patrimonio y Eugene Petit
nos ilustra diciendo que “El patrimonio comprende dos partes, los bienes es el
activo, y las deudas el pasivo.””? Obviamente dentro del concepto se

encuentran los inmuebles, tema medular de nuestro trabajo.

Vias de sucesion hereditaria

El Derecho Civil romano reconoce tres vias de sucesién: La

testamentaria, ia legitima y la forzosa u oficiosa.

Sucesion testamentaria

El causante determina en su testamento quien o quienes seran
herederos. Los Romanos siempre dieron preferencia a la voluntad del difunto
sobre la del legislador, es decir, se da prioridad a la sucesién testamentaria por

sobre la legitima.

"2 pETIT, Eugene, Derecho Romano, decimocuarta edicién, Editorial Porria, México, 1998, p.
511,
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El testamento es definido por Ulpiano como “la manifestacion
. legitima de nuestra voluntad, hecha solemnemente para hacerla vélida después
de nuestra muerte"'3, el testador puede instituir a uno o varios herederos en

igualdad o en diferentes cuotas y no por objetos especificos, de lo contrario

serfa un legado.

Diversas maneras de testar fueron conocidas en el Derecho
romano desde época antigua, el Derecho pretorio y las constituciones
imperiales, en donde uno de los principios rectores fue que el titimo testamento
invalidaba al anterior. Ademas también se establecié quién podia testar y quién

heredar.

Dentro del Derecho sucesorio, la via testamentaria era importante
para adquirir la propiedad de los bienes del difunto, pasando estos a formar

parte del patrimonio del heredero o herederos.

Sucesion legitima o ab infestato

Este tipo de sucesion tiene lugar cuando no hay testamento,
cuando el otorgado no es valido, o bien, cuando el heredero o herederos no

llegan a serlo.

3 Ep, Ulp. 20,1,
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La sucesion intestada fue regulada por las XH Tablas, el edicto del

pretor y por leyes Imperiales.

Las Xil Tablas llaman a heredar en primer lugar a los heredes sui,
que son todos los que estaban sometidos a la potestad del difunto, los cuales
heredaban in capitn, es decir, en partes iguales. No existiendo heredes sui, se
confiere la herencia al proximo agnado, en donde el mas préximo excluye al
remoto y, si concurren dos o mas del mismo grado, la reparticion es en
igualdad. A falta de agnados, son lilamados los gentiles, es decir, los

pertenecientes a la misma gens de! difunto.

El Edicto del Pretor hace el llamado a cuatro categorias de

personas: Liberi, Legitimi, Cognati y unde vir et uxor.

En época de Justiniano el orden establecido era el siguients,

- . sucesivamente y afalta de uno:

1.- Descendientes del difunto.- Sin consideracién de sexo,
2.- Ascendientes,

3.~ Hermanos y hermanas de padre y madre e hijos,

4.- Colaterales sin limitacion de grado, y

5.- Cényuge viudo (a).
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Sucesion forzosa u oficiosa

Este tipo de sucesién se presenta cuando sin suprimirse
totalmente los efectos del testamento, los herederos legitimos podian impugnar
el testamento que les perjudicaba, cuando sin motivo se les ignoraba parcial o
totalmente su derecho de heredar, la procedencia de tal impugnacién hace al
testamento inofficiosum, pues como el testador no toma en cuenta los derechos
sucesorios de los mas allegados, entonces es anulado el testamento por no
estar en sus cabales el testador (color insaniae) al disponer de sus bienes, dando

asf lugar a la sucesion legitima.

Podemos decir que es una limitacién a la voluntad de testar,

siendo por via formal y real o material:

A).- Sucesidn forzosa formal.- Basado en el principio de Ulpiano de que “los
heredes sui han de ser instituidos o desheredados”, sino se cumple con esta

formalidad es atacable el testamento.

B).- Sucesidn forzosa real o material.- EI Derecho Civil y el Honorario limitan la
voluntad del testador, imponiéndole el deber de dejar parte de sus bienes a las
personas mas proximas. Los descendientes, ascendientes, los hermanos de
doble vinculo o s6lo de padre, pueden impugnar el testamento por medio de la

quereln inofficiosi testamenti, si el testador al menos no les dejaba por via de
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herencia, legado o donacidn mortis causa, la cuarta parte de lo que les hubiera

correspondido por via legitima.

La querela podia intentarse en un plazo de § afios, a partir de la
aceptacion de la herencia, dirigiéndola contra el heredero instituido en el
testamento, tocando al querellante la carga de la prueba para demostrar el
proceder inicuo del testador, pero si sucumbia en el juicio, perdia todas las

liberalidades que le fueran otorgadas en el testamento.

Con la Novela 115 de Justiniano del afio 542 d. C. se cierra la
evolucién del sistema sucesorio contra el testamento, en donde los
ascendientes no pueden preterir ni desheredar a sus descendientes y viceversa,
a no ser por las 14 causas que admite la Novela, siendo las mas importantes, el
atentado a la vida, iniuria intolerable, la falta de rescate en caso de cautividad,

etc.

De lo anterior surge el testamento inofficiosum, en el que el
testador no toma en cuenta los derechos sucesorios de los mas allegados,
pudiendo ser anulado el testamento, por no estar el sucesor en sus cabales al

disponer de sus bienes.
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El legado

El legado se define como “una disposicion mortis causa, contenida
en testamento o en codicilo confirmado', que es pars testamenti, sobre bienes

concretos y con cargo al heredero.”"®

El objeto del legado pueden ser cosas corporales, incorporales o
el legado de una universalidad. Dentro de las corporales podemos citar como
ejemplo un esclavo, un caballo; de los incorporales, pueden serlo un derecho
real, una servidumbre, un usufructo; y de una universalidad, se citan dos casos,

el legado de una parte de |a herencia o un peculio.

Como se puede observar, también dentro de los legados podemos

encontrar la transmisién de inmuebles.

2. EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Es importante realizar un recorrido por la evolucién histérica del

Registro Publico, desde el Egipto romano hasta nuestros dias.

¥ Se trata de un escrito sin formalidad, se extiende a manera de carta, contiene una o varias
disposiciones de (ltima voluntad, exceptuando la heredis institutio y la desheredacion -
exheredatio.

'3 |GLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicién, Editorial Ariel, Barcelona, 1993, p.
593,
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2.1, Egipto -

“En el Egipto romano existen registros inmobiliarios, creados hacia

' el afio 60 de C., que ofrecen ciertas garantias a los duefios de bienes privados -

-Unicos que en ellos figuran—-, y sirven al Estado —quizéa sea éste su fin principal
y verdadero-- para asegurarse un control de las propiedades con miras a la

tributacion."'®

Existian dos clases de oficinas en Egipto, la bibliozeke demosion
longo (archivo de negocios) de efectos tributarios y la enkteseon bibliozeke (archivo
de adquisiciones), que es un archivo de Derecho privado, constituyendo un
verdadero registro de adquisiciones, el cual estaba organizado por folios
personales, es decir, se organizaban por orden alfabético los nombres de los
propietarios, indicando sus bienes y sus circunstancias especiales (derechos de
propiedad, pignoraticios, etc.), si un propietario queria vender su propiedad, lo
notificaba al registro para su aprobacion, posteriormente un agoranomo (notario
publico) redactaba ef documento y finaimente el comprador formulaba una
declaracion al registro, dando fin al negocio y, obviamente, realizando el cambio
en dicho registro. Juan Iglesias sefiala dos puntos “1. que quien recibe prueba

de los hechos no es el notario, sino el registro; 2° que !a fe pliblica no resulta de

'8 |GLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicién, Editorial Ariel, Barcelona, 1993, p.
261,
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las listas, sino de los documentos guardados en el archivo®'” (documentos que

elaboraba el agoranomo (notario publico) del acto realizado.

Por lo dicho, se observa con claridad que el notario no tenia una

actividad relevante en cuanto a la publicidad, lo que si realizaba ¢! registro.

2.2.-Roma

En Roma existi6 la mancipatio, 1a in iure cessio (con formalidades) y
la traditio (sin formalidades), donde se podria encontrar un antecedente remoto
del registro inmobiliario, principalmente en la mancipatio por la publicidad del
acto, pero no es asi, ya que no se registraba el acto en alglin documento para

archivarse, pues s6lo se valia de los testigos.

Aungue Luis Carral y de Teresa dice que “La publicidad registral

#18

no existio en Roma"", pero ofros tratadistas exponen lo contrario.

Como se sefiald, en la donacion existio la figura de la insinuacion,

En efecto, en el siglo IV, para la donacion bajo el régimen de la insinuacién, se

7 |GLESIAS, Juan. Derecho Romano, undécima edicién, Editorial Ariel, Barcelona, 1993, p.

281.
18 CARRAL Y DE TERESA, Luls, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicién,
Editorial Pomda, México, 1998, p. 221,
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impone la obligacién de inscribirla en el Registro Piblico. Mas tarde Justiniano
amplia tal exigencia de publicidad en el caso de la donacion y fija el requisito de

la scriptura para la transmisién de bienes inmuebles.

Parece que con lo dicho, se sientan en Roma las bases para el
desarrollo del Registro Publico, aunque éste desarrollo no haya sido de gran
relevancia. También se pretendié encontrar antecedentes de! registro en el

censo lustral, pero sdlo se trataba de un censo para efectos tributarios.

2.3.- Australia

- »Eh 1858 se conoci6 la “Acta Torrrens”, denominada asi por su
breador Robert Rlchard Torrens, registrador general de esta colonia inglesa,
~ siendo un sistema Sustantivo. pues la inscripcion del inmueble era elemento de
‘existencia para la adquisicién de la propiedad, ya que con la inscripcién se

transmitia el dominio del inmueble.

En Australia encontramos el nacimiento de uno de los diversos
sistemas registrales de mayor relevancia, el cual se extendié a Inglaterra y

algunos Estados de la Unién Americana.
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Este tipo de registro tenia efectos erga ommnes. En caso de error,
" fraude, etc., se indemnizaba a los afectados con un fondo formado por los

prbplos derechos cobrados. El registro otorgaba un titulo real inatacable.

2.4- Suiza y Alemania

Suiza utiliza para su anotacién registral, un sistema constitutivo.
'Se puede declr que la Inscripcién en Suiza es un elemento de existencia, si lo

fcomparamos con la teorfa del acto juridico utilizado en nuestro Derecho

o mextcano con la salvedad de que en Suiza “el contrato causal debe constar en

fforma auténtica. Si el contrato es nulo la inscripcién también se nulifica™®; el
: registro da origen propiamente al derecho real del titular del mismo, la funcién
del registrador es calificadora. El Estado responde frente a los titulares del
registro y terceros por vicios, irregularidades, omision, fraude, etc. los suizos
utilizan el sistema de folio real. Sus reglas de fondo se regulan por el Cédigo

Civil Suizo y las de forma por la Ordenanza Hipotecaria.

1 CASTRO MARROQUIN, Martin, Derecho de Registro, primera edicién, Editorial Porria,
México, 1962, p.133.
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Alemahla

El Derecho Registral aleman antiguo adopté un sistema
constitutivo. Los alemanes en su derecho registral también se basan en sus
iniclos en la figura de la hipoteca, ya que el sistema hipotecario alemén se
- -regulé mediante el Cédigo Civil del 18 de agosto de 1896 y la Ordenanza
Inmobiliaria del 24 de marzo de 1897, las cuales establecian para esta figura el
sistema constitutivo. Iniciando sus bases juridicas con la Ley de ejecucion y
Administracién judicial de 1897, la ley de Jurisdiccidn voluntaria de 1898, el

Cadigo Civil de 1900 y la ordenanza inmobiliaria de 1935.

Primero se conoci6 la solemnidad ante e! Thinx, que es una forma
solemne de transmision inmobiliaria ante el consejo comunal (thinx o mallus), el

transmitente entregaba el inmueble al adquirente ante el Consejo, de manera

parecida a la mancipatio romana.

Otro medio era el Auflassung, podia ser judicial o extrajudicial, el
primero es parecido a la in iure cessio, donde el adquirente demandaba la
entrega de la cosa y el enajenante se allanaba, Extrajudicialmente "el contrato
se perfeccionaba con la inscripcion de ia transmision de la propiedad en el libro

territorial, A este sistema se le conoce como registro constitutivo."

 pEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo. Derecho Registral, sexta edicién, Editorial
Porria, México, 1897, p. 9.
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Los Alemanes tienen el sistema de folio real, es decir, su registro

se encuentra organizado en relacién a las fincas.

2.5.- Francia

En Ia época feuda| y mondrquica el norte de Francia se regia por

: Ia auﬁassung Alemana y el sur por la traditio romana.

‘ L ;E'n‘ :la época revolucionaria entr6 en vigor el Codigo Hipotecario
‘,"que";:)rd'ehaba la inscripcién de las hipotecas. Posteriormente surge la Ley
J:":Hlpbt‘eyca‘ria, en la que se establece la transcripcion integra de los documentos
,"é;n que consta la traslacién del dominio, estableciendo el folio personal y la

_ oponibilidad del acto (frente a terceros).

El Cédigo de Napoleon de 1804 o Cédigo Francés, aungue sin un
apartado especial para el registro, o regula enormemente, disponiendo en
relacién al orden de las hipotecas, el modo de hacer la inscripcién de privilegios
e hipotecas, cancelacién y reduccion de las inscripciones, efectos contra

terceros detentadores, la publicidad de los registros, etc.

Por dltimo fa ley hipotecaria de 1855 tiene las siguientes

caracteristicas:
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A} Subsiste el “f‘olié personal, es declr; el registro-se llevaba por el nombre de

las personas, cohtféria ol cual se lleva con base en los

‘inmuebles, - -

B) Mantiene el principio de inoponibl|idad del acto no inscrito frente a terceros,

y

C) El Registro Publico dependia del Ministerio de hacienda, obviamente con

propésitos tributarios.

2.6.- Espaila

En un principio los espafioles utilizaban las mismas formalidades
que los alemanes. Posteriormente, la influencia romana invadié a Espafia,

utilizdndose como medio translativo de dominio la traditio romana.

Con la Pragmatica de Carlos il de 31 de enero de 1768, se cred el
Oficio de Hipotecas, dando asi inicio a la publicidad registral. Cataluiia fue la
que incluyd el registro de Enajenacién de Inmuebles, la Cédula de! 10 de marzo

de 1778 corrobora la Pragmética, junto con el Decreto de 1782, en las cuales se
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establece la necesidad de inscripcion, de lo contrario no tenia efectos frente a
los terceros, se establecié un término para la inscripcién, un arancel, incluso
reglas aplicables a las donaciones. Se consolidé su desarrollo con la Ley
Hipotecaria (Oficio de Hipotecas) de 1861 que reguld el Registro Publico de
Hipotecas, que fue de gran influencia para México, sirvieron de inspiracion a
esta Ley Hipotecaria, leyes alemanas, la ordenanza hipotecaria del 17 de

diciembre de 1783 de Prusia, entre otras.
Como se desprende de todo lo anterior, en sus inicios el registro

: publico de la propiedad tuvo como base siempre a los temas hipotecarios, para

" dar pé‘so posteriormente al registro inmobiliario.

2.7.- México

En nuestro pals claramente se distinguen tres épocas: La colonial,
la independiente y la contemporénea, que serviran de base para realizar el

estudio histérico del registro ptiblico de la propiedad en México.
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274~ Méx'ico coloniél

" Debe decirse que en esta época no se presenta un desarrollo
relevante en materia inmobiliaria, pues en la entonces Nueva Esparia fue
aplicado el Derecho espafol, persistiendo las mismas condiciones que en

Espafia.

A) El oficio de hipotecas

El Oficio de Hipotecas para poderse aplicar en la Nueva Espaia

i tuvo que sufrir ajustes, siendo las primeras disposiciones que permitian su

adecuacion al México colonial: La Real Pragmatica (Instrucciones de los
sefiores fiscales de Hacienda) dictada en Esparia el 31 de enero de 1768 por
Carlos Ill; a la cual le sigui6 la “Instruccion de los Sefores Fiscales de Hacienda
aplicables a la Nueva Espafia’, aprobada el 27 de septiembre de 1784, que
consta de 27 puntos. De lo mas destacado del Oficio de Hipotecas es lo

siguiente:

1.- Se distingue al escribano del ayuntamiento de los anotadores de hipotecas.

Los oficios de escribanos son vendibles y renunciables.

2.- Se obliga al escribano anotador a llevar un libro para hacer la inscripcién

correspondiente.
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- 3.- Se establece Un arancel por los servicios prestados.
3 '4,F'Existé un termino para el registro, pues si no se anotaba dentro de tal,

berﬁla’ eficacia la escritura publica dentro o fuera de juicio.

Una Real Cédula del 16 de julio de 1789 complementa a la ya

expl‘lcada.
' 2.7.2.- México independiente
En los primeros afios de independencia y después dei fallido

- “primer Imperio, era de esperarse que la legislacién positiva espafiola siguiera

rigiendo en el México independiente, asl lo dispuso incluso el Reglamento

':f : ‘Provisional Politico del Imperio Mexicano dictado el 18 de diciembre de 1822,

{.’v'cljue en su articulo segundo, primer parrafo decia: Quedan sin embargo, en su
) vfuerza y vigor las leyes, ordenes, y decretos promulgados anteriormente en el
territorio del imperio hasta el 24 de febrero de 1821, en cuanto no pugnen con el
presente reglamento, y con las leyes, drdenes y decretos expedidos, o que se

expidieren en consecuencia de nuestra independencia.




El primer Cédigo Civil vigente en México fue el del Estado libre y
éoberanb de Oaxaca de 1828 que no regula nada sobre el registro publico de la

propiedad.

En 1829 se publicd el proyecto de Codigo Civil de Zacatecas, que

_ dedica un capltulo para el registro que se llamaba “del Registro de Hipotecas”,

A aunque este proyecto nunca entré en vigor, sin embargo comenzamos a ver en

nuestro pais la misma tematica de la evolucién del Registro Publico en
comparacién con otros paises, pues recordemos que primero se inicio el tema

hipotecario, para dar paso al Registro inmobiliario propiamente.

Siendo presidente Antonio Lopez de Santa Anna, el 20 de octubre
de 1853 se aprobd un decreto sobre el Oficio de Hipotecas, que consta de 7

articulos.

El 17 de diciembre de 1868 se aprobé el proyecto de Cédigo Civil
de Veracruz, conocido como Cddigo Corona, porque fue elaborado por
Fernando de Jests Corona, en el cual se destind al Registro el titulo XXIIf
denominado “Del Registro Piblico”. Podemos destacar que en él se establecen
cudles son los titulos sujetos a inscripcion, las personas que pueden solicitar el

registro, los efectos de su inscripcion y su forma de extincion.
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El Cédigo Civil de Veracruz denota para"enlonces un gran avance

- :del Derecho Registral, qué culmina con la Ley del Registro Publico de 1869, si

ée advierte, incluso antes del Codigo Civil del Distrito Federal de 1870,
calificado como un hecho histérico por Antonio Campillo, quien citando a
B Guillermo Colln Sénchez, desarrolla la siguiente semblanza, "El Registro
Publico de la Propledad es una institucion dependiente del Estado (poder

'e'j,‘ecutrivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos

o ,re‘gulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la funcién

v “notarial. Con el fin de facilitar e! trafico juridico a través de un procedimiento

’.‘v.,iiégal cuya consecuencia es, en sintesis, la seguridad juridica” y agrega

"-Campillo *De este modo, el Cédigo Civil del D.F. de 1870, primero en su género
o demrb de la legislacion mexicana viene a proporcionar ias bases legales para el

: establecimlento de un oficio denominado 'Registro Publico’, ‘en toda poblacion

o donde haya Tribunal de Primera Instancia’,...ésta hoy centenaria institucion, se
_a_brlré‘al publico a cuyo servicio fue destinada, en un inmueble sito en la antigua

-’:-’,6a|le: medinas de la ciudad capital”.?'

Continuando Antonio Campillo expresa: “Al principio de estos

- apuntamientos ya hicimos notar este hecho histérico, la creacion del Registro
Publico y lo llamamos histérico porque es dentro del desarrollo del derecho
mexicano un acto que aporta una novedad cientifica indudable, ocurrié a virtud

- ":‘de una A_de las Leyes de Reforma, en el puero de Veracruz, llamada

_precisamente Ley del Registro Publico, y como consecuencia de la misma se

! GAMPLILLO, Antonto, Derecho Notarial, Veracruz México 1980, p. 259.
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establecié en Veracruz el 9 de julio de 1869, el primer registro publico de ia

propiedad de la republica y se efectiio la primera inscripcion”.2

De lo anterior se desprende que el primer Registro Publico
inmobiliario en nuestro pais se instaur6 en el Estado de Veracruz,

adelantandose incluso al Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870,

En el Estado de México su Codigo Civil entré en vigor el 21 de
junio de 1870, inspirado en el Cédigo Civil Veracruzano, respecto del Registro
Publico de la propiedad, sigue los mismos lineamientos que el Cddigo de
Corona y solo agrega un apartado llamado “Disposiciones Transitorias”,
estatuyendo reglas para establecer el registro ptblico inmobiliario, que también
es anterior al Codigo Civil del Distrito Federal del 70. Ei Cédigo Civil del Estado

de México regula al registro en el titulo XX llamado “Del Registro Publico”.

2.7.3.- Codigo Civil de 1870

En 1858 Benito Juarez ordena al Doctor Justo Sierra O'reilly
elaborara un proyecto de Cédigo Civil Mexicano, el maestro Sierra se inspira
principalmente en los Coédigos de Francia, Holanda, Rusia, Suiza, Suecia,
Esparia, entre otros, una vez terminado e! proyecto, el mismo Juarez nombra

una comisién para su estudio, trabajos que se ven interrumpidos por la

% CAMPLILLO, Antonio, Derecho Notarial, Veracruz México 1880, p. 259,

39



intervencion francesa a nuestro territorio en 1863, En 1866 Maximiliano ordena
a la misma comisidn la culminacion de sus trabajos, ese mismo afo
restablecida [a Reptblica con Judrez, se forma una nueva comisién para
conclulr el proyecto, que una vez revisado y autorizado por el Congreso de la
Unién e! 8 de diciembre de 1870, entré en vigor el 1° de marzo de 1871, bajo el
nombre de CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIO DE
BAJA CALIFORNIA. El apartado destinado para el Registro Pablico fue el titulo
vigésimo tercero; libro tercero, que regula las reglas del modo de hacer el
registro, establece el principio de calificacion regisfra| y también lo relativo a la

extincién de los registros.

En general, sigue a la Ley Hipotecaria espafiola, establece un
sistema constitutivo en relacion con las hipotecas y declarativo en la
enajenacién de inmuebles, un punto destacable era, que establecia la

oponibilidad ante terceros de lo inscrito.

Durante el gobierno de Juérez se expide el reglamento del titulo
vigésimo tercero del Cédigo Civil de 1870, a través del Ministerio de Justicia e
Instruccién Publica et 28 de febrero de 1871, ordenando se instale una oficina
denominada "Registro Publico de la Propiedad” en la Capital (Distrito Federal) y
la Capital de Baja California, el reglamento consta de 86 articulos y 5 titulos,

regulando tales titulos lo siguiente; Las oficinas del registro publico, los titulos
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sujetos a inscripcion, la forma y efecto de la inscripcién, de la rectificacion de los

actos del registro y de la publicidad del registro.

2.7.4.- Cédigo Civil de 1884

Al igual que el Cédigo de 1870, el de 1884 también fue llamado

. -Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California, es del 31 de
k marzo de 1884, entrd en vigor el 1° de junio del mismo afio. En general fue
similar al Cédigo de 1870, incluso lo referente al registro publico también se
encontraba en el titulo XXNiI denominado del “Registro Publico”, el cual
constaba de cuatro titulos; Disposiciones Generales, De los titulos sujetos a

registro, Del modo de hacer el registro y De la extincion de las inscripciones.
Se integraba el Registro Publico en 4 secciones:

-1.- Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los derechos

o pealeé y diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquellos,

2- R’é'gristkr’o‘de hipoteca,

3

.3.- Registro de arrendamientos, y

) 4.- Registro de sentencias




Por Io que se refiere a su reglamento, fue regido todavia por el de
- 28de febrero de 1871, pues no fue hasta el 8 de agosto de 1921 en que entr6é
‘ en vigor otro reglamento para el titulo XXIIl def Cédigo Civil del Distrito Federal
y Baja California de 1884, el cual estaba formado por 164 articulos en 14
capitulos, de donde resalta, que para ser Director del Registro se tenia que ser
abogado entre otros requisitos, se sigue llevando un sistema de libros, sélo eran
inscribibles escrituras publicas, sentencias judiciales y providencias judiciales
certificadas, se establece la rectificacion del registro y se sigue con el sistema

declarativo.

2.7.5.- Cédigo Civil de 1928

Este Cédigo fue aprobado el 1° de septiembre de 1932 y entr6 en
: vigor el 1° de octubre de! mismo afio. Lo relativo al Registro Publico s localiza
en el Libro Cuarto, Tercera Parte, dividido en 46 articulos y 6 capitulos que son:
De las oficinas del Registro, De los titulos sujetos a Registro y de los efectos
legales de Registro, Del modo de hacer el Registro y de las personas que
tienen derecho a pedir la inscripcion, Del Registro de las informaciones de

dominio, De las inscripciones de posesion y de la Extincién de las inscripciones.

En su exposicion de motivos respecto del registro dice:
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“Se organizd sobre nuevas bases el Registro Publico,
haciendo que produzca diferentes efectos juridicos segin
la naturaleza del acto o contrato que se registre.

“La falta de registro de los actos o contratos por
los cuales se adquiere, transmite o modifica, grava, o
extingue el dominio de los demas derechos reales sobre
inmuebles, hace que no produzcan ningln efecto juridico.

“Tratdndose de otros actos o contratos, la faita
de registro hace que no produzca efectos juridicos contra
tercero.

“Por ultimo, la falta de registro, tratandose de
asociaciones, impide que éstas adquieran personalidad
moral.

“También se establece como principio basico
que la inscripcién no convalida actos o contratos que sean
nulos; pero a la vez se dispone que los actos o contratos
que se otorguen o celebren por personas que en el
Registro aparezcan con derecho para ello, no se
invalidaran en cuanto a terceros de buena fe, una vez
inscritos, aunque después se anule o se resuelva el
derecho del otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito
o0 de causas que no resulten claramente del mismo

registro, no aplicandose con disposicion a los contratos
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gratuitos, ni los actos o contratos que se otorguen o
celebren violando una Ley prohibitiva o de interés publico.

“Aunque se aumentaron los actos y contratos
que deben registrarse, se simplificd la manera de hacer el
registro, y sélo se establecieron principios generales sobre
esta importante materia, encomendéndose su desarrollo
minucioso al reglamento respectivo.

‘La falta de titulacién de una gran parte de la
propiedad ralz y los capitales defectos de que adolecen
muchos de los titulos de esa propiedad, dificultan
enormcmente las transacciones sobre dichos bienes y
colocan a los propietarios de hecho, llamémosles asi, en
anormal situacién juridica.

“Para suplir esa falta de titulacién y subsanar los
defectos de la existente, se introdujo el registro de las
informaciones de dominic y de las inscripciones de
posesion.

“En el anteproyecto se establece que el que
hubiera poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las
condiciones exigidas para prescribirlos, puede promover
juicio contra del que aparezca como propietario de esos
bienes en el Registro Publico, a fin de que se declare que
la prescripcion se ha consumado y que ha adquirido, por

ende, la propiedad; sirviéndole la sentencia favorable que
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obtenga el titulo de propiedad que serd inscrita, y que
cuando no pueda ejercitar ese derecho por no estar
inscrita en el regisiro la propiedad poseida, puede
demostrar ante el juez competente que ha tenido la
posesién de que se trata, rindiendo la informacion
raspectiva en los términos que establezca el Cédigo de
Procedimientos Civiles.

“Comprobada debidamente la posesion, el juez
declara que el poseedor se ha convertido en propietario en
vitud de la posesion, y tal declaracion se tendra como
titulo de propiedad y seré inscrita en el Registro.

“También se permitid que el que tenga posesion
apta para prescribir de bienes no inscritos en el Registro a
favor de persona alguna, aun antes de que transcurra el
tiempo necesario para prescribir, puede registrar su
posesién mediante resolucién judicial que dicta el juez
ante quien la acredite del modo que fije el Codigo de
Procedimientos Civiles, siendo el efecto de la inscripcién
tener la posesion inscrita como apta para producir la
prescripcion, al concluir el plazo de cinco afios, contados
desde que la misma fue inscrita. Transcurrido este plazo
sin que en el registro aparezca algin asiento que
contradiga la posesion inscrita, tiene derecho el poseedor,

comprobando este hecho mediante la presentacion del
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certificado respectivo, a que el juez competente declare
que se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcion, y ordene que se haga en el registro la
inscripcién de dominio correspondiente.

“De esta manera procuré la Comisién que
quedara subsanada la falta de titulos de propiedad raiz y

de los defectos de que muchos de ellos adolecen®

No fue sino hasta el gobierno de Lazaro Cardenas en que se

~expide el nuevo reglamento del Registro Publico de la Propiedad el 21 de junio
de 1940, abrogando al de 1921, consta de 149 articulos y 8 titulos, de donde
resalta la ratificacion de documentos privados, es decir, no s6lo se aceptan los

documentos publicos, sino también los privados.

El 15 de diciembre de 1952 se publica en el Diario Oficial de la
Federacién otro reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el Distrito
Federal, el cual entraria en vigor el 1° de julio de 1953, posteriormente se
'reforma el articulo primero transitorio, para posponer el inicio de vigencia,
siendo asi las cosas que nunca la tuvo. A pesar de ello, tenia algunas
innovaciones que vale la pena comentar: Exigia mayores requisitos para ser
Director, como el de ser mexicano, salir seleccionado en un examen de

oposicién y se establecla el aviso preventivo. El 28 de diciembre de 1973 se

2 codigo Civil para el Distrito Federal, Porria, México 2001, p. 35y 36,
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modifico el articulo 3018 del Cédigo Civil de 1928 (3016 actual), por el cual se

regula el aviso preventivo.

El 3 de enero de 1979 el Cédigo Civil del Distrito Federal sufre
reformas, en las cuales se vio involucrado el registro publico de la propiedad, de
histéricas la califican algunos autores pues se implanta el folio real,
substituyendo el viejo sistema de libros, facilitando la inscripcion por fincas y no

o pof titulos, se crea el Boletin del Registro Publico, ademas se instituye la

‘:inrhatriculaclbn.

A raiz de las reformas al Codigo Civil del Distrito Federal, el 17 de
enero de 1979 se publica en el Diario Oficial de la Federacién un nuevo
reglamento del Registro Publico de la Propiedad, parecido substancialmente al

de 1940, al que abroga, con vida efimera pues también es abrogado el 6 de

mayo de 1980.

El reglamento del Registro Publico de la Propiedad del 6 de mayo
de 1980, sigue las reformas del Cédigo Civil de 1979, contaba con 198 articulos
y en general sigue la misma estructura del de 1979, cambiando la estructura del

Registro con el establecimiento del folio real, se regula el procedimiento de

- - inmatriculacion administrativa, se establecen los recursos administrativos y se

crea el boletin del Registro Publico de la Propiedad.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN|




El Cédigo Civil de 1928 sufre reformas el 7 de enero de 1988, en
los articulos referentes al Registro Publico inmobiliario, por lo cual se
establecen requisitos para inscribir documentos privados, avisos preventivos de

documentos privados, consolidandose [a inmatriculacion.

Finalmente el 5 de agosto de 1988 fue publicado en el Diario
Oﬁcial de la Federacién un nuevo Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal y vigente a la fecha, iniciando su vigencia el 6 de
agosto del mismo afio, consta de 118 articulos y cuatro fransitorios, de este
Reglamento se hablara con mayor amplitud en temas subsecuentes, por ser el

Reglamento actual.

3. SISTEMAS REGISTRALES

Para la mejor compresién de los sistemas registrales en materia
inmobiliaria, invito al lector a observar detenidamente EN QUE MOMENTO
NACE EL DERECHO INMOBILIARIO EN CADA UNO DE LOS SISTEMAS,

pues este punto es de gran trascendencia para lograr un buen entendimiento de
"cada uno de los sistemas registrales. Pero antes de iniciar su estudio, es
necesario hacer notar que cada sistema registral va acompariado por un lado

de un determinado grado de eficacia juridica vy, por el ofro, de una forma o
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manera de llevar el registro, por lo cual, es recomendable explicarlas desde

ahora.

En cuanto a la eficacia del registro son de tres tipos:

1.- Inscripcién Constitutiva.- La anotacidn registral consiste en dar propiamente
existencia al derecho real {de ahi su nombre sistema constitutivo), con lo cual el
derecho real nace con la anotacion del traslado de dominio inmobiliario en el
registro publico de la propiedad, aunque también se necesita de un contrato
previo de traslacién inmobiliaria, el cual es perfeccionado con la anotacién en el

Registro publico de la Propiedad.

2.- Inscripcién Sustantiva.- Esta inscripcion es casi similar a |a constitutiva, pues
también la inscripcion del trafico inmobiliaric da como resultado el nacimiento
del derecho real sobre un inmueble, pero con la caracteristica de que no
necesita de un acuerdo de transferencia inmobiliaria para surtir sus efectos,
esto es, es el maximo de eficacia atribuido a una anotacion registral
inmobiliaria, lo anterior porque el titulo proviene del Estado, el cual obviamente
os inatacable. Algunos autores han denominado a este sistema también como
constitutivo, sugiero seguir considerando a esta anotacion para su mejor

comprension como sistema sustantivo, ello para evitar confusiones.

3.- inscripcion declarativa.- Como su nombre lo indica, consiste inicamente en

declarar el derecho real sobre un inmueble, el cual nacié con anterioridad a la
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anotacién ¥, en nuestro pals, ante el notario, esto es, tiene dos momentos, el

- .'prlmero es el nacimiento del derecho fuera del registro, y el segundo, la

3 declaracién de ese derecho real mediante la anotacion registral, la cual es

oponible ante terceros.

Hablando comparativamente en relacion al acto juridico, en
nuestro Derecho mexicano tenemos los elementos de existencia y los requisitos
de validez, podemos decir que la inscripcion constitutiva o sustantiva es un

elemento de existencia del acto juridico del trafico inmobiliario.

Los sistemas registrales tienen la eficacia explicada, pero estan
acompariados de una forma para sus registros, por lo cual conviene explicaria

desde ahora:

A) En el sistema de transcripcion.- El documento se copia o archiva

integramente en los libros de registro.

B) Para el sistema de folio real- Los libros se organizan por finca,
“Registralmente, el titlar de un derecho est4 referido a la cosa yno éstaa

aquél®

2 SALAS CARDOZO., Victor Manuel, El Registro Publico de la Propledad y su Proyeccion en el
Estado de México, Editorial Direccién General del Registro Piblico de |a Propiedad en el Estado
de México, 1975, p. 29.
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C) Por Ultimo, en el sistema de folio personal.- los libros se llevan por indices

de personas, es decir, a contrario sensu que el folio real.

Pues bien, ahora haremos un recorrido por las caracteristicas

especiales de los sistemas registrales en algunos paises.

3.1.- Sistema constitutivo

“Como ya se dijo, se caracteriza por generar el derecho real con la
. inscripclén en el Registro PUblico de la Propiedad.
" Paises auropeos como Australia, Alemania y Suiza operan con

éste sisterﬁa su tréﬁco inmobiliario, veremos las caracteristicas de cada pais:

Australia

Algunos autores han adoptado por denominar al sistema registral
australiano como sistema constitutivo, aungque propiamente debe ser
considerado como un sistema sustantivo. En el sistema australiano no se

necesita un acuerdo o contrato de transferencia, esto es, no se requiere del
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consentimiento del titular del registro, ya que “surte todos sus efectos reales sin
necesidad de un acuerdo de transferencia’®, la falta de ese acuerdo de
transferencia consolida al sistema sustantivo utilizado por los australianos, lo
cual, en todo caso, es una caracteristica particular de ellos, en comparacion al
sistema constitutivo utilizado, por ejemplo, en Alemania y Suiza, lo trascendente
de Australia es que el derecho real nace con la inscripcion y tiene eficacia
plena, es decir, erga omnes, pues el titulo provenia de la Corona, lo cual le daba
la caracteristica de inatacable, en caso de error, la anotacion no estaba sujeta a
nulidad, en tal situacién el Registro indemniza al perjudicado con el fondo de

reserva formado por la sobrecuota que se cobra por cada trémite de inscripcion.

En cuanto a la forma para llevar el registro, los australianos siguen

el sistema de folio real, es decir, se organizan los libros en razon a las fincas.

Por tanto, su eficacia es erga omnes.

Alemania

- En el sistema constitutivo aleman, a diferencia del australiano, si

importa el consentimiento del titular del registro para que sea modificada dicha

: 3 GARRAL Y DE TERESA, Luls, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicion,
‘ Editorial Pomia, México, 1998, p. 230.
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anotacién, tal consentimiento se materializa con un contrato traslativo,
modificativo o extintivo de! derecho inmobiliario, previo al registro, el cual se

perfecciona al realizarse la anotaci6n correspondiente.

Los alemanes, en su forma, también utilizan el sistema de folio

real,

Suiza

Para los suizos la inscripcion es también elemento de existencia
de la transmision de la propiedad inmueble, con ia salvedad de que “el contrato
causal debe constar en forma auténtica. Si el contrato es nulo la inscripcion
también se nulifica®®. En caso de dafios por registros indebidos el Estado

indemniza a los interesados.

Otra caracteristica de los suizos, es que el registrador ejerce una
funcién calificadora, es decir, su sistema es constitutivo de legalidad, el cual es
uno de los principios rectores de los sistemas registrales, consistiendo en que el
registrador revisa que se hayan cumplido con las disposiciones legales para el
tréfico inmobiliario; lo importante es que influye la opinidn del registrador, no

limitandose a guardar y publicar.

% CASTRO MARROQUIN, Martin, Derecho de Registro, primera edicién, Editorial Porra,
México, 1962, p. 133.
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También se requiere del consentimiento del titular de la inscripcién
para su modificacion, tiene eficacia plena erga omnes y también maneja un

sistema de falio real.

3.2.- Sistema declarativo

Conocido como adjetivo, se caracteriza en cuanto a su eficacia en
que declara Unicamente el derecho, dicho derecho se genera fuera del registro,
mediante el contrato traslativo de dominio y, en paises como el nuestro,

mediante Notario publico.

Es importante resaltar que e! derecho nace fuera del Registro
Piblico, es decir, este sistema consta de dos momentos, el primero es el
nacimiento del derecho y el segundo su inscripcion en el Registro para que sea
oponible ante terceros, solo se limita a declarar el derecho que ya existe por un
acto juridico anterior. La anotacién produce el efecto juridico de ser oponible a
terceros. Pero tal anotacion registral en este sistema es potestativa, esto es, el
que adquiere un inmueble no esta obligado a realizar la anotacion, sélo que si
no la hace, su sancién consiste en que su derecho real no producird efectos

contra terceros.
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Paises como Francia, Espafia y México lo adoptan en su derecho

positivo para regular el trafico inmobiliario.

Francia

Las partes no estén obligadas a la inscripcion, pero si los notarios,

- autoridades, jueces que se vieran inmiscuidos en la transferencia de inmuebles.

En Francia este sistema solo tiene la eficacia de hacer oponible la
anotacion ante terceros, pues unicamente se limita a declarar el derecho ya
existente. Las partes que intervienen en un acto traslativo de dominio no estan
obligadas a la inscripcion. Se caracteriza por tener el principio de legitimidad, ya
que el registrador tiene la autoridad suficiente para negar la inscripcion cuando

el documento no retne los requisitos legales.

Se dice que el sistema francés es un registro de publicidad
negativa "pues puede confiarse en que no existe lo no registrado; y no es

registro positivo, porque no puede tenerse por seguramente existente lo

registrado.”?

7 GARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicién,
Editorial Porriia, México, 1998, p. 233 y 234,
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Los franceses utilizan como forma para llevar el registro un
" sistema de transcripcion, que consiste en transcribir integramente el documento

-* an donde consta el trafico inmobiliario

Esbgﬁa -

Operan los principios de legitimacion y de fe publica registral, se
da crédito a lo inscrito salvo prueba en contrario. También opera el principio de
prioridad, pues prevalece la primera inscripcion. Utilizan los espafioles el

sistema de folio real.

Tratandose del derecho de hipoteca es constitutivo, pero el que
nos interesa es el registro del tréfico inmobiliario, el cual es declarativo, que
como su nombre lo dice, s6lo declara el derecho, siendo oponible a terceros la

anotacién.

México

En nuestro pals opera el sistema declarativo, el cual funciona en
dos momentos, ya que en muchas ocasiones el derecho inmobiliario nace fuera

del registro, esto es, el primero ante notario, que es realmente donde nace el
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derecho real' y e| segundo al realizar la anotacion registral. El registro Publico

dela Propledad sélo se limita a dar publicidad a tal anotacién.

No existe obllgaclén del adqulrente del inmueble para registrar,

- pero en caso de que no reahce tal Inscrlpclén no surte efectos contra terceros

tal adquusncnén.

En México se utiliza un sistema de folio real, es decir, se registra
en base a los inmuebles. Operan los principios de legalidad, prioridad,

publicidad entre otros.

3.3.- Principios registrales

Son las directrices o0 bases a seguir en los sistemas registrales,
: para su mayor comprension enumeraré una lista amplia de estos principios

" relativos a la inscripcién inmobiliaria.

: "1.< Principio de publicidad.- Es uno de los principios basicos del Derecho

.. Registral, "pues no se concibe sin el Registro Publico de la Propiedad”, este

e principio tiene dos aspectos para apreciarlo:
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‘a) bemal.- Se refiere a que cualquier persona puede solicitar informes, aun y

cuando no tenga interés directo, y

e b) Material.- Viene en relacion al sistema utilizado y su eficacia juridica
3 (constitutivo o declarativo), es decir, en el sistema consititutivo lo no
registrado no existe y en el declarativo, lo no registrado si existe, opera
efectos entre las partes e incluso, contrario a lo que pudiera pensarse,
también opera a favor de los terceros, ya que estos pueden aprovecharse de

la no inscripcion,

Nuestro Codigo Civil del Distrito Federal, contempla en el articulo
3001 la connotacion formal, mientras que la material la encontramos en el

-articulo 3007, con la oponibilidad frente a terceros del acto inscrito.

2;,- Prlhciplo de la necesidad de inscripcion.- Es la obligacién de llevar a cabo la
'Ir>1.s‘crlpkci6n. lo cual es aplicable en los paises donde se utiliza el sistema
constitutivo, en el cual la inscripcion es obligatoria; contrariamehte en nuestro
Derecho Registral inmobiliario, la inscripcion es potestativa, por lo que no es

aplicable a nuestro Derecho el presente principio.

3.~ Principio de especialidad.- También llamado de la determinacién de lo
registrado, es decir, tiene que determinarse el bien o el derecho registrado,
nosotros a ese respecto utilizaremos el folio real, el articulo 3061 del Cédigo

Civil del Distrito Federal es explicito en ese sentido.
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4.- Principio de consentimiento.- Para modificar el registro tiene que estar de
acuerdo la parte perjudicada. Esta situacién se contempla en el articulo 3030

del Cédigo Civil del Distrito Federal.

5,- Principio de tracto sucesivo.- Es un principio de orden, es decir, “es un
derivado del principio de consentimiento, por el que ef titular queda inmunizado
(protegido) contra todo cambio no consentido por é1."2® Nuestro Cédigo Civil del

Distrito Federal lo contempla en el articulo 3019,

6.- Principio de rogacién.- La inscripcion es a peticion de parte, ya que el
registrador no puede hacer la anotacidén correspondiente de oficio. Se

contempla en el articulo 3018 del Cédigo Civil del Distrito Federal.

