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El alumno JESUS DOMINGUEZ MENDIETA, elaboré en este Seminario bajo la
asesoria y responsabilidad del Lic. Carlos Correa Rojo, la tesis denominada
“HACIA UNA MEJOR REGULACION DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD FEDERAL ” y que consta de 197 fojas utiles.
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Derecho, se otorga la aprobacion correspondiente y se autoriza su presentacion
al jurado recepcional en los términos del Reglamento de Examenes
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Me es particularmente grato saludarlo por este medio, mismo que aprovecho
para hacer de su apreciable conocimiento que el C. Jesis Dominguez
Mendieta, alumno de nuestra Honorable Facultad de Derecho, con nimero
de cuenta 9223449-5, bajo la supervision del suscrito, ha concluido la
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INTRODUCCION

Durante el ditimo afio de la camrera, ante la extensa gama de materias
optativas que ofrece nuestra amada Facultad, elegi la denominada "Derecho
Notarial y Registral", en ese momento con una inclinacién clara hacia lo notarial, y
con algo de desdén por la parte registral.

Asi las cosas, en septiembre del 2001, en la incesante busqueda de todos
los egresados por un lugar de trabajo, surgié la oportunidad de ingresar a las filas
del Gobiemo Federal, ni m4s ni menos que formando parte del Registro Publico de
la Propiedad Federal.

Ahi me topé con algunas realidades dificiles de entender, el resto de la
Unidades Administrativas que conformaban la Direccién General del Patrimonio
Inmobiliario Federal, menospreciaban la actividad registral, considerandola un
trabajo de machote, mecénico, sin un fondo juridico, pero lo peor, es que en
alguna ocasién escuché decir a uno de mis compafieros: "somos capturistas
federales”.

Aun no entiendo bien, porque hay personas que no tienen interés en
conocer el fondo de su trabajo, y se limitan a realizar las actividades més sencillas
sin querer dar un paso més, seguramente eso complicaria su trabajo, pero
entonces sabrian el porque de lo que hacen.

Afortunadamente, en mi paso por esa gran institucién, tuve la fortuna de
contar con buenos "maestros” y al paso del tiempo, descubri lo dificil e intrincado
de las disposiciones que rigen la materia registral, comencé a profundizar en la
- @sencia y objetivos de la creacién del Registro PUblico de la Propiedad Federal, y
a cuaestionar la exactitud (por no encontrar otra palabra), de los supuestos
contenidos en su Reglamento, todo ello debido a la continua toma de decisiones



para aplicar la Ley al caso concreto, para cumplir con una adecuada calificacion
registral, y para procurar la salvaguarda del patrimonio nacional.

Es en el marco de estas reflexiones, que me incliné por dedicar mi tesis
para obtener la Licenciatura en Derecho, a una materia tan importante como

desconocida.

Surge este trabajo de investigacion, con la intencién de que pueda ayudar a
mis compafieros a entender el funcionamiento del lugar en que trabajan, a
mostrarles las causa que motivaron la creacién del Registro Pdblico de la
Propiedad Federal, y como ha evolucionado el conjunto de normas que rigen su

existencia.

Asi, haremos un recorrido por los aspectos mas relevantes en el transitar de
las otrora oficinas de hacienda, hasta llegar a la Unidad Administrativa encargada
de llevar en nuestros dias, el Registro de los actos juridicos mediante los cuales
se adquieren, transmiten, modifican o extinguen, los derechos reales que
conforman el patrimonio inmobiliario federal.

Procuraremos también, espero que de manera adecuada, el entendimiento
de aquellos principios que caracterizan y dan forma al conjunto de normas que
integran el asi llamado, derecho registral, pues de nada sirve profundizar en el
estudio de las normas adjetivas contenidas en el Reglamento de nuestro "Registro
Federal", si no conocemos la base sobre la cuél fueron creadas.

Referiremos brevemente los conceptos bésicos que en conjuncién con los
principios mencionados, nos ofrecen una visién precisa del objeto y fin de las
Instituciones Registrales en general, buscando acotar su aplicacién, en el 4mbito
federal.



Por lo que hace a las propuestas que al efecto se realizan, espero que si no
son escuchadas tal como se formulan, por los responsables de elaborar un marco
juridico adecuado que propicie la consolidacion dei Registro Publico de la
Propiedad Federal, como un medio de proteccion y control del patrimonio nacional,
por fo menos brinde las bases para su mejor regulacion

Es en resumen esta tesis, un esfuerzo por hacer del conocimiento de todo
aquel involucrado con ia materia registral, ya como estudiante, ya como encargado
de su funcionamiento y aplicacion, aquellos principios, conceptos y objetivos que
le dan vida, con la esperanza de aportar algo a esa Institucién, que si bien no
determina el curso de la protecciéon inmobiliaria federal, si contribuye en gran
medida a su viabilidad, mediante la publicidad de sus inscripciones, y el valor

probatorio de sus constancias.