7.- Principio de prioridad.- Cabe traer a colacién un principio general del
Derecho, el cual dice que primero en tiempo es primero en derecho y, si o
llevamos al terreno registral, quedaria, el primero en registrar es primero en

derecho. Nuestro Codigo Civil multicitado lo contempla en los articulos 3013 y

3018.

8.- Principio de legalidad.- Impide la inscripcion de titulos invélidos o
imperfectos, va de la mano con lo que algunos catalogan como principio de la

calificacién registral. Ya que el registrador tiene |a facuttad de revisar los titulos

% CARRAL Y DE TERESA, Luls, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicién,
Editorial Pormia, México, 1998, p. 250,
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-a inséribir, afin de verificar que se hayan cumplido con los requisitos legales, de
o contrario no autorizara la inscripcién. Ei Codigo Civil citado lo establece en el

" articulo 3021,

- 1 4, DERECHO NOTARIAL SUS ANTECEDENTES
41.- Eglpto y ‘Gli"echa .
. ‘IV‘:glptou

Hacla el afio 2400 o 2600 a. C., existieron los escribas
' ksace:rvd'otales encargados de redaclar contratos correctos, siendo un magistrado
el que daba fe al acto imprimiendo su sello. Estos escribas autenticaban
asunt,bs publicos o de Estado. Se dice que estos escribas son los més cercanos
al notario latino, ello en relacion a la forma de los documentos donde se
autenticaban los actos, ya que los egipcios utilizaban el papiro, muy semejante
al papel que utilizaba el latino, a diferencia del ladrillo utilizado en babiloniao a

la tabla encerada romana.
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Grecia -

De Grecia se tienen noticias de singraphos y de los apdgrafos, se
- relaciona el primero con el verdadero notario, por ser un oficial puiblico que

e ‘redactaba documentos de los ciudadanos y llevaba un registro pUblico.

4.2.- Roma Y Edad media

En Roma, con Justiniano se tiene por primera vez una regulacién
de! notariado, establecida en el Corpus Iuris Civili, en las llamadas novelas 44,
47 y 73, las cuales regulaban respectivamente la actividad del tabelidn, la

utilizacién del protocolo y et documento notarial,

Sugieren los autores al tabellio, tabullarius, notarius, argentarius,
etc., pero del tabullarius y el tabellio se llega al verdadero notario en Roma que
“se distinguia de los nuestros, en que la solemnidad de los actos no es el

resultado del instrumento, sino de la practica ritual"®

Los tabullarii tienen funciones publicas de censo, custodiaban

documentos oficiales, posteriormente se generalizd esa practica con

” CARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicion,
Editorial Pomia, México, 1998, p. 68,
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testamentos y contratos; cabe hacer notar que la custodia no implicaba
autenticidad de los documentos, pues el tabullarius sélo tenia fe por lo referente
al censo. Surge el tabellion “Este personaje era un conocedor de las leyes.
Redactaba en protocolo, leia, autorizaba y entregaba copia del documento a las
partes; su actuacién era obligatoria y respondia ante las autoridades, si el

documento por &l confeccionado era nulificado por ilicitud."®

Edad media

En ol siglo octavo surgen las leyes Longobardas que llamaron
“escriba al notarlo, siendo su dicho oponible frente a terceros. En el siglo IX
= Carlo Magno legisla en las Capitulares sobre |a actividad notarial, estableciendo

.- que el instrumento notarial tiene valor de sentencia ejecutoriada.

A Rolandino Rodulfo en el siglo Xill d. C. de la escuela de Bolonia
“en Espaiia, se le atribuye un desarrollo importante al Derecho Notarial;, en
- Castilla en 1255, el fuero Real primero hablaba del oficio de escribano. Las

obras importantes de Rolandino Rodulfo que destacan son:

1.- La Summa Artis Notariae.- Refiere puntos para mejorar y corregir las férmulas

notariales utilizadas.

% pEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Derecho Registral, sexta edicién, Editorial
Pomia, México, 1997, p. 3.
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- 2.~ La Aura.- Donde hace comentarios a su obra la Summa, y

'.:3.-‘ El Tractus Notularum.- Es una introduccién a la ciencia notarial, contiene

“estudios del Derecho notarial y de otras materias juridicas relacionadas con la

notarial,

También destaco Salatiel con su obra Ars Notariae, en donde decla
que el notario debia tener cualidades fisicas y morales, que sea varén de mente

sana, vidente y oyente, de fama integra, asi como conocimiento de la materia

notarial,

Transcurria la segunda mitad del siglo IX, cuando Le6n Vi emite la
Constitucién XXV haciendo un estudio del tabelidn, destacando el examen que
tenian que hacer los aspirantes para ingresar como tabullarii, fijando como
requisitos cualidades fisicas, morales, juridicas, estableciendo la colegiacion

obligatoria, imponiendo a cada uno una plaza y fijando aranceles.
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4.3.- Espana (las Siete Partidas, Ordenamiento de Alcala)

Todavia en |la edad media en el siglo XlllI, Alfonso X “El Sabio”

emite las Leyes del Fuero Real en 1255 y las Siete Partidas.

El Fuero Real de 1255 habla del notario como un jurado para
evitar conflictos; los notarios tomaban notas de los documentos gque

autenticaban, pues en caso de pérdida o duda, las notas servian de prueba.

Las Siete Partidas regulaban en su Partida Tercera al notariado

como una funcién publica y establecian dos tipos de escribano:

i 1.- El escribano o notario del Rey.- Se encargaba de dar fe de actos de Estado

ydel Rey.

2.- Escribano publico.- Era fedatario de actos entre particulares.

También se establece que la facultad de nombrar a los notarios le
corresponde al Rey, se obliga a que las “notas” de los escribanos se inscriban
en un registro llamado minutario llevado por afio, intervenian tres testigos y la
redacciéon debia ser sin abreviaturas, estableciéndose tal registro para
inmuebles y testamentos. En cuanto a la eficacia de las notas era en oposicién

a terceros, pero si no aparecia el registro imperaba la deposicion de testigos.
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En 1348 surge en Espaiia con el Rey Alfonso VI el Ordenamiento
de Alcala de Henares, en donde se propone coordinar los ritos y solemnidades,
estableciendo en la Ley Unica del titulo 16avo, que nadie puede alegar falta de

solemnidad o de intervencién del escribano.

En 1480 los Reyes Catdlicos dictaron disposiciones sobre los
escribanos y su competencia, se permitia renunciar, traspasar y heredar los
oficios, se obligaba a pasar un examen para desempefiar la escribania publica,
se establecid la competencia para el escribano, esto es, los testamentos,
contratos, obligaciones, etc., debian pasar Unicamente por los escribanos

llamados de numero que habla en cada pueblo.

Se llega asi a la Ley Organica del Notariado Espariol en 1862, la
cual, regula de forma sistemética al notariado, su funcién, el instrumento pablico
y la organizacién notarial, que sin duda fue de gran influencia para el notariado
en México. Esta Ley tenfa las siguientes bases: El nombramiento de los
notarios exclusivamente por et poder publico, ingreso al notariado por oposicién,
la competencia territorial de los notarios, la atribucién de la fe publica

extrajudicial exclusiva del notariado y la colegiacién de los notarios.




" Esla :ALe‘y se compone de 46 articulos en 6 titulos, dos
‘dlsposlqlories' generales y 10 transitorios que “se destinan principalmente a

,regma'r la felncorporacién at Estado de los oficios de la fe publica extrajudicial*®'

: 4.4,- México

En el México precolombino tenemos al tlacuilo, que era un escritor-
pintor. No olvidar que durante ese tiempo la escritura de los pueblos era
ideogréfica, “El tlacuilo, era el artesano azteca que dejaba constancia de los
acontecimientos, por medio de signos ideograficos y pinturas, con lo que se

guardaba memoria de ellos de una manera creible.”*?

Se considera a Rodrigo de Escobedo como el primer escribano
que ejercié en América, venia con la expedicion de Cristébal Colén durante el
descubrimiento de América, a él fue a quien le tocd dar fe de la toma de

posesion de la Isla Guanahani en nombre de los Reyes Catélicos.

3 AVILA ALVAREZ, Pedro, Derecho Notarial, séptima edicién, Editorial Bosch, Barcelona,
1890, p. 9.

2 PéREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo, Historia de la Escribania de ta Nueva
Espaiia y del Notariado en México, tercera edicién, Editorial Pomia, México, 1994, p. 63,
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"'4,4,1,- Lanueva Espaiia

Las disposiciones legales aplicables en la Nueva Espaiia fueron

i iés del Reino de Castilla y Aragon y las Siete Partidas, especialmente |a iil, con

lo que la facultad de nombrar a los escribanos era del Rey.

Las Leyes de Partidas, Novisima recopilacién y Leyes de Indias,
establecian requisitos para ser escribano, como ser mayor de 25 afios, lego, de
buena fama, leal, cristiano, reservado, de buen entendimiento, conocedor del
escribir y vecino del lugar. Las caracteristicas morales las demostraban por

informacion judicial y las intelectuales por examen ante la Real Audiencia.

La clasificacion de los escribanos fue confusa, mientras las Siete
Partidas mencionaba a los escribanos, como del Rey y publicos; las Leyes de

Indias los clasificaba como reales, pblicos y de nimero.

Las Leyes de Indias declararon como vendibles, renunciables, de
apropiacién privada las escribanfas, estas mismas leyes distinguen a los

escribanos publicos, reales y de nimero.

En el siglo XViI se estableci6 la primera organizacion de
escribanos de la Nueva Esparia, llamada Cofradia de los Cuatro Santos
Evangelistas. Es hasta el 19 de junio de 1792 que por Cédula real de Carlos IV

que se crea el Real Colegio de Escribanos de México. El 4 de enero de 1793 se
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crea la Academia de Pasantes y Aspirantes de Escribanos, que otorgaba a los
que culminaban sus estudios un certificado de preparacion técnica para ejercer

el notariado, pero no les otorgaba el fiat, el cual sélo lo concedia el Rey.

4,4.2.- México independiente

El 9 de octubre de 1812 las Cortes expidieron el decrsto Sobre
Arreglo de Tribunales y sus atribuciones, en donde se concedio a las audiencias
facultades en exédmenes y arancel para escribanos.

Realmente a principios de esta época, poco hay que destacar en
cuanto a material juridico referente al notariado, pues en los primeros afios del
iniclo de la lucha de independencia, siguid vigente todo lo dictado por los
espafioles. Muestra palpable de ello es el Reglamento Mexicano del 18 de
diciembre de 1822, en donde se reconocia la vigencia de leyes, 6rdenes y

decretos promulgada con anterioridad al 24 de febrero de 1821.

Desde 1821 y hasta 1867 la lucha entre centralistas y federalistas
fue lo prevaleciente en el ambiente politico, en medio de ello y bajo la vigencia
de la Constitucion de 1824, se dictan diversas disposiciones en materia de

escribanos:
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1.- Decreto del 13 de Noviembre de 1828.- Denominado “Providencia de la
Secretaria de Justicia Comunicada a la Hacienda”, que prosigue con el oficio de

escribanos vendible y renunciable.

2.- Circular de la Secretaria de Justicia del 21 de mayo de 1832.- Establece

prevenciones sobre esos oficios vendibles y renunciables.

No fue sino hasta el Decreto de 30 de noviembre de 1834 emitido
por los federalistas, que al legislar en relacién con los juzgados del ramo civil y
criminal, establecia que cada juzgado civil en el Distrito Federal, debia tener 2

oficios publicos renunciables y vendibles.

En 1836 con Antonio Lépez de Santa Anna se dicta la
Constitucion lamada “L.eyes Constitucionales” de caracter centralista, la cual
entrd en vigor el 1° de enero de 1837, Constituye la primera organizacin
nacional del notariado, se exige a los escribanos ser mayores de 25 afios,
escribir de forma clara, conocimientos de gramatica, de aritmética, cursar dos
afios una de las materias de Derecho Civil relacionada con la escribania,
practica en la elaboracién de documentos publicos de 2 afios, honradez,
aprobar un examen ante el Supremo Colegio de Escribanos, también de la firma
y signos que los distinguian. Esta Ley declara en vigor todas la Leyes anteriores

sean castellanas o nacionales.
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o : El 23 de mayo de 1837 se expide la “Ley para el Arregio
Provisional de la Administracién de Justicia en los Tribunales y Juzgados del
Fueron Comun’, en donde sus numerales 21 y 22 establecia que para el

ingreso a la escribania se tenia que aprobar un examen tedrico practico.

Para el 12 de febrero de 1840 se sientan las bases para el cobro
de honorarios por el servicio de escribano. En la época existian 3 clases de

escribanos: nacionales, ptiblicos y de diligencia.

Mediante la Circular del 27 de Octubre de 1841, se estabiecen
medidas tendientes a la conservacién y seguridad del protocolo de los

escribanos,

Para el afio de 1846 se determina, que los escribanos debian
estar adscritos a los juzgados civiles, situacidon que es corroborada con la Ley
’péra el Arréglo de la Administracion de Justicia en los Tribunales y Juzgados

- »ldeliFuero‘ Comun de 1853, con lo cual los escribanos forman parte del poder

* judiial.

La orden del 29 de diciembre de 1849 obliga a los escribanos a

= feglstrar su firma y sello para la cerificacion de documentos autorizados por

“ gllos.
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Por decreto de 28 de agosto de 1851, se da comienzo a una mejor
organizacién del escribano, reiterandose la obligacién de matricularse en el

i’ Colegio de Escribanos de México.

El 26 de agosto de 1852, se dispone que los escribanos presenten
uh inventario de sus protocolos a la Corte de Justicia y también se establecen

* medidas para la conservacion y vigilancia de estos.

Durante la vigencia de la Constitucion de 1857 del 5 de Febrero de
ese afio, se establecla como organizacion politica el sistema Federal. A raiz de
la invasion francesa a nuestro territorio, el presidente Judrez se traslada a
despachar a San Luis Potosi. En este ambiente, el 10 de junio de 1863 se emite
un decreto por los invasores que daba origen al Imperio, estableciéndose con
ello la monarquia. En esta época denominada de la regencia, se dicté el decreto

de 1864, en donde por primera vez se habla del notario para referirse al

escribano.,

Maximiliano de Habsburgo expidié el 30 de junio de 1865, la Ley
Orgéanica del Notariado y de! Oficio de Escribano, estructurada en 82 articulos y

15 capitulos.

Restaurada la Reptblica por Benito Judrez, se desarrolla una
amplia actividad en materia notarial, ese mismo afio el 29 de noviembre de

1867, Benito Judrez promulga la Ley Orgdnica de Notarios y Actuarios del
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Distrito Federal, en conclusién, similar a la Ley de 1836, pero ya establece
como requisito para ser notario el ser abogado, introduciéndose a los
profesionales del Derecho a la actividad notarial, termina la venta de notarias,
se separa al notario del poder judicial y substituye el signo por el sello notarial.
Esta Ley define al notario en su articulo 2° como el funcionario establecido para
reducir a instrumento publico los actos, los contratos y titimas voluntades en los

casos que las leyes lo prevengan o lo permitan.

La Ley de Instruccién publica del Distrito Federal del 2 de

diciembre de 1867 establece los estudios que deben cursarse para ser notario.

El 14 de noviembre de 1870, se expide el Reglamento del Colegio
Nacional de Escribanos, estableciéndose que el colegio se integra con los
escribanos con matricula, siendo obligatoria tal matriculacién para ejercer en el

Distrito Federal; para la provincia la matriculacion era potestativa.

Los objetivos del Colegio eran en esencia la mejor preparacidn

académica de los escribanos.

Siendo presidente Sebastidan Lerdo de Tejada, promuiga un
decreto el 28 de mayo de 1875, en donde principalmente se establece el

Archivo General de Notarias.
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4.4.3.- México contemporaneo

La Ley del Notariado de 1901, que entrd en vigor el 1° de enero de
19802, en su articulo 1° establecia como ambito de vigencia espacial al Distrito
Federal y Territorios Federales. Se establece la funcién del notario como de
orden publico, la direcciéon del notariado estaba a cargo del Ejecutivo de la
Unién, por conducto de! Secretario de justicia; el sueldo de los notarios no
provenia del erario, sino de los honorarios que pagaban los interesados por sus
servicios, estableciéndose el arancel correspondiente; surgen las figuras de los
notarios titulares y adscritos; los requisitos para ser aspirante a notario y para
ser notario; se obliga al notario a que acttie ante testigos. Limita a 50 el nimero
de notarios, prohibiéndose al notario dedicarse a la profesién de -abogado

postulante, excepto la enseilanza.

Con la Ley del Notariado para el Distrito y Territorios Federales del
9 de enero de 1932, se establece la funcién notarial como de orden publico y
solo puede provenir del Estado, se fija el nimero de notarias en el Distrito
Federal en 62, siguiendo los mismos lineamientos de la Ley de 1901 que
abrogd. Sus novedades son: Los notarios adscritos podian actuar con
independencia de los titulares, se autorizd a los notarios a actuar sin testigos

instrumentales, excepto en testamentos.

La Ley del Notariado para el Distrito y Territorios Federales del 31

de diciembre de 1945, precisa que el notario est4 investido de fe pliblica para
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hacer constar actos y hechos juridicos. Se autoriza a los notarios a desempefiar
cargos en instituciones de instruccién publica; desaparecen las divisiones
territoriales, pudiendo actuar el notario en todo el Distrito Federal; se distingue
entre instrumento-escritura (negocio juridico) e instrumento-acta (hecho
juridico); el nimero de notarios se fija en 134, por decreto presidencial del 11 de
febrero de 1969 se aumenta a 150 notarios, que es el nimero actual; el jefe de
Departamento de! Distrito Federal esta autorizado a crear mas notarias, segin

las necesidades de la entidad.

“La legislacion otorga una total seguridad juridica a las partes que
celebren ante notario actos o hechos juridicos. En materia de transmision de
derechos reales, existe un verdadero SEGURQ DE TITULO, pues si en algin
aspecto el titulo llegare a ser defectuoso el notario responde con su patrimonio.
De una actuacién negligente, el notario puede incurrir en sanciones derivadas
de la responsabilidad civil, penal, administrativa o disciplinaria”, como vemos

esta ley ya incluye el apartado de la responsabilidad de los notarios.

Finalmente llegamos a la Ley vigente publicada el 8 de enero de
1980 y reformada el 6 de enero de 1994 que reitera el orden publico de la
funcién notarial, y autoriza al Ejecutivo de la Unidn a ejercerla por conducto del

Departamento del Distrito Federal.

¥ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo, Apuntes para la Historia del Notariado en
México, Asociacién Naclonal del Notariado Mexicano, A.C., México 1979, p. 74,
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4.5.- Concepto de Derecho Notarial y Notario

En cuanto al concepto de Derecho Notarial, debemos decir que

“éste es doctrinal més que juridico, Luis Carral y de Teresa hace alusion al
concepto de Enrique Jiménez Arnau: “El Derecho Nofarial es el conjunto de
doctrinas o normas juridicas que regulan la organizacion de la funcién notarial y
la teoria formal del instrumento publico”™*, Aunque algunos niegan la existencia
de un Derecho Notarial, el mismo Luis Carral haciendo mencién de una idea de
Nufiez Lagos dice: “no busquemos la autonomia cientifica del Derecho Notarial,
sino una verdadera especializacién que tenga como finalidad lograr la mayor

perfeccién que se pueda en el Derecho Notarial"®,

Lo cierto es que algunos paises como el nuestro manejan en
forma separada una codificacion en materia notarial, lo que algunos otros hacen
incluso en sus cédigos civiles, ademas cabe decir que existen distintas teorias

para definir al Derecho Notarial®.

3 CARRAL Y DE TERESA, Luls, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicién,
Editorial Porrtia, México, 1998, p. 15,

* CARRAL Y DE TERESA, Luls, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicién,
Editorial Porrtia, México, 1998, p. 42,

* |bidem, p. 19 a 28 se pueden encontrar las teorias del Derecho notariat,
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Concepto de Notario

Nuestra Ley del Notariado de! Distrito Federal lo define en su

articulo 10:

“Art. 10.- Notario es un Licenciado en Derecho investido de
fe publica, facultado para autenticar y dar forma en los
términos de Ley a los instrumentos en que se consignen
los actos y hechos juridicos. El notario fungird como
asesor de los comparecientes y expedira los testimonios,
copias o certificaciones a los interesados conforme lo
establezcan las leyes. La formulacion de los instrumentos

se haré a peticion de parte.”

También han surgido teorias en cuanto a la funcién del notario, en
relacion a si es publica o independiente™, no voy a entrar en complicaclones
tedricas, por no ser material de fondo para el presente trabajo, pero si quiero
hacer hincapié que la sociedad necesita una persona investida de fe publica,

para dar fe y seguridad a los hechos y actos juridicos.

3 CARRAL Y DE TERESA, Luls, Derecho Notarial y Derecho Registral, decimoquinta edicién,
Editorial Porria, México, 19988, p. 29 a 34; y PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo.
Derecho Registral, sexta edicién, Editorial Porriia, México, 1997, p. 217 a 222.
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4,6.- Necesidad de investir a una persona de fe plblica

Como ya vimos, histéricamente esta necesidad deviene de la
preccupacion de las personas de dar seguridad a sus operaciones juridicas de
todo tipo, para lo cual es necesario que una persona dé fe de estos actos que
permitan darles la categoria de documentos publicos al ser elaborados por el
notario, en contraposicion a los privados, en los cuales no se tiene seguridad
juridica alguna en relacién a lo que se obligan las partes. Ademds, como ya se
ha mencionado en este apartado histérico, desde la antigiiedad fue necesario
que una persona fuera investida de fe pUblica para autenticar lo que por su

presencia pasaba, ya fueran asuntos de Estado o privados.

4.7.- Relacibn entre el Derecho Civil, el Notarial y el Registral desde el punto de

visia inmobiliario

Una vez analizados los puntos histdricos del Derecho civil,
registral y notarial, es interesante comentar la relacién que existe entre estas

o materias juridicas.

El Derecho Civil regula lo relativo a los modos de tréfico
inmobiliario, que como vimos son la compraventa, la donacién, la prescripcién

positiva e incluso el Derecho Sucesorio entre otros, pero este cambio de
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dominio necesita se le dé plena seguridad juridica, que es lo que buscan las
partes que intervienen en el tréfico inmobiliario; el Derecho Notarial entra en
algunos casos a colmar esas necesidades, autenticando el notario los negocios
relativos que motivan e! traslado de dominio, ya sea dando fe de la
compraventa del inmueble o incluso del testamento en el que el testador ordena
que determinado inmueble pase al patrimonio de tal o cual persona, ya sea
fisica o incluso moral, pues bien, el notario da fe de estas operaciones,
proporcionando con ello seguridad juridica a tales movimientos; finalmente el
Registro Publico de la Propiedad robustece lo hecho por el notario, mediante la
anotacién del cambio inmobiliario en los libros correspondientes, dando la
publicidad necesaria a tal operacion, a fin que dicho trafico inmobiliario sea
oponible ante terceros. De lo anterior se desprende que en cuanto a inmuebles

se refiere, existe una correlacion entre estas tres materias Juridicas.
Sintetizando, el Derecho Civil regula los medios del trafico

inmobiliario, el Derecho Notarial la forma que deben revestir esos medios y el

Registral le da fuerza publica a esa forma.
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CAPITULO 1

DE LAS FUENTES TRASLATIVAS DE DOMINIO DE INMUEBLES, DE SUS
ELEMENTOS DE EXISTENCIA, REQUISITOS DE VALIDEZ DEL ACTO Y

DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE
1928

1. TEORIA DEL ACTO JURIDICO Y DE LAS NULIDADES

“Nosotros los mexicanos, siguiendo a los franceses y a los
espafioles, solamente hablamos en nuestros cédigos del hecho y del acto
juridicos, pero para nada nos referimos al negocio. Este término es, sin
embargo, muy usual en la literatura juridica alemana y también en la itatiana,
pero sobre todo en aquélla ya que fueron los alemanes quienes por primera vez

lo emplearon.”®

El maestro Urquidi, nos ilustra en el tema distinguiendo

perfectamente entre la teoria tripartita y la bipartita de! acto juridico, y como

% ORTIZ URQUIDI, Ratil, Derecho Civil Parte General, tercera edici6n, Editoriat Pomia, México,
1988, p. 236.

ESTA TESIS MO SALE
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atinadamente dice, nuestro Cédigo Civil del Distrito Federal adopta la teoria
bipartita. Es necesario hablar de la teoria del acto juridico, pues recuerdo al
lector, que mi propuesta se refiere a un requisito de validez del acto trasiativo
de dominio inmobiliario, por lo cual es evidente la necesidad de analizar el acto
jurldico, a fin de poder hablar con autoridad de los elementos de existencia y de
los fequisilos de validez del acto juridico. Ademads analizare ia relacién actual
del acto jurldico de la adquisicién inmobiliaria con el Derecho notarial y el

registral.

1.1.- Teorfa tripartita del acto juridico

“ "Como se dijo, la teorla Iripartita del acto juridico es de origen

aleméan, compuesta por tres elementos: el hecho, el acto y el negocio juridico.

“Para distinguir pulcramente entre hechos, actos y negocios
jurfdicos, no hay sino tomar en cuenta la intervencién de la voluntad- presencia
o ausencia de ella en estos dos momentos: a) En la realizacion del
acontecimiento en que el hecho, e! acto o el negocio pueden consistir, y b) en la
produccion de las consecuencias juridicas™?, esto es, debemos atender a la

intencién para producir fas consecuencias de derecho.

* ORTIZ URQUIDI, Ralil, Derecho Civil Parte General, tercera edicién, Editorial Pormia, México,
1988, p. 239.
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' Hécho ]u‘r(di‘co :

Aqui la voluntad no interviene en ninguno de los dos momentos, ni

; en la realizacién del acontecimiento, ni en la produccién de las consecuencias
jurldiéas, no obstante lo anterior, las consecuencias se producen, v, gr. el
fallecimiento de una persona, que obviamente cambia la realidad juridica que

imperaba hasta ese momento.

Acto juridico

La voluntad sélo interviene en la realizacion del acontecimiento, no
en la produccién de las consecuencias juridicas, el clésico ejemplo lo
encontramos en el Derecho criminal, en donde el sujeto activo comete el delito,

pero no desea las consecuencias de derecho.
Negocio juridico

La voluntad interviene en los dos momentos, en {a realizacién del

: ‘yacontecimienlo y en la produccion de las consecuencias juridicas.
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1.2.- Teorla bipartita del acto juridico

Para el estudio de la presente teoria, enfrentamos una
problemética, pues el Codigo Civil de! Distrito Federal no regula a la teoria del
acto juridico como género, de forma sistemética en alguno de sus capitulos,
sino que regula a su especie, que es la teoria del contrato, a esto se refiere
Jorge Alfredo Dominguez Martinez al decir que “e! anélisis de los elementos
esenciales y los de validez del negocio juridico...lo haremos con la ayuda de la
regulacién legal ofrecida por el Cédigo Civil al efecto. Es conveniente por ello
tener presente que si bien dicho ordenamiento alude en algunos de sus
preceptos al acto o a los actos juridicos, no contiene una teoria general del acto
juridico que nos permita seguirla abiertamente en todas nuestras
consideraciones. El Codigo Civil regula la teoria del contrato como una de las
especies del género acto juridico y hace aplicables |as disposiciones de aquél a
los demés actos mediante una mera referencia sefialada en un precepto

aislado.”®

Puntualiza lo anterior el articulo 1859 del Cédigo Civil de! Distrito

Federal diciendo que:

“Las disposiciones legales sobre contratos seran

aplicables a todos los convenios y a otros actos juridicos

“ DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, Sexta edicion, Editoria! Porria,
México, 1998, p. 521,
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en lo que no se opongan a la naturaleza de éste 0 a

disposiciones especiales de la ley sobre los mismos.”
Como ya se dijo la teoria bipartita es usada por los franceses,

espafoles y adoptada por nosotros en el Cédigo Civil para el Distrito Federal,

su origen es francés, y utiliza dos elementos: El hecho y el acto juridicos.

1.2.1.- Hecho juridico

“£S TODA CONDUCTA HUMANA. O CIERTOS FENOMENOS DE
LA NATURALEZA, QUE EL DERECHO CONSIDERA PARA ATRIBUIRLES
CONSECUENCIAS JURIDICAS™!

Los hechos juridicos pueden ser del hombre o de la naturaleza:
1.- Los Hechos juridicos del hombre pueden ser voluntarios e involuntarios:
» Voluntarios.- En los hechos voluntarios se realiza la conducta establecida en

la hipétesis normativa, pero no se quieren las consecuencias de derecho, v. gr.

en la comision de un delito, en donde existe |a voluntad de la comision, pero no

“! GUTIERREZ y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las Obligaciones tomo |, decimocuarta
ediclén, Editorial Porrita, México, 2001, p. 159y 161,
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se busca la realizacién de las consecuencias juridicas, esto es, interviene ia

voluntad en la realizacién del hecho.

» Involuntarios.- Aqui la voluntad de realizar la conducta no existe, pero de
todas maneras se producen las consecuencias juridicas, v. gr., el conductor que

involuntariamente arrolla a un peatén.

2.- Hechos juridicos de la naturaleza.- E| hecho se realiza por leyes de la
naturaleza, un terremoto, una inundacion, son ejemplos que finalmente
modifican la realidad juridica de las personas, existente hasta antes del hecho,

produciendo obviamente consecuencias de derecho.

1.2.2.- Acto juridico

“ES LA CONDUCTA DEL SER HUMANO EN QUE HAY UNA
MANIFESTACION DE LA VOLUNTAD, CON LA INTENCION DE PRODUCIR
CONSECUENCIAS DE DERECHO, SIEMPRE Y CUANDO UNA NORMA
JURIDICA SANCIONE ESA MANIFESTACION DE LA VOLUNTAD, Y
SANCIONE LOS EFECTOS DESEADOS POR EL AUTOR™®,

2 GUTIERREZ y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las Obligaciones tomo |, decimocuarta
edicién, Editorial Pomia, México, 2001, p. 161,
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“Enelacto juridico tenemos tres caracteristicas:

1.- La manifestacién de la voluntad,
2.- La intencién de producir consecuencias juridicas, y

3.- El reconocimiento de la ley a esas consecuencias juridicas.

Las consecuencias de derecho consisten en crear, transmitir,

modificar o extinguir derechos y obligaciones.

El acto juridico tiene elementos de existencia y requisitos de
valldez; los de existencia son el consentimiento, el objeto y la solemnidad;

“ mientras que los de validez son la capacidad, la ausencia de vicios en el

=" consentimiento, la licitud en el objeto, motivo o fin y la forma.

: 1 .3.- Elementos de existencia del acto juridico

Encuentra su fundamento legal en los articulos 2224 y 2228 del
Codigo Civil para el Distrito Federal, que interpretados a contrario sensu, nos
dan como elementos de existencia de! acto juridico al consentimiento, el objeto
y la solemnidad (en algunos casos particulares); mientras que el articulo 1794
del mismo ordenamiento, que se encuentra en el capitulo de “CONTRATOS",

nos enumera como elementos de existencia del contrato sélo al consentimiento

TESIS CON ®
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y al objeto, pues cabe sefalar que en materia patrimonial no opera la
solemnidad como elemento de existencia del contrato. Por tanto, los elementos

de existencia del acto juridico son el consentimiento, el objeto y la solemnidad.

|.- Consentimiento

; Es "el acuerdo o concurso de voluntades para crear, transmitir,
modificar o extinguir obligaciones y derechos. Todo consentimiento, por tanto
lmp|lca la manifestacion de dos o mas voluntades y su acuerdo, sobre un punto

de interés juridico™®

Por lo anterior el profesor Rojina Villegas hace la siguiente critica:
“El acto juridico inexistente por falta de consentimiento o de objeto que pueda
ser materia de él, no producird efecto alguno’, aqui el legislador emplea un
lenguaje impropio, porque debe decir por falta de voluntad pues el
consentimiento s6lo se presenta en los actos plurilaterales. Para enunciar mejor
el principio, podemos decir que el acto juridico es inexistente por falta de

voluntad™*

> ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Iil, vigésimosegunda edicién,
Editorial Porrda, México, 1999, p. 52.

“ ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tome Primero, novena edicién, Editorial
Pormua, México, 1899, p. 334,
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Apoyando la idea del profesor Rojina Villegas, no hay que olvidar
que los contratos (que son de los que habla la Ley) son bilaterales por
definicién, pero al lado de ellos existen los contratos unilaterales, en los cuales

s6lo interviene una voluntad, siendo que por lo demés también existen los actos

juridicos unilaterales.

El consentimiento o por mejor decir la voluntad, es regulada en el
Cédigo Civil del Distrito Federal en los numerales 1803 a 1811, por tanto,

conforme al precepto 1803, la voluntad puede ser expresa o tacita:

» La Voluntad expresa.- Es cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o

por signos inequivocos.

» La Voluntad Téacita.- Es la que resultard de hechos o de actos que la

presupone o que autoricen a presumirlo.

II.- El objeto
Debemos distinguir el objeto directo, el indirecto y el fsico.

£ objeto directo o inmediato lo encontramos en el articulo 1792
- del Cédigo Civil para el Distrito Federal, siendo naturaimente el de crear,

. transferir, modificar o extinguir obligaciones, es decir, son las consecuencias de
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derecho que prodUce el acto juridico, es conveniente sefialar que el articulo

‘ f sélol habla de obligaciones, pero no hay que olvidar que estas son correlativas,

pok lo que debe hablarse con propiedad del objeto directo como productor de

. obligaciones y derechos.

El objeto indirecto o mediato, es propiamente dicho la conducta del
obligado, originada por las consecuencias de derecho, cuya conducta puede
- consistir en un dar, en un hacer o en un no hacer. Este objeto lo encontramos
‘regulado en el articulo 1824 Fracciones | y i del multicitado Cédigo Civl del

. Distrito Federal.

El Objeto fisico, es obviamente un sinénimo de cosa, como bien lo

“trata el Cddigo Civil del Distrito Federal en su articulo 1825,

Pero sin duda, el objeto como elemento de existencia del acto
juridico es el directo o inmediato, que como ya se dijo consiste en crear,

transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones.

Il.- La solemnidad

Es un elemento de existencia de! acto juridico, parecido a la forma
(requisito de validez), pero de tal rango que si falta, ocasiona la inexistencia del

- acto juridico, contrariamente a la falta de forma que produce la nulidad del acto.
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Recordemos que ya se dijo que nuestro Derecho civil no regula la
teoria del acto juridico, sino la teoria del contrato, por tanto la solemnidad es
estudiada de forma muy superficial en el articulo 2228 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, que se encuentra en el titulo sexto “De la inexistencia y de la
nulidad”, Del libro Cuarto “De las obligaciones en general”. Por tanto, el articulo
1794 del mismo ordenamiento no podia regular a la solemnidad, pues “No hay

contratos solemnes en nuestra legislacion civil"*

Realmente la doctrina aborda muy escuetamente a ia solemnidad,
los casos en los que se presenta son contados v. gr. el matrimonio y et
testamento, que son actos en los que no basta para su existencia del
consentimiento y el objeto, sino que requieren también de la solemnidad que

establece la Ley.

Gutiérrez y Gonzélez define a la solemnidad como “EL
CONJUNTO DE ELEMENTOS DE CARACTER EXTERIOR DEL ACTO
JUR!DICO. SENSIBLES, EN QUE SE PLASMA LA VOLUNTAD DE LOS QUE
. CONTRATAN, Y QUE LA LEY EXIGE PARA LA EXISTENCIA DEL MISMO.**

Lo criticable de lo que manifiesta Gutiérrez y Gonzélez es que

“utiliza el término “CONTRATAN", y recordemos que en nuestra legislacion civil

L. ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Primero, novena edicion, Editosial

2" Porria, México, 1999, p. 369,

% GUTIERREZ y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las Obligacl tomo |, deci arta
edicién, Editorial Pormia, México, 2001, p. 312,
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_no hay contratos patrimoniales solemnes, s6lo actos solemnes, por tanto, es

inadecuada esa terminologia por lo que se refiere a la solemnidad.

1.4.- Requisitos de validez del acto juridico

El consentimiento, el objeto y la solemnidad como elementos de
existencla del acto juridico, al concurrir deben reunir determinados requisitos
‘para que el acto produzca los efectos deseados, siendo esos requisitos de

- validez Ips que enumera el articulo 1795 del Cddigo Civil del Distrito Federal

“Art. 1795.- El contrato puede ser invalidado

1.- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas;
Il.- por vicios del consentimiento;

lil.- Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilicito;

V.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en

la forma que la Ley establece.”
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|.- La capacidad

“Es la aptitud para ser sujeto de derechos y obligaciones.”” A
contrario sensu, la incapacidad es la falta de esa aptitud. La Ley Civil del Distrito

Federal distingue dos clases de capacidad:

» Capacidad de goce.- Se encuentra regulada en el articulo 22 del Codigo
Civil para el Distrito Federal, consistiendo en la posibilidad de ser sujeto de
derechos y obligaciones, Ia tiene todo individuo por el hecho de ser persona,
como lo dispone el precepto citado, ésta capacidad se adquiere por el

nacimiento y se pierde por la muerte.

» Capacidad de ejercicio.- Es la posibilidad de la persona para ejercitar sus
derechos y contraer obligaciones por s mismo, sin necesidad de representante

legal.

El articulo 24 y 1798 del Codigo Civil para el Distrito Federal
regula esta capacidad, estableciendo que son capaces para contratar las
personas no exceptuadas por la ley, es decir, las que tienen capacidad de

ejercicio.

T TREVINO GARCIA, Ricardo, Epitome de fos Contratos, Editorial McGraw-Hill, México, 1994,
p. 5.
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Ejemplos de incapacidad son los establecidos en el numeral 23 del

Cédlgb Clvil del Distrito Federal, como son:

'»'a)' Los menores de edad (articulo 450 fraccién | del Cédigo Civil del Distrito
" Federal),

e b) Loé ‘mayores de edad disminuidos o perturbados de su inteligencia, los que
. padecen de sus facultades mentales, los adictos a sustancias téxicas como
el alcohol, psicotrépicos o estupefacientes (articulo 450 fraccién It del

Cédigo Civil del Distrito Federal).

i1.- Ausencia de vicios en la voluntad
Ademas de ser necesaria la voluntad para la existencia del acto
juridico, ésta tiene que ser declarada con plena conciencia de la realidad y con

absoluta libertad.

“Habra vicios en la voluntad cuando ésta se exteriorice por

violencia, error, dolo o lesién."®

“ BAQUEIRO ROJAS, Edgar y BUENROSTRO BAEZ, Rosalla, Derecho Civil, Editorial Harla,
México,1995, p. 74,
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) : Los vicios de la voluntad son regulados por el articulo 1812 del
Cédlgo CMI para el Distrito Federal, el cual habla del error, la violencia, el dolo
‘ 'y |a Iesién, la cual se contempla en el numeral 17 del mismo ordenamiento

" legal

“El error

En sentido amplio es un falso concepto de la realidad, Edgar
Baqueiro y Rosalla Baez nos ofrecen un concepto juridico del error diciendo
que “"Constituye el estado subjetivo que estd en desacuerdo con la realidad,
provocando que la manifestacién de la voluntad en el acto juridico no sea
consciente.”®, por Io que es de entenderse que el acto juridico se encuentra
viciado, por no poderse emitir la voluntad con la conciencla necesaria de las

consecuencias juridicas.

Nuestra legislacién Civil del Distrito Federal habla del error de
hecho, de derecho y de célculo en los articulos 1813 y 1814 respectivamente;
estableciendo que mientras el error de hecho recae en el contrato a realizarse,
en la identidad de la cosa o en las caracteristicas de la cosa; el error de
derecho tiene lugar “cuando la causa determinante de |a voluntad del autor o

autores del acto, se funda en una creencia falsa respecto de la existenciao a la

“ BAQUEIRO ROJAS, Edgar y BUENROSTRO BAEZ, Rosalla, Derecho Civil, Editorial Harla,
México,1995.
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interpretacién de una norma juridica”™, mientras que el error de célculo sélo da

lugar a rectificacion (articulo 1814), pues no todo error vicia la voluntad,

La violencia

El articulo 1819 del Cédigo Civil del Distrito Federal dice:

“Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas
que importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad,
la salud o una parte considerable de los bienes del
contratante, de su cényuge, de sus ascendientes, de sus
descendientes o de sus parientes colaterales dentro del

segundo grado.”

La violencia puede ser fisica © moral, mientras la primera se
materializa de manera fisica, la ofra se lieva a cabo de manera subjetiva. Por lo
que si alguien es obligado por medio de |a violencia fisica o moral a realizar un
acto juridico, éste estaria viciado, por no haberse expresado la voluntad con la

livertad requerida por la Ley.

% ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Primero, novena ediclén, Editorial
Porria, México, 1999, p. 378,
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El dolo

Al estudiar el dolo, necesariamente tenemos que hablar de la mala

fe, el articulo 1815 del Cédigo Civil del Distrito Federal los define:

*Se entiende por dolo en los contratos, cualquiera
sugestion o artificio que se emplee para inducir a error o
mantener en él a alguno de los contratantes; y por mala fe,
Ia disimuiacion del error de uno de los contratantes, una

vez conocido.”

La diferencia entre el dolo y la mala fe radica en que en el dolo se
utilizan artificios para inducir o mantener en el error; mientras que en la mala fe,
no hay la intencién de inducir al error, pues una de las partes ya se encuentra

- en él y la otra sblo Io disimula, esto es, el dolo es una accién y la mala fe una

omisién.

Ya se trate de dolo o mala fe, no hay conciencia verdadera de la

realidad, lo cual vicia la declaracién de la voluntad.

TESIS CON
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Lalesién

E! articulo 2228 del Cédigo Civil del Distrito federal la regula de
“ forma indlrécta como un vicio del consentimiento causante de nulidad, mientras

que el articulo 17 del mismo orden legal |a define de la siguiente manera:

“Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un lucro
excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo
que &1 por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho
a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la reduccion
equitativa de su obligacion, més el pago de los
correspondientes darios y perjuicios.

El derecho concedido en este articulo prescribe al ario.”

Ricardo Trevifio Garcla, parafraseando a Gutiérrez y Gonzélez,

ofrece la critica al articulo 17 de la siguiente manera:

“4°, Esta fuera de lugar, es decir, no esta en el titulo o capitulo adecuado

" del Cédigo Civil.

2° No indica a partir de qué momento comienza a contar el plazo de un

afo que establece para pedir la nulidad o reduccion de su obligacién.
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3% No incluye el estado de necesidad, que suele ser una de fas causas

que origina la desproporcion entre las prestaciones.™"

IV.- Porque su objeto, sumotivo o fin, sea ilicito

La definicién de lo illcito la encontramos en el articulo 1830 del

Cédigo Civil del Distrito Federal;

“Es ilicito el hecho que es contrario a las leyes de orden

pliblico o a las buenas costumbres”
-Por tanto, lo ilicito es lo que esta en contra de la Ley.

Es necesario hacer un cuestionamiento (A qué objeto se refiere
este requisito de validez?, recordemos que existe el objeto directo, el indirecto y
el objeto como sinénimo de cosa. Por lo que “a propdsito de la licitud en el
objeto, e! Cédigo Civil la circunscribe al hecho que el obligado debe hacer o
dejar de hacer, con exclusién de a cosa y sin referencia alguna al objeto directo
del negocio™®, esto es, el objeto a que se refiere este requisito de validez es el

- indirecto o mediato, que se traduce en que la conducta del obligado de dar,

1 TREVINO GARCIA, Ricardo, Epitome de los Contratos, Editorial McGraw-Hill, México, 1894,

., 45,
E’ DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, sexta edici6n, Editorial Pomua,
México, 1998, p. 565.
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hacer o dejar de hacer, sea licita; Dominguez Martinez robustece lo anterior,
citando lo dicho por Gutiérrezy Gonzalez en el sentido de que “La ilicitud en el
objeto: (y entiéndase que al hablar en este capitulo de objeto me refiero solo al
consistente en prestar hechos o realizar abstenciones, pues respecto de las cosas

materiales no cabe hablar que ellas sean Hcitas e ilicitas™.

Por Ié vdlcho no hay duda de que la licitud en el objeto se refiere al

: ob]etoklyridirec,td. que tiene su origen en las consecuencias de derecho.

- El motivo o fin lo encontramos en el articulo 1831 del Codigo Civil

' deliDlsyt,rito Federal:

“El fin o motivo determinante de la voluntad de los que
contratan, tampoco debe ser contrario a las leyes de orden

publico ni a las buenas costumbres.”

Podria pensarse que el fin o motivo son sinénimos, incluso
algunos tratadistas como Jorge Alfredo Dominguez Martinez lo entienden de
esa manera en la siguiente idea "el motivo o fin, es la razén contingente,
subjetiva, y por lo mismo de individuo a individuo, que lo induce a la celebracién

del acto juridico.”™

* DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, sexta edicion, Editorial Pormia,
México, 1998, p. 566.
* |bidem, p. 568.
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Abundando un poco, tratare de explicarios hablando en términos
metaféricos, utilizando los términos principio y fin, es decir, identifico al motivo
con el origen y al fin precisamente con el final, que viene a ser la meta por
alcanzar, en este orden de ideas el mismo Dominguez Martinez aludiendo a
Zamora y Valencia explica esta situacién "'Los motivos—en opinién de Zamora y
Valencia—-son las intenciones internas o subjetivas del sujeto relacionadas
directamente con la cosa o el hecho que constituye el contenido de la
prestacion de la otra parte.’ 'Los fines agrega- Zamora y Valencia- son las
intenciones de destino ultimo en que pretende utilizar el contratante la cosa o el

hecho que constituye el contenido de la prestacion de |a otra parte.”*

Finalmente Dominguez Martinez expresa “Parece mds razonable
distinguir entre el motivo y el fin de una voluntad. E! primero implica la causa
que hace al sujeto manifestar su voluntad en un sentido determinado; el fin en

cambio, se refiere a los objetivos que un sujeto pretende alcanzar™®,

V.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley

establece

Sin duda el consentimiento debe manifestarse en los términos que

la ley establece, que se reduce propiamente dicho a la forma en la cual debe

* DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, sexta edici6n, Editorial Pomia,
México, 1998, 568.
% 1dem.



declararse la voluntad. En este sentido se puede afirmar categéricamente que
todos los actos juridicos en forma general tienen una forma o modo de
celebrarse; pero éste requisito de validez no se refiere a la generalidad, sino a
la especie, es decir, a la forma que tradicionalmente se le ha llamado escrita,
que es como se formalizan ciertos actos juridicos. De lo anterior surge una
interesante clasificacién de la manera en que se formalizan los actos juridicos,

slendo:

a) Actos juridicos consensuales,
b) Actos juridicos solemnes, y

¢) Actos jurfdicos formales.

..a) . Actos jurldicos consensuales, lo consensual implica acuerdo de voluntades,
" por tanto, el acto juridico se perfecciona con el sélo acuerdo entre las partes,

" por ello para su validez no se necesita de la forma escrita.

b) 'Acto'solemne ya estudiada, que como ya se dijo en el fondo es lo mismo
que la forma pero de rango tal, que si falta, acarrea consigo la inexistencia

g del acto ]urldlco

c) 'Acto ]urldlco formal.- Es el acto ]urldnco que requiere para su validez de la
forma escnta ya sea publica o privada y que si falta ocasiona la nulidad de!

acto jurldlco.
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El Cédigo Civil para el Distrito Federal por regia general guarda
Qna postura consensualista para los actos juridicos, segtn los articulos 1796 y
1832, pero ia excepcién de esta regla general es precisamente la forma escrita,
y en este sentido el Cédigo Civil de 1928 contempla al documento privado y al
publico,

En el escrito privado la formalidad queda satisfecha con el mismo
documento, sin la necesidad de redaccioén o autorizacién por algin fedatario o
autoridad de tal escrito; mientras que en la escritura publica, se exige la

intervencién del notario para que la formalidad quede satisfecha.

La intervencidn del notario publico se debe principaimente a “la
conservacion y la perfeccion del documento notarial”™’, ademas “de que el
documento donde consta el negocio juridico no sea objeto de extravio™, se
debe puntualizar que “la perfeccion del documento notarial por su parte, no sélo
se refiere a aspectos caligréficos, ortograficos o de presentacion del documento

sino y con mayor razén e importancia a los aspectos juridicos vertidos en el

mismo®®,

5 DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorge Alfredo, Derecho Civil, sexta edicion, Editorial Porria,
México, 1998, p. 622,

% |dem, p 622.
% 1dem, p 622.
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1.5.- Inexistencla del acto juridico -

Como ya'se Indicb, los elementos de existencia del acto juridico
‘son;el_',cqihks‘éﬁhtlmiento‘;:(inhnté‘d), el objeto y la solemnidad, la falta de

: ‘.fcualqu,ie‘r‘a d‘e:est tentos provoca la inexistencia del acto, es decir, lanada

" juridica,
: l El éftlf;ulo 2224 del Cédigo Civil del Distrito Federal dice que:

1 “El éctb Juridico inexistente por la falta de consentimiento o
de objeto que pueda ser materia de é! no produciré efecto
legal alguno, No es susceptible de valer por confirmacidn,
ni por prescripcion; su inexistencia puede invocarse por

todo interesado,”

Como se desprende de los preceptos mencionados, sélo habla de
la falta de voluntad y objeto, pues la solemnidad esté contemplada en el articulo

2228 del mismo ordenamiento legal.

Un acto juridico inexistente no puede producir efectos de derecho,
aunque como apunta Rojina Villegas “un acto juridico inexistente no puede
producir efectos como acto juridico, pero si como hecho juridico...Tiene gran
interés hacer esta distincién, porque aquellos que no aceptan la teoria de la

inexistencia dicen que el llamado acto juridico inexistente, si produce ciertos
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efectos. Quienes asi piensan no toman en cuenta que estos efectos no se
producen por el acto, sino por el hecho...Claro esta que si una de las partes
resiste, por ejemplo, a devolver lo que habla recibido, entonces seré necesario
seguir un juicio para que el juez reconozca que el acto es inexistente y que no

debe producir efectos™®.

La inexistencia no es necesario hacerla valer por accién, ni por
excepcion, ya gque no se necesita iniciar un juicio para ejercitar accién que la
declare, ademas porque en cualquier momento de! juicio puede senalarse la
inexistencia del acto jurfdico, siendo que el juez sélo se limita a reconocerla

pues “la inexistencia no se declara, sino sélo se reconoce"®

Caracteristicas de la inexistencia

El articulo 2224 sefala que son las siguientes: es Inconfirmable,

lmprescriptible y la inexistencia puede invocarse por todo interesado.

-1.- Inconfirmable.- Para analizar esta caracteristica es necesario hablar primero
de la confirmacién, la cual consiste en que cuando el acto juridico esta viciado,

se colmen los requisitos legales faltantes para que produzcan sus efectos

% ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Clvil Mexicano, Tomo Primero, novena edicion, Editorial
Pormia, México, 1899, p. 335,
o' \dem, p. 335.
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juridicos DESDE EL MOMENTO EN QUE SE CELEBRO, es decir,
retroactivamente y no a partir del momento en que se confirmé el acto. En este
orden de ideas, lo inconfirmable consiste en que no se puede convalidar el acto
juridico, pues si la inexistencia es la nada juridica, entonces es imposible
ratificar o confirmar algo que juridicamente no existe, en todo caso lo mas

prudente es llevar a cabo un nuevo acto juridico.

2.- Es imprescriptible.- Es decir, el acto juridico no surte efectos por el

transcurso del tiempo mediante prescripcién,

El s6lo transcurso del tiempo no puede convertir un acto juridico

" Inexistente en uno que exista, por tanto, el tiempo es inoperante para ello.

-3.- La inexistencia puede invocarse por cualquier interesado.

1.6.- Nulidad absoluta

La inobservancia del requisito de validez de licitud en el objeto, en
el motivo o fin o en la condicidn produce la nulidad relativa y absoluta, esto es,
hablando en los términos en que lo hace el Cédigo Civil del Distrito Federal que

dispone en el articulo 2225 que:
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“La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicién del acto
produce su nulidad, ya absoluta, ya relativa, segan lo

disponga la ley.”

De lo anterior se desprende que sin duda estamos ante un tema exquisito,
porque la inobservancia de este requisito de validez puede producir las dos
nulidades, |a relativa y la absoluta, siendo también el dnico de los requisitos de
validez del acto cuya inobservancia puede producir la nulidad absoluta, pues
bien, la parte final del articulo transcrito establece que la falta de este requisito
de validez produce la nulidad absoluta y cuando estamos ante uno afectado de
nulidad relativa SEGUN LO DISPONGA LA LEY, por tanto, la ley establecera
expresamente cuando estamos ante una nulidad absoluta o relativa; ahora bien,
la ley dispone de manera genérica en su articulo 2227 que si el acto no redne
las caracteristicas que enumera el articulo 2226 (referentes a la nulidad
absoluta), entonces estaremos ante un acto afectado de nulidad relativa, por lo
que tenemos que atender a las caracteristicas de la nulidad absoluta que
sefiala el articulo 2226 in fine del Codigo Civil del Distrito Federal para lograr
determinar cudndo estamos ante un acto juridico afectado de nulidad absoluta o
cuando de nulidad relativa, dichas caracteristicas son tres: el de ser
imprescriptible, inconfirmable y que pueda hacerla valer todo interesado, por
tanto, estas tres caracteristicas de la nulidad absoluta son la clave para
determinar si estamos ante una nulidad absoluta o relativa, ello es asf, porque si
concurren las tres caracteristicas en mencién es obvio que nos encontramos

frente a un acto afectado de nulidad absoluta; de lo contrario si faltare aunque
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sea alguna de esas caracteristicas, es decir, si el acto fuera prescriptible o
confirmable o que pueda hacerla valer nada més el interesado, entonces
estarlamos ante la nufidad relativa (articulo 2227 de! Cédigo Civil de! Distrito

Federal), vale la pena ejemplificar esta situacion:

NULIDAD ABSOLUTA: ES IMPRESCRIPTIBLE, INCONFIRMABLE Y PUEDE
HACERLA VALER TODO INTERESADO (LAS TRES CARACTERISTICAS
DEBEN ASISTIR SIN EXCEPCION)

NULIDAD RELATIVA: ES PRESCRIPTIBLE, CONFIRMABLE Y PUEDE
HACERLA VALER SOLO EL INTERESADO (SOLO ES NECESARIO QUE
ASISTA AUNQUE SEA UNA CARACTERISTICA PARA QUE EL ACTO ESTE
AFECTADO DE NULIDAD RELATIVA).

Rojina Villegas ilustra plenamente esta situacion mediante un
andlisis sencillo pero eficaz diciendo que “En nuestro Derecho, como el criterio
para el juez es distinto, tendrd que limitarse a las caracteristicas. Si hay
prescripcion, la nulidad es relativa; si no la hay, todavia no puede concluir que
es una nulidad absoluta, pues tiene que ver si el acto es confirmable o no lo es.
Si es confirmable vuelve a ratificar su criterio de que es una nulidad relativa. Si
no es confirmable, todavia no puede fallar que se trata de una nulidad absoluta,
pues tiene que estudiar la tercera caracteristica: quién puede intentar la accién.
Si el legislador ha querido que s6lo una persona intente la accién, a pesar de

que el acto sea imprescriptible e inconfirmable, tendré que decidir que la nulidad
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es relativa, no obstante 1as dos caracteristicas de la absoluta indicadas. De lo

contrario, sera absoluta.”®

Efectos de la nulidad absoluta
El articulo 2226 del Codigo Civil del Distrito Federal dice que:

‘La nulidad absoluta por regla general no impide que el
acto produzca provisionalmente sus efectos, los cuales
serén destruidos retroactivamente cuando se pronuncie

por el juez la nulidad.”

“En vesto es donde precisamente se distingue la inexistencia de la nulidad
e absoluta, pues mientras en la inexistencia no se producen efectos juridicos
"(sdlo podrian ser de hecho), en la nulidad absoluta si se producen
provisionaimente efectos juridicos, los cuales serdn destruidos en forma
retroactiva cuando el juez falle la nulidad absoluta, desde el momento de la

celebracion del acto nulo.

52 ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Primero, novena ediclén, Editorial
Pomia, México, 1999, p. 341,
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Caracteristicas de la nulidad absoluta

Se encuentran plasmadas en el mismo articulo 2226 in fine del

Cédigo Civil del Distrito Federal, siendo las siguientes:

1.- Puede prevalerse todo interesado.- Pueden solicitarla aquelios interesados
en que se declare la nulidad absoluta. Puede invocarse por via de accién o
excepcion, ya que como claramente lo dice el articulo 2226 del Cddigo Civil a

estudio, la nulidad absoluta debe ser declarada por el juez,

2.- No desaparece por confirmacion.- Es bastante légica esta caracteristica,
pues Si un acto va en contra de la ley o de las buenas costumbres, no puede
convalidarse, pues ello no evitaria tal ilicitud, sino por el contrario la

robusteceria.

3.- No desaparece por prescripcion.- En esta caracteristica sucede exactamente
lo mismo que con la anterior, pues el sélo transcurso del tiempo no evita que el

acto llicito ya no lo sea.

TESIS CON 108
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1.7.- Nulidad relativa

Siguiendo los articulos 2225 y 2228 del Cédigo Civil de! Distrito
Federal, establece que la falta de cualquiera de los requisitos de validez
producen nulidad relativa, es decir, que la incapacidad, la licitud en el objeto, la
violencia y la falta de forma producen la nulidad relativa, en cuanto al requisito
de licitud, ya se comenté en qué casos se trata de nulidad relativa y en qué de
absoluta, por lo que para evitar repeticiones innecesarias, me remito al tema

inmediato anterior.

Efectos de Ia nulidad relativa

Para entender debidamente la diferencia entre la nulidad

" absoluta y la relativa, debemos atender precisamente a sus efectos, pues
mientras la nulidad absoluta, por regla general, no impide que el acto produzca
provisionalmente sus efectos de derecho, los cuales son destruidos
retroactivamente, una vez que el juez declare la nulidad absoluta; la nulidad

relativa siempre produce efectos de derecho.
Ahora bien, ya se dijo que la nulidad absoluta y la relativa se

hacen valer en via de accién o de excepcidn, pero también debe sefialarse que

conforme al Cédigo Civil de 1928 en lo referente a la acci6n, la propia Ley
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~ marca un término para invocarse, de lo contrario operaria la prescripcin

‘ Iiberatoria'(a'r'ﬂgmos' 2236 y 22,37, del mismo ordenamiento legal).

- Caracter(sticas de la nulidad relativa

Interpretando el articulo 2226 y 2227 del Cédigo Civil para el
' Distrltp Federal, las caracteristicas de la nulidad relativa consisten en que es:

: cbnﬂrmable, os prescriptible y sélo puede invocaria el interesado.

. 1.-'Cp:nﬁrmab|e.- La Ley permite que ante la nulidad relativa pueda confirmarse
el écto jurldico, a fin de que produzca los efectos legales deseados. A esto

;’aludeh !ds,a“rthulps 2231 a 2234 del mismo orden legal citado.

; Los sfectos de [a confirmacion tienen su fundamento en el articulo
2235 del Cédlgo Cwnl del Distrito federal, siendo de retrotraer los efectos de

kderecho a partlr del dia en que se verificé el acto nulo, la parte final de éste

articulo establece:

“pero ese efecto retroactivo no perjudicara a los derechos

de tercero”

Debo llamar la atenci6n al lector respecto de lo transcrito, pues es necesario

tener presente este punto, ya que siguiendo a tal articulo, es evidente que si se
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constituye un derecho de tercero antes de la confirmacion, ésta ya no puede
traer los efectos de derecho deseados, por lo que el juez, en todo caso, decidird

quién tiene el mejor derecho.

2.- Prescriptible.- La nulidad relativa se invoca en via de accidn o excepcién. En
via de accién normalmente la Ley establece un término segin el asunto
especifico, a esto se refieren los articulos 2236 y 2237 del Cédigo Civil del
Distrito Federal, si no se acciona en ef término establecido, prescribe la accion,

prescripcion que se puede hacer valer via excepcion.

3.- Sélo puede prevalerse el interesado.- S6lo compete invocarla al perjudicado,
articulo 2230 del Codigo Civil del Distrito Federal. Obviamente se invoca por via

de accion y de excepcion,

Fina|me'nte cabe hacer un comentario relacionado con el registro
publico de la propiedad, pues “conviene distinguir la nulidad por inobservancia
de formalidades legales, de la oponibilidad por falta de registro. En el primer
caso, el acto juridico esta viciado y no surte efectos, cuando se declare su
nulidad, ni entre las partes ni mucho menos en perjuicio de terceros*®, mientras
que la falta de anotacion registral implica que el acto juridico no tenga efectos

oponibles a terceros, pues s6lo surtiran entre las partes.

% ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Tercero, octava ediclén, Editoriat
Pormia, México, 1995, p. 815y 816.
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2, LAS FUENTES TRASLATIVAS DE DOMINIO INMOBILIARIO

Cabe recordar que mi propuesta va relacionada con la forma como
~requisito de validez del acto juridico del trafico inmobiliario, por lo que analizaré
a las fuentes traslativas més importantes de dominio inmobiliario, en cuanto a

su forma para perfeccionarse, destacando las que se analizaran a continuacién.

2.1.- La compraventa

Se constituye como el contrato por excelencia para la transmision

del dominio inmobiliario.

2.4.1.- Concepto

. El bédlgo Civil para el Distrito Federal de 1928 la conceptualiza en
su articulo _2248:

“Habré compra-venta cuando uno de fos contratantes se
obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un
derecho, y el ofro a su vez se obliga a pagar por ellos un

precio cierto y en dinero."
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Gutiérrez y Gonzdlez dice que la compraventa es el “MEDIO DEL
CUAL UNA PERSONA A LA QUE SE DESIGNA ‘VENDEDOR', SE OBLIGA A
TRANSMITIR -POR REGLA GENERAL-, LA PROPIEDAD DE UNA COSA
MATERIAL CIERTA Y DETERMINADA, O LA TITULARIDAD DE UN
DERECHO INMATERIAL, A OTRA A LA QUE SE DESIGNA ‘COMPRADOR'’,
QUIEN A SU VEZ SE OBLIGA A PAGAR AL PRIMERO, UN PRECIO CIERTO
Y EN DINERO."®

Evidentemente ambos conceptos se refieren a la compraventa de
una manera general, sin hablar si se trata de una compraventa de mueble o de
inmueble, por 1o que no hay que olvidar que para nuestro estudio el objeto como

sindnimo de cosa que es materia de la compraventa son los inmuebles.

La forma

Conforme el articulo 2249 del Cédigo Civil del Distrito Federal, por
regla general la compraventa es consensual, pero tratdndose de inmuebles
debe reunir la forma escrita, es decir, que en relacién a muebles estamos ante
un contrato consensual, pero referente a inmuebles es formal, esto ultimo se
encuentra regulado en el articulo 2316 de! mismo ordenamiento legal, se

transcribe el articulo por ser de interés al tema:

% GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las obligaciones tomo I, decimasegunda
edicion, Editorial Poria, México, 1998, p, 1177 y 1178,
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“El contrato de compra-venta no requiere para su validez
formalidad alguna especial, sino cuando recae sobre un

Inmueble.”

La formalidad de que habla el precepto anterior se refiere al
documento, el cual puede ser privado o publico, la Ley Civil actual establece
diversas hipttesis relativas a compraventa de inmuebles, entre las cuales, en
unos casos, sélo es necesario el documento privado y en otros se necesita el
publico para el perfeccionamiento de una compraventa inmobiliaria. En este
orden de ideas, el articulo 2317 del citado orden legal establece tres hipotesis

en las cuales es necesario Unicamente el documento privado.

La primera hipStesis se encuentra en el articulo 2317 primer
parrafo del Cadigo Civil para el Distrito Federal, el cual establece que si se trata
de compraventa de inmuebles que no rebasen su valor al equivalente a
trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general vigente en el

Distrito Federal:

“podrén otorgarse en documento privado firmado por los
contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen
ante notario, juez competente o Registro Piblico de la

Propiedad.”
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Pues bien, de 1o anterior de desprende que para colmar el requisito de forma
en estas operaciones, atendiendo al articulo transcrito s6lo se necesita del
documento privado firmado por los contratantes ante dos testigos, cuyas firmas
tienen que ser ratificadas ante notario, juez competente o el Registro Piblico

de la Propiedad.

Es interesante hacer una reflexion sobre la hipdtesis descrita, pues
si se hace la operacién aritmética del salario minimo general vigente en el
Distrito Federal por 365 dias, resuita una cantidad infima®, por lo que considero
con certeza que no hay en el Distrito Federal un inmueble con un valor igual o
menor a la cantidad resultante. Se entiende la suavidad con la que procede el
legislador tratdndose de inmuebles con el valor mencionado, pues el duefio de
tal inmueble gastaria mas por la escritura plblica y tramites, de lo que vale el
inmueble, mas sin embargo, lo criticable, insisto, es que dudo mucho que en el
Distrito Federal encontremos un inmueble con dicho valor, por lo que estamos

ante letra muerta.

El mismo articulo 2317 Pérrafo Segundo establece la segunda
situacién, en la que también es necesario solamente el documento privado
como requisito de forma, aunque en este caso, el vendedor es el Gobierno del

Distrito Federal, dicho articulo dice que en:

% Siendo el Salario Minimo a partir del 01 de enero del 2002 $42.15 y hecha la operacién
aritmética da como resultado $15,384.75

115



“Los contratos por los que el Departamento del Distrito
Federal enajene terrenos o casas para la constitucién del
patrimonio familiar o para personas de escasos recursos
economicos, hasta por el valor méaximo a que se refiere el
articulo 730, podran otorgarse en documento privado, sin

los requisitos de testigos o de ratificacion de firmas”

De lo anterior, en relacidn con el articulo 730 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, se desprende que seré suficiente un documento privado si el valor del

: Inmueble oscila entre 365 y 3650 veces el salario minimo vigente en el Distrito

e Federal, el vendedor deberé ser el gobierno del Distrito Federal, por lo que no

se necesita ni testigos ni de ratificacion de firmas.

La tercera hipétesis se encuentra en el mismo articulo 2317 tercer
pérrafo, que establece una situacién similar a la anterior, pues en este caso se

refiere a programas de regularizacién de la tenencia de |a tierra llevados a cabo

o .. por el Gobierno del Distrito Federal, siempre que e! valor del inmueble no

rebase de 3650 veces el salario minimo general vigente en el Distrito Federal,
de hecho para este tipo de contratos, las partes tendran que atender a las

hipdtesis descritas.

Como se desprende de las hip6tesis explicadas, el acto es valido
con el sélo contrato privado, con lo cual se colman las formalidades requeridas

para cada situacion en especial, pero lo anterior no es ébice para que dichos
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contratos se eleven a escritura publica, esta consideracion se encuentra

contemplada en el parrafo cuarto del articulo 2317 del Cddigo Civil para el

Distrito Federal.

Por exclusién se entiende que la enajenacién de inmuebles, que
no encuadre en los ejemplos explicados, deberd cumplir la formalidad de la
escritura publica, situacién que se encuentra contemplada en el articulo 2320

del Cédigo Civil del Distrito Federal que vale la pena transcribir:

“Si el valor de avaltio del inmueble excede de trescientos
sesenta y cinco veces el salario minimo general diario
vigente en el Distrito Federal en el momento de la

operacion, su venta se hara en escritura publica”

Recordemos que la falta de forma en la compraventa ocasiona la
nulidad relativa, y al ser colmada esa formalidad el acto produce los efectos

legales deseados.

Cabe mencionar que el Cédigo Civil del Distrito Federal en e}
articulo 2322 establece que esos actos pueden inscribirse en el Registro

Publico de la Propiedad:
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‘La venta de bienes raices no producird efectos contra
tercero sino después de registrada en los términos

prescritos en este cddigo.”

Lo anterior en relacién al articulo 3042 fraccién | del Cédigo Civil del Distrito
-Federal, el cual en sintesis dice que tratdndose de enajenacién inmobiliaria
podra ser inscrita en el Registro Publico de la Propiedad. En este orden de
ideas, si se relacionan los preceptos 2322, 3042 fraccién | y 3007 del orden
legal a estudio, establecen una sancién para cuando no se inscriba en el
Registro Publico de la Propiedad el documento en el que conste el acto de
traslado de dominio del inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, siendo
que no producira efectos frente a tercero, esto es, sdlo surtira efectas entre los

contratantes.

De lo explicado se desprende que la inscripcién de la enajenacion
inmobiliaria en el registro publico de la propiedad es potestativa, MAS NO

OBLIGATORIA.

Ahora bien, el articulo 2322 del Codigo Civil del Distrito Federal se
encuentra dentro del Capitulo VIII, Titulo Primero Segunda Parte “DE LA
FORMA DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA", lo cual induce a pensar que el
legislador quizas pens6 en incluir como requisito de validez de fa compraventa

de inmuebles, a la anotacién del acto traslativo de dominio de estos en el
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 Registro Pdblico de la Propiedad.

2.2.- Permuta

Su concepto legal lo tenemos en el articulo 2327 del Cédigo Civil

del Distrito Federal que dice:

“La permuta es un contrato por el cual cada uno de los

contratantes se obliga a dar una cosa por otra.”

Ahora bien, la permuta es trascendente en cuanto al tréfico de

inmuebles, pues también puede ocasionar el intercambio juridico de propietario.

Es importante distinguir entre permuta y compraventa, el articulo

2250 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, nos ayuda a entender la

diferencia, al decir que:

“Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en
dinero y parte con el valor de otra cosa, el contrato ser4 de
venta cuando la parte en numerario sea igual o mayor que
la que se pague con el valor de otra cosa. Si la parte en

numerario fuere inferior, el contrato sera de permuta.”
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Laforma

- *De igual manera que respecto de la venta, también me remitiré al

“estudio de Ié forma como requisito de validez del contrato de permuta.

La permuta al igual que la compraventa tratdndose de muebles es
consensual, pero cuando hablamos de inmuebles es un contrato formal; en la
permuta para colmar éste requisito se atiende a las mismas reglas que para la
compraventa inmobiliaria establece el Cédigo Civil de! Distrito Federal, por lo
que la permuta de inmueble debe perfeccionarse por documento privado o
escritura publica, tomando en cuenta o que en cuanto al valor del inmuseble
dicen los articulos 2317 y 2320 del citado orden legal, por lo que en obvio de
repeticiones me remito a lo ya dicho en el apartado respectivo a la
compraventa, esta situacion tiene su fundamento legal en el articulo 2331 de

Cadigo Civil del Distrito Federal.

2.3.- La donacién

.7 La’donacién -se constituye en el contrato de liberalidad por

‘e'xcelencia, por 1o que puede motivar un tréfico inmobiliario,
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Su concepto legal lo encontramos en el articulo 2332 del Cédigo

Civil del Distrito Federal, el cual dice que la:

“Donacién es un contrato por el que una persona transfiere
a oftra, gratuitamente, una parte o la totalidad de sus

bienes presentes.”

Cabe mencionar, que como establece el articulo 2332 in fine del
Cédigo Civil de! Distrito Federal, el contrato de donacién debe versar sobre
bienes presentes, pues el precepto 2333 del orden legal a estudio, establece

que la donacién no comprende bienes futuros.

Aungue la donacién es gratuita, el articulo 2334 del Cédigo Civil
del Distrito Federal nos enumera las modalidades que puede asumir este
confrato, pudiendo ser pura, condicional, onerosa o remuneratoria, las cuales

son definidas en los articulos 2335 y 2336 de la misma Ley.

E! articulo 2335 del Cédigo Civil del Distrito Federal dice que la
donacién es pura cuando se hace en términos absolutos, es decir, podemos
decir desde ahora, que por exclusitn es pura la que no esta sujeta a condicion,

la que no es onerosa o la que no es remuneratoria.

El mismo numeral habla de la donacién condicional, siendo la que

depende de algin acontecimiento incierto. Recordemos que en nuestro
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Derecho Civil tenemos a la condicién suspensiva y a la resolutoria (articulo
1938 del Codigo Civil del Distrito Federal), hablamos de |a condicion suspensiva
cuando del cumplimiento de tal condicién se origina la exigibilidad de la
obligacion; mientras que la condicién es resolutoria, cuando por el cumplimiento

de tal condicion la obligacién se resuelve.

El articulo 2336 nos dice que la donacién es onerosa cuando se
imponen algunos gravamenes, es decir, se hace la donacién imponiendo al
donatario una carga o gravamen, esa carga puede consistir en una conducta de
dar, hacer o incluso de no hacer, que no necesariamente implica un
empobrecimiento patrimonial para el donatario, pareciera ildgico que el Cédigo
Civil de! Distrito Federal nos hable de una donacién onerosa, a sabiendas de
que se trata de un contrato eminentemente gratuito, 1o que sucede, es que
estamos ante una de las modalidades de la donacién, porque el gravamen
evidentemente nunca es el equivalente al 100% de lo donado, pues de ser asi
estariamos ante cualquier otro contrato, pero no ante una donacién, el articulo

2337 del Cédigo Civil del Distrito Federal esclarece esta situacion diciendo que:
“Cuando la donacién sea onerosa, sélo se considera

donado el exceso que hubiere en el precio de la cosa,

deducidas de él las cargas.”
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Es importante sefalar que el cumplimiento del gravamen no
' suépende'los efectos de fa donacion, pues ese cumplimiento es posterior al

... beneficio recibido por la donacién.

Por ultimo, la donacién remuneratoria es la que se hace por los

; Kservlclos que recibi6 el donante, que obviamente éste no tiene la obligacién de

pagar.

Para algunos tratadistas la donacién onerosa y la remuneratoria
no son consideradas como verdaderas donaciones, dado que carecen de

liberalidad, caracteristica principal en la donacion.

Es importante sefialar que la donacién sélo puede acontecer inter

vivos, pues la que se haga por causa de muerte, entra en el &mbito del Derecho

sucesorio.

La ‘forma

La forma como requisito de validez del contrato de donacién es

regulada en los articulos 2340 a 2345 del Cédigo Civil del Distrito Federal.




En relaci6n a la donacion de inmuebles, el articulo 2345 del orden
civil en comento, remite para su formalidad a las reglas aplicables a la
compraventa inmobiliaria, por lo que para evitar repeticiones, me remito a lo

dicho en el apartado de la compraventa respecto a la forma.

2.4.- La prescripei6n positiva

“EL CODIGO REGULA BAJO UN SOLO RUBRO DOS
INSTITUCIONES DIVERSAS: USUCAPION Y PRESCRIPCION."® Gutiérrez y
" Gonzélez es claro y tiene razén al hacer tal comentario, pues no es apropiado
que se manejen dos instituciones totalmente distintas bajo el mismo nombre,
aunque se le llame a una prescripcion positiva y a la otra prescripcion negativa,
en todo caso serla conveniente llamarle a la prescripcion positiva con el término
de usucapién, como lo hicieron los antiguos romanos y como lo hace el Cédigo

Civil del Estado de México.

% GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las obligaci tomo I, deci
edicién, Editorial Pomia, México, 1998, p. 1031,
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2.4.1.- Concepto

El Cédigo Civil del Distrito Federal define a la prescripcion positiva

en el articulo 1136 en su primera parte, como;

“La adquisicion de bienes en virtud de la posesion, se

llama prescripcion positiva”

Rojina Villegas nos proporciona el siguiente concepto que me
parece mas completo: “es un medio de adquirir el dominio mediante |a posesidn
" “en concepto de duefio, pacifica, continua, pUblica, y por el tiempo que marca la

loy."®"

Como se observa esta definicion incluye los requisitos que debe
reunir una posesién para que la prescripcién positiva sea posible, ya que
también contempla a la posesion, que es un elemento sine qua non se puede
llegar a una prescripcion positiva. El articulo 1151 del Cédigo Civil del Distrito
Federal regula a la posesién que puede producir prescripcion positiva y sus

caracteristicas son:

“La posesién necesaria para prescribir debe ser:

57 ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil, vigésima novena edicién, Editorial
Porrnia, México, 1998, p. 220,

125

TESIS CON
LEALLA DE ORIGEN




l.- En concepto de propietario;
i1.- Paclfica;
1il.- Continua;

V.- Plblica.”

Pues bien, del articulo anterior se desprende que en la

prescripcién adquisitiva existe un elemento esencial que es la posesion; esa
posesién debe reunir determinados requisitos que son en concepto de duefio,
- pacifica, continua y publica; ademés interviene Ia figura de la buena o mala fe,
la CUal influye Unicamente para reducir o aumentar el término para la
pl;escripcién adquisitiva. Por fo dicho, en este orden se estudiaran cada uno de

los puntos mencionados.
La posesion .
-Como ya se dijo. es un elemento esencial para la usucapién,
‘encuentra su fundamento legal en el articuio 790 del Cédigo Civil del Distrito
Federal, el cual nos dice:
“Es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un

poder de hecho, salvo lo dispuesto en el articulo 793.

Posee un derecho el que goza de é1."
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’ Nuestro codigo Civil de! Distrito Federal regula tres tipos de
-poseslén; LA POSESION ORIGINARIA, LA DERIVADA Y LA REGULADA EN
EL ARTICULO 1151.

Vale la pena dar un breve repaso a cada una de esas posesiones.
La posesion originaria y la derivada se encuentran establecidas en el articulo

791 del Cédigo Civil del Distrito Federal, el cual reza:

“Cuando en virtud de un acto juridico el propietario entrega
a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla
temporalmente en su poder en calidad de usufructuario,
arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario, u otro
titulo analogo, los dos son poseedores de la cosa. El que
la posee a titulo de propietario tiene una posesion

originaria; el ofro, una posesion derivada.”
Sintetizando, los poseedores que distingue este precepto son:
1.- El poseedor originario.- Se refiere al propietario de la cosa.
2.- El poseedor derivado.- Aquel que tiene temporalmente el uso y goce de la

cosa, por virtud de un contrato de arrendamiento, de prenda, de depésito u otro

titulo andlogo, es decir, esta posesién no implica la propiedad de la cosa.
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3.- La posesién regulada en el articulo 1151 del cddigo civil del distrito federal.-
Es necesario hablar de la posesion que regula el articulo en cuestion, pues
aunque el cédigo sefialado no distingue nominalmente a esta posesion, si
enumera cudles son los requisitos que debe reunir la posesién para que sea

apta para la prescripcién positiva.

No hay que olvidar que se esta estudiando la posesién para poder
determinar cudl es aquella que es apta para la prescripcién positiva, ello en

- razdén de las tres posesiones que regula el Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Ahora bien, por lo referente a la posesion originaria y la derivada

no pueden producir la prescripcion positiva,

Por lo que se refiere a la posesion originaria, si se trata del dueio
de la cosa, seria ridiculo pretender que el duefio pudiera usucapir la cosa que
ya es de su propiedad, de o cual se colige que el duefio de la cosa no tiene
necesidad de la prescripcion positiva, y por ende la posesion originaria no es

apta para la prescripcién positiva.

Para robustecer esta idea, me tomare la libertad de traer la
posicién del maestro Rojina Villegas, que incurre en un error al decir que “El

principal efecto de la posesién originaria es adquirir la propiedad mediante la
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prescripcion’®, mas adelante Rojina Villegas enfatiza el mismo error al
manifestar que *sélo el poseedor animus dominii 0 poseedor originario puede

adquirir el dominio por prescripcion."®

Pues bien, el maestro Villegas se confunde en su apreciacién
porque al hablar de animus dominii é| lo considera como analogia de posesion
originaria, lo cual es incorrecto, pues el animus dominii €s un requisito de la
posesién que regula el Cédigo Civil del Distrito Federal en su articulo 1151,
pero por ningtin motivo es andlogo con la posesion originaria, de Ip que
considero parte su error, por [o que es evidente que la posesion originaria no es

apta para |a prescripcion positiva.

Por lo que se refiere a la posesion derivada, ésta se origina
médianle un contrato respecto de ia cosa, por lo que es evidente que el que
: ‘adqulere la posesién de esa cosa no tiene la intencion de ser el dueiio de ella,
por tanto, al no tener ese contrato la caracteristica de enajenacién del inmueble,
entonces esta posesién derivada no puede originar la posibilidad de una

prescripcion positiva.

Por Ultimo nos queda analizar la posesion que regula el articulo

1161 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, como ya dije este articulo

% ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Il, vigésima novena edicl6n,
Editorial Pomia, México, 1998, p. 220.
% |bidem, p. 221.

129



menciona cuslos son los requisitos que debe reunir la posesién para ser apta
para la prescripcién positiva, obviamente este tipo de posesion es diferente de
la posesion originaria y de |a derivada; vale la pena mencionar que la posesién
que puede ser apta para la prescripcién positiva puede tener origen en una
posesién aparentemente originaria, es muy importante sefalar que es
aparentemente originaria, porque si fuera ya una posesién originaria, esa
persona que tiene esa posesion no necesitaria echar mano de la prescripcién
positiva, para ser propietario de la cosa, pues como ya se dijo, por ser el

propietario ya no es necesario que recurra a la prescripcion positiva.

Ahora bien, la posesién que es apta para la prescripcion positiva
puede tener origen en una aparentemente derivada, porque una persona puede
adquirir el bien reuniendo aparentemente todos los requisitos legales, y puede
creer tener la posesién originaria, lo cual es inexacto, pues al no reunir los
requisitos que marca la ley o ser defectuoso alguno, se encontraria que esa
posesion aparentemente originaria, no lo es, y entonces en esa situacion tiene
la necesidad de recurrir a la prescripcion positiva para colmar los requisitos que
hagan falta o subsanarlos y de esa forma su posesion defectuosa se convierta

en posesion originaria.

Para el mejor entendimiento de este tépico, vale la pena comentar
como trataba el Cédigo Civil de 1884 a la posesion, el cual regulaba a la
posesion objetivamente vélida y a la subjetivamente vélida, la primera consistia

en que se hablaba del propietario porque su acto juridico de traslacion de
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dominio reunio los requisitos legales; mientras que la subjetivamente valida, no
los reunfa, por ende no se podia hablar de un propietario, pero si se hablaba de
un poseedor de buena fe, por lo que esta ultima posesién era apta para
usucapir conforme a ese Cddigo Civil. Por lo que podemos identificar
analdgicamente a estas posesiones en relacion a la regulacién del Cédigo Civil

de 1928 ejemplificandolo de la siguiente manera:

» La POSESION OBJETIVAMENTE VALIDA del Codigo Civil de 1884 es
analoga con la POSESION ORIGINARIA del Cédigo Civil de 1928.- Estas
posesiones retnen todos los requisitos legales y a la persona que tiene esta

posesion se le denomina duefio de la cosa.

> La POSESION SUBJETIVAMENTE VALIDA del Cddigo Civil de 1884 es
analoga con la POSESION DEL ARTICULO 1151 del codigo civil de 1928.-
Estas posesiones no retnen todos los requisitos legales para ser perfectas, por
lo cual se debe recurrir a la prescripcién positiva para colmar o subsanar los
requisitos legales faltantes y se pueda hablar juridicamente del propietario de la
cosa, y hablando en términos del Codigo Civil de 1928, como el poseedor

originario,

Para apoyar lo anterior transcribiré la siguiente jurisprudencia que
hace referencia a la posesidn conforme al Cédigo Civii de 1884, cuyos datos se

localizan en ef nimero 20 del apéndice de jurisprudencias del presente trabajo:
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA. POSESION CON JUSTO
TITULO.- En los Estados de la Republica donde la ley exige
como requisito para prescribir adquisitivamente, que la posesién
esté fundada en justo titulo, como lo hacia el Cédigo Civil del
Distrito y Territorios Federales de 1884, no basta con revelar el
origen de la posesion y afirmar que se posee a titulo de duedo,
sino ademas, el actor debe probar la existencia del acto que
fundadamente se cree bastante para transferir el dominio,
porque el justo titulo no se presume, sino debe ser acreditado.

Ahora explicaré con detalle la posesion que se encuentra regulada
en el articulo 1151 del Cédigo Civil del Distrito Federal, la cual ya quedd
debidamente determinado que si puede producir la prescripcién positiva, el
articulo enumera los requisitos que debe tener esa posesion para usucapir, fos

cuales son;

“I.- En concepto de propietario;
Il.- Pacifica;
lll.- Continua;

V.- Piblica.”

No olvidar que también tenemos a la buena y mala fe, no como
requisito para usucapir, pero si como condicién que influye para aumentar el

- tiempo de la usucapién.

132



* Reguisitos de la posesion;

‘1= En concepto de propietario.- El articulo 826 del Cédigo Civil del Distrito

.~ Federal dice en relacién con este punto que:

“Sélo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto
de duefio de la cosa poseida puede producir la

prescripcion.”

El precepto a estudio no dice qué se debe entender por el término
en concepto de propietario, por lo que para determinar su alcance juridico es

necesario estudiar su desarrollo histérico.

Ihering y Savigny al estudiar la posesion desarrollaron,
respectivamente la teorfa objetiva y la subjetiva de la posesion, teorfas en las

cuales encontramos el antecedente de la expresién “en concepto de duefio”.

Teorla de thering

Esta doctrina distingue dos elementos: El corpus y el animus.
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‘1,-El Corﬁus.- Para Ihering no significa nada la relacién fisica con la cosa, pues
: para qué tenga un significado juridico esa relacion, debe tenerse un interés, que

o - 8@ traduce en una explotacién econémica,

2- Aninus.- Es el propésito de explotacién econémica, es decir, s el interés

g que motiva a la voluntad, por tanto, el animus tiene un significado econdmico.

En esta teoria el animus es el antecedente del término en “concepto de
propietario”, es un elemento objetivo de caracter econdmico, que consiste en

actos materiales sobre la cosa mediante la explotacién econémica.

Para Ihering es imposible divorciar el habeas y el animus, por ende,
- la relacién entre el corpus y el animus es la relacién fisica tendiente a la
'-;e"‘)iprldté:dibh e ﬁéhi_ca de 1a cosa. También puede haber el animus dominii a

o tfavv’éé";dé;un tercenfé, por lo que también acepta la posesién originaria y la

S 'derivéda.'m»

Teorla de Savigny -

Sl Para Savigny la posesién es “una relacién o estado de hecho que

-da ‘é’unérb:e'r‘sbna' la posibilidad fisica, actual, inmediata y exclusiva de ejercer

70 Cfr. ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil |, vigésima novena edicién,
Editorial Pornia, México, 1998, p. 185.
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actos materiales de aprovechamiento sobre una cosa con el animus dominii o

rem sibi habendi"™,
- De la definicién se desprenden 3 elementos:

1.- Larelacién 0 estado de hecho sobre la cosa (corpus), materializada en actos

que demuestren el poder sobre la misma.

2,2 EI ségundo elemento se deriva del estado de hecho sobre la cosa, y es la
pbslbllldad fisica, actual y exclusiva de ejercer actos de dominio sobre el corpus,

es decir, del presente elemento se subdividen dos mas:

A) La disposicién absoluta de la cosa para ejercer actos de dominio, y

B) Que esa posibilidad sea presente (actual).