CAPITULO 1

ANTECEDENTES



1.1 CONCEPTO DE DERECHO REGISTRAL.

Es menester de nuestro primer capitulo, referir el origen y evoluciéon de una
Institucion Registral muy particular, en tanto que su finalidad es dotar de publicidad
a los actos juridicos que se celebren respecto de los bienes de la Nacién, sin
embargo, no podemos entrar en materia sin antes referimos al conjunto de normas
que rigen su funcionamiento y estructura, por lo que dedicaremos la primera parte
del presente estudio, a establecer una definicién que nos aclare lo que para
efectos de esta investigacion, entenderemos como "Derecho Registral”.

La problematica para determinar los elementos que comprende el concepto
que pretendemos establecer, comienza cuando nos damos cuenta de que a esta
rama del derecho se le han atribuido diversas denominaciones, ya sea en razén
de su origen, de la finalidad que persigue, de su objeto, e incluso de la institucién
cuyo funcionamiento regula.

Asi pues, comenzaremos por abundar en las diversas acepciones que se le
han atribuido al conjunto de normas que nos ocupa, asi como en los motivos que
les dieron origen:

|.- Derecho Hipotecario: Esta denominacién surge en Espafia por dos

motivos:

El primero atiende a la ley que le da origen, pues no obstante haber surgido
con anterioridad diversas disposiciones que tenian como objetivo dotar de
publicidad a determinados actos, especialmente cargas o gravamenes e
. hipotecas, se considera que con la promulgacion de la Ley Hipotecaria de 1861,
se cred el régimen inmobiliario registral vigente en aquel pais.’

! Nueva Enciclopedia Juridica, Tomo 1, Barcelona, Editorial Francisco Seix, S.A. 1985, pag. 521.



Para entender tal consideracion, es necesario hacer referencia la

conformacién de la mencionada Ley Hipotecaria, que al momento de su
promulgacién, comprendio tres partes esenciales:

a) Parte material.- constituida por dos aspectos fundamentales, el régimen

b)

c)

registral en general y la regulacién del derecho real de hipoteca,
estableciendo al efecto disposiciones relativas a los actos y derechos
inscribibles, los efectos de la registracion y los principios fundamentales del
sistema registral, e implantando la parte sustantiva de las anotaciones
preventivas.

Parte adjetiva u organica.- Que contenia la regulacién del funcionamiento
y organizacion del Registro de la Propiedad.

Parte transitoria.- Relativa a normas sobre liberacién de gravamenes, a la
inscripcion de derechos adquiridos y no inscritos antes de su promulgacion

y a los libros de las suprimidas Contadurias de hipotecas.

El segundo tiene que ver con su objeto, es decir se le atribuye tal

denominacién, toda vez que surgié para evitar que los propietarios pudiesen
vender como libres, bienes sujetos a alguna carga o hipoteca, en perjuicio de
adquirentes posteriores, asi en un inicio los oficios o contadurias de hipotecas solo
se establecian como instrumentos de publicidad de censos, gravdmenes reales de
constitucién convencional, como pueden ser las servidumbres, y sobre todo las
hipotecas.

Il.- Derecho Publicitario: Resulta claro que el motivo de tal acepcion, lo

constituye el hecho de que las Instituciones Registrales tienen como finalidad
primordial el publicitar las operaciones inmobiliarias que son objeto de inscripcion,
propiciando con ello la certeza juridica de las mismas.



lll.- Derecho Inmobiliario.- Tal denominacién se fundamenta en el hecho
de que en su origen, el este conjunto de normas se ocupa Unicamente de la
inscripcion y publicidad de actos juridicos relacionados con bienes inmuebles, sin
embargo, en la actualidad existen registros pulblicos que tienen por objeto
publicitar actos relacionados con bienes diversos, tal es el caso del Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, que contempla el
registro de operaciones sobre bienes muebles, e incluso de personas morales.

IV.- Derecho del Registro Plblico de la Propiedad.- Siendo tal acepcion
originada, en razén de que el conjunto de normas que nos ocupa, establecen la
creacion y funcionamiento de dichas instituciones de caracter publico.

Asi llegamos a la denominacion de "Derecho Registral”, que para efectos
de la presente Tesis, resulta ser la mas adecuada, adoptando en principio el
pensamiento del doctrinario Guillermo Colin Séanchez, quien en su libro
"Procedimiento Registral de la Propiedad", manifiesta:

"A nuestro juicio, toda actividad registral estéd regulada
por normas juridicas especificas, razén por la cuél, al
conjunto de éstas es correcto denominarle Derecho
Registral"?

En efecto, no obstante que la doctrina (e incluso el presente estudio) aborda
el tema del derecho registral con un enfoque primordialmente inmobiliario, resulta
evidente que existen instituciones registrales diversas, que pueden no referirse
unicamente a bienes inmuebles, y que se caracterizan ya sea por limitaciones al
principio de publicidad o por los actos y bienes que son materia de inscripcion.

Finalmente, no gustaria aventurarnos a elaborar una definicién propia de derecho
registral, partiendo de la consideracion de que se trata de una rama del derecho,

* COLIN SANCHEZ Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad, Cuarta Edicién, Editorial Porria,
Meéxico 1999; pég 7.



un conjunto de normas independientes, ordenado y sistematizado, que tiene un fin

especifico:

"Conjunto de normas de interés general y de orden publico, que tienen por
objeto dotar de publicidad y certeza, a los actos juridicos que deriven en la
adquisicion, modificacion, transmision y extincion de derechos reales o
personales, mediante su inscripcion en una Instituciéon de caracter publico.”

Entremos ahora en materia, y para efectos didacticos, dividiremos la historia
del Registro Publico de la Propiedad Federal en tres etapas:

PRIMERA ETAPA
ORIGEN

Promulgada por el entonces Presidente de la Republica Mexicana, Porfirio
Diaz, y publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 18 de diciembre de 1902,
la Ley de Clasificacion y Régimen de los Bienes Inmuebles Federales, constituye
el antecedente mas remoto, no del derecho registral en México, que es mucho
mas antiguo, sino del Registro Plblico de la Propiedad Federal, y aunque de
manera vaga, establece disposiciones que en nuestra opinién son relevantes para
la materia registral, y que analizaremos a continuacion:

"Articulo 49.- En la Secretaria de Hacienda se formaran
uno o maés registros, donde se inscribirén los terrenos,
edificios y fincas que sean de propiedad federal,
haciéndose de ellos la debida clasificacién. En dichos
registros, se expresara la procedencia del inmueble,
su naturaleza, ubicacién y linderos; el nombre, si lo
tuviere, el valor en que se adquirié o en que hubiese
sido justipreciado; las servidumbres que reporte y las



que tuviere en su favor, asi como las referencias a los
expedientes, planos o documentos que contemplaren
la descripcién del inmueble, su historia y condicién

fiscal."

Las modificaciones que vaya sufriendo el derecho
de propiedad y las condiciones materiales del
inmueble y su valor, se haran también constar,
inscribiendo en los registros las anotaciones

necesarias.

Con este Unico articulo, se da lugar a la creacion del Registro de la
Propiedad Federal (aunque no establece su caracteristica de ser publico), y se
determinan los aspectos que deben registrarse, a fin de permitir la clasificacion,
identificacion y conocimiento de la situaciéon juridica y administrativa de los

inmuebles de propiedad federal.

"Articulo 67.- Los documentos donde se haga constar
alguin contrato de que sea objeto una propiedad
Federal, deberdn extenderse por las Oficinas de
Hacienda, se elevardn a escritura publica cuando lo
exijan las leyes comunes, y en el Distrito Federal y en
los Territorios se formardn, al efecto, protocolos
especiales que estardn a cargo de los Notarios de
Hacienda. Las escrituras se registrarén en el Registro
Pdblico de la Propiedad que corresponda, conforme a
las leyes locales.”

En el articulo analizado, se crea la figura de los Notarios del Patrimonio
Inmueble Federal, ya que se determina el uso de un protocolo especial para
aquellos documentos expedidos ante su fe publica, en los que consten los
contratos de que sean objeto las propiedades federales.



Articulo 69.- De las escrituras otorgadas relativas a
inmuebles federales, expedira el Notario dos copias
certificadas, dentro de los ocho dias siguientes a la
firma del documento. La tesoreria conservara una de
dichas copias y remitird la otra a la Secretaria de
Hacienda para su archivo.

Con lo anterior, se establece la obligacion de remitir un ejemplar de los
documentos relativos a actos juridicos celebrados respecto de propiedades
federales, para su guarda.

No menos importantes para la materia registral federal, son las
disposiciones que en materia inmobiliaria se establecen en el ordenamiento de
1902, ya que determinan el objeto de la creacién del Registro Publico de la
Propiedad Federal.