3.2 Animus dominii O animus rem sibi habendi- Es un elemento subjetivo
(psicoldgico), y el principal fundamento que caracteriza a la teoria subjetiva,
pues el animus dominii supone la voluntad de ejercer tal dominio sobre el corpus.
La posesidn también puede ejercerse a través de ofra persona, sin necesidad
de llevar a cabo actos materiales presentes sobre la cosa que indiquen tal
poséslén. es decir, puede ejercerse tal voluntad (animus) mediante otra

persona, tal como ocurre en el arrendamiento, comodato, etc, pero ese anins,

™ ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Il, vigésima novena edicién,
Editorial Pornia, México, 1898, p. 185,
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aunqn.e sub]euvo, no es ilegal, esto es, “no implica una intencion arbitraria de
: conduclrse como propletano en contra de una situacion legal'™, pues esa

: vo|untad supone un titulo bastante para poseer.

La acreditacion del animus es imposible debido a lo subjetivo del
: elgménto, por lo que esta teoria admite una solucién objetiva, en base a una
' bprés‘u:n‘cién iuris tantum, ya que el poseedor no tiene que acreditar el animus
N dommu, slno Ia causa legal de su posesion, es decir, su justo titulo, puesto que

como ya se dljo el ammus presupone un titulo,

Ei ammus domum en la presente teoria es el antecedente directo

del térmlno en concepto de propietario, que como ya se dijo es un elemento
sub]etlvo de conduclrse como propietario de una cosa, pero no es arbitrario,

borque presupone un justo titulo.

Por lo que para Savigny existen dos tipos de posesion, la
originaria y la derivada, La originaria es cuando los actos de dominio se ejercen
personalmente; y la derivada, cuando se ejercen a través de interpdsita

persona,

Rojina Villegas considera como sinénimos a los términos en

. “cqnceptd de duefio”, el animus dominii y el justo titulo al decir que el “Animus

71 ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Il, vigésima novena edicidn,
- Editorial Pormia, México, 1898, p. 187.

136



dominii.~ Justo Htulo,- Es un elemento esencial de la posesién para producir la
prescripcjén} qUe"‘sea en concepto de duefio o posesién originaria."™ Pero no

" pueden ser io mismo los tres términos.

Los términos animus dominii y en concepto de duefio son
sinénimos, pero diferentes al de justo titulo. Los primeros dos son subjetivos,
consistentes en la creencia de considerarse duefio de una cosa; mientras que el
litimo es objetivo, materializado en un acto causa licita de adquisicion de la
posesién. No olvidar que hay Cédigos Civiles que no aceptan la posesion sin
titulo, por ejemplo, el Cédigo Civil do 1884; mientras que otros si lo hacen, e
incluso admiten la posesién que previene de un ilicito, como es el caso del

Cédigo Civil actual para el Distrito Federal.

Por tanto, el término en concepto de duefio a que se refiere el

" articulo 1151 fraccién | del Cédigo Civil del Distrito Federal, se refiere a un

aspéé:to' subjetivo, porque el propio Cédigo acepta la posesion sin titulo (articulo
1153), e incluso e} articulo 1155 del orden legal citado acepta la posesion que

: se origine de un delito, con la salvedad de que el tiempo para la prescripcion

£ ' comlenzaa computarse a partir de que se haya extinguido la pena o prescrito la

accion penal,

™ ROJINA VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil I, vigésima novena edicién,
Editorial Porrda, México, 1998, p, 221.
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ll- Pacifica.- La segunda caracteristica de la posesion para usucapir, es

definida en el articulo 823 del Cédigo Civil del Distrito Federal como:
“la que se adquiere sin violencia.”

La antitesis de la posesion pacifica es la violencia que Antonio de
Ibarrola define como la que ‘es capaz de hacer impresién a una persona
) razonable, inspiréndole temor de exponer su fortuna o su persona o a las

_personas a las que ama, a un mal grave y presente™™,

Nuestro Cédigo Civil del Distrito Federal define a la violencia en su

<.~ artfoulo 1819 de |a siguiente manera:

*Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica 0 amenaza
que importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad,
la salud o una parte considerable de los bienes del
contratante, de su conyuge, de sus ascendientes, de sus
descendientes o de sus parientes colaterales dentro del

segundo grado.”

™ DE IBARROLA, Antonlo, Cosas y Sucesiones, octava edicién, Editorial Porria, México, 1998,
p. 527y 528,
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Ahora bien, no toda violencia vicia a la posesién. En efecto,
nuestro Cédigo Civil en su numeral 823 regula a la posesién pacifica, diciendo
que esla que se ADQUIERE sin violencia; esto es, la violencia que se sjerce
con posterioridad a haber adquirido la posesion pacifica, para recuperar o

mantener la posesion, no vicia a la posesitn pacifica para usucapir.

La posesion pacifica de origen tiene una excepcién, que es
regulada en el Cédigo Civil del Distrito Federal en el numeral 1154, el cual dice
que cuando se adquiere la posesién con violencia, puede purgarse el vicio,
cuando la misma cesa, volviéndose Util la posesién, sélo que entonces se
necesita un periodo de 10 afios para usucapir, contados a partir del dia en que

ceso la violencia.

Pues bien, si en la posesidn existe el vicio de violencia, tal

posesion no es apta para la prescripcion positiva.

lll.- Continua.- Antes de estudiar este elemento, es necesario referirse a las

‘teorfas francesa y la espariola sobre el punto:

A.- Teoria Francesa.- Para los franceses la posesion era continua cuando se
ltevan a cabo actos materiales de uso, goce y disfrute de la cosa, pero la carga
de la prueba correspondia al poseedor, situacién que la teoria espafiola

consideraba practicamente imposible de acreditar.
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B.- Teoria espariola.- Los espaiioles estaban de acuerdo con los franceses en
cuanto a lo que se entendia por posesion continua, s6lo gue no comulgaban
con que e! poseedor era el obligado a acreditar la posesién continua, situacion
que como se dijo los espafioles consideraron como imposible y, por tanto,
adoptaron un sistema mas practico, déndole al poseedor una presuncién iuris
tantum, s decir, trasladan la carga de la prueba al que objetaba la posesidn,
por lo que éste tenia que demostrar que no era continua la posesion.
Finalmente consideraron que la posesién era continua y que sdlo se interrumpia

por motivos considerados en la ley.

Nuestro Cédigo Civil del Distrito Federal adopta la teoria espafiola,
lo cual se manifiesta en los articulos 824 y 1168 del mismo ordenamiento legal,
por lo que se refiere al precepto 1168 enumera las causas por las que se

interrumpe la prescripcién positiva.

En relacion al mativo legal por el que se interrumpe la usucapion,
regulada en el articulo 1168 fraccion il del Cddigo Civil del Distrito Federal,
atinadamente el maestro Gutiérrez y Gonzdlez nos ilustra respecto a la
contradiccién que existe entre éste dispositivo y el articulo 258 del Cédigo

adjetivo Civil del Distrito Federal, los cuales rezan:

“Art. 1168.- a prescripcion se interrumpe:

TESIS CON |
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I1.- Por demanda u otro cualquier género de interpelacion
judicial notificada al poseedor o al deudor en su caso;

Se considerara la prescripcion como no interrumpida por la
interpelacion judicial, si el actor desistiese de ella, o fuese

desestimada su demanda”

“Art, 258.- Los efectos de la presentacion de la demanda
son; interrumpir la prescripcion si no lo estd por otros
medios, sefialar el principio de la instancia y determinar el
valor de las prestaciones exigidas, cuando no pueda

referirse a otro tiempo.”

En este orden de ideas Gutiérrez y Gonzalez dice “CONFORME A

CLLAL LEY: CIVIL SUSTANTIVA ES PRECISO QUE LA DEMANDA SE

g NOTIFIQUE AL DEUDOR PARA INTERRUMPIR LA PRESCRIPCION;
CONFORME A LA LEY CIVIL PROCESAL, BASTA QUE LA DEMANDA SE
PRESENTE A LA AUTORIDAD JUDICIAL PARA QUE SE INTERRUMPA LA
PRESCRIPCION'™

El maestro Gutiérrez y Gonzélez concluye que debe estarse a lo

estipulado por el articulo 258 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito

75 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las obligaclones tomo I, decimasegunda
edicion, Editorial Porria, México, 1998, p. 1055.
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Federal y entre otras razones manifiesta que “la realidad juridica...no permite el
mismo dia en que una demanda se presenta, notificarla al interesado. Y no
resulta justo que por las deficiencias administrativas del personal del poder
judicial del Estado, se lastime el justo y legitimo derecho de un acreedor y se

beneficle al autor de un hecho ilicito."™

En fo personal agregaria otro motivo por el cual debe aplicarse el
articulo 258 de! ordenamiento adjetivo en comento: el Cédigo Civii de! Distrito
Federal regula derechos sustantivos; mientras que el Cédigo de Procedimientos
Civiles del Distrito Federal, establece las normas procesales para hacer valer
esos derechos sustantivos, entonces, si por un lado el Cédigo Civil del Distrito
Federal habla de que la prescripcion se interrumpe por la notificacién de la
demanda y, por otro, el Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal
dice que tal prescripcién se interrumpe con la sola presentacién de tal
demanda, entonces es evidente que estamos hablando de términos
eminentemente procesales, por lo que debemos atender a la ley especial, que
es el Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, por tanto, debe
aplicarse el articulo 258 del orden citado sobre el arliculo 1168 fraccion |l de la

ley sustantiva civil del Distrito Federal.

8 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, Derecho de las obligaciones tomo II, decimasegunda
edicién, Editorial Pornia, México, 1998, p. 1057.
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El efecto de la interrupcion de la prescripcion es inutilizar todo el
tiempo transcurrido anteriormente, lo cual significa que la posesién adolece del

vicio de discontinuidad y la imposibilita para usucapir.

Si bien es cierto que la Ley Civil de 1928 adopta la teoria espaiiola
en cuanto al elemento de continuidad, con la presuncién IURIS TANTUM a
favor del poseedor, también lo es, que le hace algunas modificaciones, esto
para el caso de que no haya interrupcion de la posesion, pero que se
demuestre que no se han ejercitado actos constantes de posesién, por lo que
en tal situacion el término de la usucapién aumenta, es decir, el articulo 1152
fraccion IV del Cédigo Civil del Distrito Federal nos dice que aumentara en una
tercera parte el término de prescripcién establecido en las fracciones |y Hi del
mismo dispositivo legal (5 y 10 afios respectivamente) si se demuestra por

quien tenga interés juridico, que el poseedor;

a) De finca rustica no la ha cultivado la mayor parte del tiempo que ha poselido,
y

b) De finca urbana, que no hace reparaciones necesarias para habitarla.

V.- Publica.- Es el cuarto requisito que debe reunir la posesién para la
prescripcion positiva, el articulo 825 del Codigo Civil del Distrito Federal dice

que la:
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“Posesion plblica es la que se disfruta de manera que
pueda ser conocida de todos. También lo es {a que esta

inscrita en el Registro de la Propiedad.”

El citado Codigo también nos dice que puede inscribirse la
posesién en el Ragistro PUblico de la Propiedad, como un érgano de publicidad,

- que tiene la funcién de dar'a conocer la constitucién de esa posesién.

La antitesis de la publicidad es la clandestinidad, es decir, e!
mantener oculta la posesién ante todas las personas, y en especifico a las que

pueden tener interés juridico de interrumpir esa posesion.

La condicién de buena fe

Una vez que exista posesion y que ésta ademds relina los
requisitos de ser en concepto de duefio, pacifica, continua y plblica, debera
k atenerse a la condicidn de buena o mala fe, siendo la mala fe la que da lugar a
que se aumente el plazo de la usucapion, esto es, el precepto 1152 fracciones |
y Il dice que la posesién de buena fe en caso de inmuebles, produce la

prescripcién positiva en 5 arios y la de mala fe en 10,
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Al respecto el articulo 806 del Cédigo Civil para el Distrito Federal

conceptualiza al poseedor de buena y al de mala fe:

“Es poseedor de buena fe el que entra en la posesién en
virtud de un titulo suficiente para darle deracho de poseer.
También es el que ignora los vicios de su titulo que le
impiden poseer con derecho.

Es poseedor de mala fe el que entra a la posesién sin
titulo alguno para poseer; lo mismo que el que conoce los
vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho.

Entiéndese por titulo la causa generadora de la posesion.”

En este sentido, el titulo causante de la posesién es la figura que
nos ayuda a determinar |a buena o la mala fe del poseedor, pues la falta de

titulo ocasiona necesariamente la mala fe.

Por tanto, si el poseedor con titulo ignora sus vicios, habrd buena
fe; pero si los conoce, su posesion sera mala fe, asi como cuando se entra en

" posesién sin titulo alguno.




2.5.- Por Deréchd sucesorio
i :
La sucesidn es un acto solemne por naturaleza, por lo que a
i alferencia de los actos patrimoniales en los que no interviene el elemento de
existencia de la solemnidad, en la sucesion si opera. Al hablar del derecho
sucesorio, necesariamente debemos hablar de la herencia, la cual es definida

en el articulo 1281 del Cédigo Civil del Distrito Federal:

“Herencia es la sucesién en todos los bienes del difunto y
en todos sus derechos y obligaciones que no se extinguen

por la muerte.”

La herencia es una forma de adquirir a titulo universal pues
comprende la totalidad de la masa hereditaria, mientras que el legado, sélo
comprende alguna cosa especifica; en la sucesién universal, el heredero
responde también de las deudas del difunto, hasta e! monto de la cuantia de los
bienes que hereda; mientras que el legado y, no incluye cargas, excepto las que
el mismo testador le imponga al legatario (articulos 1284 y 1285 del Cédigo Civil
del Distrito Federal).

Evidentemente al hablarse de la sucesién de todos los bienes de!

difunto, entre ellos también puede darse la transmision de propiedad de

inmuebles que es el tema del presente trabajo. El articulo 1282 del citado
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Cédigo Civil del Distrito Federal establece que la sucesion se actualiza por una

de dos vias, por la testamentaria y la legitima.

2.5.1.- Sucesion testamentaria

La definicion legal del testamento se encuentra en el articulo 1295
- del Cédigo Civii del Distrito Federal, el cual dice que el “Testamento es un acto
bersonallsimo, revocable y libre, por el cual una persona capaz dispone de sus

bienes y derechos y declara o cumple deberes para después de su muerte.”

Para testar y para heredar debe tenerse capacidad legal; para
efectos de testar los articulos 1305 y 1306 de! Cédigo Civil para e! Distrito
Federal, son claros en ese sentido, méas sin embargo cabe recordar que en el
apartado relativo a la teoria del acto juridico se trat6 acerca de la capacidad, por
lo que me remito a ella para evitar repeticiones; en lo referente a la capacidad
para heredar, el numeral 1313 y siguientes del orden legal precitado establece
algunas causas por las que no se tiene capacidad para heredar, estas reglas
son aplicables a la sucesi6n testamentaria y a la legitima. Se hace notar que
para efectos de heredar, el precepto 22 del Cédigo Civil de 1928, establece la
capacidad juridica de las personas, considera que un individuo concebido tiene

la capacidad para heredar.
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Forma de los testamentos
En cuanto a su forma los testamentos son ordinarios y especiales.

Los Testamentos ordinarios son el plblico abierto, el publico

S kcerradd, el ptblico simplificado y el olégrafo.

; 1,- Testamento publico abierto.- Es aquel que se otorga ante notario y testigos.

2 Testamento piblico cerrado.- Este testamento puede ser escrito por el

fhlshio testédor o por otra persona a su ruego; el testador debe rubricar todas

<

.+ las hojas y firmar a! calce del testamento, sino supiere Io hara otra persona a su

o ""'r'uegz';; el papel o la cubierta debe ser cerrado y seilado; posteriormente lo
o ’é‘xhibiré al notario con tres testigos (articulo 1521 del Codigo Civil del Distrito

% Federal y siguientes).

) 3.- Testamento publico simplificado.- Se otorga ante notario respecto de un
inmueble que se destina la vivienda, es aplicable a las hipdtesis analizadas del
precepto 2317 del Cédigo Civil de! Distrito Federal, en las que eI.Gobierno del
Distrito Federal sea el vendedor de bien inmueble, cuando intervenga en la

regularizacién de la tenencia de la tierra.

4.- Testamento oldgrafo.- Es el realizado de puiio y letra del testador, debera

ser por duplicado, el original sellado y lacrado debe ser depositado en el
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Archivo General de notarias, el duplicado sera devuelto al testador; el
testamento olégrafo que no sea depositado en ese archivo, no produciré efectos

legales (articulo 1550 del Cddigo Civil para el Distrito Federal y siguientes).

Testamentos especiales, son aquellos que se otorgan por alguna
causa urgente que impida otorgar un testamento ordinario, de ahi el nombre de

“ especial: Son el privado, el militar, el maritimo y el hecho en pais extranjero.

1.- Testamento privado.- Los articulos 1565 y 1566 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal establecen los casos en los que procede el otorgamiento del
testamento privado, siendo algunos de ellos, cuando el testador sea atacado
por una enfermedad grave y no le dé tiempo de acudir con el notario o que no

haya notario o juez en la poblacién, o cuando el testador no pueda realizar

testamento oldgrafo.

El testamento debe otorgarse por escrito en presencia de cinco
testigos idéneos, pero en caso de extrema urgencia bastan tres, o si no pudiere
escribir el testador lo hara alguno de los testigos, en caso de que ninguno de
ollos pueda, no serd necesaria esa formalidad (articulos 1568 a 1569 del

Cédigo Civil del Distrito Federal).

2.- Testamento militar.- Es aplicable a los militares o asimilados en tiempos de

guerra, el testamento puede otorgarse de palabra ante dos testigos, o mediante
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pliego que sea entregado a los comparieros de puiio y letra del testador,
cuando sea de palabra se comunicara al jefe de la corporacion. Este testamento

os regulado en los articulos 1579 a 1582 del Cédigo Civil citado.

3.- Testamento maritimo.- Es aplicable a los navios que se encuentren en alta

mar a bordo de navios de la marina nacional, ya sean de guerra o mercantes.

Este testamento serd escrito ante dos testigos y el capitan del

- navio; ser4 leldo, fechado y firmado por los participantes, debera hacerse por

" duplicado. Si el buque arriba a puerto donde haya agentes diplomaticos
mexicanos, se hard la entrega de uno de los ejemplares, de lo cual se levantara
un acta de entrega, Este testamento es regulado en los preceptos 1583 a 1592

del citado Codigo Civil para el Distrito Federal.

El Legado

El legatario es definido por el numeral 1285 del Cédigo Civil del

‘Distrito Federal, el cual dice que es aquel que:

"adquiere a tltulo particular y no tiene mas cargas que las

que expresamente le imponga el testador”
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Segun el articulo 1392 del mismo orden legal, el legado puede consistir en la
prestacion de la cosa o en la de algin hecho o servicio, por lo que es evidente
que el legado también puede producir la transmision de bienes inmuebles. E|
articulo 1395 del citado Cddigo Civil establece que se entregara la cosa al
legatario con todos sus accesorios en el estado en que se hallare al morir el
testador. El articulo 1414 del orden legal a estudio establece un orden para el
reparto de los legados, para el caso de que los bienes de la herencia no

alcancen a cubrirlos.

2.6.2- Sucesién legitima

Es aquella en la que se defiere la herencia se difiere por
disposicion legal (articulo 1282 de! cédigo Civil de! Distrito Federal), es regulada
por ei numeral 1599 al 1637 del mismo orden legal. El mencionado articulo

1599 establece las razones por las que se abre la sucesion legitima:

“La herencia legitima se abre:

I.- Cuando no hay testamento, o el que se otorgd es nulo o
perdi6 su validez;

I1.- Cuando e! testador no dispuso de todos sus bienes;
1l.- Cuando no se cumpla la condicibn impuesta al

heredero;

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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. V.- Cuando el heredero muere antes que el testador,
fepudia la herencia o es incapaz de heredar, si no se ha

nombrado substituto,”

-Conforme el articulo 1601 del Codigo Civil del Distrito Federal, que
si el testador dispone por via testamentaria solamente de una parte de sus
" bienes, el resto de ellos forma parte de la sucesién legitima. La Ley Civil en

comento en su numeral 1602 establece quienes pueden heredar por via y el

" orden en que heredarian por tal via. El articulo 1604 dispone que los parientes

*:'més cercanos excluyen a los més remotos, por lo que el orden es el sigulente:

" “Art. .1602.- Tienen derecho a heredar por sucesion
legitima:
l- Los descendientes, conyuges, ascendientes, parientes
colaterales dentro del cuarto grado y la concubina o el
concubinario, si se satisfacen en este caso los requisitos
sefialados por el articulo 1635.

I1.- A falta de los anteriores, |a beneficencia publica.”

Concluyendo, el Derecho Sucesorio puede originar el cambio de
propietario de inmueble, por lo que es necesario determinar la formalidad que

debe revestir ese traslado de propiedad, al respecto el articulo 1777 del Cédigo
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Civil del Distrito Federal establece de manera general, que cuando en la
particion de la masa hereditaria existan bienes que para su enajenacion deba
cumplirse con la formalidad de escritura ptiblica, entonces debera realizarse de
esa manera. De lo cual se colige que si en la masa hereditaria hubiera algin
inmueble, para |a formalidad del traslado de dominio del mismo se aplicaran las

reglas que para su venta establece el Cédigo Civil del Distrito Federal.

Ahora bien, en lo que respecta a la formalidad de la enajenacién
inmobiliaria, el articulo 1777 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece
de manera general que cuando la particion conste en escritura ptiblica, siempre
que haya en la masa hereditaria bienes para cuya enajenaciéon deba cumplirse
con esa formalidad, lo cual significa que cuando haya en la herencia bienes
inmuebles, se deberan seguir las reglas que para su venta establece el propio
Cédigo Civil para el Distrito Federal, de lo cual se desprende que para la
sucesion de inmuebles se aplicaran en relacion a su forma como requisite de

validez del acto, las reglas aplicables a la compraventa.

3, EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

En algunos paises el Derecho registral corresponde al poder

judicial. En nuestro pals su ejercicio corresponde al poder ejecutivo de cada
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entidad federativa, El articulo 1° del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal conceptualiza al registro como:

“la institucion 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”

Esta definicién se me hace completa, porque contiene propiamente la finalidad
. del registro publico, que es la de inscribir y dar publicidad a los actos juridicos

que conforme a la ley sean registrables.

Finalidad del registro piblico de la propiedad

La finalidad principal del Registro es la de proporcionar seguridad
jur_ldica del trafico inmobiliario “déndole una apariencia juridica de legitimidad y
fe publica a lo que aparece asentado y anotado en el Registro Piblico. De no

existir el Registro, no habria certeza de la titularidad de un bien inmueble™”.

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo. Derecho Registral, sexta edicién, Editorial
Porria, Méxlco, 1997, p. 65.
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3.1.- El sistema declarativo en el Cédigo Civil de 1928

Como ya se dijo, mundialmente existen tres sistemas registrales,
el sustantivo, el constitutivo y el declarativo, éste Ultimo consiste en declarar ia
existencia de un derecho real que ya se ha generado fuera del registro, es
decir, que Unicamente se dedica a declarar ese derecho. En nuestro pafs
sucede préacticamente lo mismo, este sistema declarativo encuentra su
fundamento legal en el articulo 3008 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el

cual dice que:

“La inscripcién de los actos o contratos en el Registro

Publico tiene efectos declarativos.”

El aniculo 88 del Reglafnento del Registro Publico de la Propiedad robustece lo

" anterior al decir que:
-+ "Los asientos del Registro son publicos”
Lo cual sin duda es una de las finalidades del sistema declarativo, los efectos
" de este sistema declarativo en nuestro Derecho se encuentran plasmados en

forma general en el articulo 3007 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el

cual dice que:
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“Los documentos que conforme a este Coédigo sean
registrables y no se registren, no produciran efectos en

perjuicio de tercero.”

Esto es, la sancion de no registrar alglin documento que sea registrable

conforme a la Ley, es que ese acto no tendra efectos contra tercero, y que sélo
“lo tendra entre las parte contratantes. En este mismo sentido se manifiesta el
,ér’tlculo 3011 y 3012 del mismo orden legal, el ultimo referente a la sociedad
oonyt;gal, es decir, que si una sociedad conyugal no est4 anotada en el
Registro Publico de la Propiedad, entonces no tendra efectos contra tercero.
Por lo que se refiere a los inmuebles el articulo 2322 del cuerpo legal en cita,

contempla en forma particular lo referente a ellos.

Pero propiamente dicho no se puede decir que en nuestro pais
tengamos un sistema declarativo PURO, pues la falta de registro si produce
efactos sustantivos, ya que puede beneficiar a terceros que si hayan registrado
su operacion, segun lo establece el articulo 3009 de! citado Cédigo Civil del
Distrito Federal, también la anotacion registral produce efectos sustantivos, ello
s asl, porque el propio Codigo Civil del Distrito Federal establece presunciones
legales a favor del titular de la anotacién registral (articuto 3010 primer parrafo),
y también establece una prelacién de derechos para el que haya inscrito
primero, es decir, utiliza el principio de que primero en tiempo primero en

derecho, esto segtin lo establece en los articulos 813 segundo parrafo y 3013
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primer pdmafo, lo anterior es asi, porque estos preceptos pueden servir de
fundamento para resolver una controversia inmobiliaria. Ademas el articulo 813

de ese orden legal dice que:

“Es mejor la posesién que se funda en titulo y cuando se

trate de inmusebles la que esta inscrita”
Mientras que e articulo 3013 primer parrafo manifiesta que:

“La preferencia entre derechos reales sobre una misma
finca u otros derechos, se determinara por la prioridad de
su inscripcion en el Registro Publico, cualqulera que sea la

fecha de su constitucién”

De lo anterior se colige que para resolver las controversias inmobiliarias se
atendera primeramente a la anotacion registral, a falta de anotacion, al que
tenga titulo, y en el caso de tltulos iguales al mas antiguo, en igualdad de
antigiiedad se preferira al que tenga la posesion, de lo cual se desprende que la
anotacion inmobiliaria también acarrea efectos de derecho sustantivo, y no

solamente declarativos o registrales como se pudiese pensar.
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3.2, Elementos personales registrales

.- El articulo 3007 del Cédigo Civil para e! Distrito Federal dice que
cuéndo no se anoten los actos juridicos que por orden legal requieran tal
fofmélidad, no producirdn efectos contra terceros; pero lo cierto es que el

3 Cédigb Civil de referencia en ninguno de sus articulos nos dice qué debemos
eﬁtender por estos terceros, por lo que por desgracia esa situacién genera
confusiones. Algunos tratadistas consideran que terceros lo son aquellos que se

" ostentan con un derecho igual, es decir, de |a misma categoria, con lo cual esos
derechos deben anteponerse al derecho adquirido por otras personas que

. provenga de diversa categoria.

Por lo anterior, trasladando esa situacion a la materia registral en
relacién con los inmuebles, tenemos que para esos tratadistas es mejor el
derecho sobre un inmueble, el proveniente de un derecho real que el obtenido
mediante un derecho personal econdémico, es decir, no consideran como
terceros a-aquellas personas que logran tener un derecho real con base a uno
personal, si se le antepone precisamente un derecho real, lo cual sin duda es
un error, ya que un derecho inmobiliario que proveniente tanto de un derecho
real como personal, no se puede distinguir y menos menospreciar, ya que al

final de cuentas, ambos son derechos protegidos por la propia ley Civil.

Un ejemplo muy claro de lo anterior lo tenemos de forma palpable

en el embargo, pues cuando una persona gana un juicio cuyo fundamento fue
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un derecho personal y embarga bienes inmuebles del deudor por anuencia
judicial, su derecho adquiere un matiz real, mas sin embargo algunas personas
no consideran como terceros a estas personas, lo cual sin duda es un absurdo,
porgue se insiste que no por provenir el derecho real del embargante en base a
uno personal de carécter econdmico, no por ello deja de ser un derecho
protegido, pues ambos tienen valor para el Derecho, por lo que sélo se tendria
que establecer quién de las dos personas en controversia tiene un mejor
derecho para prevalecer, |0 cual sin duda sera en base a quién a cumplido con

todos los requisitos legales para poder ganar la controversia.

Aqui puedo traer a colacién el principio de Derecho que dice que

en donde la LEY NO DISTINGUE, NO DEBE DISTINGUIR EL PARTICULAR.

‘Por lo anterior, es necesario dejar en claro a qué se refiri6 la ley
Civil con tercero, para lo cual siguiendo al tratadista Argentino Antonio R.

: Cogﬁlan en su obra Teorfa General de Derecho Inmobiliario dice al respecto

e “que “El simple tercero, poenitus extranei o tercero desinteresado corresponde a
- un concepto que se define por exclusidn de la nocién de ‘parte’, es decir, que es
toda persona ajena a la concertacion de una relacion juridica establecida entre
sujetos extrafios a ella, de manera que el negocio celebrado no la cuenta como
protagonista directa”, como se desprende de lo anterior, se hace alusién a un
tercero desinteresado que es distinto a las partes de un negocio juridico; por lo
cual se puede hablar de terceros desinteresados y de terceros interesados,

considerando al primero como aquélla persona que no tiene ningun interés en
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un acto juridico; mientras que el tercero interesado, es aquella persona que no

siendo parte del acto juridico guarda un interés legal sobre el mismo.

Hablando en términos registrales el maestro Castro Marroquin nos
da un concepto de lo que se debe de entender por tercero registral que es
“aquella persona juridica oficial o particular que, no siendo parte, resulta
interesada de alguna manera, por tener algin derecho o interés juridico
concreto relacionado con lo inscrito, de cualquier clase; los efectos de lo
inscrito, legitimado como verdad legal, por ser de interés general o de orden
publico, se producen ineludible e inexorablemente frente a todo el mundo y
contra cualquiera persona que tenga algun derecho absoluto o relativo, privado
o publico, no registrado o registrado con posterioridad a lo inscrito”™, como se
desprende de lo anterior, Castro Marroquin nos habla del tercero registral,
concluyendo, es cualquier persona que no es parte del negocio juridico, pero
que esta interesado en €I, a ese tercero se refiere la Codigo Civil del Distrito
Federal, pues a esta persona también le va a perjudicar en su esfera juridica la
anotacién registral, por supuesto, sin distinguir si el derecho del tercero

proviene de un derecho real o de uno personal de caracter econdmico.

La anotacién registral sin duda surge por la necesidad de
seguridad juridica precisamente frente a los posibles terceros registrales, pues

lo pactado entre las partes no puede afectar a otras personas, y cémo

8 CASTRO MARROQUIN, Martin, Derecho de Registro, primera edicién, editorial Porria,
México, 1862, p, 98.
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_lograrfamos la legitimidad frente a esos posibles terceros registrales, la unica
solucién legal es precisamente la anotacién de un derecho en el Registro

Pdblico de la Propiedad para que cause efectos contra terceros.

Castro Marroquin dice que “La H. Suprema Corte de Justicia de la

- "Nacién sustenta la tesis de que 'por tercero para los efectos del Registro

(Plblico de la Propiedad) debe entenderse a aquél que, sin intervenir en el acto

. contractual, deriva sus derechos de titular con un titulo inscrito respecto del

“mismo inmueble, o en otros términos, tercero es aquél que sin haber tenido
intervencion en el caso o contrato de que se trate, deriva sus derechos de un
titulo que tiene el mismo origen que el impugnado por la falta de registro’. Tal
concepto de tercero es solamente referido al citado Registro y limitado a los
derechos reales sobre inmuebles, no abarcando en consecuencia a los otros
derechos reales, NI A LOS DERECHOS PERSONALES DE NATURALEZA
ECONOMICA QUE TAMBIEN SON OBJETO DE ESE REGISTRO COMO EN
LOS CASOS DE EMBARGO O SECUESTRO” ™, con lo anterior advertimos
una problemética importante, por desgracia se esta distinguiendo mas que entre
terceros registrales, entre derechos, a lo cual la Cédigo Civil no se refiere, ni
mucho menos distingue, esto es, se esta distinguiendo entre derechos reales
provenientes de un titulo (compraventa, donacién, permuta, etc.) y entre
derechos reales provenientes de un derecho personal, que obviamente

adquiere un matiz de derecho real, que no por ser de distinta indole deja de ser

 CASTRO MARROQUIN, Martin, Derecho de Registro, primera edicion, editorial Pomia,
México, 1962, p. 104 y 105,
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dérecho, por lo que es importante dejar muy claro que no se puede distinguir ni
entre terceros ni entre derechos, porque la misma Ley civil no lo hace, pues
ésta nunca dice que no serd oponible un derecho inscrito cuando se trate de
derechos distintos como lo son el real 0 el personal, mas sin embargo los altos
Tribunales en Materia Civil al resolver sobre los diversos asuntos que se le
ponen a su consideracion, si distingue entre los derechos reales provenientes
de un titulo y de un derecho personal, mas que entre terceros, al tener la

errénea idea del término tercero registral,

Lo anterior viene a colacion porque el articulo 3010 tercer parrafo

del Cédigo Civil para el Distrito Federal dice que:

*En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o
procedimiento de apremio contra bienes o “derechos
reales, se sobreseera el procedimiento respectivo de los
mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los
autos, por manifestacion auténtica del Registro Publico,
que dichos bienes o derechos estén inscritos a favor de
persona distinta de aquella contra la cual se decret6 el
embargo o se siguié el procedimiento, a no ser que se
hubiere dirigido contra ella la accién, como causahabiente

del que aparece dueiio en el Registro Publico”
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De lo anterior se desprende que el mismo Cddigo Civil no esta distinguiendo
entre terceros ni entre derechos, sino que simplemente maneja que ios titulos
que sean registrables y no se anoten en el Registro Pablico de la Propiedad, no
serén oponible frente a tercero y esta hablando de tercero registral, ya sea que

su derecho proceda de una donacidn, permuta, etc, o de un derecho personal.

Pensemos en un ejemplo muy claro, si “A” vende un inmueble a
‘B" y éste llena todos los requisitos legales pero no inscribe en el Registro
Publico su acto juridico, y aparece “C" con un derecho personal en contra de “*A”
y embarga ese bien, realizando “C" la anotacién de ese embargo, en donde
todavia se encontraba como titular en el registro "A”, entonces esa anotacién
registral ya le debe beneficiar, mas aun ante la omisién de anotacién de “8°, por
lo que se le debe dar prelacién conforme a la misma ley civil a “C", pues no por
tratarse de un derecho quirografario se le debe de castigar, méxime si procedi6
conforme a la propia ley civil, recordemos que para que proceda el embargo
debe estar anotado el bien a embargar a favor del deudor en el Registro Publico
de la Propiedad, por tanto, debe atenderse a la sanciédn del articulo 3007, de no

tener efectos contra tercero lo no inscrito en el Registro Pudblico de la

Propiedad.

Por lo anterior, se nota que nuestro sistema registral no es PURO,
pues como podemos ver, no se puede hablar de un sistema declarativo que al
mismo tiempo genera efectos de derecho sustantivo, por lo que es necesario

dar el peso juridico que realmente tiene la anotacion registral, mi propuesta en
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todo caso, es que la anotacién registral de la enajenacion inmobiliaria sea un
requisito de validez del acto, para que se le pueda tomar mas en serio y se

genere una cultura del registro.

Por tanto, como elementos personales tenemos a dos, al titular dei
registro y al tercero registral interesado en el asiento registral que posiblemente

le perjudique. -

-+ - 3.3,- Reglamento del Registro Publico de la Propiedad

' RS 'E| reglamento actual corresponde al 20 de julio de 1988 y abroga
W:ayl éel 16 de abril de 1980, consta de tres titulos: Titulo Primero, de las

f,!dispééié:lones generales; el cual consta de tres capitulos, De las disposiciones
§ Génerales, Del érea juridica y de los registradores; E! Titulo Segundo consta de

Cuatro Titulos.

El Registro Publico de la Propiedad esta a cargo de un Director
General, el cual es depositario de la fe registral, auxilidndose de los

registradores y de un area juridica.

Los requisitos para ser Director General del Registro Publico de la

Propiedad son ser ciudadano mexicano con titulo en licenciado en Derecho, con
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5 afios de practica en el ejercicio de la profesion y de reconocida probidad. EI
responsable del érea juridica también debera ser licenciado en Derecho, con
experiencia minima de 3 aflos en materia registral, también de reconocida

probidad (articulo 7).

Son atribuciones del 4rea juridica el intervenir en la representacion
del Registro Publico de la Propiedad en todos los juicios en que la institucién
sea parte, el instrumentar y sustanciar los procedimientos para la incorporacién
al registro de los inmuebles no inmatriculados y el conocer de los asuntos que

turnen las areas de la misma institucién.

El articulo S del mismo reglamento establece que el registrador
tiene a su cargo examinar y calificar las solicitudes de registro y autorizar los
ésientos. Para ser registrador se requiere el ser Licenciado en Derecho con
titulo, con experiencia de 3 afios en materia registral y aprobar el examen de
oposicién correspondiente. Suena extrafio que para los registradores se exija
un examen de oposicién y para ser director no, lo cual sin duda denota una
exagerada politizacién del Registro, ya que su asignacion se debe mas a
cuestiones politicas que de buen funcionamiento, por lo que en lo particular
también se le debe exigir al Director del Registro el aprobar un examen de

oposicion.
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El articulo 16 de! reglamento establece que el registro llevarg
datos del registro inmobiliario, mobiliario y de personas morales, el que nos

“lnteresa‘obvlamente es el del registro inmobiliario.

En cuanto a la solicitud de registro el articulo 19 del reglamento
dice que seré a peticion de parte, acompariando los documentos necesarios
para acreditar el nombre del solicitante, la ubicacion del inmueble, la naturaleza
del acto. El articulo 20 establece que a esa solicitud se le impondra un nimero
de entrada con riguroso orden progresivo, también se le anotara la fecha y la
hora de presentacion, el érea a que se le turne y el nombre del registrador que
llevaré a cabo la calificacion registral. Lo anterior es muy importante, sobre todo
por lo que se refiere a la fecha y hora de la solicitud porque a partir de ese
momento inicia la presuncién de propiedad y la prelacién de derechos que
establece el Codigo Civil del Distrito Federal en los articulos 3010 y 3013

respectivamente, para el caso de que se autorice la anotacion.

El articulo 32 y siguientes nos hablan de! procedimiento registral,
el cual, como se dijo, es a solicitud de parte. E! articulo 36 dice que una vez
turnados los documentos al registrador, éste contara con 5 dias habiles para la
calificacién registral, debiendo dar una calificacién fundada y motivada, si
decidiera negar el asiento registral turnara los documentos al 4rea juridica para
su debida publicacién en la gaceta del registro, con lo cual el interesado contara
con 10 dias habiles a partir de esa publicacién para subsanar las

irregularidades o recurrir la decisién. En caso de que sea recurrida, el Director
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_ General del Registro resolvera dando por terminada la instancia, los articulos
114 al 118 establecen lo relativo al recurso de inconformidad, no habiendo mas
recurso qua interponer ante el registro, debiendo pasar a los juzgados civiles

competentes.

El artlculo 39 establece gque se practicardn en el folio los
sigulentes aslentos; Notas de presentacién, anotaciones preventivas,

inscripciones y cancelaciones.

El articulo 54 del reglamento establece que la finca es ia unidad
_bésica registral referida a la materia inmobiliaria. Los asientos solamente se

" podrén cancelar haciendo referencia a la situacién que las origine, siendo a

s b VOluhlad del interesado, por el fallecimiento del titular del registro, o de alguna

*_otra situacion que se pueda acreditar para su anotacién, como lo es la orden

judicial.

El articulo 84 del reglamento dice que los asientos del registro son
publicos y en los siguientes preceptos establece que se puede solicitar

informacién sobre los asientos.
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CAPITULO W

LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO
REQUISITO DE VALIDEZ DEL ACTO DE ENAJENACION INMOBILIARIA

1. EL SISTEMA REGISTRAL DECLARATIVO EN MATERIA INMOBILIARIA EN
EL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL

Pese a que ya se ha estudiado este punto, es necesario hacer
énfasis en él, para el mejor entendimiento de mi propuesta en el presente
trabajo. Recapitulando, segun el articulo 3008 del Cédigo Civil de! Distrito
Federal, la inscripcion de actos en el Registro Publico de la Propiedad tiene
efectos puramente declarativos, lo cual no es cierto, ya que si fuera de esa
manera, simplemente se dedicaria precisamente a declarar el derecho nacido
fuera del mismo registro, pero ello es inexacto, porque entonces no existirian
sanciones para el caso de la falta de inscripcion registral, como sucede en
nuestro sistema registral, lo que denota per se, que nuestro supuesto sistema

declarativo PUEDE OCASIONAR EFECTOS DE DERECHO SUSTANTIVO.

Lo anterior es asi, porque las sanciones que establece el Cédigo

Civil del Distrito Federal en los articulos 3007 y 2322, los cuales se manifiestan
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en el sentido de que los actos que tengan que registrarse por requerimiento
legal, y no se realice tal inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, no
tendrén efectos contra terceros, de lo cual se desprende precisamente que esos
derechos no pueden hacerse valer contra terceros y que esos terceros pueden
beneficiarse de esa falta de inscripcion registral. Esta situacién puede en
determinado momento ocasionar efectos de derecho sustantivo, debido a tas
presunciones legales de propiedad y prelaciones que establece el propio
Cadigo Civil del Distrito Federal a favor del titular de la anotacion registral, que
son los motivos por los cuales considero que nuestro sistema registral no es

puramente declarativo, sino que también puede ocasionar efectos de derechos

de fondo.

En este orden de ideas, primero analizaré ta presuncién legal que
establece el Cédigo Civil de! Distrito Federal en el articulo 3010 parrafo primero

" que dice:

“Art, 3010. El derecho registrado se presume que existe y
que pertenece a su titular en la forma expresada por e}
asiento respectivo. Se presume también que el titular de
una inscripcion de dominio o de posesion, tiene la

posesion del inmueble inscrito.”
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De lo anterior se desprende una presuncién legal de propiedad a
favor del titular de la inscripcion registral, en el sentido de que se le presume ser
el -propietario de los derechos inscritos en el registro, claro es, que esta

presuncion es iuris tantum, es decir, que admite prueba en contrario.

Por otro lado, el articulo 3013 parrafo primero establece una

prelacién a favor del titular de la inscripcion registral diciendo que:

“La preferencia entre derechos reales sobre una misma
finca u otros derechos, se determinara por la prioridad de
su inscripcion en el Registro Publico, cualquiera que seala

fecha de su constitucion”

De lo anterior se infiere claramente que la preferencia de Ia
_ anotacién regisiral opera por la prioridad de la inscripcién en el Registro Pdblico
de la Propiedad, y no como el mismo articulo lo dice, por la prioridad del
nacimiento de ese derecho, es decir, se puede ejemplificar claramente esta
situacién utilizando la maxima que dice que “primero en tiempo mejor en
derecho’, lo cual traducido a la materia registral quedaria "que e primer registro
es preferente’, de lo cual se desprende que el Derecho preferira al titular de la
inscripcion registral que la haya hecho primero, y no al que a haya generado

primero.

170



También el articulo que se analiza establece que esa prelacién
operara independientemente de que esa inscripcion registral tenga su origen en
un derecho real o en otro derecho cualquiera, incluso del proveniente de un
derecho personal econdémico, que se materializa en un embargo, pues bien,
como se observa el presente articulo no discrimina sobre qué tipo de derecho

da origen a la inscripcion registral.

Pues bien, esta prelacion puede originar efectos de derecho
sustantivo, porque en cualquier controversia legal, el titular con prioridad de
inscripcidn registral tendra preferencia sobre cualquier otro derecho, ya sea otra
inscripcién posterior, o incluso cualquier derecho que carezca de la anoracion
registral, ya tratese de un derecho real o uno personal, por lo que esta
preferencia sin duda ayudaria a resolver el conflicte de fondo, de lo cual se
desprende que la inscripcidn registral no sdlo tiene efectos declarativos, sino
que también puede producir efectos sustantivos, pues puede servir para la

solucién del fondo de algin asunto.

En este orden de ideas para corroborar el aserto de que la
inscripcion registral no sblo tiene efectos declarativos, sino que también
produce efectos sustantivos, vale la pena analizar lo dicho en la exposicion de
motivos, en el considerando Unico del reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad publicado en 1988 respecto del sistema declarativo, pues manifiesta

que “los actos juridicos relativos al patrimonio inmobiliario y mobiliario de los

17



habitantes de! Distrito Federal, asf como la integracién de personas morales en
los términos de la legislacion civil, requiere de una PUBLICIDAD ADECUADA,
para SURTIR SUS EFECTOS JURIDICOS FRENTE A TERCEROS'®, de lo
transcrito se desprende que al hablar ese considerando que la anotacion
registral sirva por un lado para una PUBLICIDAD ADECUADA; y por otro para
SURTIR EFECTOS JURIDICOS FRENTE A TERCEROS, se est4 refiriendo a
términos diferentes, con consecuencias obviamente diferentes, esto es, que la
inscripcion registral tiene dos consecuencias, por un lado se refiere a que esa
inscripcion registral va a dar publicidad, y esa publicidad genera efectos contra
terceros. De lo cual se desprende que si bien es cierto que el Cédigo Civil del
Distrito Federal dice en su articulo 3008 que los efectos de la inscripcion
registral son puramente declarativos, ello se destruye con lo analizado, pues si
bien es cierto que es un medio de publicidad, también lo es que al producir la
inscripcion registral efectos contra terceros, es evidente que debe iener algtin
otro tipo de efectos, que no necesariamente son de simple publicidad, y que con
lo analizado se puede decir categéricamente que esos efectos son de derecho

sustantivo,

Profundizando un poco en el tema, el articulo primero del
“reglamento de| Registro Publico de la Propiedad corrobora lo anterior al decir

que:

% Cédigo Civil del Distrito Federal. Porriia 2001, P4gina 569.
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“El Registro Publico de la Propiedad es la institucion
mediante la cual el Gobiemo 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."

De lo dicho se colige que si el presente articulo habla de forma separada de fos
términos publicidad y de producir efectos contra tercero, es evidente que el
legislador pretendi6 darle diversas connotaciones a esos términos, dandoles
una distincién reciproca, y no son sinénimos como aparente y dogméaticamente
dice el articulo 3008 del Codigo Civil del Distrito Federal que el Registro Publico

s un registro de publicidad.

Por lo cual y con base en lo dicho hasta aqui se desprende que el
vRegistro Piblico de la Propiedad ademas de ser una institucion de
ﬁUBLICIDAD, también esa publicidad origina EFECTOS SUSTANTIVOS al ser
oponibles los derechos inscritos ANTE TERCEROS.

Lo anterior se corrobora en base a lo estipulado por el articulo 803

parrafo segundo del Codigo Civil para el Distrito Federal que dice:

“Es mejor la posesién que se funda en titulo, y cuando se

trata de inmuebles, |a que esta inscrita. A falta de titulo o
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siendo iguales lds titulos, la més antigua.”

".De lo anterior se desprende que la inscripcion registral si tiene
- efectos sustantivos, los cuales en base a lo trascrito, genera una prelacién de
: deréchos, que sin duda puede dar solucién de un conflicto inmobiliario, de ahi Ia

o Impbrténcia de la inscripcion registral de las enajenaciones inmobiliarias, Por

T :t‘}éhté,L‘témpoco cabe duda de que el sistema registral que regula el Cédigo Civil

: ’del4 i_)istrlto Federal no es cien por ciento declarativo, sino que es hibrido. En

- éonysécuencla, es necesario proporcionar el peso juridico que realmente tiene el

Registro Plblico de la Propiedad, por lo que en ese sentido va dirigida la

" propuesta del presente trabajo.

For lo dicho se puede concluir que estamos ante un circulo
vicioso, pues es evidente la necesidad de un Registro Publico de la Propiedad
para que los actos juridicos que necesiten de inscripcion por mandato de Ley
puedan ser oponibles ante terceros, pero por otro lado, es bien sabido que es
muy dificil tener un Registro Publico de la materia de que se trate al dia, y mas
dificil atin es que la gente comin crea en los beneficios de ese registro.
Tratemos de entender el problema, pues encontramos dos antagonismos
dificiles de conciliar, es decir, el hecho de la necesidad de un registro

inmabiliario y el desconocimiento de la gente de los beneficios de ese registro.
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Para ejemplificar lo anterior haré una breve resefia de la
problematica de las enajenaciones de inmuebles y su relacién con el Registro
Pdblico de la Propiedad. La seguridad juridica en materia inmobiliaria ha sido
desde siempre un tema relevante, en nuestra vida juridica no es la excepcion; la
mayoria de paises se han planteado la necesidad de encontrar una férmula
para lograr seguridad inmobiliaria, creando para ello diversos sistemas
registrales como el constitutivo, el sustantivo y el declarativo, que son algunos

ejemplos, siendo el ultimo el que adopt6 nuestra legislacion civil.

El tépico central radica en que para nuestra legislacién civil, la
inscripeion de la ENAJENACION DE INMUEBLES EN EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD ES POTESTATIVA, como se desprende del articulo 3007
de manera general y del articulo 2322 aplicada de forma particular a fa
compraventa, ambos del Cédigo Civil para el Distrito Federal. Lo anterior origina
con frecuencia que muchas traslaciones de dominio inmobiliarias no se
inscriban en e! Registro Publico de la Propiedad, los motivos de la falta de
anotacion son variados, uno de ellos, por ejemplo, es el de no querer pagar tal
tramite; otro motivo es la creencia de la gente en el sentido de que piensan que
con la escritura notarial de su adquisicién del inmueble es suficiente, y que no
tendran ya con ello problemas juridicos futuros, pero obviamente desconocen el

alcance juridico de la inscripcion registral.
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Esa falta de obligatoriedad para la inscripcién de la adquisicion
'lnrﬁ‘oblllérla origina sin duda inseguridad juridica, el problema resulta muy claro
] cuando dos 0 mas personas reclaman tener un derecho de propiedad sobre un
mismo inmueble, enfatizando, cabe afadir que la inscripcion de una
enajenacién en el Registro Publico de la Propiedad puede ser un elemento para
la solucién de un conflicto inmobiliario, ya que gracias a la presuncién legal de
propiedad y la prelacion de derechos que origina esa inscripcién, puede
resolverse ese conflicto a favor del titular de la anotacion registral primaria, por
ello es importante la inscripcion registral. Lo anterior es asi, por lo estipulado en
los articulos 3010 péarrafo primero, en tratdndose de la presuncién de propiedad,
y del 803 parrafo segundo y 3013, por lo que se refiere a la prelacién de -

derechos todos del Cadigo Civil para el Distrito Federal ya analizados.

Por ofro lado, seria fabuloso que la realidad juridica coincidiera
con la registral, aunque en nuestro pals en muchas ocasiones no sucede asi, ya
que como apunté, la inscripcion de la enajenacién inmobiliaria es potestativa,
por lo que en muchos de los casos la situacion juridica y fa registral no
coinciden, haciendo con esto inoperante al REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD. Por tanto, se debe lograr que tal organismo cumpla la funcion
para la cual fue creado, es decir, que la anotacién registral sea una realidad en
materia inmobiliaria, que adquiera la importancia que realmente tiene, se
lograré lo anterior, OBLIGANDO a los adquirentes de inmuebles a inscribir su

adquisicién en el citado Registro. Ventas dobles, triples o fantasma, son
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algunos de los males que podrian evitarse, si la inscripcion no fuera potestativa,

sino obligatoria.

Ya Miguel A. Zamora y Valencia en su cbra CONTRATOS
CIVILES, atinadamente dice que "El Registro Publico de la Propiedad puede
llegar a convertirse en un gran centro de informacién, que sirva tanto a las
autoridades como a los particulares para tomar decisiones fundadas en

documentos e informacion confiables™®.

Ahora bien, aunque pueda considerarse a la inscripcion registral
como un derecho privado, al cual pudiera renunciarse conforme al articulo 6°
del Codigo Civil del Distrito Federal, porque supuestamente no dafia a terceros,
considero que no seria correcta tal postura, ya que el numeral en comento dice
que podran renunciarse los derechos privados, siempre y cuando no afecten
directamente el interés publico, pero si se le permite a cualquier particular
renunciar a esa inscripcién, si se pueden provocar efectos que dafian el interés
publico, a continuacién enumerare algunas razones por las que no se debe

permitir el renunciar al derecho de inscripcion registral:

1.- En este orden de ideas, considero que si una persona renuncia a su derecho

8 ZAMORA VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, séptima ediclén, Editorial Pormia,
México, 1998, pag. 427.
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:d’ey inscribir, no solo afecta su esfera juridica, sino que también puede afectar la
publica, ya que si por un lado el Registro Ptiblico de la Propiedad es un banco
de datos “confiables” y por otro lado admitimos que los particulares renuncien a
tal inscripcién, se propiciaria en ese caso el tener un Registro inmobiliario con
informacién falsa, por lo que en ese supuesto ni las autoridades ni los

particulares tomarian decisiones sobre datos confiables.

2.- Ademas, también se afectaria el interés publico, porque si el Registro
Publico de la Propiedad guarda informacién falsa o no confiable, ello generaria
un Registro obsoleto, ya que si se funda una institucion como el Registro
Publico de la Propiedad, regulado por el Codigo Civil del Distrito Federal y se
pronuncia un reglamento para su funcionamiento, entonces es necesario que
haga la funcién para la cual se cre6, es decir, si su funcion es ser un banco de
datos, lo menos que se e puede pedir, s que estos sean confiables, y si le
permitimos a un particular renunciar a ese derecho de inscripcion registral, lo
tnico que obtendriamos seria un registro totalmente ineficiente, esto es, al libre
albedrio de los particulares, que obviamente no desarrollaria la funcién para la

cual fue creado.

3.~ Otro punto importante es que si por un lado se intenta obligar a los
" particulares para que anoten su operacién inmobiliaria, de forma tan tibia como
lo hacen los articulos 3007 y 2322 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, so
pena de no tener efectos contra terceros tal operacién, y por otro lado

aceptamos la idea de que por tratarse de un derecho privado puede
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renunciarse, 1o tinico que se lograria es alimentar la cultura de !a no inscripcién,
entonces estamos ante un absurdo, si ese fuera el caso, entonces para qué el
Codigo Civil establece una sancion para el caso de la omisién de la inscripcion
registral, entonces ¢para qué tener un Registro Plblico que no cumple con sus
objetivos?, mejor seria desaparecer tal institucién y con ello se eliminaria el
gasto social que representa tal organismo. Considero que se lastima mas al
interés publico con la falta de inscripcion de la enajenacién de inmuebles,
porque como ya sedalé, ni las autoridades ni los particulares tendrian la
posibilidad de tomar decisiones sobre datos confiables, ocasionando una
inseguridad en materia inmobiliaria. En muchos de los casos las personas
pierden su dinero y en algunos otros ademas sus inmuebles por |a falta de un
Registro confiable, pues sin duda la anotacién registral beneficiaria a todos,
pues en la medida en que coincida el registro con la realidad juridica,

tendremos una mayor seguridad inmobiliaria.

4.- Otro motivo por el cual no se deberia permitir renunciar a ese derecho, es el
hecho de que de permitirlo, generaria fraudes como de hecho suceden por la
falta de obligatoriedad de la inscripcién inmobiliaria. Ello es asl, porque si el
adquirente de un inmueble es deudor en un juicio, no se le podria nunca
embargar ese inmueble, porque de todos es sabido que para que proceda un
embargo sobre bien inmueble, es necesario que el deudor en ese juicio sea el
titular de la inscripcién registral, por lo que si éste deudor no ha inscrito,
entonces nunca se le podra embargar ese inmueble y con ello también dafia el

interés publico, porque esto provocaria si duda més fraudes.
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Por lo referido considero que es inexacta la idea de permitir que
los particulares renuncien al derecho de la inscripcidn registral, lo cual incluso
robustece mi propuesta de la obligatoria inscripcién de la traslacion de los

inmuebles.

Quién no se ha preguntado al adquirir un inmueble, si el
enajenante es el verdadero propietario del inmueble o incluso si los documentos
qﬁe se le 'presentan son originales, etc. Sin duda todos tratan de proteger su
- Inversion lo més posible, pues bien, con un sistema registral confiable, los
adquirentes de inmusebles tendrdn una mayor certeza de no tener problemas
Jurldicos futuros sobre el inmueble adquirido, y en el caso de tener conflicto
sobre el inmueble, le serd mas facil su solucién y en esa medida se presentaran
menos conflictos inmobiliarios ante los Tribunales. Por lo explicado, es

necesario fomentar la cultura de la ANOTACION REGISTRAL.

2. PROBLEMATICA EN LA PRAXIS DEL SISTEMA DECLARATIVO
INMOBILIARIO

Anteriormente expliqué de forma tedrica la problematica existente
con la inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad en relacién con la

enajenacion de inmuebles y el aparente sistema declarativo que guarda el
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Cédigo Civil del Distrito Federal. En el presente apar{ado desarrollaré un
estudio practico de esa problematica, para lo cual me apoyaré en dos
ejecutorias emitidas por Tribunales Colegiados de Circuito en Materia Civil, de
donde una de ellas da origen a sentar jurisprudencia, mientras que la otra
ejecutoria es meramente una tesis aislada, en el presente ejercicio practico nos
daremos cuenta como incluso los altos Tribunales de la Materia Civil difieren en
opiniones respecto de la aplicacién de! supuesto sistema declarativo en materia
registral inmobiliaria, pero precisamente para resolver este tipo de problemas va
encaminada mi propuesta, que consiste en convertir en un elemento de validez
del acto de enajenacién inmobiliaria A SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

Me tomaré la libertad de transcribir la primera ejecutoria que se
analizara, la cual incluso sentd jurisprudencia, cuyos antecedentes aparecen en
el apéndice de jurisprudencias del presente trabajo bajo el nimero 41, también

transcribiré la ponencia:

COMPRAVENTA, LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO NO
CONSTITUYE UN ELEMENTO ESENCIAL DE VALIDEZ EN
LOS CONTRATOS DE.- La inscripcion en el Registro Pablico
de la Propiedad no constituye un elemento esencial de validez
en los contratos de compraventa ni en los actos solemnes
como los testamentos, a virtud de los cuales se opera el
traslado de dominio de un bien determinado, porque como fo
sostiene la Sala Auxiliar de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién en diversas ejecutorias entre las que puede citarse la
pronunciada en el diverso amparo numero 9643/949/1a,
promovido por Felipa Vélez Fuentes, la inscripcion en el
Registro Publico de la Propledad segun la legislacion
mexicana, no significa traslacién de dominio como acontece en
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Alemania y en Suiza, donde se considera la inscripcion como
constitutiva de derechos, slendc en México puramente
declarativa, ya que la traslacién de dominio se hace por el acto
juridico celebrado entre las partes y la inscripcién no es mas
que la declaracién de lo que se realizé en ese acto,

COMPRAVENTA, LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO NO
CONSTITUYE UN ELEMENTO ESENCIAL DE VALIDEZ EN
LOS CONTRATOS DE.

AMPARO EN REVISION 350/95. DEMETRIO CARRETO
JURADO Y OTRA. '

CONSIDERANDO:

CUARTO. Son inoperantes en parte e infundados en lo demas
los agravios antes transcritos.

De la lectura del escrito de revisién se advierte que el recurente
omite expresar argumentos l6gico juridicos, tendientes a rebatir
y destruir 1as consideraciones y fundamentos en que se apoyd
el juez de Distrito a quo para conceder el amparo solicitado,
pues solo hace una serie de manifestaciones ajenas al
razonamiento sostenido en el fallo impugnado, por lo que el
mismo basta para mantenerio firme y vigente para continuar
rigiendolo. Sirven de apoyo a lo anterior las Jurisprudencias
nimeros 4, 59 y 65 de este Tribunal Colegiado, que
respectivamente dicen: "AGRAVIOS INSUFICIENTES. Cuando
en los agravios aducidos por la recurente no se precisan
argumentos tendientes a demostrar la ilegalidad de la sentencia,
ni se atacan los fundamentos legales y consideraciones en que
se sustenta el sentido del fallo, se impone confirmarlo en sus
términos por la insuficiencia de los propios agravios";
"AGRAVIOS INOPERANTES EN LA REVISION. Resultan
inoperantes los agravios hechos valer cuando se aprecia que no
se hace un razonamiento logico juridico concreto para
desvirtuar las estimaciones del juez de Distrito, las que llevan a
establecer que el acto reclamado no existe en la forma
planteada; o sea, que en la revision s6lo puede resolverse
respecto de los agravios que sean la consecuencia de una
violacién de la ley, pues aunque en una sentencia se cause
perjuicio, por muy grave que sea, este Tribunal no podria
remediario mientras no se advierta que tal sentencia ha sido
dictada con infraccién de un precepto legal”; y, "AGRAVIOS EN
LA REVISION DEBEN ATACAR LOS ARGUMENTOS DE LA
SENTENCIA RECURRIDA. Cuando son varias las
consideraciones que sustenta la sentencia impugnada y en los
agravios s6lo se combaten algunas de ellas, los mismos
resultan ineficaces para conducir a su revocacién o

182



modificacion, tomando en cuenta que, para ese efecto, deben
destruirse todos los argumentos del juez de Distrito”.

En efecto, el juez de Distrito a quo declaré fundados los
conceptos de violacion que hicieron valer los quejosos Demetrio
Carreto Jurado y Maria Alicia Hemandez Maldonado, respecto
del embargo trabado sobre una fraccion del predio urbano
denominado "Contla" ubicado en Zacatelco, Tlaxcala, la orden
para inscribir dicho embargo en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio en ese Estado y la inscripcién que de
tal embargo hizo el titular de la citada dependencia, al
considerar en esencia que con las pruebas aportadas por los
referidos quejosos en el presente juicio de garantias acreditaron
que desde el seis de octubre de mil novecientos noventa y dos
son propietarios y poseedores de ia primera fraccion del predio
denominado "Contla”, ubicado de Zacatelco, Tlaxcala, con ias
siguientes medidas y colindancias: Al norte mide nueve metros
y linda con J. Antonio Ariel Cortés Moreno y esposa; al sur mide
nueve metros y linda con Avenida Zaragoza; al oriente mide
trece metros treinta y ocho centimetros y linda con callején; al
poniente mide quince metros cinco centimetros y linda con
Paulino Diaz, que la identidad de dicha fraccién se comobora
con el dictamen emitido por el perito designado por ese juzgado;
que de las constancias que acompaild el juez responsable al
rendir su informe justificado se advierte que el once de enero de
mil novecientos noventa y tres, la secretaria responsable en
funciones de diligenciaria procedié a trabar embargo sobre el
inmueble urbano denominado "Contla", incluyendo la primera
fraccién de dicho predio; que por oficio niumero diecisiete del dia
once del citado mes, el aludido juez ordené al Director de
Notarias y Registro Publico en ese Estado la inscripcién de
dicho embargo, mismo que se llevd a cabo al dia siguiente; que
toda vez que no existe constancia alguna de que los quejosos
hayan dado su consentimiento para que se trabara embargo
sobre la primera fraccion del inmueble de referencia para
garantizar las prestaciones que demando Joaquin Téllez Vargas
a José Ariel Antonio Cortés Moreno y Lilia Socorro Castillo
Amoyo, QUIENES FUERON LOS DEMANDADOS EN EL
JUICIO EJECUTIVO MERCANTIL QUE DIO ORIGEN A LOS
ACTOS RECLAMADOS, era inconcuso que los aludidos
quejosos tienen el carcter de terceros extrafios en ese juicio y
que al haberse trabado embargo en la primera fraccion del
inmueble antes citado, de la cual son propietarios y poseedores
Demetrio Carreto Jurado y Maria Alicia Hemandez Maldonado,
es evidente que sin haber sido oidos ni vencidos en juiclo se les
pretende privar de la propiedad y posesion de a primera
fraccidbn del multicitado inmueble, violando en su perjuicio las
garantias individuales contenidas en los articulos 14 y 16 de la
Constitucién General de la Reptblica.
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EL RECURRENTE ALEGA QUE LOS QUEJOSOS NO
ACREDITARON SU INTERES JURIDICO EN EL PRESENTE
JUICIO DE GARANTIAS, YA QUE EL TESTIMONIO DE
COMPRAVENTA QUE ACOMPANARON A SU DEMANDA DE
AMPARO NO SE INSCRIBIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD COMO LO EXIGE LA LEY, PUES ADEMAS
DE QUE TUVIERON TIEMPO MAS QUE SUFICIENTE PARA
REALIZAR DICHA INSCRIPCION, EN LA CLAUSULA QUINTA
DEL REFERIDO TESTIMONIO SE ASENTO QUE LOS
ALUDIDOS QUEJOSOS QUEDABAN ENTENDIDOS DE LA
OBLIGACION QUE TIENEN DE INSCRIBIR EL TITULO QUE
SE LES EXPIDIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD Y DEL COMERCIO, POR LO QUE S| NO LO
HICIERON NO SURTE EFECTOS CONTRA TERCEROS.

NO TIENE RAZON EL RECURRENTE PORQUE S| TAL
INSCRIPCION FUERA NECESARIA, SE CONVERTIRIA EN
UN REQUISITO INDISPENSABLE PARA LA VALIDEZ DEL
CONTRATO DE COMPRAVENTA, LO QUE EN NUESTRO
SISTEMA LEGAL NO OCURRE, PUES LA INSCRIPCION EN
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL ALUDIDO
CONTRATO SOLO TIENE EFECTOS DECLARATIVOS Y NO
DE TRASLACION DE DOMINIO. Sirve de apoyo a lo anterior la
tesis sustentada por este Tribunal Colegiado al fallar los juicios
de amparo en revision nuimeros 532/91, 76/92, 303/92y 625/92,
que dice: "COMPRAVENTA, LA INSCRIPCION EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO
NO CONSTITUYE UN ELEMENTO ESENCIAL DE VALIDEZ
EN LOS CONTRATOS DE. La inscripcion en el Registro Piblico
de la Propiedad no constituye un elemento esencial de validez
en los contratos de compraventa ni en los actos solemnes como
los testamentos, a virtud de los cuales se opera el traslado de
dominio de un bien determinado, porque como lo sostiene la
Sala Auxiliar de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion en
diversas ejecutorias entre las que puede citarse la pronunciada
en el diverso amparo nimero 9643/949/1a., promovido por
Felipa Vélez Fuentes, la inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad segun la legislacién mexicana, no significa traslacion
de dominio como acontece en Alemania y en Suiza, donde se
considera la inscripcion como constitutiva de derechos, siendo
en México puramente declarativa, ya que la traslacién de
dominio se hace por el acto juridico celebrado entre las partes y
la inscripcién no es mas que la declaracion de lo que se realizé
en ese acto".

A lo anterior cabe agregar que solo los titulares de los derechos
reales pueden perseguir la cosa, reclamandosela a cualquiera
que la tenga en su poder, pero los acreedores quirografarios,
como lo es el ahora recumrente, no tiene mas que un derecho
personal contra el deudor, por lo que no puede perseguir la
misma en manos de quien la tenga; de ahi que el embargo sé6lo
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puede ser eficaz en bienes que pertenezcan al demandado, sin
que sea juridico afirmar que por no haberse inscrito
oportunamente una escritura de compraventa celebrada entre el
deudor y un tercero, el acreedor del vendedor tenga derecho de
secuestrar para garantizar el cobro de una obligacién personal,
un bien ya salido del patrimonio de su deudor, pues el
comprador aunque no haya inscrito su titulo es propietario del
bien embargado y por tanto no le pueden afectar en su derecho
de propiedad las actuaciones o resultas de un juicio en el que
es tercero extrafio. Sive de apoyo a lo anterior fa
Jurisprudencia 257 de este Tribunal Colegiado, que dice:
"EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL
PATRIMONIO DEL DEUDOR. ILEGALIDAD DEL. El embargo
sflo puede ser eficaz cuando recae en bienes que
corresponden al demandado, y no es juridico que por no
haberse inscrito oportunamente la compraventa, el acreedor del
vendedor tenga derecho a secuestrar lo que ha salido del
patrimonio de éste",

Las consideraciones que preceden conducen a confirmar el fallo
sujeto a revision, dejando intocado el sobreseimiento decretado
en relacion al auto de exequendo de dieclocho de noviembre de
mil novecientos noventa y dos, dictado por el juez responsable
en el juicio ejecutivo mercantil 354/992, por no haber sido
materia de revision.

Por lo expuesto y con fundamento en los articulos 83 fraccion IV
y 85 fraccion Il de la Ley de Amparo, 35 y 37 fraccion IV de la
Ley Organica del Poder Judicial de |a Federacion se resuelve:

PRIMERO. Se confirma la sentencia sujeta a revision.

SEGUNDO. Se sobresee el presente juicio de garantias
promovido por Demetrio Cameto Jurado y Maria Alicia
Hemandez Maldonado, contra el acto que reclamaron del Juez
de Primera Instancia de lo Civil y Familiar del Distrito Judiclal de
Zaragoza, con residencia en Zacatelco, Tlaxcala, consistente en
el auto de exequendo de dieciocho de noviembre de mil
novecientos noventa y dos, relativo al juicio ejecutivo mercantil
nimero 354/992, promovido por Joaquin Téllez Vargas, en
contra de José Ariel Antonio Cortés Moreno y Lilia Socomo
Castillo Arroyo.

TERCERO. La Justicia de la Unién ampara y protege a
Demetrio Carreto Jurado y Maria Alicia Heméandez Maldonado,
en contra de los actos que reclaman del Juez de Primera
Instancia de lo Civil y Familiar del Distrito Judicial de Zaragoza,
con residencia en Zacatelco, Tlaxcala, secretaria en funciones
de diligenciaria adscrita al mismo y Director del Registro Plblico
de la Propiedad y del Comercio del Estado de Tlaxcala,
consistentes en la diligencia de embargo de once de enero de
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mil novecientos noventa y tres que se llevé a cabo en el
expcdiente 354/992 relativo al juicio ejecutivo mercantil
promovido por Joaquin Téllez Vargas en conira de José Ariel
Antonio Cortés Moreno y Lilia Socorro Castillo Arroyo, en el cual
s¢ trabé embargo sobre la primera fraccion del predio
denominado "Contla" ubicado en Zacatelco, Tlaxcala, la orden
girada por el referido juez para la inscripcion de dicho embargo
y el cumplimiento de la misma.

Notifiquese, con testimonio de la presente resolucion,
devuélvase el expediente de amparo al juez a quo y en su
oportunidad archivese el toca.

Asi, por unanimidad de votos, lo resolvieron los sefiores
Magistrados que integran el Segundo Tribunal Colegiado del
Sexto Circuito, licenciados Clementina Ramirez Moguel
Goyzueta, Gustavo Calvillo Rangel y Maria Eugenia Estela

Martinez Cardiel, siendo ponente el segundo de los
nombrados.”

Antes de entrar a un andlisis pormenorizado de la jurisprudencia,
vale la pena hacer una breve resefia del asunto resuelto en ella, para establecer

quienes son las partes que intervienen:

1.- El demandante en el juicio original, que es un juicio ejecutivo mercantil fue
JOAQUIN TELLEZ VARGAS y los demandados fueron JOSE ARIEL ANTONIO
CORTES MORENO y LILIA SOCORRO CASTILLO ARROYO, el primero
obtiene sentencia a su favor por lo que procede al embargo de un inmueble que
era propiedad de los demandados en ese juicio, se dice que era porque ellos

procedieron a su venta con anterioridad al embargo.

2.- Los que compraron el inmueble antes de que fuera trabado el embargo

fueron DEMETRIO CARRETO JURADO y MARIA ALICIA HERNANDEZ
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MALDONADO quienes cometen el error de no inscribir su adquisicion en el
Registro Pdblico de la Propiedad; por lo que en tal institucidn todavia se
encontraban como titulares de esa inscripcion del inmueble los demandados en
el juicio original JOSE ARIEL ANTONIO CORTES MORENO y LILIA
SOCORRO CASTILLO ARROYO.

No hay que olvidar que el derecho real que nace sobre el
inmueble embargado, tiene origen en un juicio mercantil, es decir, proviene de

un derecho personal econémico.

Considero que el Tribunal hace una valoracién indebida de las
circunstancias en el presente asunto, porque en esas condiciones, auln y
cuando ya no eran duefios los demandados del bien inmueble embargado,
debié haberse declarado subsistente el mismo, porque recordemos gue un
contrato de compraventa sélo tiene efectos entre las partes, mientras que la
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad ocasiona efectos ante
terceros, en esas circunstancias al no haber inscrito su adquisicién inmobiliaria
DEMETRIO CARRETO JURADO y MARIA ALICIA HERNANDEZ
MALDONADO entonces no tenia efectos ante tercero su adquisicion, por esa
razén no tenia efectos ante el embargante JOAQUIN TELLEZ VARGAS, quien
si inscribe ese embargo en el Registro Piblico de la Propiedad, por lo que el

embargo debid haber subsistido.
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Con las anteriores consideraciones analizaré la presente
'vjurisprudencia en base a lo expresado por el Tribunal para adoptar las
conclusiones a las que llegd, el Tribunal en el asunto que se analiza considera
que no tiene aplicacion la sancién de no tener efectos ante tercero el acto de
enajenacién inmobiliaria que no se inscribié en el Registro Publico de la

Propiedad, y para llegar a esa conclusion dice que:

“El recurrente alega que los quejosos no acreditaron su interés
Juridico en el presente juicio de garantias, ya que el testimonio
de compraventa que acompafaron a su demanda de amparo no
se inscribié en el registro ptiblico de la propiedad como lo exige
la ley, pues ademas de que tuvieron tiempo mas que suficiente
para realizar dicha inscripcion, en la cldusula quinta del referido
testimonio se asenté6 que los aludidos quejosos quedaban
entendidos de la obligacion que tienen de inscribir el titulo que
se les expidi6 en el registro plblico de la propiedad y del
comercio, por lo que si no lo hicieron no surte efectos contra
terceros.

NO TIENE RAZON EL RECURRENTE PORQUE SI TAL
INSCRIPCION FUERA NECESARIA, SE CONVERTIRIA EN
UN REQUISITO INDISPENSABLE PARA LA VALIDEZ DEL
CONTRATO DE COMPRAVENTA, LO QUE EN NUESTRO
SISTEMA LEGAL NO OCURRE, PUES LA INSCRIPCION EN
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL ALUDIDO

CONTRATO SOLO TIENE EFECTOS DECLARATIVOS Y NO
DE TRASLACION DE DOMINIO"

De lo anterior se desprende que el Tribunal soslaya la sancién que
establece el Cédigo Civil del Estado de Tlaxcala en su articulo 1206 y similar al

Cadigo Civil del Distrito Federal que reza:

"ART.- Los actos y contratos que conforme esta ey deben

registrarse y no se registren, sélo produciran efectos entre
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quienes los otorguen; pero no podran producir perjuicios a
tercero, el cual sf podra aprovecharse en cuanto le fueren

favorables,”

Del articulo se advierte que la sancién es en el sentido de que si no se registra
la adquisicién de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, entonces
tal adquisicién inmobiliaria no surtird efectos ante terceros, como deberia
suceder en la especie, en donde a DEMETRIO CARRETO JURADO y MARIA
ALICIA HERNANDEZ MALDONADO se les tenia que haber aplicado dicha
sancién de no tener efectos su adquisicion inmobiliaria ante el embargante, por
haber cometido el error de no inscribir esa adquisicién en el Registro Publico de
la Propiedad. Lo anterior acontece a pesar de que el quejoso JOAQUIN
TELLEZ VARGAS advierte al Tribunal que los adquirentes de ese inmueble
estaban en conocimiento de las consecuencias de no inscribir su adquisicion

inmobiliaria en el Registro Publico de la Propiedad:

"EL. RECURRENTE ALEGA QUE LOS QUEJOSOS NO
ACREDITARON SU INTERES JURIDICO EN EL PRESENTE
JUICIO DE GARANTIAS, YA QUE EL TESTIMONIO DE
COMPRAVENTA QUE ACOMPANARON A SU DEMANDA DE
AMPARO NO SE INSCRIBIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD COMO LO EXIGE LA LEY, PUES ADEMAS
DE QUE TUVIERON TIEMPO MAS QUE SUFICIENTE PARA
REALIZAR DICHA INSCRIPCION, EN LA CLAUSULA QUINTA
DEL REFERIDO TESTIMONIO SE ASENTO QUE LOS
ALUDIDOS QUEJOSOS QUEDABAN ENTENDIDOS DE LA
OBLIGACION QUE TIENEN DE INSCRIBIR EL TITULO QUE
SE LES EXPIDIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD Y DEL COMERCIO, POR LO QUE SI NO LO
HICIERON NO SURTE EFECTOS CONTRA TERCEROS."
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inscripcion en el Registro Publico de 1a Propiedad no es un requisito de validez
del acto de compraventa inmueble, discrepo de lo dicho por el Tribunal, pues
independientemente de que la inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad no es traslativa de dominio, ello no significa que no deba de aplicarse
la sancién de no tener efectos contra tercero la adquisicién inmobiliaria no
inscrita en el Registro Plblico de la Propiedad, que tan claramente establece el
Cédigo Civil de Tlaxcala en su articulo 1206 (que es similar a la del Distrito
Federal), en mi opinién el Tribuna! confunde dos figuras, por un lado los
requisitos de validez de un acto traslativo de dominio de inmueble, que sélo
tiene efectos entre las partes y que su falta, ocasionaria una nulidad ya sea
relativa o absoluta, PERQ CUYOS EFECTOS SOLO PERJUDICARIAN A LAS
PARTES CONTRATANTES Y NO A TERCEROQS; y por otro, la inscripcién de
esa operacién en el Registro Publico de la Propiedad, que sélo ocasiona
" efectos ante terceros; por lo que si bien es cierto afirma el Tribunal que la

. inscripeién en el Registro Pablico de la Propiedad no es un requisito de validez
que produjera efectos entre las partes de los actos de adquisiciones
inmobiliarias, también lo es que su falta conduce entonces a no surtir efectos
ante los terceros de ese acto, es decir, ante las personas que no son parte de la
transmisidn de dominio inmueble, por lo que con ese razonamiento debié haber
considerado que la enajenacion del inmueble en la especie no tenia efectos
contra tercero, ejemplificando esta situacién en base a lo dicho por el Tribunal

quedaria de la siguiente manera:
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No obstante lo anterior, el Tribunal pasa por alto esa situacion y
considera que debe declararse inexistente el embargo. Cabe sefialarse que el
articulo 12Q7 del Codigo Civil para el Estado de Tlaxcala define al tercero,
situacién que no hace el Cddigo Civil del Distrito Federal, y lo hace de la

siguiente manera:

“ART. 1207.- Se considera tercero a la persona que
adquiera, a titulo particular y por acto entre vivos,
derechos reales de quienes aparezcan en las inscripciones

del Registro como titulares de los mismos.”

Por lo que dicho articulo aplicado en la especie, resultaria que JOAQUIN
TELLEZ VARGAS quien embarga el inmueble en contienda, estaba correcto en
. su proceder, pues realiza tal embargo cuando todavia la inscripcion de tal
’ inmueble en el Registro Publico de 1a Propiedad era a favor de JOSE ARIEL
ANTONIO CORTES MORENO y LILIA SOCORRO CASTILLO ARROYO, a
quienes les habla ganado el juicio sjecutivo mercantil, que fue de donde surge
el derecho real a favor de JOAQUIN TELLEZ VARGAS; por lo que el articulo en

mencion robustecla la legalidad y procedencia del embargo.

Ahora bien, el mismo Tribunal siguiendo con su ponencia,

manifiesta que la razén por fa que no aplica dicha sancion, es porgue la
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En la compraventa del inmueble los adquirentes son DEMETRIO
CARRETO JURADO y MARIA ALICIA HERNANDEZ MALDONADO, los
vendedores fueron JOSE ARIEL ANTONIO CORTES MORENO y LILIA
SOCORRO CASTILLO ARROYO, entonces sin duda esa transaccién surtia
legalmente efectos entre esas partes, pero al no haber inscrito esa operacién en
el Registro Publico de la Propiedad los adquirentes, entonces ante tal omision
dicha enajenacién no puede surtir efectos ante el tercero embargante
(JOAQUIN TELLEZ VARGAS), y ante esa situacién el Tribunal debié haber
declarado subsistente el embargo de JOAQUIN TELLEZ VARGAS.

De lo anterior se desprende que en materia inmobiliaria los
requisitos de validez de una operacion traslativa de dominio inmobiliario y su
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad deben coexistir e incluso
complementarse, pues con los requisitos de validez primeramente habra de
surtir efectos legales esa operacidn traslativa entre las partes, para
posteriormente con base en la inscripcion en el Registro Pblico de la propiedad

dicha operacién cause efectos ante terceros.

El Tribunal sigue diciendo que:

“CABE AGREGAR QUE SOLO LOS TITULARES DE LOS
DERECHOS REALES PUEDEN PERSEGUIR LA COSA,
RECLAMANDOSELA A CUALQUIERA QUE LA TENGA EN SU
PODER, PERO LOS ACREEDORES QUIROGRAFARIOS,
COMO LO ES EL AHORA RECURRENTE, NO TIENE MAS
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QUE UN DERECHO PERSONAL CONTRA EL DEUDOR, POR
LO QUE NO PUEDE PERSEGUIR LA MISMA EN MANOS DE
QUIEN LA TENGA, DE AHi QUE EL EMBARGO SOLO PUEDE
SER EFICAZ EN BIENES QUE PERTENEZCAN AL
DEMANDADO"

También discrepo con lo dicho por Tribunal, porque esta haciendo
una discriminada distincién entre derechos reales y quirografarios, siendo el
caso que el propio Cédigo Civil de Tlaxcala no legisla sobre una presuncién
propiedad o una prelacién de los derechos a favor del titular de la anotacion
registral, ni mucho menos impone obviamente supremacia alguna entre
derechos reales sobre los quirografarios, ni viceversa, es decir, que no dice el
Cédigo que sea mejor derecho el real sobre el quirografario, por lo que sila Ley
Civil en comento no distingue de esa manera, tampoco lo habra de hacer un
particular, pues como ya fue analizado, ambos derechos son al fin de cuentas
eso, DERECHOS que no esta uno por encima del otro ni viceversa, por lo que
el Tribunal comete un error al distinguir de esa manera. Ahora bien, se insiste el
Cédigo Civil para el Estado de Tlaxcala no legisla sobre presuncién de
propiedad o prelacion a favor del titular de la inscripcion registral, mucho menos
puede distinguir entre e! derecho que tiene su origen en derechos reales o
quirografarios, como si lo hace el Tribunal que resuelve el presente asunto,
ahora bien, si éste asunto hubiera surgido en el Distrito Federal, tampoco
deberfa discriminarse entre uno u otro derecho, ya que el propio articulo 3013

parrafo primero del Cédigo Civil del Distrito Federal manifiesta que:
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“LA PREFERENCIA ENTRE DERECHOS REALES
SOBRE UNA MISMA FINCA U OTROS DERECHOS, SE
DETERMINARA POR LA PRIORIDAD DE SU
INCRIPCION EN EL REGISTRO  PUBLICO,
CUALQUIERA QUE SEA LA FECHA DE SU
CONSTITUCION"

De este articulo se desprende, que tampoco discrimina entre derechos reales y
quirografarios, pues claramente dice que se preferira entre un DERECHO REAL
U “OTROS DERECHOS" {dentro de los cuales evidentemente se encuentra el
quirografario), en base al derecho que primero se haya inscrito en e! Registro
Publico de la Propiedad, por lo que la persecucién del demandante y
embargante del inmueble en el juicio natural era valida, pues tenia ese derecho
por haber inscrito primeramente su embargo en el Registro Publico de la
Propiedad, aunque dicho derecho provenga de un derecho quirografario, por lo
que es evidente que el Tribunal de Tlaxcala se equivoco rotundamente en su
resolucion, ademés que el articulo 1206 del Cédigo Civil para el Estado de
Tlaxcala establece que el derecho adquirido sobre un bien inmueble solamente
surtird efectos contra terceros una vez anotados en el Registro Publico de la

Propiedad respectivo.
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Quiero que quede bien claro que mi Unico interés es hacer
reflexion sobre la problematica que puede surgir ante la falta de anotacion
registral de un inmueble, pues es absolutamente injusto que un legitimo duefio

por no realizar la inscripcion corra el riesgo de perder su propiedad.

Ahora analizare la tesis emitida por el Quinto Tribunal Colegiado
en Materia Civil del Primer Circuito, los antecedentes también se encuentran en

el apéndice bajo el niimero 42, la cual dice:

COMPRAVENTA. OPOSICION IMPROCEDENTE AL
EMBARGO INSCRITO CON ANTERIORIDAD AL REGISTRO
DE LA.- De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 3013,
péarrafo primero, en relacién con el 3007 del Codigo Civil para el
Distrito Federal, los contratos que deben registrarse no surten
efectos contra terceros mientras no hayan sido inscritos; por
tanto, si una compraventa se registra con posterioridad a la
fecha en que se inscribié el embargo del inmueble que se
enajena, dicha venta, aunque traslativa de la propiedad para el
comprador, no se puede oponer al embargante que adquiri6
derechos respecto del bien raiz vendido, con anterioridad a la
fecha en que se inscribi6 la compraventa. En cambio, el
ejecutante a partir de Ia inscripcion en el Registro Piblico de la
Propiedad del embargo si puede oponer a los compradores los
derechos reales que se deriven del secuestro debidamente
registrado.

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 3150/95. José Luis Campos Campos y otra, 28

de junio de 1995. Unanimidad de votos. Ponente: Efrain Ochoa
Ochoa. Secretaria: Maria Guadalupe Gama Casas.
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La resolucion transcrita tiene lugar en el Distrito Federal, por lo

due obviamente es aplicable la legislacion Civil del Distrito Federal.
- Contrariamente a lo establecido en la anterior jurisprudencia analizada, en la
presente tesis, el Tribunal que conoce del asunto resuelve muy bien aplicando
la prelacién que establece el articulo 3013 parrafo primero del Cédigo Civil del
Distrito Federal a favor de quien haya anotado primero su derecho en el
Registro Publico de la Propiedad; también reconoce y aplica lo establecido en el
articulo 3007 del Codigo Civil del Distrito Federal para el caso de los actos que
por disposicién legal necesiten ser inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad, y que ante su omisién no podra oponerse ese derecho a terceros; y
tampoco discrimina entre derechos reales o quirografarios, para tener la

prerrogativa de perseguir el bien inmueble.

Finalmente, es necesario puntualizar que si bien es cierto ambas
ejecutorias son contradictorias, se pudo muy bien haber denunciado una posible
contradiccion de tesis, ello nunca sucedio, tal vez por tratarse de legislaciones
cuyos ambitos espaciales son distintos, hablese de la legislacién Civil del

estado de Tlaxcala y del Distrito Federal.

Vale la pena hacer una semblanza en forma comparativa de los

puntos medulares y contradictorios entre ambas ejecutorias:
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1.- En ambas ejecutorias se resuelve sobre la procedencia de un embargo

sobre el bien inmueble en disputa:

A) En el asunto que resuelve el Tribunal de Tlaxcala, el embargo sobre el bien
inmueble tiene origen en un juicio mercantil, es decir, el derecho sobre el

inmueble del embargante tiene origen en un derecho personal.

a) Por su parte en la tesis del Tribunal del Distrito Federal no se aprecia de qué
tipo de juiclo surge el embargo sobre e! inmueble, por lo que no se puede
establecer con certeza si el derecho que genera el embargo sea real o

personal.

2.- En ambas ejecutorias las personas que embargaron hicieron la respectiva
anotacién de dicho embargo en el registro publico, mientras que las personas
que habfan comprado los inmuebles aunque anteriores al embargo, nunca

hicieron la inscripcién de su derecho en el Registro Publico de la Propiedad.

3.- Es interesante saber qué pasa en ambas ejecutorias en relacién con la
sancion de no tener efectos ante terceros la adquisicién inmobiliaria no inscrita

en el Registro Publico de la Propiedad:
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A) El Tribunal de Tlaxcala no aplica dicha sancién con base en tres puntos: el
primero, porque la anotacion registral no es un requisito de validez de la
compraventa; el segundo, porque el Registro Plblico de la Propiedad es
eminentemente declarativo, de suerte que segun el Tribunal por no tener
efectos constitutivos no procede la aplicacién de la sancién; y el tercero, que
por provenir el derecho del embargante de un derecho quirografario no puede
perseguir el mismo el inmueble, pues el Tribunal considera que sélo lo puede
perseguir el que tiene un derecho real. Lo anterior pone de manifiesto que el
Tribunal de referencia confunde dos figuras totalmente distintas, por un lado los
requisitos de validez de un acto traslativo de dominio inmobiliario y por el otro la
sancion que se aplica para el caso de la omisién de la anotacién registral de las

adgquisiciones inmoblliarias en el Registro Publico de la Propiedad.

a) Por lo que se refiere a la ejecutoria resuelta por el Tribunal del Distrito
Federal, que aunque muy escueta, no por ello deja de ser interesante, ya que
en dicha ejecutoria el Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil de! Primer
Circuito, si aplica la sancion de no tener efectos contra tercero o no anotado en
el Registro Plblico de la Propiedad, incluso acepta la figura de la prelacion sin
distinguir si se trata de un derecho quirografario o de un derecho real, o cual
implica que no discrimina entre ellos, es decir, sigue los lineamientos del
articulo 3013 primer parrafo del Cédigo Civil para el Distrito Federal, en el

sentido de que es preferente el derecho que primero se anoto.




De lo expuesto se colige que los asuntos fueron bastante
parecidos, y sin embargo se resolvieron de forma opuesta, pero a la luz de mis
razonamientos considero adecuado hacer algo por la inscripcion registral, y
decidir si tiene efectos sustantivos o meramente declarativos, En la presente
propuesta considero que es obvia la necesidad de un Registro Publico de la
Propiedad, pero no necesitamos un registro que sélo declare, porque ¢Qué
caso tiene?. Necesitamos que si existe tal registro, lo utilicemos para resolver
controversias de inmuebles, pero para elio es necesario darle a esa institucion
el peso que real y juridicamente tiene, porque no quiero que se piense que mi
propuesta va dirigida a convertir al Registro Pdblico de la Propiedad en un
sistema constitutivo, pues el pueblo mexicano consider6 no esté preparado para
algo de esa Indole, por lo que no me queda mas remedio que recurrir a un
camino medio entre el sistema constitutivo y el declarativo, pero esto lo

analizaré en otro apartado mas adelante.

Antes de continuar con la exposicién no puedo soslayar la
jurisprudencia por contradiccién de tesis emitida por la anterior Tercera Sala de
la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn respecto al tema que se plantea, los
antecedentes aparecen en e! apéndice de jurisprudencias del presente trabajo

bajo el niumero 14, la tesis es |a siguiente;

EMBARGO, ES ILEGAL EL TRABADO EN BIENES SALIDOS
DEL DOMINIO DEL DEUDOR, AUN CUANDO NO SE
ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE



LA PROPIEDAD A NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE.
(LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A LA DEL DISTRITO
FEDERAL).- De conformidad con lo dispuesto en el codigo
sustantivo civil del Estado de Durango, la falta de registro del
documento traslativo de la propiedad ocasiona que el derecho
respectivo no sea oponible frente a terceros. No obstante lo
anterior, el acreedor quirografario no tiene un derecho real, ni
poder directo e inmediato sobre la cosa; el embargo, aun
cuando se encuentre registrado no puede ser oponible a
quienes adquirieron con anterioridad la propiedad del bien.
Luego entonces, dado que el mandamiento de ejecucién debe
recaer en bienes del deudor, es de establecerse que una vez
demostrado fehacientemente que el bien ya no pertenecia al
deudor, el embargo registrado sobre este bien con posterioridad
al acto traslativo de 1a propiedad, es ilegal, por mas que no se
encuentre inscrito a nombre del nuevo propietario, de cuya
omisién no puede prevalerse el acreedor quirografario.

Contradiccién de tesis 7/94. Entre las sustentadas por los
Tribunales Colegiados Primero y Segundo dei Octavo Circuito.
27 de junio de 1994, Unanimidad de cuatro votos. Ponente:
Carlos Sempé Minvielle. Secretario: Indalfer Infante Gonzélez.

Tesis jurisprudencial 22/94. Aprobada por la Tercera Sala de
este alto Tribunal, en sesidon de veintisiete de junio de mil
novecientos noventa y cuatro, por unanimidad de cuatro votos
de los seflores Ministros: Presidente Carlos Sempé Minvielle,

Mariano Azuela Guitrén, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez y Diego
Valadés.

En la presente contradiccion de tesis se resuelve en el mismo
sentido que lo hace el Tribunal de Tlaxcala, pero lo relevante aqui es que se
resueive en relacion a la legislacion Civil del Estado de Durango que es
parecida a la del Distrito Federal. En este orden de ideas, la Tercera Sala
también soslaya la inoponibifidad ante terceros de los actos que no se inscriban
en el Registro Publico de la Propiedad, ya que esa Tercera Sala considera que
un acreedor quirografario no puede perseguir un derecho real, lo cual sigo

considerando que es absurdo, pues no se debe distinguir entre derechos reales
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y quirografarios para generar el derecho de perseguir el inmueble y menos atn,
poner uno por encima del otro. Comprendo la posicion de los Magistrados y
Ministros tanto del Tribunal de Tlaxcala, como por los de la entonces Tercera
Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, pues considero que estan
resolviendo por un sentido de EQUIDAD, porque logro entender que para ellos
al igual que para un servidor, nos resulta particularmente injusto que una
persona que por el solo hecho de no realizar la inscripcion correspondiente de
su adquisicién inmobiliaria pueda en determinado momento perder su inmueble,
pero se tiene que atender a la ley civil para resolver los asuntos y entonces
haria el siguiente cuestionamiento ¢ Para qué tenemos un Registro Publico de la
Propiedad que incluso previene una sancion para el caso de no inscripcion, si
no se va a aplicar esa sancién?, por lo que surge ofra pregunta jen dénde
dejamos el articulo 3013 del Codigo Civil de! Distrito Federal que determina
preferencias para el caso de conflictos inmobiliarios?, pues dice el articulo en su

primer péarrafo lo siguiente;

‘La preferencia entre derechos reales sobre una misma
finca u otros derechos, se determinara por la prioridad de
su inscripcién en el Registro Pudblico de la Propiedad,

cualquiera que sea la fecha de su constitucion.”

Es necesario hacer notar que el articulo habla, ademas de

derechos reales, de “OTROS DERECHOS”, en donde sin duda se encuentran
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inmersos los derechos reales provenientes de un derecho econémico, por lo
que si para tener preferencia sobre un inmueble el Cédigo Civil del Distrito
Federal no hace absolutamente ninguna distincién, ni mucho menos indica
supremacia entre derechos proveniente de derechos reales o de derechos
quirografarios, y peor adn los trata en igualdad como se distingue del articulo en
su primer parrafo transcrito, entonces porque los juzgadores si hacen esa
distincién, por lo que considero que para la solucidn de una contienda

inmobiliaria no se debe distinguir entre esos derechos.

Como se colige de lo anterior, es necesario atender a la
inscripcion de los inmuebles en el Registro Publico de la Propiedad y darle la
verdadera importancia que realmente tiene, pues de lo contrario de qué sirve un

Registro Publico de la Propiedad que nada mas sirva para declarar el derecho.

Por ofro lado existen otras situaciones indebidas que se pueden
generar por la falta de la anotacién registral de la adquisicién de un bien

Ihmueble.

En el juicio de prescripcion positiva, sabemos que se demanda a
la persona a cuyo favor se encuentra la anotacién del inmueble en el Registro
Pdblico de la Propiedad, pero si esa persona que se encuentra inscrita ya no es
propietaria de ese inmuebie por haberlo enajenado, y si el nuevo y legal

propietario de! inmueble nunca inscribié su adquisicién en dicho registro,
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entonces se demandara al anterior propietario del inmueble, por lo que muy
probablemente el legal propietario que no inscribié su adquisicion inmobiliaria
en el Registro Plblico de la Propiedad no podra enterarse de la demanda,
corriendo el riesgo por elio el propietario legal de perder el inmueble, por no

haber podido defender su derecho en juicio.

En el embargo encuentro otro ejemplo en donde el legal
propietario de un inmueble que no ha inscrito su derecho en ei Registro Publico
de la Propiedad y que es al mismo tiempo deudor en otro juicio, incluso ya con
una condena decretada en su contra por autoridad competente, a esta persona
no se le podré embargar el inmueble del cual es legal propietario, porque no
osta inscrito a su nombre en el Registro Publico de la Propiedad, porque como
de tédos es sabido, es un requisito para la diligencia de embargo de un
inmueble que el mismo esté inscrito a nombre del deudor, de 1o contrario no se
podra llevar a cabo la diligencia, lo cual sin duda da como resultado un fraude a

la ley, porque no es posible que la propia ley pueda estar a favor de un deudor

fraudulento.

Aungque en ambos ejemplos podran interponerse ios medios
legales pertinentes, sin duda la falta de inscripcién ya ha causado un grave
problema, de aqul la importancia de que se realice necesariamente tal

anotacion, ya que si se hubiere realizado la inscripcidn en el Registro Pablico de
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~“la Propiedad, en muchos de |os casos no habria ningdn problema legal, o por lo

menos seria mas fécll su solucién.

* 3, PROPUESTA DE REFORMA DEL ARTICULO 2320 DEL CODIGO CIVIL
DEL DISTRITO FEDERAL

EI lector se preguntaré los motivos del porqué se propone reformar

' el artlculo 2320 del Codigo Civil del Distrito Federal y no el 3007 y el 2322 del

cuerpo legal, de los que tanto he hablado a lo largo del presente trabajo,
i ‘bu‘és_bleh, el articulo 3007 establece en forma general el sistema declarativo
f_qu'e’r:ige en el Distrito Federal en materia registral, pero no hay que soslayar
dué norsolamente existe la materia inmobiliaria, sino que también existen ofro
tipo de registros, que con la reforma al articulo general que establece dicha
situacion (articulo 3007), se puede provocar otro tipo de problemas en ofras
materias, ya que la propuesta nada mas va dirigida a la materia inmobiliaria;
ahora bien el articulo 2322 es e} que materializa e! supuesto sistema registral
declarativo en materia inmobiliaria, pero tampoco se puede reformar, pues mi
propuesta consiste en convertir como requisito de validez de la enajenacion
inmobiliaria a la inscripcién de dichas operaciones en el Registro Publico de la
Propiedad, por tanto, esta figura es diversa y con efectos también diferentes al
supuesto sistema declarativo en materia inmobiliaria regulado por el articulo

2322 del Cédigo Civil del Distrito Federal, por lo que mi intencion no es eliminar
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o modificar lo establecido en relacion a la inscripcion registral de la enajenacion
inmobiliaria en dicho articulo 2322, puesto que como ya lo dije, incluso los
requisitos de validez de la enajenacién inmobiliaria y la inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad de ese derecho son figuras que deben
complementarse, pues no quiero que se piense que estoy proponiendo un
sistema constitutivo, aunque tiene una gran similitud no lo es asi, porque
recordemos que en el sistema constitutivo el derecho real nace precisamente
en el Registro Publico, mientras que en mi propuesta estoy utilizando un
sistema que puedo llamar ecléctico o camino medio (porque comprende
elementos del sistema declarativo y del constitutivo), porque el derecho real
seguird naciendo fuera del Registro Puablico de la Propiedad, es decir, ante el
notario, por lo que la obligatoriedad del registro es un elemento complementario
de forma; ahora bien no propuse propiamente que se aplique el sistema
constitutivo porque caeriamos precisamente al otro lado extremo, que no
necesariamente es malo, pero no hay que olvidar que no tenemos una cultura
del registro, y para tener un sistema registral constitutivo es necesario tener un
buen grado de cultura del registro, ademés no hay que soslayar que el comun
de las personas piensan que con la sola escritura ptiblica nadie podra oponerles
mejor derecho, lo cual como ya estudiamos es incorrecto; pero peor aun resulta
que atin cuando la ley establece como requisito de validez de una enajenacién
inmobiliaria a fa escritura pulblica, ain en esas condiciones los particulares
sigan realizando contratos privados de enajenacién inmobiliaria, sin cumplir por
ende con la formalidad que exige la ley de la escritura plblica para esas

operaciones, pues como quiera que sea esas personas que contratan de esa
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,‘méneré pueden en determinado momento demandar el otorgamiento de la

escritura o el cumplimiento del contrato privado de enajenacién inmobiliaria, por

' lo que tampoco podemos dejar desprotegidas a esas personas, por estas

" razones tampoco se puede proponer un sistema registral constitutivo.

Ahora bien, si propongo que coexistan y se complementen por un
lado los requisitos de validez de la enajenacion inmobiliaria y la inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad de esa traslacién inmobiliaria, ¢, Cémo pueden
complementarse? Es preciosa esta pregunta, pues es el punto medular que
pretendo resolver en el presente trabajo, para ello hay que recordar algunos

puntos que ya se comentaron,

Para ello quiero establecer la relacién que guardan por un lado los
- requisitos de validez de una operacion traslativa de dominio inmueble y por otro
la inscripcién de esa operacion en el Registro Pablico de la Propiedad. Pues
bien, la forma como requisito de validez de la enajenacion inmobiliaria produce
efectos solamente entre las partes que intervienen en la operacion, esto es,
nunca esos efectos van a afectar a terceros, por lo que tampoco se puede
oponer ante esos terceros los derechos que se generan a favor de [a persona
que adquiere; mientras que por ofro lado para que puedan oponerse ante
terceros esos derechos que se adquirieron sobre el inmueble, es necesario

conforme al Cédigo Civil del Distrito Federal que se inscriba en el Registro
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Publico de la Propiedad ese derecho, esta es la relacion que guardan esas dos

figuras conforme a su regulacion actual en el Codigo Cvil del Distrito Federal.

Antes de exponer la reforma que pretendo del articulo 2320 del
Cédigo Civil de! Distrito Federal, explicaré la relacién que esas dos figuras
tendran a la luz de esas reformas. Mi propuesta de convertir la inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad de los derechos inmobiliarios adquiridos en un
requisito de validez de las enajenaciones inmobiliarias, implica que la
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad o la falta de ella, afectara
tanto a fas partes de la operacién de la traslacion inmobiliaria, como a los
terceros, estos es, si la inscripcion inmobiliaria es un requisito de validez y
obviamente ya sus efectos afectan la esfera juridica de las partes de la
operacion traslativa de dominio, entonces si no se realiza esa inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad de los derechos inmabiliarios podra afectar a
las partes ocasionando una nulidad (después estableceré de- qué tipo).
Concluyendo si no se realiza tal inscripcién ello puede ocasionar una nulidad
con efectos obviamente entre las partes, pero también tendréd efectos en
relacién con los terceros, porque esa falta de inscripcién no podré ser oponible
a ningun tercero. Por lo que al tener la inscripcion efectos a la luz de 1a reforma
también entre las partes, es evidente que ello ocasionara que los adquirentes
de un inmueble se vean interesados en realizar a inscripcién de esa operacién
en el Registro Publico de la Propiedad, y si a esto aunamos que también esa

inscripcion surtira afectos ante tercero, entonces lograremos una verdadera

FALLA DE ORIGEN
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segurldad Jurldlca sobre el inmueble, también de manera gradual se generaria
una cultura del registro, lo que por ende propiciaria que la realidad juridica de

" los inmueblas coinclda en un mayor porcentaje con la realidad registral.

Lo anterior es una idea general de coémo pretendo que sea la
- “reforma y los efectos que ocasionaria. Ahora pasare a explicar de qué manera

se materjalizara esa reforma.

Propongo la reforma al articulo 2320 del deigo Civil del Distrito
Federal por motivos précticos, ya que si notamos dicho articulo se encuentra en
el Titulo Primero, capitulo octavo el cual lleva por nombre “De la forma del

- contrato de compraventa”, por lo que si la reforma consiste en convertir la

L inscripcién de las enajenaciones inmobiliarias en un requisito de forma de esas

traslaciones, entonces lo mas adecuado es insertar fisicamente la reforma en el
Cadigo Civil del Distrito Federal en el apartado que regula los requisitos de
forma de las traslaciones inmobiliarias, con lo cual también se evitaria afectar a
los demas registros, Ello resultaria ventajoso pues no quedaria separada dicha
reforma del requisito de forma de la compraventa de un inmueble (escritura
puiblica) ya establecida en el Cédigo Civil del Distrito Federal, lo cual permitira

un mejor conocimiento y manejo de la propuesta de reforma.
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El articulo 2320 del Cédigo Civil del Distrito Federal que se

pretende reformar se encuentra de la siguiente manera:

“S) EL VALOR DEL AVALUO DEL INMUEBLE EXCEDE
DE TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO VECES EL
SALARIO MINIMO GENERAL DIARIO VIGENTE EN EL
DISTRITO FEDERAL EN EL MOMENTO DE tA
OPERACION, SU VENTA SE HARA EN ESCRITURA

PUBLICA, SALVO LO DISPUESTO POR EL ARTICULO
2317

Y con la reforma que pretendo consistente en LA INSCRIPCION
OBLIGATORIA DE LA ENAJENACION DE INMUEBLES EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO REQUISITO DE VALIDEZ DE LA
OPERACION TRASLATIVA DE DOMINIO, el articulo 2320 quedaria redactado

de la siguiente manera:

“Sl EL VALOR DEL AVALUO DEL INMUEBLE EXCEDE
DE TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO VECES EL
SALARIO MINIMO GENERAL DIARIO VIGENTE EN EL
DISTRITO FEDERAL EN EL MOMENTO DE LA
OPERACION, SU VENTA SE HARA EN ESCRITURA
PUBLICA, SALVO LO DISPUESTO POR EL ARTICULO

2317, Y_DEBERA INSCRIBIRSE TAL ESCRITURA

209



PUBLICA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN LOS TERMINOS ESTABLECIDOS POR
ESTE CODIGO.”

Con lo anterior, quedaria la inscripcién de dicha compraventa en el
Registro Plblico de la Propiedad como requisito de validez de la compraventa

de un bien raiz, y en particular como un requisito de forma, con 1o cual se

- . - -pretende dar la fuerza juridica que realmente debe tener la anotacion registral,

- dando con ello una buena solucién a los conflictos en los que la inscripcion
registral pueda ser parte medular en los conflictos inmobiliarios. También de
esta manera ya no quedaria al libre arbitrio de 1as personas el registrar o no su
adquisicion inmobiliaria en el Registro Publico de la Propiedad, haciéndoles
entender que lejos de obtener algin dafo, por el contrario tendrian mas
beneficios, porque podrian tener mejores medios de defensa y, por ende, mayor
seguridad sobre su adquisicion inmobiliaria, siendo el caso que podran oponer
ese derecho ante cualquier tercero, o que con ef tiempo formarfa una nueva

cultura de registro entre la poblacién,

Por otro lado, con esta propuesta de reforma se apoya
considerablemente al articulo 2322 del Codigo Civil del Distrito Federal, porque
la reforma de la anotacién registral como requisito de forma de los actos de

enajenacion inmobiliaria, obligaria a las personas involucradas en dichos actos
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a su anotacién en dicho registro, lo cual sin duda vendria a darle nuevo brillo al
articulo 2322 citado, pues ya no vivira disfrazado el Registro Pablico de la
Propiedad como un sistema declarativo, pues como ya se hizo patente en el

presente trabajo, nuestro sistema en verdad es hibrido.

No quiero soslayar un punto que se ha venido comentando desde
un principio, recordemos que el legislador no olvidé el gran nimero de
operaciones traslativas de dominio inmobiliario que se hacen sin formalidad
alguna mediante contratos privados, a los adquirentes que se encuentre en esa
situacién no les afectar4 esta reforma, porque de todas maneras no han llenado
el primer requisito de forma que es la escritura publica, mientras que los que si
han cubierto ese requisito se beneficiaran porque el propio notario estaria
obligado a realizar esa inscripcidn por ser ya ésta un requisito de validez del
acto. Ademas esas personas que realizan adquisiciones inmobiliarias sin llenar
e minimo requisito de forma que es la escritura ptblica, podrén en determinado
momento demandar el otorgamiento de escritura para después realizar su
inscripcién, por lo que de lo anterior se colige que ese tipo de operaciones sin
llevar a cabo las formalidades exigidas por la ley no se verian afectadas en lo

mas minimo por la reforma,
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3.1.- Efectos de la reforma del articulo 2320 del Cédigo Civil del Distrito Federal

en los medios de adquisicién inmobiliaria

Hay que subrayar que el articulo 2320 de! Cddigo Civil del Distrito
Federal se refiere exclusivamente a la compraventa de bienes inmuebles, por lo
que se podria pensar que en apariencia no estaria cumpliendo con el cometido
de generalizar la reforma propuesta a todos los medios de adquisicion
inmobiliaria, pero ello no es asi, pues no hay que olvidar que el propio Cddigo
‘Civil de! Distrito Federal, en lo que se refiere a los distintos apartados relativos a
cada uno de los medios adquisitivos, como lo son la permuta, 1a donacién. etc,
se remite en cuanto a sus formalidades, si se trata de bienes raices, a lo
establecido para esos efectos en el apartado de la compraventa inmobiliaria,
por lo que con la reforma a un solo articulo, serian aplicables a todos los demas
medios de adquisicion inmobiliaria, las formalidades que se tienen que acatar,
+ como si fuera compraventa, obviamente ya incluida en la reforma del articulo
2320 del cuerpo legal en estudio, como ejemplo de lo anterior, en lo que se
refiere a la permuta el articulo 2331 remite a !as reglas de la compraventa de la

siguiente manera:
“"ART 2331.- Con excepcion de lo relativo al precio, son

aplicables a este contrato las reglas de la compraventa, en

cuanto no se opongan a los articulos anteriores.”
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Y asi sucesivamente cada uno de los medios de las adquisiciones
inmobiliarias se pronuncian en el mismo sentido, e incluso en lo referente al
derecho sucesorio, ya que el articulo 1777 del Cadigo Civil del Distrito Federal

se regula esa situacion de la siguiente manera:

“ART 1777.- La particion constara en escritura publica,
siempre que en la herencia haya bienes cuya enajenacién

deba hacerse con esa formalidad.”

3.2.- La reforma del articulo 2320 del Cédigo Civii del Distrito Federal, sus

efectos y su relacién con los articulos 3007 y 2322 del mismo orden legal

Sin duda llegamos a un punto muy interesante, pues hablaremos
de la relacién que van a guardar la inscripcién de la enajenacién inmobiliaria
como requisito de validez y la sancién establecida en los articulos 3007 y 2322
de! Cédigo Civil del Distrito Federal en el sentido de no tener efectos contra
terceros la adquisicion inmabiliaria no anotada en el referido Registro Publico de

la Propiedad.

Los efectos juridicos que traeria consigo la omision de esa

anotacion seria de dos tipos, por un fado se ocasionaria entre las partes una
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nulidad relativa, para explicar esta situacién nos apoyaremos como analogia en
la escritura publica como requisito de forma de la enajenacioén inmobiliaria, por
lo cual esa nulidad relativa seria en los mismos términos y condiciones en que
si la faltante fuera la escritura publica para la compraventa de dichos inmuebles,
en caso de ser necesaria conforme al articulo 2317 de! Cédigo Civil para el
Distrito Federal, por lo que con fundamento en los articulos 2228 y 2320 (en e!
supuesto ya reformado) del Codigo Civil del Distrito Federal, la falta de la
anotacién registral afectaria al acto de la enajenacion inmobiliaria de una
nulidad relativa que siempre produciria provisionalmente sus efectos juridicos,
dicha nulidad tendria las siguientes caracteristicas, solo la podria hacer valer el
interesado, seria confirmable y prescriptible. Cabe resaltar la primera
caracteristica en el sentido de que sélo lo podria hacer valer el interesado, pues
es uno de los puntos medulares que marca fa dependencia y la necesidad de
coexistencia entre la anotacion registral como requisito de formayy la sancién de
no tener efectos contra terceros Ia omisién de la anotacién en el Registro
Publico, ya que si a un tercero le afecta esa faita de anotacion registral no podra
hacerla valer en un juicio, porque precisamente ante esa falta de anotacién solo
la podra hacer valer el interesado, pero conforme al articulo 2322, ese tercero
interesado s| podria alegar en su favor esa falta de anotacion, si tuviera una

inscripcion a su favor con fecha anterior.

Otra de las consecuencias que se podrian evitar son los fraudes

utilizando a la misma ley en relacién con e Registro Publico de la Propiedad,
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recuerdo al lector que anteriormente expliqué el posible fraude que se puede
originar cuando una persona siendo deudor en un juicio y teniendo un inmueble
que no ha inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, no se le puede
embargar ese bien porque el inmueble debe estar registrado en dicho registro a
su favor, y al no ser asl nunca se le podré embargar, pues al tener la necesidad
ese posible deudor de realizar la anotacion de! derecho de su inmueble se
evitarian tales fraudes, pues en caso contrario correria el riesgo incluso de

perderlo con ia parte que realizd la operacion traslativa de dominio.

El otro efecto juridico que ocasionarla esa falta de anotacién
registral ya como requisito de validez de una operacién traslativa de dominio,
serfa para con los terceros ajenos a ese acto juridico, pues dicho acto no podria
surtir efectos contra esos terceros, independientemente del tipo del derecho que
haya dado origen a su prerrogativa (derecho real o quirografario), con lo cual

esos terceros si padrian beneficiarse de esa falta de anotacion registral.

4. REFORMA DEL ARTICULO 94 PARRAFO SEGUNDO DE LA LEY DEL
NOTARIADO DEL DISTRITO FEDERAL

Para apoyar la reforma propuesta al articulo 2320 del Cédigo Civil
del Distrito Federal, seria conveniente también reformar e! articulo 94 parrafo

segundo del la Ley del Notariado del Distrito Federal. Es conveniente su
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reforma, porque contrariamente a lo que se piensa, el notario que da fe de la
enajenacion de un bien inmueble no estd obligado por ley a realizar la
respectiva anotacion registral, esto encuentra fundamento precisamente en el

articulo 94 parrafo segundo de dicha ley del notariado que reza:

“El notario debera expedir el testimonio con su firma y sello
y tramitara la inscripcion del primero de ellos en el Registro
Publico de la Propiedad del Distrito Federal cuando el acto
sea registrable y HUBIERE SIDO REQUERIDO Y
EXPENSADO PARA ELLO POR SUS CLIENTES"

Como se desprende de |a Ultima parte de ese parrafo se establece
que el notario podra realizar tal anotacién registral sélo cuando “HUBIERE
SIDO REQUERIDO Y EXPENSADO PARA ELLO POR SUS CLIENTES"; Por
tanto, el notario no esté4 obligado legalmente a realizar tal anotacion registral, no
quiero soslayar que si bien es cierto que los notarios estan obligados a explicar
a sus clientes todas las consecuencias legales que se pueden generar de la
realizacién o no de la anotacién registral de la enajenacion de un bien inmuebtle,
ello no significa que el notario pueda obligar al cliente a realizar tal anotacion,
pero aun con esa advertencia muchas personas piensan que con la sola
escritura notarial de la adquisicién del bien inmueble es méas que suficiente para
que nadie les pueda oponer derecho alguno, lo cual es inexacto si

consideramos la sancién establecida en los articulos 3007 y 2322, cabe
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recordar que el notario en el ejemplo explicado del Estado de Tlaxcala no
realiz6 la anotacion registral del inmueble, pero si advirtio a los compradores de
las consecuencias de esa omision. Otro de los motivos por lo cuales no realizan
la anotaci6n los particulares, es el hecho de que por ahorrarse los derechos que
motiva tal inscripcion e incluso los posibles honorarios de! notario para realizar
dicha anotacion, no llevan a cabo la misma, prueba de lo anterior es el mismo
asunto que resuelve el Segundo Tribunal Colegiado del Sexto Circuito con sede
en Tlaxcala, de cuya ponencia extraemos lo siguiente;

“EL RECURRENTE ALEGA QUE LOS QUEJOSOS NO

ACREDITARON SU INTERES JURIDICO EN EL PRESENTE

JUICIO DE GARANTIAS, YA QUE EL TESTIMONIO DE

COMPRAVENTA QUE ACOMPANARON A SU DEMANDA DE

AMPARO NO SE INSCRIBIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD COMO LO EXIGE LA LEY, PUES ADEMAS

DE QUE TUVIERON TIEMPO MAS QUE SUFICIENTE PARA

REALIZAR DICHA INSCRIPCION, EN LA CLAUSULA QUINTA

DEL REFERIDO TESTIMONIO SE ASENTO QUE LOS

ALUDIDOS QUEJOSOS QUEDABAN ENTENDIDOS DE LA

OBLIGACION QUE TIENEN DE INSCRIBIR EL TITULO QUE

SE LES EXPIDIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA

PROPIEDAD Y DEL COMERCIO, POR LO QUE S| NO LO
HICIERON NO SURTE EFECTOS CONTRA TERCEROS"

De 1o anterior es evidente que el notario advirti6 a los adquirentes
de la necesidad y de los efectos de realizar tal inscripcion en el Registro Publico
de la Propiedad. Lo anterior no obsta para aplaudir a muchos notarios que
incluyen dentro de sus obligaciones el llevar a cabo dicha inscripcion, lo cual es
muy loable, pero por desgracia no todos los notarios actian de esa manera o

incluso sus clientes se los impiden, de ahi la necesidad de obligar legalmente al
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notario para realizar la inscripcién de esas operaciones traslativas de dominio

inmuebles dé las que de fe en el Registro Publico de la Propiedad.

Por lo anterior decidi también proponer la reforma al articulo 94
'pérrafo segundo de 1a mencionada Ley del Notariado del Distrito Federal a fin
de obligar legaimente a los notarios a realizar |a anotacién de las escrituras en
el Registro Pdblico de |a Propiedad del Distrito Federal en las que den fe de la
traslacién de derechos inmobiliarios, lo anterior, porque los notarios publicos
son excelentes auxiliares para esa tarea, pues no hay que olvidar que ante ellos
se colma el requisito de forma de la transmision de derechos inmobiliarios, por
tanto, me permitiré transcribir nuevamente dicho articulo 94 pérrafo segundo

para verlo comparativamente a la luz de la reforma que propongo:

“EL NOTARIO DEBERA EXPEDIR EL TESTIMONIO CON SU
FIRMA Y SELLO Y TRAMITARA LA INSCRIPCION DEL
PRIMERO DE ELLOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL CUANDO EL ACTO
SEA REGISTRABLE Y HUBIERE SIDO REQUERIDO Y
EXPENSADO PARA ELLO POR SUS CLIENTES."

Y la reforma quedaria de la siguiente manera:
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“EL NOTARIO DEBERA EXPEDIR EL TESTIMONIO CON
SU FIRMA Y SELLO Y TRAMITARA LA INSCRIPCION
DEL PRIMERO DE ELLOS EN EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL CUANDO
EL ACTO SEA REGISTRABLE, DEBIENDOSE AJUSTAR
EN _CUANTO A LOS HONORARIOS A _LO
ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 24 FRACCION V DEL
ARANCEL DE_NOTARIOS PARA_EL__DISTRITO

FEDERAL POR L E REFIERE A LA INSCRIPCION
REGISTRAL "

Ahora bien, surge la pregunta en e! sentido de obligar legaimente
al notario a realizar esa inscripcion sin una sancidn, pues se corre el riesgo de
dejar una figura como imperfecta, ya que ente la omision de esa inscripcion qué
se podria reclamar al notario. Pues bien, es valido no proponer una sancién
ante esa omisién, porque de hecho la propia Ley del Notariado establece
sanciones para el caso del mal desempeiio de un notario, en los articulos 110 a
132 que habla de las causas de suspensién del ejercicio de funciones de un
notario para el caso de derechos intencionales relativos a la propiedad, como
las sanciones que pueden ser aplicables al notario y los medios de defensa que
tiene, con fo cual es indudable que en determinado momento si el notario

comete esa violacion se le puede demandar por su responsabilidad, haciéndose
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acreedor a Iyas‘ sanciones respectivas que establece la propia Ley del Notariado

e incluso en materia penal y civil,

~5.LAS REFORMAS EN RELACION CON LOS ORGANOS COMPETENTES
 PARALEGISLAR Y SU AMBITO CONSTITUCIONAL

51- Organos competentes para legislar sobre las reformas propuestas

Primeramente es muy interesante hablar sobre las reformas que

propongo, a la luz de las autoridades competentes para legislar al respecto.

Por lo que respecta a la reforma al Cédigo Civil para el Distrito
Federal, recordemos que anteriormente el Congreso de la Unién era el
competente para legislar en materia civil para el Distrito Federal, pero con los
cambios al Gobierno de! Distrito Federal que se han venido gestando, ahora el
drgano competente para legislar en esta materia lo serd la Asamblea legislativa
del Distrito Federal, ello es asi, porque con la reforma al articulo 122 de la
Constitucién Politica de los Estado Unidos Mexicanos publicada en el Diario
Oficial de la Federacién, se delega las facultades para legisiar en materia civil
en el Distrito Federal a esa Asamblea, el articulo 122, Base Primera, Fraccion

V, inciso h) dispone:
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“V. La asamblea legislativa, en los términos del Estatuto de
Gobiemno, tendra las siguientes facultades:
h) Legislar en las materias civil y penal;...notariado y

registro publico de |a propiedad”

Y conforme al articulo undécimo las facultades de la Asamblea
legislativa del Distrito Federal para legislar en la materia civil entré en vigor el
primero de enero de 1999, de lo cual se colige que ahora el 6rgano facuitado
para legislar sobre las propuestas del presente trabajo en materia civil lo es la

Asamblea Legislativa del Distrito Federal.

Por lo que se refiere a la materia notarial, también anteriormente el
congreso de la union era el facuitado para emitir leyes respecto de esa materia,
peroy con lo dicho y en base al mismo articulo 122, Base Primera, Fraccién V,
inciso h) que ya se trascribi6, ahora el facultado para legislar sobre esa materia

lo es la Asamblea Legislativa del Distrito Federal.

Por lo anterior se concluye que en ambas reformas que se
proponen el 6rgano competente lo es la asamblea Legislativa del Distrito
Federal, por [o que si se decidiera adoptar las propuestas del presente trabajo,

ese 6rgano serla el facultado para emitir esas reformas.
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5.2.- Las reformas su Inicio de vigencia y su relacién constitucional

5,2.1.- Inicio de su vigencia

Una vez que se decidiera.adoptar las reformas propuestas, en o
particular consider6 que su inicio de vigencia debe ser rapida pero no
inmediata, es decir, deberian iniciar por lo menos a los treinta dias naturales
posteriores a su publicacién en la gaceta del Gobierno del Distrito Federal, por
no haber inconvenientes de tipo tecnolégico en cuanto a los medios de
comunicacion se refiere, debiéndose tomar ese tiempo para el conocimiento de
las personas involucradas en las materias civil, notarial y registral; se
preguntaran y porqué no de inmediato su inicio de vigencia, en lo particular no
me agrada que las cosas se hagan de esa manera, porque implica que las
cosas se hacen al vapor, porqué las cosas no deben hacerse asl, si bien soy
partidario de que se realicen cambios, esos cambios bien pueden ser mas
concienzudos, es decir, si algo no funciona hay que realizar un cambio, si no
funciona ese cambio, se necesita realizar otro, hasta que se encuentren las

reformas que realmente beneficien el bien comdn.

No quiero soslayar un punto que considero importante en cuanto a
la divulgacién de las reformas, si bien es cierto que se cuentan con medios de
comunicacién oficial, como lo son el Diario Oficial de la Federacion a nivel
Federal, y por lo que se refiere el Distrito Federal, la Gaceta de Gobierno det

Distrito Federal, y que si bien es cierto que el desconocimiento de la ley no es
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ébice para su cumplimiento, también debemos de ser conscientes que el gran
grueso de la poblacion no se interesa en las leyes vigentes, menos ain se
enteran de que ahora regirdn nuevas reglas referente a cualquier materia, pero
en lo particular a la propuesta que se hace en la presente obra, considero
oportuno ese lapso de treinta dias para poder llevar a cabo un campafia de
comunicacion y consciencia social, porque si una de las ideas es generar una
cultura del registro, entonces necesitamos que los medios masivos de
comunicacién dediquen un espacio para enterar a la sociedad de las nuevas
reglas a seguir en materia inmobiliaria, ello con el propdsito de que cualquier
reforma tenga mejores resultados, es decir, debemos dar un poco mas de
seguimiento a las reformas que se emiten y no sélo dejarlas alli para que los
enterados del Derecho sean en muchos de los casos los Unicos que las

conozcan.

5.2.2.- Su relacién constitucional

Como es sabido ninguna ley esta por encima de a Constitucién
Politica de los Estado Unidos Mexicanos, por lo que las reformas regiran
situaciones que se generen a partir del inicio de su vigencia, no afectando en
ningln momento los derechos inmobiliarios adquiridos con anterioridad al inicio
de su vigencia, elto con fundamento en el articulo 14 de la Constitucién Federal

¢l cual dice que:
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“A ninguna ley se dara efecto retroactivo en perjuicio de

persona alguna.”

Con lo anterior evitarlamos que esas reformas fueran declaradas

en determinado momento inconstitucionales.

: ' 6, APENDICE DE JURISPRUDENCIAS RELATIVAS A LA ENAJENACION DE
INMUEBLES Y EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Ahora expondré las jurisprudencias que para mi gusto tienen
verdadera relevancia en cuanto al estudio que se realizé en la presente obra,
tengo que puntualizar que las jurisprudencias y tesis que transcribiré fueron en
base a una rigurosa seleccion, por lo que es evidente que existen muchas otras
jurisprddencias y tesis que aunque guardan alguna relacion con el tema, esa
relacién no era tan estrecha para ameritar su transcripcion. También se hace
notar que dividi 1as jurisprudencias en dos grupos, los cuales muestran las
jurisprudencias y tesis en orden historico. El primer grupo se refiere al embargo,
hacen una distincién entre derechos reales y quirografarios e incluso hablan
acerca del tercero registral; el otro grupo es conformado por jurisprudencias que

se refieren al Registro Publico de la Propiedad y los efectos de la no inscripcion
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de los actos que tengan necesidad de esa Inscripcién, Finalmente hago notar
que casi todas la jurisprudencias y tesis se inclinan en sus resoluciones en et
mismo sentido que o hace el Tribunal de Tlaxcala e incluso la jurisprudencia
por contradiccion de tesis emitida por la Tercera Sala de la Suprema Corte de
Justicta de la Nacién, que lleva por rubro "EMBARGO, ES ILEGAL EL. TRABADO
EN BIENES SALIDOS DEL DOMINIO DEL DEUDOR, AUN CUANDO NO SE
ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD A
NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE. (LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A
LA DEL DISTRITO FEDERAL)", que se localiza en el apéndice de jurisprudencias
bajo el numero 14, y adn con ello sigo estando en desacuerdo con esas

posturas, pero el lector tendra su propia conclusion.

PRIMER GRUPO

Quinta EPOCA

Instancia; Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: LIl

Pagina: 725

EMBARGO, NATURALEZA JURIDICA DEL.- E! embargo no constituye un derecho
real, ya que por su virtud la obligacién que tiene el deudor, de pagar con todos sus
bienes presentes y futuros, se singulariza mediante la designacion que se hace de los
bienes que deben quedar afectos al pago, y es claro que el embargo sera legitimo, en
tanto que recaiga sobre bienes del deudor, y no en bienes que hayan salido de su
patrimonio, por mas que no estén inscritos atin a favor de nuevo dueto; porque si esta
exigencia fuera necesaria, equivaldria a imponer dicha formalidad para la validez del
contrato de traslacion de propiedad, que se perfecciona por el sdlo efecto del
consentimiento, y cuando de acuerdo con nuestra legislacién, el registro no tiene
sustantividad, ya que sus efectos son de mera publicidad, referentes a la propiedad

225



raiz, de tal manera que los conflictos de preferencia sdlo pueden surgir entre
acreedores de igual derecho, es decir, de derecho real; de lo que se concluye que un
acreedor quirografario no tiene mas que un derecho general de prenda sobre los
bienes del deudor, el cual se singulariza y hace efectivo mediante el secuestro, de tal
modo que éste sblo puede ser eficaz en cuanto recaiga sobre bienes que
correspondan al demandado, en el momento de efectuarse e! secuestro, sin que sea
juridico afirmar que por no haberse inscrito oportunamente una escritura de
compraventa, celebrada entre el deudor y un tercero, en el Registro Publico de la
Propiedad, el acreedor del vendedor tenga derecho para secuestrar y sujetar a las
resultas del juicio, en cobro de una obligacion personal, un bien que legalmente ha
salido de! patrimonio de su deudor, por virtud de un documento auténtico, como lo es
una escritura publica, pues no es juridico tampoco que en presencia de esa escritura,
que demuestra el derecho a la propiedad y a ta posesion, a favor del tercero, se
sancione un despojo para realizar y perfeccionar el secuestro, con conocimiento, por
parte de la autoridad, de que se realiz6 sobre un bien que no corespondia al deudor;
pues el comprador que no ha inscrito su titulo, es propietario respecto de los
acreedores quirografarios del vendedor, y aun cuando la inscripcion es indispensable
en un conflicto de derechos reales, de su omisién no pueden prevalerse aquellos
acreedores que no creyeron necesario asegurar sus créditos con un derecho sobre la
cosa, ¥ puesto que no han tratado sino con la persona, es a éstayno ala cosaala
que deben dirigirse, razén por la que un inmueble que los acreedores embargaren,
puede legaimente considerarse como de la propiedad del comprador que hizo la
compra antes del embargo, aunque no hubiere registrado el titulo de adquisicion antes

del secuestro, ya que este uitimo, no da al que lo practica, un derecho real sobre lo
secuestrado,

Amparo civil en revisidn 1328/33. Cué Villar Luis. 19 de abril de 1937, Mayoria de tres
votos. El Ministro Abenamar Eboli Paniagua no intervino por haberio sido aceptada su
excusa para conocer de este negocio. Disidente: Luis Bazdresch. La publicacién no
menciona el nombre del ponente.

Quinta EPOCA

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Tomo: LI

Pagina: 725

EMBARGO, NATURALEZA JURIDICA DEL.- El embargo no constituye un derecho
real, ya que por su virtud la obligacién que tiene el deudor, de pagar con todos sus
bienes presentes y futuros, se singulariza mediante la designacion que se hace de los
bienes que deben quedar afectos al pago, y es claro que el embargo sera legitimo, en
tanto que recaiga sobre bienes de! deudor, y no en bienes que hayan salido de su
patrimonio, por mas que no estén inscritos aun a favor de nuevo duefio; porque si esta
exigencia fuera necesaria, equivaldria a imponer dicha formalidad para la validez del
contrato de traslacién de propiedad, que se perfecciona por el sélo efecto del
consentimiento, y cuando de acuerdo con nuestra legislacion, el registro no tiene
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sustantividad, ya que sus efectos son de mera publicidad, referentes a la propiedad
ralz, de tal manera que los conflictos de preferencia sélo pueden surgir entre
acreedores de igual derecho, es decir, de derecho real; de lo que se concluye que un
acreedor quirografario no tiene mas que un derecho general de prenda sobre los
bienes del deudor, el cual se singulariza y hace efectivo mediante el secuestro, de tal
modo que éste sélo puede ser eficaz en cuanto recaiga sobre bienes que
correspondan al demandado, en el momento de efectuarse el secuestro, sin que sea
juridico afirmar que por no haberse inscrito oportunamente una escritura de
compraventa, celebrada entre el deudor y un tercero, en el Registro Publico de la
Propiedad, el acreedor del vendedor tenga derecho para secuestrar y sujetar a las
resultas del juicio, en cobro de una obligacién personal, un bien que legalmente ha
salido del patrimonio de su deudor, por virtud de un documento auténtico, como lo es
una escritura publica, pues no es juridico tampoco que en presencia de esa escritura,
que demuestra el derecho a la propiedad y a la posesion, a favor del tercero, se
sancione un despojo para realizar y perfaccionar el secuestro, con conocimiento, por
parte de la autoridad, de que se realiz6 sobre un bien que no correspondia al deudor;
pues el comprador que no ha inscrito su titulo, es propietario respecto de los
acreedores quirografarios del vendedor, y aun cuando fa inscripcién es indispensable
en un conflicto de derechos reales, de su omisién no pueden prevalerse aquellos
acreedores que no creyeron necesario asegurar sus créditos con un derecho sobre la
cosa, y puesto que no han tratado sino con fa persona, es a éstay no ala cosa a la
que deben dirigirse, razén por la que un inmueble que los acreedores embargaren,
puede legalmente considerarse como de ia propiedad del comprador que hizo la
compra antes del embargo, aunque no hubiere registrado el titulo de adquisicién antes
del secuestro, ya que este tltimo, no da al que lo practica, un derecho real sobre o
secuestrado.

Amparo civil en revisién 1328/33, Cué Villar Luis. 19 de abril de 1937. Mayoria de tres
votos. El Ministro Abenamar Eboli Paniagua no intervino por haberlo sido aceptada su
excusa para conocer de este negocio. Disidente: Luis Bazdresch. La publicacion no
menciona el nombre del ponente.

Quinta EPOCA

Instancia; Tercera Sala

Fuente; Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: Clii

Pagina: 2291

EMBARGO, ILEGALIDAD DEL, CUANDO SE PRACTICA EN BIENES SALIDOS DEL
PATRIMONIO DEL DEUDOR (TERCERO PARA LOS EFECTOS DEL REGISTRO).-
La Suprema Corte de Justicia ha sostenido que el embargo sélo puede surtir efectos
en cuanto recae en bienes que comespondan al demandado y que el acreedor del
vendedor no tiene derecho secuestrar lo que ha salido del patrimonio de éste. También
se ha sostenido que para determinar quién es tercero para los efectos del registro, no
debe atenderse al significado gramatical de la palabra, pues las leyes civiles y del
registro consideran como tercero a quien por un acto o contrato puede ejercer
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derechos sobre el inmueble comprendido en el titulo no registrado, y conforme a esta
doctrina, se ha resueito que aunque el comprador no haya inscrito su titulo adquisitivo,
debe tenérsele como propietario respecto del acreedor quirografario, porque ia
inscripcion es indispensable en un derecho real, pero de esta omisién no pueden
prevalerse los acreedores quirografarios.

Amparo civil en revision 3722/46. César Francisco y coagraviada. 10 de marzo de
1850. Unanimidad de cinco votos. Ponente: Agustin Mercado Alarcén.

Quinta EPOCA

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: CV

Pagina: 799

EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR,
ILEGALIDAD DEL .- El embargo sélo puede ser eficaz cuando recae en bienes que
corresponden al demandado, y no es juridico que por no haberse inscrito
oportunamente la compraventa, el acreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar
lo que ha salido del patrimonio de éste.

Amparo civil en revision 7342/49. Nufez Antonio. 26 de julio de 1950. Unanimidad de
cuatro votos. EI Ministro Roque Estrada no estuvo presente por las razones que
constan en el acta del dia. Ponente: Agustin Mercado Alarcon.

Nota: Este criterio ha integrado la jurisprudencia 136/85, publicada en el Apéndice al
Semanario Judicial de |la Federacién 1917-1985, pagina 396.

Quinta EPOCA

Instancia; Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Tomo: CVIII

Pagina: 1005

EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR,
ILEGALIDAD DEL .- El secuestro sélo puede ser eficaz en cuanto recae en bienes que
corresponden al demandado en el momento de efectuarse aquél; pero no es juridico
que por no haberse inscrito oportunamente la compraventa del bien embargado en e!
Registro de la Propiedad, el acreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar y
sujetar a las resultas del juicio, en cobro de una obligacién personal, un bien que
legalmente habia salido del patrimonio de su deudor; y tampoco es juridico que en
presencia de una escritura que demuestre el derecho a la propiedad y a la posesién en
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favor del comprador, se sancione un despojo, para realizar y perfeccionar el secuestro,
por medio de su inscripcion en el Registro Publico, con conocimiento, por parte de la
autoridad, de que tal acto se realiz6 sobre un bien que no correspondia al deudor.
Aunque el comprador no haya inscrito su titulo, es propietario respecto de los
acreedores quirografarios del vendedor; la inscripcién es indispensable en un conflicto
de derechos reales y de su omisién no pueden prevalecer los acreedores
quirografarios, quienes no creyeron necesario asegurar sus créditos con un derecho
sobre la cosa, y puesto que no han tratado sino con la persona, es a éstay no a la
cosa a quien deben dirigirse. Por esta razon, un inmueble que [os mencionados
acreedores embargan, puede legalmente considerarse como de la propiedad del
comprador que hizo 1a compra antes del secuestro, porque éste no da al que lo
practica, un derecho real sobre lo embargado. Tal doctrina s sostenida por Troplong,
Dalloz, Aine y Gémez de la Sema. Por ofra parte, si el comprador reclama en amparo
el secuestro, en las condiciones dichas, no se trata de una disputa sobre la propledad
del inmueble, entre el quejoso y el tercer perjudicado, sino de la reclamacion de un
embargo trabado en juicio, en el que no fue parte el quejoso; y, por tanto, la decisién
de la consfitucionalidad o inconstitucionalidad del acto reclamado, no implica
necesariamente el que se tenga que resolver cuestiones de dominio, sino sélo si existe
alguna afectacion o vulneracion al derecho de propiedad aparente, en favor de! mismo
quejoso; desde ese punto de vista, debe también concederse ei amparo, en cuanto a
los derechos de posesion afectados por el acto reclamado, si la posesién se acredita.

Amparo civil en revision 7341/45, Limantour Alfredo. 30 de abril de 1951. Unanimidad
de cuatro votos. El Ministro Roque Estrada no voté en este negocio, por la razén que
se expresa en el acta del dia. Relator: Agustin Mercado Alarcon,

Integra Jurisprudencia 136/85, Cuarta Parte,

Quinta EPOCA

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: CX

Pégina: 834

EMBARGO, NATURALEZA JURIDICA DEL.- Si bien es clerto que la Suprema Corte
de Justicia sustentd la tesis de que si una compraventa se registra con posterioridad a
la fecha en que se trabé embargo sobre el inmueble que se enajena, aquélla no puede
oponerse al embargante que adquirié derechos respecto del bien raiz vendido; también
es verdad que este mismo alto Tribunal, en diversas ejecutorias ha sostenido el criterio
de que el embargo no constituye un derecho real, ya que en virtud de él la obligacion
que tiene el deudor de pagar con todos sus bienes presentes y futuros, se singulariza
mediante la designacion que se hace de los bienes que deben quedar afectos al pago,
y es claro que el embargo sera legitimo, en tanto que recaiga sobre bienes del deudor
y no en bienes que hayan salido de su patrimonio por mas que no esten inscritos atin a
favor del nuevo duefo; porque si esta exigencia fuera necesaria, equivaldria a imponer
dicha formalidad para la validez del contrato de traslacién de propiedad, que se
perfecciona por el solo efecto del consentimiento, y cuando de acuerde con nuestra
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legislacion, el registro no tiene sustantividad, ya que sus efectos son de mera
publicidad, referentes a la propiedad raiz, de tal manera que los conflictos de
preferencia, sélo pueden surgir entre acreedores de igual derecho, es decir, de
derecho real; de lo que se concluye que un acreedor quirografario tiene mas que un
derecho general de prenda sobre los bienes del deudor, el cual se singulariza y hace
efectivo mediante el secuestro, de tal modo que éste sblo puede ser eficaz en cuanto
recaiga sobre bienes que correspondan al demandado, en el momento de efectuarse el
secuestro, sin que sea juridico afirmar que por no haberse inscrito oportunamente una
escritura de compraventa, celebrada entre el deudor y un tercero, en el Registro
Puablico de la Propiedad el acreedor del vendedor tenga derecho para secuestrar y
sujetar a las resuitas del juicio, en cobro de una obligacion personal, un bien que
legalmente a salido del patrimonio de su deudor, por virtud de un documento auténtico,
como lo es una escritura publica, pues no es juridico tampoco que en presencia de esa
escritura, que demuestra el derecho a la propiedad y a la posesion, a favor del tercero,
se sancione un despojo para realizar y perfeccionar el secuestro, con conocimiento,
por parte de la autoridad, de que se realizd sobre un bien que no correspondia al
deudor; pues el comprador que no ha inscrito su titulo, es propietario respecto de los
acreedores quirograficos del vendedor, y aun cuando la inscripcidn es indispensable en
un conflicto de derechos reales, de su omision no pueden prevalerse aquelios
acreedores que No creyeron necesario asegurar sus créditos con un derecho sobre la
cosa, y puesto que no han tratado sino con la persona, es a éstaynoala cosaala
que deben dirigirse, razon por la que un inmueble que los acreedores embargaren,
puede legalmente considerarse como de la propiedad del comprador que hizo la
compra antes del embargo, aunque no hubiere registrado el titulo de adquisicién antes
del secuestro, ya que este Ultimo da al que lo practica, un derecho real sobre lo
secuestrado.

Amparo civil directo 4863/51. Solis Marcin Fernando. 25 de octubre de 1951. Mayoria
de tres votos. Disidentes: Vicente Santos Guajardo y Roque Estrada. Ponente: Carlos
I. Meléndez.

Quinta EPOCA

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Tomo: CXI|

Pégina: 589

EMBARGO, NATURALEZA JURIDICA DEL.- Ei embargo no constituye un derecho
real, ya que por virtud de &l la obligacién que tiene el deudor de pagar con todos sus
bienes presentes y futuros, se singulariza mediante la designacién que hace de los
bienes que deben quedar afectos al pago, y es claro que el embargo sera legitimo en
tanto recaiga sobre bienes dei deudor y no en bienes que hayan salido de su
patrimonio, por mas que no estén inscritos a favor del nuevo duefio; porque si esta
exigencia fuera necesaria, equivaldria a imponer dicha formalidad para Ia validez del
contrato de traslacién de propiedad, que se perfecciont por el solo consentimiento, y
cuando de acuerdo con nuestra legislacion, el registro no tiene sustantividad, ya que
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sus efectos son de mera publicidad, referentes a la propiedad raiz, de tal manera que
los conflictos de preferencia sélo pueden surtir acreedores de tal derecho, es decir, de
derecho real.

Amparo civil directo 4677/51. Pavon Moreno Margarita, 24 de enero de 1952, Mayoria
de tres votos. Disidentes: Vicente Santos Guajardo y Roque Estrada. Relator: Agustin
Mercado Alarcén.

Quinta EPOCA

Instancia; Tercera Sala

Fuente; Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: CXVII

Pégina: 245

EMBARGO DE BIENES NO REGISTRADOS.- Un embargo trabado en bienes que ya
no son propiedad del ejecutado, carece de validez. Ahora bien, demostrado que el bien
objeto del secuestro ya no se encontraba en el patrimonio del ejecutado, sino que
habia sido enajenado antes del embargo en favor de un tercero, aun cuando al
trabarse el embargo no esté inscrito todavia la compraventa, aquél no puede
prevalecer sobre ésta, maxime cuando no se trata de una cuestién de preferencia de
derecho sino de una cuestién de propiedad, pues el Registro Pablico no es constitutivo
de derechos.

Amparo civil directo 1885/53. Garcia Soto J. Jesis. 23 de octubre de 1953.
Unanimidad de cuatro votos. Relator; Agustin Mercado Alarcén. El Ministro Gabriel
Garcia Rojas no voto por las razones que constan en el acta del dia.

Integra jurisprudencia 136/85. 4a. Parte.

Quinta EPOCA
Instancia; Tercera Sala
Fuente: Semanario Judiclal de la Federacion

Tomo: CXIX
Tesis: |
Pagina: 737

EMBARGO, NATURALEZA JURIDICA DEL .- La Suprema Corte ha sostenido que un
embargo solo puede producir efectos validos cuando recae en bienes del deudor, caso
en el que la carga impuesta sobre el bien asegurado sigue a éste y prevalece a pesar
de una transmision posterior de la propiedad, en forma de que el adquirente quede
obligado a responder de las consecuencias de la deuda; pero esto no ocurre si al
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practicarse el embargo el bien esta ya fuera del patrimonio de! deudor demandado,
pues entonces no solamente nd prevalecen los derechos del embargante sobre los del
adquirente, sino que carece de validez el aseguramiento. En esta hipbtesis el
propietario estara capacitado para ejercer la accién de dominio y reclamar lo que es
suyo y exigir desde luego que se declaren nulas la adjudicacién y las posteriores
fransmisiones que se apoyen en el embargo y que se cancele toda inscripcion que de
esas operaciones se llegue a hacer en el Registro Publico de la propiedad. Por tanto,
aunque la adjudicacion a favor del causante del adquirente se inscriba en el Registro
Publico de la Propiedad cuando ya se ha verificado un embargo, esta circunstancia no
impide que aquella adjudicacion produzca efectos contra el embargante, si el
adquirente no plantea una cuestion de preferencia, sino de dominio adquirido por su
causante, de manera indudable, con anterioridad al secuestro.

Amparo civil directo 1874/51, Chavez Cervantes Andrea Y Coag. 29 de enero de
1954.Unanimidad de cinco votos. La publicacion no menciona el nombre del ponente.

10

Octava EPOCA

Instancia: TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: |, Segunda Parte-1, Enero a Junio de 1988

Pagina: 283

EMBARGO, ILEGALIDAD DEL, CUANDO RECAE EN BIENES SALIDOS DEL
PATRIMONIO DEL. DEUDOR AUNQUE LA ESCRITURA NO ESTE INSCRITA A
FAVOR DEL. NUEVO DUERNO-- E! embargo sélo es legal cuando recae en bienes del
deudor, pero es ineficaz cuando afecta bienes que han salido de su patrimonio, aun
cuando no estén inscritos a favor del nuevo duefio, dado que la inscripcién no es una
exigencia necesaria para la validez de la compraventa, que por ser un contrato
consensual se perfecciona por el puro consentimiento de las partes. Ademas, porque la
inscripcién en el Registro Publico de 1a Propiedad no es constitutiva de derechos, lo
que quiere decir que aun cuando el nuevo duefio no hubiere inscrito su titulo, es
propietario del inmueble; de tal manera que el embargo es ilegal si recae en un bien
que no pertenece al demandado, sin que se pueda afimar juridicamente que por ia
falta de inscripcion es valido el secuestro de bienes que pertenezcan a un tercero.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.
Amparo en revision 179/88. Inés Vazquez Pérez. 17 de mayo de 1988. Unanimidad de

votos, Ponente: Jaime Manuel Marroquin Zaleta. Secretaria: Maria Guadalupe Herrera
Calderén,
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Octava EPOCA

Instancia; PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO PRIMER CIRCUITO.
Fuente; Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: VII, Junio de 1981

Péagina; 266

EMBARGO, ILEGALIDAD DEL, CUANDO SE PRACTICA EN BIENES QUE HAN
SALIDO DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR. (LEGISLACION DEL ESTADO DE
MICHOACAN).- Es cierlo que el articulo 2846 del Codigo Civil del Estado de
Michoacan establece que los testimonios de las escrituras que se presenten para su
registro después de transcurridos treinta dias de que se dio el aviso preventivo, surten
efectos a partir de la fecha de presentacion; también es verdad que el testimonio de la
escritura de compraventa otorgada en favor del quejoso, se presenté para su
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad raiz, cuando habian pasado mas de
treinta dias desde la fecha en que se dio el aviso preventivo; sin embargo, esa
circunstancia no impide considerar que el peticionario del amparo adquirid el dominio
del inmueble que aqui importa el dia en que se autoriz6 aquella escritura y que, por
ende, el embargo posterior trabado sobre €1, en un juicio seguido contra el vendedor,
viola sus garantias individuales, en virtud de que las inscripciones en el Registro, como
lo ha establecido la jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, tiene
efectos declarativos, y no constitutivos de derechos, de tal manera que éstos provienen
del acto declarado, mas no de su inscripcion.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 129/91. Andrés Herrejon Ruiz. 5 de abril de 1891. Unanimidad de
votos. Ponente: Joel Gonzalez Jiménez. Secretario: Femando Estrada Vazquez.

12

Octava EPOCA

Instancia; PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEPTIMO CIRCUITO.
Fuente; Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: XIV, Septiembre de 1994

Tesis: XVIl. 10,22 C

Pégina; 320

EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR.
INTERPRETACION DEL ARTICULO 2199 DEL CODIGO CiVIL DEL ESTADO DE
CHIHUAHUA.- Una correcta interpretacion del citado articulo 2199, det cédigo
sustantivo local, para determinar quién es el tercero a que se refiere el indicado
articulo, no hay que atender al significado gramatical de esa palabra puesto que tanto
\a legislacién civil como la correspondiente al registro ptiblico, consideran como tercero
al que por un acto o contrato pueden ejercer derechos sobre el inmueble comprendido
en un titulo no registrado; en este orden de ideas, se ha resuelto que aunque el
comprador no haya inscrito su titulo por el cual adquirié el bien, debe tenérsele como
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propietario respecto del acreedor quirografario, porque la inscripcion es indispensable
pero sélo cuando se plantea un conflicto entre derechos de igual categoria; por lo que
1a omisi6n de tal inscripcion no pueden prevalerse, frente al adquirente de un derecho
real sobre el bien obtenido antes del secuestro al vendedor, los acreedores
quirografarios de este ultimo, ya que dicha omision, en el procedimiento mercantil, al
ejercitar un derecho personal, no puede juridicamente obtener que prevalezca el
mismo frente al derecho real de propiedad que obtuvieron los quejosos, quienes
poseen un documento de fecha cierta, respecto al bien inmueble que adquirieron por
compraverita antes de que el mismo fuera embargado a los deudores en el juicio
ejecutivo mercantil y cuando ya habia salido del patrimonio de estos tltimos en estas
condiciones, no resulta cierto que el texto del articulo 2199, de! codigo civil local,
contradiga el contenido de la tesis jurisprudencial nimero 136, del lltimo Apéndice al
Semanario Judicial de la Federacién, Cuarta Parte, Tercera Sala, Pagina 396, bajo la
voz: EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL
DEUDOR. ILEGALIDAD DEL.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEPTIMO CIRCUITO.

Amparo en revision 73/91. Javier Garcia Ramirez. 29 de abril de 1991. Unanimidad de
votos. Ponente: Marco Antonio Rivera Corella.

Amparo en revision 164/86. Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A. 19 de
septiembre de 1986. Unanimidad de votos. Ponente: Angel G. Vazquez Gonzélez.
Secretario: José Luis Castafieda Guajardo.

13

Octava EPOCA

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: X1V, Julio de 1994

Pagina: 569

EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR,
ILEGALIDAD DEL.- Los preceptos del anterior Codigo Civil para el Estado de
Guerrero, que estuvo en vigor hasta el dos de septiembre de mil novecientos noventay
tres, que contenian igual disposicion a los actuales articulos 2878, fraccion Ill, 2872,
2880 y 2884 de) Cédigo Civil del estado, en el sentido de que o5 contratos privados de
compraventa que fueran validos conforme a la ley, deben ser inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad, y que mientras eso no ocurra, el mismo s6lo surtira efectos
entre las partes, pero no contra terceros, han sido interpretados por la jurisprudencia
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, en el sentido de que, la preferencia que
la ley establece en relacion a las inscripciones en el Registro Publico de la Propiedad,
se refiere solo a acreedores con iguales derechos, esto es, con derechos reales, pero
no a acreedores quirografarios, que no tienen mas que un derecho personal contra el
deudor, y que por tal razon ef embargo sélo puede ser eficaz cuando recae en bienes
que corresponden al demandado, pues no es juridico que por no haberse inscrito
oportunamente la compraventa, el acreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar
lo que ha salido del patimonio de éste. Dicha jurisprudencia constituye la
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interpretacion correcta y necesaria de los citados preceptos legales, y es de
observancia obligatoria, en términos del primer parrafo del articulo 192 de la Ley de
Amparo; por consecuencia, resulta correcta y apegada a derecho su aplicacién a los
casos en donde el quejoso reclamé en el amparo, el embargo fincado sobre un
inmueble de su propiedad, dentro de un juicio en el que no es parte, sin que sutitulo de
propiedad aparezca inscrito en el Registro Publico correspondiente.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 148/94, Rodolfo Samano Garcia. 13 de mayo de 1994. Unanimidad
de votos, Ponente: Martiniano Bautista Espinosa. Secretario: Javier Cardoso Chavez.

14

Octava EPOCA

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: 80, Agosto de 1994

Tesis: 3a./J. 22/94

Péagina: 21

EMBARGO, ES ILEGAL EL. TRABADO EN BIENES SALIDOS DEL DOMINIO DEL
DEUDOR, AUN CUANDO NO SE ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD A NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE.
(LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A LA DEL DISTRITO FEDERAL).- De
conformidad con lo dispuesto en el cadigo sustantivo civil del Estado de Durango, fa
falta de registro del documento traslativo de la propiedad ocasiona que el derecho
respectivo no sea oponible frente a terceros. No obstante lo anterior, el acreedor
quirografario no tiene un derecho real, ni poder directo e inmediato sobre la cosa; el
embargo, aun cuando se encuentre registrado no puede ser oponible a quienes
adquirieron con anterioridad la propledad del bien. Luego entonces, dado que el
mandamiento de ejecucion debe recaer en bienes del deudor, es de establecerse que
una vez demostrado fehaclentemente que el bien ya no pertenecia al deudor, el
embargo registrado sobre este bien con posterioridad al acto traslativo de la propiedad,
es ilegal, por mas que no se encuentre inscrito a nombre del nuevo propietario, de cuya
omision no puede prevalerse el acreedor quirografario.

Contradiccion de tesis 7/94. Entre las sustentadas por los Tribunales Colegiados
Primero y Segundo del Octavo Circuito, 27 de junio de 1994. Unanimidad de cuatro
votos, Ponente: Carlos Sempé Minvielle. Secretario: Indalfer Infante Gonzalez.

Tesis jurisprudencial 22/94. Aprobada por la Tercera Sala de este alto Tribunal, en
sesion de veintisiete de junio de mil novecientos noventa y cuatro, por unanimidad de
cuatro votos de los sefiores Ministros: Presidente Carlos Sempé Minvielle, Mariano
Azuela Giitrén, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez y Diego Valadés.
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interpretacion correcta y necesaria de los citados preceptos legales, y es de
observancia obligatoria, en términos del primer pamafo del articulo 192 de la Ley de
Amparo; por consecuencia, resulta correcta y apegada a derecho su aplicacion a los
casos en donde el quejoso reclamé en el amparo, el embargo fincado sobre un
inmueble de su propiedad, dentro de un juicio en el que no es parte, sin que su titulo de
propiedad aparezca inscrito en el Registro Publico correspondiente.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 148/94. Rodolfo Samano Garcia. 13 de mayo de 1994. Unanimidad
de votos. Ponente: Martiniano Bautista Espinosa. Secretario; Javier Cardoso Chévez.
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Octava EPOCA

Instancia; Tercera Sala

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: 80, Agosto de 1994

Tesls: 3a./J. 22/94

P4gina: 21

EMBARGO, ES ILEGAL EL TRABADO EN BIENES SALIDOS DEL DOMINIO DEL
DEUDOR, AUN CUANDO NO SE ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD A NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE.
(LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A LA DEL DISTRITO FEDERAL).- De
conformidad con lo dispuesto en el codigo sustantivo civil del Estado de Durango, la
falta de registro del documento traslativo de la propiedad ocasiona que el derecho
respectivo no sea oponible frente a terceros. No obstante lo anterior, el acreedor
quirografario no tiene un derecho real, ni poder directo e inmediato sobre la cosa; el
embargo, aun cuando se encuentre registrado no puede ser oponible a quienes
adquirieron con anterioridad la propiedad del bien. Luego entonces, dado que el
mandamiento de ejecucién debe recaer en bienes del deudor, es de establecerse que
una vez demostrado fehacientemente que el bien ya no pertenecia al deudor, el
embargo registrado sobre este bien con posterioridad al acto traslativo de la propiedad,
es ilegal, por mas que no se encuentre inscrito a nombre del nuevo propietario, de cuya
omisién no puede prevalerse el acreedor quirografario.

Contradiccion de tesis 7/94. Entre las sustentadas por los Tribunales Coleglados
Primero y Segundo de} Octavo Circuito, 27 de junio de 1994, Unanimidad de cuatro
votos. Ponente: Carlos Sempé Minvielle. Secretario: Indalfer Infante Gonzélez.

Tesis jurisprudencial 22/94. Aprobada por la Tercera Sala de este alto Tribunal, en
sesion de veintisiete de junio de mil novecientos noventa y cuatro, por unanimidad de
cuatro votos de los sefores Ministros: Presidente Carlos Sempé Minvielle, Mariano
Azuela Guitrn, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez y Diego Valadés.
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15

Novena EPOCA

Instancia: PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: ill, Junlo de 1996

Tesis: V,10.3C

Pagina; 831

EMBARGO DE BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR. ES ILEGAL
AUN CUANDO NO SE INSCRIBAN EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD. (LEGISLACION DEL ESTADO DE SONORA). RECTIFICACION DEL
CRITERIO SOSTENIDO POR ESTE TRIBUNAL COLEGIADO.- El embargo sélo es
legitimo cuando recae en bienes del deudor y no en los que ya salieron de su
patrimonio, aun cuando éstos (inmuebles) no se encuentren inscritos a favor del nuevo
dueiio, pues esta inscripcién sblo tiene efectos declaratorios y no constitutivos de
derechos. El embargo no constituye un derecho real sobre los bienes embargados,
sino que unicamente otorga un derecho personal sobre los bienes del deudor, mismo
que se hace efectivo a través del secuestro; por tanto, para que éste resulte legitimo
debe recaer en bienes que correspondan al demandado, mas aun si se considera que
conforme a lo dispuesto por el articulo 399, fraccion 1! del Cédigo de Procedimientos
Civiles del Estado de Sonora, Ia ejecucion de las resoluciones judiciales Unicamente
debe afectar al demandado y su patrimonio y no a terceros, cuyos bienes y derechos,
deben ser respetados. La nueva Ley Catastral y Registral del Estado no contempla en
la definicién de tercero, a aquellos que tengan constituido un embargo a su favor,
porque aun cuando puede considerarse que el embargo es un gravamen, éste se
refiere a uno de caracter personal y no a uno de naturaleza real,

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO.

Amparo en revision 354/95. Hermelinda Hemandez Rodriguez. 30 de noviembre de
1995. Unanimidad de votos, Ponente: Pablo Dominguez Peregrina. Secretaria: Carmen
Alicia Bustos Carrillo.

Amparo en revision 179/95. Roberto Evangelista Loreto y otra. 15 de septiembre de
1995, Unanimidad de votos. Ponente: Luis Humberto Morales. Secretaria: Carmen
Alicia Bustos Carrillo.

16

Novena EPOCA

Instancia; SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITC.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: IV, Noviembre de 1996

Tesis: V1.20.77 C

Pagina: 434
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EMBARGO. ES OPONIBLE A TERCEROS UNICAMENTE CUANDO SE
ENCUENTRA INSCRITO EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD - El titular
de los derechos garantizados con el embargo de un inmueble, sélo puede oponer dicho
gravamen contra terceros, cuando el mismo se encuentra inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad comrespondiente, pues Gnicamente a virtud de los efectos de
publicidad que adquiere el gravamen con su inscripcién en dicha dependencia, debe
considerarse que los terceros estan obligados a conocer el embargo citado; por tanto,
la compraventa de un inmueble celebrada en fecha posterior al gravamen, por si
misma no otorga al adquirente el caracter de causahabiente del embargado, ya que
para que esto suceda es necesario que previo a la adquisicién se haya inscrito el
embargo aludido.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo en revision 498/96. Enrique Muiioz Morales y otra. 9 de octubre de 1996.
Unanimidad de votos. Ponente: Gustavo Calvillo Rangel. Secretario: Justino Gallegos
Escobar.

17

Novena EPOCA

Instancia; SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIAS CIVIL Y DE TRABAJO
DEL SEGUNDO CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta

Tomo; VI, Septiembre de 1997

Tesis: 1.20.C.T.47C

Pagina; 678

EMBARGO, ILEGALIDAD DEL, CUANDO RECAE EN BIENES SALIDOS DEL
PATRIMONIO DEL DEUDOR - El embargo sélo es legal cuando se realiza en bienes
del deudor. Por tanto, si en un juicio ejecutivo mercantii seguido en contra de! deudor,
se fincé traba en blenes de un tercero, quien demostré plenamente ser el propietario de
éstos, al intentar la accién excluyente de dominio, segun el contrato de compraventa
referente al inmueble relativo, deviene patente la ilegalidad de ese embargo, pues el
bien relativo, al momento de practicarse el secuestro, ya habia salido del patrimonio del
demandado.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIAS CIVIL Y DE TRABAJO DEL
SEGUNDO CIRCUITO.

Amparo directo 1731/96. Rogelio Lopez Lopez. 16 de abril de 1997. Unanimidad de
votos. Ponente: Virgilio A. Solorio Campos. Secretario: José Valdez Villegas.

Véase: Semanario Judicial de 1a Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo IV-

Septiembre, tesis XV.20.8 C, pagina 641, de rubro: "EMBARGO REALIZADO EN
BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR, ILEGALIDAD DEL.".

237



18

Novena EPOCA

Instancia: QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO DEL CUARTO CIRCUITO,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta

Tomo: VII, Marzo de 1998

Tesis: IV.50.6C

Pagina: 786

EMBARGO ILEGAL. LO ES EL RECAIDO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO
DEL DEUDOR (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON).- E! articulo 2142
del Cadigo Civil vigente en el Estado de Nuevo Ledn establece que Ia traslacién de
dominio de un bien inmueble es perfecta cuando uno de los contratantes transfiere la
propiedad de una cosa o un derecho y el otro a su vez paga por ello un precio cierto y
en dinero, sin sujetar la validez de esa operacion a su inscripcién en el Registro Publico
de la Propiedad, y como la inscripcién de la propiedad sélo produce efectos
declarativos y no constitutivos de derecho, es inconcuso que la falta de inscripcion
registral de los bienes inmuebles que han salido del patrimonio de la demandada sélo
produce como sancién que el derecho respectivo no pueda ser oponible frente a
terceros con derechos reales, ya que la preferencia en materia registral se refiere a
derechos de la misma naturaleza. En este orden de ideas, el embargo no constituye un
derecho real, pues s6lo da al embargante un derecho personal derivado de un crédito
quirografario; por tanto, el criterio jurisprudencial nimero 22/94, visible en la pagina
853 de la Compilacion de Jurisprudencia por Contradiccion de Tesis, Octava Epoca,
Tomo IV, Tercera Sala, Segunda Parte, cuyo rubro es: "EMBARGO, ES ILEGAL EL
TRABADO EN BIENES SALIDOS DEL DOMINIO DEL DEUDOR, AUN CUANDO NO
SE ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD A
NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE (LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A LA
DEL DISTRITO FEDERAL).", es aplicable al Estado de Nuevo Ledn, toda vez que el
articulo 2895 del cédigo sustantivo civil en dicho Estado es similar a los numerales
3007 y 2881 de la codificacién del Distrito Federal y del Estado de Durango,
respectivamente,

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO DEL CUARTO CIRCUITO.

Amparo en revisién 268/97. Emmanuel Montelongo Rodriguez. 14 de noviembre de
1997. Unanimidad de votos. Ponente: Maria Eliza Zaiiiga Alcala. Secretaria: Catalina
Angel Martinez.

19

Novena EPOCA

Instancia: QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO DEL CUARTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judiclal de la Federacién y su Gaceta

Tomo: VI, Marzo de 1998

Tesis: IV.50.5C

Pagina: 786
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EMBARGO ILEGAL. LO ES EL RECAIDO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO
DEL DEUDOR (LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON).- E! articulo 2142
del Cddigo Civil vigente en el Estado de Nuevo Ledn establece que la traslacion de
dominio de un bien inmueble es perfecta cuando uno de los contratantes transfiere ia
propiedad de una cosa o un derecho y el otro a su vez paga por elto un precio cierto y
en dinero, sin sujetar la validez de esa operacion a su inscripcion en el Registro Publico
de la Propiedad, y como la inscripcion de la propiedad sélo produce efectos
declarativos y no constitutivos de derecho, es inconcuso que la falta de inscripcion
registral de los bienes inmuebles que han salido del patrimonio de la demandada s6lo
produce como sancién que el derecho respectivo no pueda ser oponible frente a
terceros con derechos reales, ya que la preferencia en materia registral se refiere a
derechos de la misma naturaleza. En este orden de ideas, el embargo no constituye un
derecho real, pues sélo da al embargante un derecho personal derivado de un crédito
quirografario; por tanto, el criterio jurisprudencial nimero 22/94, visible en la pagina
853 de la Compilacién de Jurisprudencia por Contradiccion de Tesis, Octava Epoca,
Tomo IV, Tercera Sala, Segunda Parte, cuyo rubro es; "EMBARGO, ES ILEGAL EL
TRABADO EN BIENES SALIDOS DEL DOMINIO DEL DEUDOR, AUN CUANDO NO
SE ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD A
NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE (LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A LA
DEL DISTRITO FEDERAL).", es aplicable al Estado de Nuevo Leén, toda vez que el
articulo 2895 del codigo sustantivo civil en dicho Estado es similar a los numerales
3007 y 2881 de la codificacion del Distrito Federal y del Estado de Durango,
respectivamente.

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO DEL CUARTO CIRCUITO.

Amparo en revisién 268/97. Emmanuel Montelongo Rodriguez. 14 de noviembre de
1997. Unanimidad de votos. Ponente: Maria Eliza Zufiga Alcala. Secretaria: Catalina
Angel Martinez.

20

Sexta EPOCA

Instancia; Tercera Sala
Fuente: Apéndice de 1995
Tomo: Tomo IV, Parte SCJN
Tesis: 318

Pagina: 215

PRESCRIPCION ADQUISITIVA, POSESION CON JUSTO TITULO.- En los Estados
de la Republica donde la ley exige como requisito para prescribir adquisitivamente, que
la posesién esté fundada en justo titulo, como lo hacia el Codigo Civil del Distrito y
Territorios Federales de 1884, no basta con revelar el origen de la posesién y afirmar
que se posee a titulo de duefio, sino ademas, el actor debe probar la existencia del
acto que fundadamente se cree bastante para transferir el dominio, porque el justo
titulo no se presume, sino debe ser acreditado.

Sexta EPOCA:

TESIS CON 7
FALLA DE ORIGEN




Amparo directo 4171/57, Eulalia Rojas Dominguez. 3 de julio de 1958. Cinco votos,

Amparo directo 3758/59. Leonardo Rivera Aguirre. 18 de febrero de 1860. Unanimidad
de cuatro votos,

Amparo directo 87/59. José Amaro Urroz y coag. 7 de marzo de 1960, Cinco votos.

Amparo directo 2773/58. Norberto Guerra Anaya. 9 de febrero de 1961, Unanimidad de
cuatro votos.

Amparo directo 8142/59, Magdalena Rulz de Del Valle. 8 de noviembre de 1961. Cinco
votos,

21

Novena Epoca

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL SEXTO
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: Xlll, Marzo de 2001

Tesis: V1.20.C.201 C

Pégina: 1747

EMBARGO, S| EL BIEN MATERIA DEL, FUE ADQUIRIDO A TRAVES DE UN
CONTRATO DE COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO POR EL DEUDOR,
ELLO NO IMPIDE QUE EL ACREEDOR LO PUEDA SENALAR EN LA DILIGENCIA
DE EMPLAZAMIENTO A FIN DE QUE QUEDE FORMALMENTE EMBARGADO.- La
modalidad de la compraventa en la que el vendedor se reserva el dominio, restringe la
facultad de! comprador para disponer del bien, pues e! precio de la cosa vendida aun
no ha sido pagado en su totalidad, constituyendo lo anterior una garantia para el
vendedor frente al eventual incumplimiento del comprador; sin que ello impida que el
acreedor lo pueda sefialar en la diligencia de emptazamiento a fin de que quede
formalmente embargado, ya que en la especie, el bien mueble embargado es
propiedad de la parte demandada sujeta a una modalidad determinada por una
condicién suspensiva.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA Civik. DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo en revision 413/2000. Maria Luisa Pérez Pacheco y otro. 19 de octubre de
2000. Unanimidad de votos. Ponente: Gustavo Calvillo Rangel. Secretario: José Zapata
Huesca.

22

Jurisprudencia
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Materia(s): Civil

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: XIV, Agosto de 2001

Péagina: 1077

Tesis: VI.30.C. J/41

PRESCRIPCION ADQUISITIVA, POSESION CON JUSTO TITULO (LEGISLACION
DEL ESTADO DE PUEBLA).- El articulo 1402 del Cédigo Civil de! Estado de Puebla,
establece que el que hace valer {a usucapién debe probar la existencia del titulo que
genere su posesion, es decir, el acto que fundadamente se considera bastante para
transferir el dominio; por tanto, si el quejoso afiima que el bien materia de la
controversia lo poseia a justo titulo, en los términos de! precepto invocado, debe probar
la existencia de este titulo; de tal manera que al no hacerlo asi, debe concluirse que la
accion de que se trata no quedo acreditada.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo directo 303/88. Guadalupe Gonz4lez Ramirez. 23 de agosto de 1988,
Unanimidad de votos. Ponente: Jaime Manuel Marroquin Zaleta. Secretaria; Maria
Guadalupe Herrera Calderén.

Amparo directo 349/88. Pedro Flores de Jestis. 20 de septiembre de 1988. Unanimidad
de votos. Ponente: Jaime Manuel Marmroquin Zaleta. Secretaria: Maria Guadalupe
Herrera Calderén.

Amparo directo 28/2000. Ciro Mendoza Marquez y otros. 16 de marzo de 2000.
Unanimidad de votos. Ponente: Norma Fiallega Sanchez. Secretaria: Violeta del Pilar
Lagunes Viveros.

Amparo directo 566/2000. Catarino Huerta y otros. & de abril de 2001. Unanimidad de
votos. Ponente; Teresa Munguia Sanchez, Secretaria; Rosalba Garcia Ramos.

Amparo directo 199/2001. Agustin Priego Forcelledo y otros. 7 de junio de 2001,
Unanimidad de votos. Ponente: Teresa Munguia Sdnchez. Secretaria: Julieta Esther
Femmandez Gaona.

Véase: Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién 1917-2000, Tomo 1V, Materia
Civil, pagina 620, tesis 653, de rubro: “USUCAPION, CAUSA GENERADORA DE LA
POSESION. DEBE SENALARSE PROPORCIONANDO TODOS AQUELLOS DATOS
QUE REVELAN SU EXISTENCIA (LEGISLACION DEL ESTADO DE PUEBLA).".
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Quinta EPOCA

Instancia; Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Tomo: XCHi

Pagina: 126

REGISTRO PUBLICO, PRELACION DE INSCRIPCIONES EN EL (EMBARGO,
SOBRESEIMIENTO DEL).- La inscripcion del embargo de un inmueble, de acuerdo
con lo dispuesto por el articulo 3017 de! Cédigo Civil de! Distrito Federal, debe surtir
efectos desde el dia y hora en que el documento relativo se presentd para su registro y
no desde la fecha de la inscripcion formal; pero si con anterioridad a la presentacion de
ese documento, se anotd previamente la escritura de compraventa del inmueble, en
favor de un tercero, y el registro de la propia escritura tuvo lugar dentro del mes
siguiente a la inscripcion preventiva, de conformidad con el articulo 3018 del cédigo
citado, tal venta surtio efectos contra tercero, desde la fecha de la anotacién
preventiva; de lo que resulta que el secuestro recayé sobre un inmueble que ya no era
de la propiedad del demandado, y por lo mismo, si la autoridad responsable dicté
resolucidn sobreseyendo el embargo, no incurrié con ello en violacién de garantias, en
perjuicio del ejecutante.

Amparo civil en revisidn 207/45. Navarro Agustin. 9 de abril de 1947. Unanimidad de
cuatro votos. Ausente: Hilario Medina. La publicacién no menciona el nombre de!
ponente.

24

Sexta Epoca

Instancia; Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Tomo: Cuarta Parte, XIX

Pagina: 215

REGISTRO PUBLICO. LA INSCRIPCION EN EL, NO ES CONSTITUTIVA DE
DERECHOS - La inscripcién en el Registro Publico de la Propledad de las escrituras
de compraventa no significa traslacion de dominio, como acontece en Alemania y
Suiza, en donde se considera la inscripcion como constitutiva de derechos, una vez
que en México tal inscripcién es puramente declarativa, en atencién a que la traslacion
de dominio se hace por el acto juridico celebrado entre las partes y la inscripcion no es
mas que la declaracién de lo que se realizé en ese acto, los efectos registrales no son
constitutivos del derecho de propiedad, sino exclusivamente publicitarios, de lo cual
resulta que la falta de inscripcion en el registro de una compraventa, no implica sin més
la nulidad de |a operacién.
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Amparo directo 6604/57. Simén A. Garcia. 19 de enero de 1959, 5 votos. Ponente:
Mariano Ramirez Vazquez.

Volumen Vil, Cuarta Parte, pag. 250 (primera tesis). Amparo directo 565/56. United
States Land & Lumber, Co. 22 de enero de 1858. Unanimidad de 4 votos. Ponente;
Mariano Ramirez Vazquez.

Volumen IX, Cuarta Parte, pag. 102. Amparo directo 2852/67. Francisco Cepeda Cruz.
10 de marzo de 1858. Unanimidad de 4 votos. Ponente: Mariano Ramirez Vazquez.

Volumen X, Cuarta Parte, pag. 199 (primera tesis). Amparo directo 3834/57, Francisca
Ortiz viuda de Lopez y coag. 28 de abril de 1958, 5 votos. Ponente: Mariano Ramirez
Vazquez.

Volumen XV, Cuarta Parte, pag. 263. Amparo directo 3649/56. Carlos Lagunas
Govantes. 29 de septiembre de 1958. Unanimidad de 4 votos. Ponente: Gabriel Garcia
Rojas.

Volumen XV, Cuarta Parte, pag. 275. Queja 103/57. Maria Matamoros viuda de Soria.
10 de septiembre de 1958. 5 votos. Ponente: Alfonso Guzman Neyra.

25

Octava EPOCA

Instancia: TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO TERCER CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: |, Segunda Parte-2, Enero a Junio de 1988

Pagina: 585

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, INSCRIPCIONES EN EL.- EI hecho de
que una operacién de compraventa no se haya inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad, en manera alguna produce la nulidad o inexistencia de la misma, puesto
que [a inscripcion no es elemento integrante de la operacitn, sino que tiene como
objeto dar publicidad al acto pero no constituir el derecho, ya que éste proviene del
acto juridico respectivo y no de su inscripcion.

TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO TERCER CIRCUITO.

Amparo directo 167//88.- Delfina Contreras Martinez.- 23 de junio de 1988.-
Unanimidad de votos.- Ponente; Robustiano Ruiz Martinez.- Secretaria: Ruth Ramirez
Nafez,

Véase;

Jurisprudencia 255, Tercera Sala, pagina 723 del Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacién, 1917-1985.
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Octava EPOCA

Instancia: TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO TERCER CIRCUITO,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: |, Segunda Parte-2, Enero a Junio de 1988

Pagina: 584

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, INSCRIPCIONES EN EL.- La inscripcién
de un contrato de compraventa en el Registro Publico de 1a Propiedad, sélo tiene
efectos declarativos y no constitutivos del derecho de propiedad, toda vez que éste
proviene de aquel acto juridico y la inscripcion registral sélo tiene !a finalidad de dar
publicidad al mismo, y aun cuando la ley dice que los documentos que deben
registrarse y no se registran s6lo produjeron efectos entre quienes los otorgan, sin
perjudicar a terceros, esto debe entenderse con relacion a la preferencia establecida
para los créditos inscritos en el Registro Publico de la Propiedad que tengan derechos
de la misma naturaleza, por lo que un secuestro no otorga al ejecutante un derecho
real sino un derecho personal que no puede oponerse al derecho de propiedad
adquirido con anterioridad al embargo.

TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO TERCER CIRCUITO.

Amparo en revisién 94/88.- Orlando Villavicencio Santiago.- 24 de marzo de 1988.-
Unanimidad de votos.- Ponente: José Angel Morales Ibarra.- Secretario: Amado Chifias
Fuentes.

Véase:

Jurisprudencia 225, fojas 727, Cuarta Parte, Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacién 1917-1985. Tercera Sala.
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Octava EPOCA

Instancia: TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO.
Fuente; Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: Vi, Mayo de 1991

Pégina; 165

COMPRAVENTA DE INMUEBLES. SE PERFECCIONA CUANDO LA OPERACION
RELATIVA ES INSCRITA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
(LEGISLACION CIVIL DEL ESTADO DE QUINTANA ROO).- No debe considerarse
ilegal el embargo trabado sobre un inmueble inscrito en 1a oficina del Registro Plblico
de la Propiedad a nombre del deudor en un juicio ejecutivo mercantil, sélo porque un
tercero acredite que adquirié dicho bien con anterioridad a la fecha del secuestro; pues
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conforme al Cédigo Civili de Quintana Roo (articulos 2459, 2598 y 3159) la
compraventa de inmuebles es un contrato formal que se perfecciona hasta que la
operacién respectiva es inscrita en el Registro Publico de la Propiedad. Asi, es
inconcuso que las tesis de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de ia
Nacion que sostienen que es ilegitimo el embargo que recae sobre inmuebles que ya
salieron del patrimonio del deudor, aunque no se hubiere registrado la escritura de
compraventa, no fesulta, aplicables tratandose de la legislacién de aquella entidad, ya
que estan basadas en las legislaciones en donde el Registro Publico solo tiene efectos
declarativos.

TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO.

Amparo en revisién 213/90. Luis Felipe Campos Castillo. 11 de julio de 1890.
Unanimidad de votos. Ponente: Froylan Guzman Guzman. Secretario; German
Escalante Aguilar,

Amparo en revision 235/85. Maria de Jests Ramirez de Villanueva. 2 de abril de 1986.
Unanimidad de votos. Ponente: Martin Borrego Martinez. Secretario; Santiago Méndez
Valencia.

28

Octava EPOCA

Instancia: PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEXTO CIRCUITO,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: VIil, Octubre de 1991

Pagina; 258

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, INSCRIPCION EN EL - La inscripcién en
el Registro Publico de la Propiedad resulta indispensable cuando existe un conflicto
entre derechos de igual categoria, por lo cual, cuando esti a discusién la validez y
preferencia entre derechos reales, uno derivado de la transmisién de la propiedad por
una acto de compraventa, y el otro por igual transmisién de la propiedad pero derivado
de |a adjudicacion en remate de un bien, Ia inscripcion del primero se hacia necesaria,
y si la misma no se realizé no puede aceptarse que legalmente afecte al segundo de
los actos mencionados.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEXTO CIRCUITO.
Amparo en revision 203/90. Ma. Esthela Aguilera Franco. 7 de mayo de 1891,

Unanimidad de votos. Ponente: Francisco Sandoval Espinosa. Secretario: José
Guillermo Zérate Granados.
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Octava EPOCA

Instancia: TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: 1X, Abril de 1992

Pagina: 456

COMPRAVENTA. REQUISITO DE INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO, PARA PERFECCIONARLA, CONFORME AL
CODIGO CIVIL DE QUINTANA ROO.- E! articulo 2598 del Codigo Civil vigente en el
Estado de Quintana Roo, establece como requisito sine qua non para el
perfeccionamiento de la compraventa de bienes inmuebles, que dicho acto juridico, se
inscriba en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, por tanto, si el quejoso
omiti6 cumplir con dicho presupuesto, es claro que el contrato aludido no surte efecto
legal alguno y como consecuencia tampoco se transmite el dominio de la cosa, debido
a que en esa entidad la inscripcion registral constituye un elemento constitutivo y no
declarativo.

TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO.

Amparo en revisibn 368/90, Abelardo Conde. 31 de enero de 1991. Unanimidad de
votos. Ponente: Femando A. Yates Valdez. Secretaria: Juliana Martinez Cerda.

30

Octava EPOCA

Instancia: PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.
Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: 55, Julio de 1992

Tesis: VIil.10. J/i8

Pagina: 64

COMPRAVENTA, PARA QUE SURTA EFECTOS FRENTE A TERCEROS
EMBARGANTES, ES REQUISITO QUE SE ENCUENTRE INSCRITA EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD (LEGISLACION DEL ESTADO DE
COAHUILA).- La Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha determinado que la
validez y efectos erga omnes de la compra venta no pueden quedar sujetos al requisito
del registro porque éste carece de funciones constitutivas en nuestro derecho; sin
embargo, en contra de esa regla que sustenta el articulo 3003 de! Cédigo Civil del
Distrito Federal, el articulo 2884 del Cédigo Civil vigente en el Estado de Coahuila,
establece que los documentos que conforme a éste Codigo deban registrarse y no se
registren sélo producirin efectos entre quienes los oforguen, pero no pueden ser
oponibles a terceros, y a diferencia del Cédigo Civil del Distrito Federal, agrega que
son terceros para efectos registrables, todos aquellos que tengan constituidos
derechos reales, gravdmenes o embargos sobre los bienes, y derechos que sean
objeto de inscripcidn conforme al articulo 2880 de éste Cédigo, y que por tanto, sélo
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dichos terceros podran invocar a falta de registro, cuando se les pretende oponer un
acto, contrato, resolucién o documento que debiéndose registrar, no se hizo asi, a
efecto de que no le sea oponible, ni los perjudique; y por tanto si un tercero embarg6 el
inmueble objeto del contrato de compra-venta y lo registr6 con anterioridad a la fecha
de que se inscribi6 la escritura de compra-venta, es evidente que dicho contrato no
puede oponerse frente al tercero embargante, por no haberse registrado con
anterioridad a dicho embargo, para que surtiera efectos contra terceros.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.

Amparo en revision 15/91. Comercial Nueva Laguna, S.A, de C.V. 29 de agosto de
1991. Unanimidad de votos, Ponente: Ismael Castellanos Rodriguez. Secretario; Marco
Antonio Arredondo Elias.

Amparo en revision 83/91. Sandra Luz Aréchiga de Belcerra. 10 de octubre de 1991.
Unanimidad de votos. Ponente: Marco Antonio Arroyo Montero. Secretario: Julio Jests
Ponce Gamifio.

Amparo en revision 173/91, Alicia Rodriguez Ortiz. 5 de diciembre de 1991.Unanimidad
de votos. Ponente: Rogelio Sanchez Alcauter. Secretario: Femando O. Villarreal
Delgado.

Amparo en revision 87/92. Banco Nacional del Pequefio Comercio, S.N.C., Institucion
de Banca de Desarmollo. 26 de marzo de 1992. Unanimidad de votos. Ponente; Rogelio
Sanchez Alcduter. Secretario: Fernando O. Villarreal Delgado.

Amparo en revision 151/92. Maria Luisa Ramos Galiano. 28 de mayo de 1992.
Unanimidad de votos. Ponente: Marco Antonio Arroyo Montero. Secretario: Julio Jests
Ponce Gamiiio.

Véase: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacién, ntimero 80, pag. 21, tesis por
contradiccién 3a./J.22/94.

3

Octava EPOCA

Instancia; SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judiclal de la Federacion

Tomo: XIV, Julio de 1994

Pagina; 772

REGISTRO PUBLICO, INSCRIPCIONES EN EL. NO SON REQUISITOS DE
CONSTITUCION DE LOS ACTOS JURIDICOS INSCRITOS.- E! hecho de que en el
Registro Publico de la Propiedad no se efectlie, en el folio de derechos reales
respectivo, la anotacion relativa a la transmisién de la propiedad en favor de quien
adquiere por compraventa, y por esa razén, en dicha institucién aln aparezca la
inscripcion de la finca objeto del contrato de compraventa, en favor de la vendedora, de
ninguna manera nulifica o invalida el derecho del nuevo propietario, pues de
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conformidad con los articulos 2872 y 2881 del Codigo Civil de! Estado de Guerrero, los
efectos de la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, son meramente
declarativos, con el objeto de dar publicidad at acto juridico inscrito, pero no se significa
como un elemento o requisito de constitucién de los derechos y obligaciones materia
de inscripcion, pues los mismos provienen de! acto juridico declarado, y éste a su vez,
nace a la vida juridica, por la sola concurrencia de la voluntad de los contratantes para
celebrarlo, en ténminos de ley, y de la satisfaccién de los elementos legales inherentes
a su propia naturaleza, entre los cuales no cuenta el de su registro.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 148/94, Rodolfo Sdmano Garcia. 13 de mayo de 1994. Unanimidad
de votos. Ponente: Martiniano Bautista Espinosa. Secretario: Javier Cardoso Chavez.
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Octava EPOCA

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judiclat de la Federacién

Tomo: X1V, Julio de 1994

Péagina: 773

REGISTRO PUBLICO. PRESUNCION LEGAL. DE EXISTENCIA DEL DERECHO
INSCRITO EN EL. PUEDE SER DESVIRTUADA POR PRUEBA EN CONTRARIO.
(LEGISLACION DEL ESTADO DE GUERRERO).- Conforme al articulo 2883 del
Cédigo Civil para el Estado de Guerrero, el derecho registrado se presumira que existe
y pertenece a su titular en la forma expresada en el asiento respectivo. Sin embargo,
dicha presuncién legal, como cualquiera otra, admite prueba en contrario, esto es,
puede ser desvirtuada por cualquiera de los medios de prueba reconocidos en fa ley.
En consecuencia, esa presunciéh quedara desvanecida, si se exhibe en el juicio, el
contrato privado de compraventa, legalmente formalizado, en el cual conste que, quien
aparece como titular en el Registro Publico, ha vendido el inmueble, materia de la
inscripcién, a un tercero quien ahora detenta la propiedad de ese bien.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revisién 148/94, Rodolfo Samano Garcia. 13 de mayo de 1994. Unanimidad
de votos. Ponente: Martiniano Bautista Espinoza. Secretario: Javier Cardoso Chavez.
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Octava EPOCA

Instancia: TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
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Tomo: X, Octubre de 1992
Pagina; 298

COMPRAVENTA, NULIDAD DE, PROCEDENCIA DE LA ACCION DE, CUANDO UN
SEGUNDO COMPRADOR NO OBRA DE BUENA FE, A PESAR DE LA PRIORIDAD
DE SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- Si un
inmueble es materia de una segunda venta y ésta tiene prelacién en cuanto a su
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio, por haber sido hecha
con anterioridad a un oficio que ordena la diversa inscripcion de dicho inmueble
derivada del juicio ordinario civil de otorgamiento y firma de escritura publica, en el que
se dictd sentencia que causé ejecutoria, instaurado por el primer comprador en el que
obtuvo sentencia favorable en ese sentido, y el segundo comprador no ignoraba los
vicios de origen de su titulo y la propia existencia del contrato de compraventa sobre el
mismo inmueble cuya validez y subsistencia aleg6 el comprador primario, de todo ello
se deduce que el segundo comprador tuvo cabal conocimiento de los actos anteriores
al registro de su compraventa, dado que admitio que fue notificado en varias ocasiones
que unas personas querian tomar posesion de su departamento, cosa que le notifico al
notario, quien le informd que efectivamente estaba detenido su asunto, por la
existencia de un juicio civil referente a ese departamento que habia causado ejecutoria.
De ahi que debid tomarse en consideracion no solamente la prioridad en el registro
sino esencialmente la buena fe o la mala fe con lo cual se concerté la segunda
compraventa, cobrando aplicacion la disposicién especifica que se consigna en la
primera parte del articulo 2270 del Codigo Civil que establece: "La venta de cosa ajena

es nula y el vendedor es responsable de los dafios y perjuicios si procede con dolo o
mala fe",

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 3560/92, René Chassin Escalona. 9 de julio de 1992. Unanimidad de

votos. Ponente: Manuel Emesto Saloma Vera. Secretario: Miguel Angel Castaiieda
Niebla.

Octava EPOCA

Instancia: TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: X, Octubre de 1992

Péagina: 298

COMPRAVENTA, NULIDAD DE, PROCEDENCIA DE LA ACCION DE, CUANDO UN
SEGUNDO COMPRADOR NO OBRA DE BUENA FE, A PESAR DE LA PRIORIDAD
DE SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- Si un
inmueble es materia de una segunda venta y ésta tiene prelacidn en cuanto a su
inscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio, por haber sido hecha
con anterioridad a un oficio que ordena la diversa inscripcion de dicho inmueble
derivada del juicio ordinario civil de otorgamiento y firma de escritura publica, en el que
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se dictd sentencia que causé ejecutoria, instaurado por el primer comprados en el que
obtuvo sentencia favorable en ese sentido, y el segundo comprador no ignoraba los
vicios de origen de su titulo y la propia existencia del contrato de compraventa sobre el
mismo inmueble cuya validez y subsistencia alegé el comprador primario, de todo ello
se deduce que el segundo comprador tuvo cabal conocimiento de los actos anteriores
al registro de su compraventa, dado que admitié que fue notificado en varias ocasiones
que unas personas querian tomar posesién de su departamento, cosa que le notifico al
notario, quien le informé que efectivamente estaba detenido su asunto, por la
existencia de un juicio civil referente a ese departamento que habia causado ejecutoria.
De ahi que debi6 tomarse en consideracién no solamente la prioridad en el registro
sino esenciaimente la buena fe o la mala fe con lo cual se concerté la segunda
compraventa, cobrando aplicacion la disposicién especifica que se consigna en la
primera parte del articulo 2270 del Codigo Civil que establece: "La venta de cosa ajena
es nula y el vendedor es responsable de los daiios y perjuicios si procede con dolo o
mala fe".

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 3560/92. René Chassin Escalona. 9 de julio de 1992, Unanimidad de
votos. Ponente; Manuel Emesto Saloma Vera. Secretario; Miguel Angel Castafieda
Niebla.
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Octava EPOCA

Instancia: PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién

Tomo: X|, Enero de 1993

Pagina: 319

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ALCANCE DE LAS INSCRIPCIONES EN
EL .- Una exégesis de los articulos 3455, 3457, 3458, 3462 y 3472 del Cédigo Civil para
el Estado de Sonora, lleva a considerar que las inscripciones en el Registro Publico de
la Propiedad responden a la necesidad de que haya una comunicacién al publico de
los derechos que se inscriben, para poner de manifiesto la condicién en que se
encuentran los inmuebles (principalmente en cuanto a su trafico comercial), a efecto de
evitar fraudes, provenientes regularmente de ocultacién en perjuicio de un derecho
adquirido, diverso al del que figura como titular y asi, crear certidumbre y seguridad a
las anotaciones registrales, para preservar, como sucede en la especie, la cosa
materia del litigio para cualquier tercero adquirente, que estando en posibilidad de
conocer la restriccion que pesa sobre el bien, resulta perjudicante con lo que se
resuelve en el juicio respectivo. De tal modo de que Ia anotacién o inscripcién de un
embargo, el embargante adquiere derechos de los cuales no puede privarsele por

medio de una inscripcién o adquisicién posterior a la propiedad del inmueble objeto del
embargo.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO.
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Amparo en revision 143/92, Refugio Robles Huerta viuda de Hemandez y otros. 27 de
agosto de 1892. Unanimidad de votos, Ponente: José R. Cuevas Zavala. Secretario;
Gregorio Moisés Duran Alvarez.

36

Octava EPOCA

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo:; XII, Diciembre de 1993

Pagina: 867

EMBARGO, EFECTOS DE LA INSCRIPCION DEL, ANTE LA FALTA DE REGISTRO
DE LA ADJUDICACION JUDICIAL.- De una correcta interpretacion de! articulo 2883,
fraccién X, en relacion con la fraccién |, del Cédigo Civil para el Estado de Coahulla, se
infiere que si en un juicio se ordena la inscripcién de un embargo sobre el derecho de
propiedad de un inmueble en la Oficina del Registro Publico de la Propledad y
posteriormente se adjudica ese blen en favor de quien se inscribié el embargo, es
indudable que la adjudicacién posterior si es oponible a terceros, ya que aquél en cuyo
favor se inscribi6 el embargo adquiridé derechos preferentes sobre posteriores
gravamenes, maxime que la diligencia de adjudicacién en si misma no constituye
propiamente todavia un contrato de compraventa que deba registrarse para que sea
oponible a terceros, pues la diligencia de mérito estd aun sujeta al tramite
comespondiente a l1a escrituracion en rebeldia de la parte demandada en favor del
adjudicatario.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.

Amparo en revisidn 82/93, Francisco Javier Romo Ramirez. 31 de marzo de 1993.
Unanimidad de votos. Ponente; Pablo Camacho Reyes. Secretaria: Laura Julia
Villarreal Martinez.

Amparo en revision 104/93. Francisco Javier Romo Ramirez. 30 de marzo de 1993.
Unanimidad de votos. Ponente: Julio Ibarrola Gonzélez. Secretaria: Arcelia de la Cruz
Lugo.

a7

Octava EPOCA

Instancia; TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judiclal de la Federacién

Tomo: Xiit, Marzo de 1994

Péagina: 364
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EMBARGO INSCRITO EN EL REGISTRO PUBLICO. ES EFICAZ CONTRA
TERCERO ADQUIRENTE DEL INMUEBLE SOBRE EL QUE SE CONSTITUYO EL
GRAVAMEN - Si se adquiere un inmueble sobre el que pesa un embargo ya inscrito en
el Registro Publico de la Propiedad, debe estimarse que el dominio se transmitié con
las limitaciones impuestas por el embargo, entre ellas, la sujecion del inmueble a las
resultas del juicio en que fue embargado, toda vez que el comprador es propiamente
causahabiente, a titulo particular, del vendedor contra quien se decreté el embargo,
puesto que si el registro surte efectos contra terceros, el adquirente del inmueble esta
expuesto a las resultas del juicio en que aquél se practico; por lo que siendo una
consecuencia del secuestro el remate que pudiera llevarse a cabo sobre el sefialado
inmueble, de ninguna manera transgrede las garantias individuales del tercero quejoso.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo en revisién 123/94. Aidé de la Luz Medina de Valdez. 3 de febrero de 1994,
Unanimidad de votos. Ponente: José Rojas Aja. Secretario: Enrique Ramirez Gamez.

38

Novena EPOCA

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO PRIMER CIRCUITO.
Fuente; Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: [, Mayo de 1995

Tesis: X1.202 C

Pagina: 408

SOCIEDAD CONYUGAL. CASO EN QUE SURTE EFECTOS CONTRA UN
TERCERO A PESAR DE QUE LAS CAPITULACIONES MATRIMONIALES NO
CONSTEN EN ESCRITURA PUBLICA - La finalidad perseguida por el legislador al
establecer que las capitulaciones matrimoniales deben constar en escritura puiblica, es
un motivo de seguridad juridica, en el sentido de que tal formalidad da publicidad a
través del Registro Publico de 1a Propiedad Raiz de esas capitulaciones, y sirve como
proteccion de intereses de terceros de buena fe. Luego, si en ejecucién de una
sentencia, e} actor sefiala para su embargo la totalidad de un inmueble registrado a
nombre de un consorte casado bajo el régimen de sociedad conyugal, exhibiendo en
ese acto fotocopia certificada de la escritura respectiva, en la cual consta una
anotacién marginal, en términos del articulo 2840, fraccion XIV, del Cédigo Civil del
estado, de que ese bien raiz esta en disputa en un juicio relativo a la terminacién de la
sociedad conyugal, no puede validamente considerarse a dicho embargante como
tercero de buena fe, porque con esa anotacion indudablemente tuvo pleno
conocimiento de que el inmueble estaba en disputa por los consortes, al pertenecer a
una sociedad conyugal, pues dicha anotacién también tiene los mismos efectos
publicitarios y, por ende, surte efectos en su contra.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO PRIMER CIRCUITO.
Amparo en revision 44/95. Elsa Sanchez Garciamalo. 10 de marzo de 1995,

Unanimidad de votos. Ponente: Juan Diaz Ponce de Ledn. Secretario; Moisés Duarte
Briz.
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39

Novena EPOCA

Instancia: OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente; Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: V, Marzo de 1997

Tesis: .80.C.113C

Pagina: 796

EMBARGO. PRODUCE EFECTOS CONTRA TERCEROS DESDE EL. MOMENTO EN
QUE SE PRESENTA EL DOCUMENTO RESPECTIVO ANTE EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- De la interpretacion de los preceptos 3005, 3007,
3013 y 3014 del Codigo Civil de! Distrito Federal, se concluye que el embargo trabado
sobre el inmueble en litigio conforme al resultado de ia diligencia de requerimiento de
pago, emplazamiento y embargo practicado, es registrable en el Registro Publico de la
Propiedad y produce efectos contra terceros desde la fecha en que se presenta el
documento respectivo para su registro y no desde la fecha en que materiaimente se
realiza la inscripcion.

OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 681/96. Martine Armelle Antoinette Meyer Dubois de Becker. 7 de
noviembre de 1996. Mayoria de votos. Ponente: Maria del Carmen Sénchez Hidalgo.
Disidente: José Luis Caballero Céardenas. Secretario: Francisco Javier Rebolledo Peita.

Véase: Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién 1917-1995, Tomo IV, Materia
Civil, tesis 341, pag. 229.

Octava EPOCA

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion
Tomo: 80, Agosto de 1994

Tesis: 3a./J. 22/94

Pégina: 21

EMBARGO, ES ILEGAL EL TRABADO EN BIENES SALIDOS DEL DOMINIO DEL
DEUDOR, AUN CUANDO NO SE ENCUENTREN INSCRITOS EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD A NOMBRE DEL NUEVO ADQUIRENTE.
(LEGISLACION DE DURANGO SIMILAR A LA DEL DISTRITO FEDERAL).- De
conformidad con lo dispuesto en et cédigo sustantivo civil del Estado de Durango, la
falta de registro del documento traslativo de la propiedad ocasiona que el derecho
respectivo no sea oponible frente a terceros. No obstante lo anterior, el acreedor
quirografario no tiene un derecho real, ni poder directo e inmediato sobre la cosa; el
embargo, aun cuando se encuentre registrado no puede ser oponible a quienes
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adquirieron con anterioridad la propiedad del bien. Luego entonces, dado que el
mandamiento de ejecucién debe recaer en bienes del deudor, es de establecerse que
una vez demostrado fehacientemente que el bien ya no pertenecia al deudor, el
embargo registrado sobre este bien con posterioridad al acto traslativo de la propiedad,
es ilegal, por mas que no se encuentre inscrito a nombre del nuevo propietario, de cuya
omisién no puede prevalerse el acreedor quirografario.

Contradiccion de tesis 7/94. Entre las sustentadas por los Tribunales Colegiados
Primero y Segundo del Octavo Circuito. 27 de junio de 1994. Unanimidad de cuatro
votos, Ponente: Carlos Sempé Minvielle, Secretario: Indalfer infante Gonzélez.

Tesis jurisprudencial 22/94. Aprobada por la Tercera Sala de este alto Tribunal, en
sesion de veintisiete de junio de mil novecientos noventa y cuatro, por unanimidad de
cuatro votos de los seflores Ministros; Presidente Carlos Sempé Minvielle, Mariano
Azuela Giiitrén, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez y Diego Valadés.

“

Novena Epoca

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: 1, Agosto de 1895

Tesis: VI.20, J/i24

Pagina: 306

COMPRAVENTA, LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD Y DEL COMERCIO NO CONSTITUYE UN ELEMENTO ESENCIAL DE
VALIDEZ EN LOS CONTRATOS DE.- La inscripcion en el Registro Pablico de la
Propiedad no constituye un elemento esencial de validez en los contratos de
compraventa ni en los actos solemnes como los testamentos, a virtud de los cuales se
opera el trastado de dominio de un bien determinado, porque como lo sostiene la Sala
Auxiliar de la Suprema Corte de Justicia de 1a Nacién en diversas ejecutorias entre las
que puede citarse la pronunciada en el diverso amparo numero 9643/949/1a,
promovido por Felipa Vélez Fuentes, la inscripclén en el Registro Publico de la
Propiedad segun la legislacion mexicana, no significa traslacién de dominio como
acontece en Alemania y en Suiza, donde se considera la inscripcion como constitutiva
de derechos, siendo en México puramente declarativa, ya que ta traslacién de dominio
se hace por el acto juridico celebrado entre las partes y la inscripcién no es mas que la
declaracién de lo que se realizé en ese acto.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo en revision 532/91. Luis Aurelio Suarez Bonet y otro. 26 de noviembre de

1991. Unanimidad de votos. Ponente: José Galvan Rojas. Secretario: Armando Cortés
Galvan.

254



Amparo en revision 76/92. Carmen Huerta Ramirez. 25 de febrero de 1992,
Unanimidad de votos. Ponente: José Galvan Rojas. Secretario; Armando Cortés
Galvan,

Amparo en revision 303/92. Esteban Roberto Ortega Cortez. 25 de agosto de 1992.
Unanimidad de votos. Ponente: José Galvdn Rojas. Secretario: Vicente Martinez
Sénchez,

Amparo en revision 625/92, Georgina Jaimes Carranza. 12 de enero de 1993.
Unanimidad de votos. Ponente: José Galvan Rojas. Secretario: Armando Cortés
Galvan.

Amparo en revision 350/95. Demetrio Carreto Jurado y otra. 5 de julio de 1995.
Unanimidad de votos. Ponente: Gustavo Calvillo Rangel. Secretario: José Zapata
Huesca.

42

Novena EPOCA

Instancia: QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: Il, Agosto de 1995

Tesis: 1.50.C.16 C

Pagina: 482

COMPRAVENTA. OPOSICION IMPROCEDENTE AL EMBARGO INSCRITO CON
ANTERIORIDAD AL REGISTRO DE LA - De acuerdo con lo dispuesto por el articulo
3013, parrafo primero, en relacion con el 3007 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
los contratos que deben registrarse no surten efectos contra terceros mientras no
hayan sido inscritos; por tanto, si una compraventa se registra con posterioridad a la
fecha en que se inscriblé el embargo del inmueble que se enajena, dicha venta,
aunque fraslativa de la propiedad para el comprador, no se puede oponer al
embargante que adquirié derechos respecto del bien raiz vendido, con anterioridad a la
fecha en que se inscribi6 la compraventa. En cambio, el ejecutante a partir de la
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad del embargo si puede oponer a los
compradores los derechos reales que se deriven del secuestro debidamente
registrado.

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo directo 3150/95. José Luis Campos Campos y otra. 29 de junio de 1995,

Unanimidad de votos. Ponente: Efrain Ochoa Ochoa. Secretaria: Maria Guadalupe
Gama Casas.
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43

Novena EPOCA

Instancia; SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta

Tomo: Vi, Enero de 1998

Tesis: V11..20.36 C

Péagina: 1177

SOCIEDAD CONYUGAL. LA FALTA DE INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD, DE LOS BIENES INMUEBLES QUE LA CONSTITUYEN,
GENERA LA CONSECUENCIA DE QUE NO PUEDA OPONERSE EL TITULO DEL
CONYUGE NO DEMANDADO EN EL JUICIO, AL DEL ADQUIRENTE EN REMATE
DE UN BIEN QUE FORMA PARTE DE AQUELLA .- Si en un juicio mercantil seguido
en contra de uno de los conyuges, una tercera persona adquiere de buena fe, en
remate, un inmueble que forma parte de la sociedad conyugal, tomando en cuenta que
la venta pablica constituye en favor del adquirente un derecho real, esto trae como
consecuencia que la conyuge del demandado no pueda, con posterioridad, oponer en
su contra el derecho real que le asiste respecto del referido inmueble, si éste no se
encuentra inscrito en el Registro Publico de la Propiedad como parte integrante de la
sociedad conyugal, en aquellos casos en que la ley aplicable establece ese requisito; lo
anterior es asi, en razén de que el derecho real de la conyuge, en los casos en que
éste no se encuentra inscrito legalmente, Unicamente es oponible contra terceros,
cuando éstos nada mas cuentan con un derecho personal, como puede ser el que
deriva del embargo de un inmueble,

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.

Amparo en revision 353/97. Martha Sanchez Galindo de Aguirre. 9 de octubre de 1997.
Unanimidad de votos. Ponente: Pablo Camacho Reyes. Secretario: Humberto de Jests
Siller Arras.

Véase: Semanario Judicial de la Federacion, Octava Epoca, Tomo Xll-Agosto, tesis
XVI.10.30 C, pagina 576, de rubro: "SOCIEDAD CONYUGAL. PARA QUE LOS
DERECHOS DERIVADOS DE ESTA PUEDAN SER OPONIBLES A UN TERCERO
QUE ADQUIERE UN BIEN INMUEBLE POR ADJUDICACION EN SUBASTA
PUBLICA, ES NECESARIO QUE DICHO BIEN SE ENCUENTRE INSCRITO EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD A NOMBRE DE LA.",

Novena EPOCA

Instancia: QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA DE TRABAJO DEL
PRIMER CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta

Tomo: VI, Enero de 1998

Tesis: 1.50.7.38 K

Péagina: 1183
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TERCERIA EXCLUYENTE DE DOMINIO. ES IMPROCEDENTE S} LA TRASLACION
ES EFECTUADA CON POSTERIORIDAD A UN EMBARGO.- Si el tercerista realizé
algun acto de compraventa o cualquier otro de traslacién de dominio sobre algun bien,
acreditandolo con la documentacion respectiva, y de la misma se infiere que [a
transaccion ha sido efectuada con posterioridad al embargo que ha sufrido el objeto,
debe estimarse el incidente respectivo como improcedente.

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA DE TRABAJO DEL PRIMER
CIRCUITO.

Amparo directo 9205/97. Ana Ménica Maciel Rosas. 10 de septiembre de 1997.
Unanimidad de votos. Ponente: Constantino Martinez Espinoza. Secretaria: Rosa
Maria L6pez Rodriguez.

Véase: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo V-
Enero, tesis V1.20.90 C, pagina 563, de rubro: "TERCERIA EXCLUYENTE DE
DOMINIO. ES IMPROCEDENTE CUANDO EL TITULO EN QUE SE FUNDA ES DE
FE%HA POSTERIOR AL EMBARGO PRACTICADO EN EL JUICIO EN QUE SE
PROMUEVE.".

45

Novena Epoca

Instancia: QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA DE TRABAJO DEL
PRIMER CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

Tomo: Vil, Enero de 1998

Tesis: 1.50.T.38 K

Pagina: 1183

TERCERIA EXCLUYENTE DE DOMINIO. ES IMPROCEDENTE S| LA TRASLACION
ES EFECTUADA CON POSTERIORIDAD A UN EMBARGO.- Si el tercerista realizé
algun acto de compraventa o cualquier otro de traslacion de dominio sobre algun bien,
acreditdndolo con la documentacién respectiva, y de la misma se infiere que la
transaccion ha sido efectuada con posterioridad al embargo que ha sufrido el objeto,
debe estimarse el incidente respectivo como improcedente.

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA DE TRABAJO DEL PRIMER
CIRCUITO.

Amparo directo 9205/97. Ana Monica Maciel Rosas. 10 de septiembre de 1997.
Unanimidad de votos. Ponente: Constantino Martinez Espinoza. Secretaria: Rosa
Maria Lopez Rodriguez.

Véase: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo V-
Enero, tesis V1.20.90 C, pagina 563, de rubro; "TERCERIA EXCLUYENTE DE
DOMINIO. ES IMPROCEDENTE CUANDO EL TITULO EN QUE SE FUNDA ES DE
FECHA POSTERIOR AL EMBARGO PRACTICADO EN EL JUICIO EN QUE SE
PROMUEVE.".
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Novena EPOCA

Instancia: PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEPTIMO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta

Tomo: VII, Junio de 1998

Tesis: XVil.10, JI2

Péagina: 581

SOCIEDAD CONYUGAL. PARA QUE LOS DERECHOS DERIVADOS DE ESTA
PUEDAN SER OPONIBLES A UN TERCERO QUE ADQUIERE UN BIEN INMUEBLE
POR ADJUDICACION EN SUBASTA PUBLICA. ES NECESARIO QUE DICHO BIEN
SE ENCUENTRE INSCRITO A NOMBRE DE LA MISMA EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- Si en un juicio ejecutivo mercantil el bien inmueble
embargado ya fue materia de remate y adjudicacion a un tercero, para que la esposa
del demandado en el juicio pueda impugnar el procedimiento a través del juicio de
garantias, alegando que le asisten derechos de propiedad sobre el inmueble de mérito
por estar casada bajo el régimen de sociedad conyugal, es necesario que dicho
inmueble se encuentre inscrito en el Registro Publico de la Propiedad a nombre de la
citada sociedad, puesto que la persona que adquiere por adjudicacion la propiedad de
un inmueble, también adquiere un derecho real,

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEPTIMO CIRCUITO.

Amparo en revisién 199/92, Carmen Lomeli Pérez viuda de Rios, 2 de marzo de 1993,
Unanimidad de votos. Ponente: Cayetano Hemandez Valencia. Secretaria: Sabrina
Gonzdlez Lardizabal.

Amparo en revision 326/93. Hemmelinda Estrada Rosas. 13 de enero de 1994.

Unanimidad de votos. Ponente: Agustin Cerén Flores. Secretario: Amador Mufioz
Tores.

Amparo en revision 262/84. Eloisa Galvan Rodriguez. 22 de noviembre de 1994.
Unanimidad de votos. Ponente: Agustin Ceron Flores. Secretario: Jests Manuel Erives
Garcla.

Amparo en revision 372/97. Idolina Javalera H. de Moreno. 7 de noviembre de 1997.
Unanimidad de votos. Ponente: Agustin Cerdn Flores. Secretario: Julldn Durén de
Jests.

Amparo en revision 175/97. Lorenza Aguilera Castillo de Avena, 12 de noviembre de
1997. Unanimidad de votos, Ponente: Agustin Cerén Flores. Secretario: Jestis Manuel
Erives Garcia.

Véase: Apéndice al Semanario Judicial de 1a Federacion 1917-1995, Tomo IV, Materia
Civil, tesis 389, pagina 248, de rubro: "SOCIEDAD CONYUGAL, NECESARIA
INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE LOS BIENES INMUEBLES
A NOMBRE DE LA, PARA QUE SURTA EFECTOS CONTRA TERCERO.".
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47

Novena EPOCA

Instancia; SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIAS PENAL Y CIVIL DEL
CUARTO CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judiclal de la Federacion y su Gaceta

Tomo: X, Julio de 1999

Tesis: IV.20.P.C.10C

Pagina; 900

REGISTRO PUBLICO. EFECTOS DE LA INSCRIPCION DEL AVISO PRE-
PREVENTIVO HECHA EN EL (ARTICULO 2810 DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO
DE NUEVO LEON).- Las inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad
respecto del aviso pre-preventivo, se traducen en un elemento constitutivo y no
simplemente declarativo, por cuanto que el articulo 2810 del Cédigo Civil del Estado de
Nuevo Leon, dota de seguridad juridica la convencion contractual desde su
preparacién hasta su conclusién y formalizacion, en virtud de que la creacién,
transmision, modificacion o extincion de propiedad o posesién de bienes raices,
suponen acuerdos preliminares entre las partes intervinientes, que una vez satisfechos
culminan con la formalizacion del acto juridico en cuestion; seguridad juridica que se
traduce en hacer oponible la convencion contractual frente a terceros si dentro de los
treinta dias naturales siguientes a la inscripcion pre-preventiva se firma la escritura
correspondiente y el notario da el aviso preventivo al registrador publico, siempre que
la propia escritura se inscriba dentro de un lapso de dos meses a partir de la fecha en
que se firmo.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIAS PENAL Y CIVIL DEL CUARTO
CIRCUITO.

Amparo en revision 394/98. Banco Mercantil del Norte, S.A,, Institucién de Banca
Multiple, Grupo Financiero Banorte. 15 de febrero de 1999. Unanimidad de votos.
Ponente: Guadalupe Méndez Hemandez. Secretario: Julio César Franco Avalos.

Amparo en revision 549/98. Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca
Mltiple, Grupo Financiero Banorte. 23 de marzo de 1999. Unanimidad de votos.
Ponente: Javier Rubén Lozano Martinez, secretario de Acuerdos en funciones de
Magistrado. Secretario: Felipe Sifuentes Servin.

Amparo en revision 528/98. Banco Mercantil del Norte, S.A,, Institucién de Banca

Multiple, Grupo Financiero Banorte. 22 de abril de 1999. Unanimidad de votos.
Ponente: Maria Eliza Zuliga Alcata. Secretario: Jes(is Salvador Fraustro Macareno.

48

Novena EPOCA
Instancia; SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta

259



Tomo: X, Agosto de 1999
Tesis: XIV.20.86 C
Pagina: 793

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, EFECTOS CONSTITUTIVOS DEL,
RESPECTO DE LA INSCRIPCION DE LA ADQUISICION, TRANSMISION,
MODIFICACION O EXTINCION DEL DOMINIO DE BIENES RAICES E HIPOTECAS
(LEGISLACION DEL ESTADO DE QUINTANA ROO).- A diferencia de otras entidades
federativas, en las que el Registro Publico de 1a Propiedad tiene efectos declarativos
por tener tUnicamente la finalidad de dar a conocer el verdadero estado de la propiedad
inmueble, haciendo constar de un modo publico y solemne la historia de sus
transmisiones y modificaciones; en el Estado de Quintana Roo los articulos 3159 y
3160 del Codigo Civil de dicha entidad, contenidos en el titulo primero del libro cuarto,
denominado "De! Registro Publico de la Propiedad”, sefalan que el registro seré
constitutivo respecto de los convenios y contratos por los cuales se adquiere,
transmite, modifica o extingue el dominio de bienes raices o de una hipoteca y que
dichos contratos sélo se perfeccionan y surten plenamente efectos hasta que se
registren.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO CUARTO CIRCUITO.
Amparo en revisibn 608/98. Maria Flora Hoil Canché (Recurrente; Maria Luisa Pisté

Cahuich). 15 de abril de 1999. Unanimidad de votos. Ponente: Paulino Loépez Milian.
Secretaria: Maria Isabel Cetina Rosas.
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CONCLUSIONES

1.- EL SISTEMA DECLARATIVO SIRVE SOLO PARA LA NO OCULTACION
DE GRAVAMENES, PERO NO EVITA FRAUDES O ABUSOS.

2.- EL SISTEMA DECLARATIVO EN MATERIA DE REGISTRO INMOBILIARIO,
NO ES CIERTAMENTE DECLARATIVO, PUES LA INSCRIPCION O FALTA DE
ELLA PUEDE OCASIONAR EFECTOS SUSTANTIVOS.

3.- TERCEROS PARA LA MATERIA REGISTRAL DEBEN SER AQUELLOS
QUE INSCRIBEN ALGUN DERECHO DE CUALQUIER TIPO SOBRE UN
INMUEBLE Y NO SOLO AQUELLOS QUE TIENEN DERECHOS SIMILARES,
ES DECIR, DERECHOS REALES CON DERECHOS REALES, ETC.

4.- NO SE DEBE PREFERIR UN DERECHO REAL SOBRE UNO QUE
PROVENGA DE UN DERECHO QUIROGRAFARIO, PUES FINALMENTE
AMBOS SON DERECHOS, QUE DEBEN SER TUTELADOS POR LA LEY,
PUES DE LO CONTRARIO SE DEJARIA EN ESTADO DE INDEFENSION A
UN ACREEDOR QUIROGRAFARIO, EN TODO CASO DEBE DECIDIRSE
LEGALMENTE QUIEN TIENE MEJOR DERECHO.
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5.- NO DEJAR AL ARBITRIO DE LOS PARTICULARES QUE ADQUIREN
BIENES INMUEBLES EL DECIDIR S| ANOTAN O NO EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD SU ADQUISICION, PUES CONSIDERO ES
NECESARIO OBLIGAR A LA INSCRIPCION DE LAS ENAJENACIONES
INMOBILIARIAS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, SO PENA
QUE ESE ACTO JURIDICO ADOLEZCA DE UNA NULIDAD RELATIVA 'Y DE
NO TENER EFECTOS ANTE TERCEROS, CON LO ANTERIOR TENDREMOS
UN REGISTRO PUBLICO MAS APEGADO A LA REALIDAD JURIDICA DE
LOS INMUEBLES.

6.- NO PERMITIR FRAUDES A LA LEY CON LA FALTA DE LA ANOTACION
REGISTRAL DE LAS ENAJENACIONES INMOBILIARIAS, DE AQUELLOS
QUE SIENDO DEUDORES Y TIENEN UN INMUEBLE, NO INSCRIBEN SU
PROPIEDAD EN EL REGISTRO PUBLICO PARA EVITAR EL EMBARGO.

7.- CONVERTIR A LOS NOTARIOS EN VERDADEROS AUXILIARES DE LA
TAREA DE LA ANOTACION REGITRAL, OBLIGANDOLOS A QUE INSCRIBAN
LAS ESCRITURAS DE LAS QUE HAYAN DADO FE DE ULGUNA
TRASLACION INMOBILIARIA.

8- AL OCASIONAR EFECTOS TAMBIEN ENTRE LAS PARTES LA
INSCRIPCION REGISTRAL DE LA ENAJENACION INMOBILIARIA, LOS
ADQUIRENTES ENTENDERAN LA NECESIDAD DE REALIZAR ESA
ANOTACION.
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9- 8l SE LOGRA QUE SE ANOTEN LA MAYOR PARTE DE LAS
TRASLACIONES INMOBILIARIAS TENDREMOS UN REGISTRO PUBLICO
' QUE REALMENTE COINCIDA CON LA REALIDAD JURIDICA DE ESOS
INMUEBLES.

10.- FINALMENTE, S| SE HACE ENTENDER A LAS PERSONAS QUE SON
PROPIETARIAS DE UN INMUEBLE DE LOS BENEFICIOS DE ANOTARLO EN
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, SE LOGRARA CON ELLO DE
FORMA GRADUAL UNA CULTURA DEL REGISTRO.

11.- 8! SE LOGRA TENER DATOS CORRECTOS EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD, SIN DUDA QUE CON ELLO PODREMOS
CONFIAR EN ESOS DATOS Y TOMAR LAS DECISIONES CORRECTAS
PARA PROTEGER NUESTRA INVERSION.
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