En este sentido, esta primera ley en materia de bienes nacionales establece
entre otras cosas:

a) La division de los bienes inmuebles de la Federacion, en Bienes de
dominio publico o de uso comun, y bienes propios de la Hacienda
Federal.

b) Define los bienes de dominio publico o de uso comun, sefialando en
principio que no son susceptibles de constituir propiedad particular, y los
declara inalienables, imprescriptibles e inembargables, sefialando que
no pueden ser objeto de hipoteca, ni reportar en beneficio de
particulares, ninglin derecho de usufructo, uso o de habitacion.



c) Sefiala que solo los bienes que por actos de autoridad hubieren sido
destinados al uso comun, podran ser enajenados, cuando por algin
motivo dejaran de servir para dicho objeto.

d) Sujeta las servidumbres pasivas respecto de dichos inmuebles, a las
leyes y reglamentos administrativos, excluyendo al derecho comun.

e) Determina que los bienes propios de la Hacienda Federal, son los que le
pertenecen en pleno dominio, dividiéndolos entre los que estan
destinados a un servicio publico, y los demas que por cualquier titulo
traslativo de dominio o por virtud de la Ley, adquiera la Hacienda
Federal.

f) Declara que los bienes propios de la Hacienda Publica, destinados a un
servicio publico son imprescriptibles, e inembargables, y que no se
puede constituir hipoteca sobre ellos, estableciendo la aplicacion
supletoria de las leyes del derecho comun, en lo no previsto en sus
preceptos.

g) Establece la prescripcién para los bienes propios de la Hacienda
Publica, no destinados a un servicio publico, determinando reglas para
su procedencia.

h) Declara cuales son los bienes Nacionalizados.

i) Establece que las concesiones sobre bienes de domino publico no crean
derechos reales, a favor el concesionario.

En General, se establecen disposiciones relativas a la administracion y
conservaciones de los inmuebles federales, y a los contratos de los que pueden
ser objeto.



Volviendo a la materia registral propiamente hablando, el 14 de marzo de
1803, se emite un ordenamiento encaminado a proveer la observancia de algunos
articulos de la Ley de Clasificacién y Régimen de los Bienes Inmuebles Federales,
en el que se detallan aspectos correspondientes al registro de los bienes
inmuebles propios de la Federacion, y que tomando en consideracion que rigen
hasta la entrada en vigor del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
Federal de 1979, se transcriben integramente a continuacion.

"REGLAS

Para la observancia de los Arts. 36, 38, 40, 55, 66 y 67
de la Ley Sobre Clasificacién y Régimen de los Bienes
Inmuebles Federales.

Registro

1°- La Seccién de Bienes Nacionales de la
Secretaria de Hacienda, procederd a formar los
registros de los bienes inmuebles propios de la
Federacién. Al efecto, promoverd que se recaben de
las Oficinas Federales, de las de los Estados y de las
Notarias Puablicas, los datos que de ellas puedan
obtenerse; y formard expedientes separados por cada
inmueble que sea objeto de registro, con las
constancias que contengan los datos requeridos para
la inscripcién del predio por la Ley de fecha 18 de
diciembre del corriente afio.

2°- La propia Seccion abrird tres libros de
registro correspondientes a ofros tantos grupos, en
que se clasificaré la propiedad inmueble de la Nacién,
a saber:



/8

.

Primer Grupo.- Predios Rusticos.
Segundo Grupo.- Predios Urbanos.
Tercer Grupo.- Templos y sus anexidades.

Cada libro contendra el numero de orden del
asiento, el numero del expediente relativo al predio
que se registre y los demas datos que enumera el
articulo 49 de la citada Ley.

3%- Ademés de los libros de que se habla en el
articulo anterior, se llevaran los siguientes:

Un registro para lineas férreas, telegréficas y
telefénicas pertenecientes a la Nacién, el cual
contendra el numero de orden, el numero del
expediente, los nombres y puntos terminales de las
lineas, sus ramales, accesorios y dependencias, y los
valores de adquisicién o construccién.

Un Registro de capitales pertenecientes a la
Nacién, por constitucién de censo o que se hallen
asegurados con hipoteca. En este registro se haré
constar la situacién y el nombre de la finca gravada, el
lugar y fecha del otorgamiento de la escritura y de su
registro, el nombre del notario y los de los otorgantes,
el nimero de expediente, el monto del capital, el tipo
del rédito y fecha del vencimiento del gravamen.

Un registro de contratos de arrendamiento y
concesiones de uso o aprovechamiento de los predios
de propiedad federal otorgados a favor de un
particular o de una sociedad o corporacién. Este
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registro contendra: el numero de expediente, el
numero correspondiente en el registro de la
propiedad, al inmueble o inmuebles de que se trate, la
fecha del acuerdo o contrato que originé el derecho
otorgado por el Fisco, y el término de la concesién o
del contrato.

4%~ Un indice de los expedientes que hayan
servido para la formacién de los registros de que
habla la regla 24 dividido en treinta libros, uno para
cada estado, Territorio y Distrito Federal. En este
indice se hara contar el nimero de orden del
expediente; el nombre por orden alfabético, del lugar
en que se encuentre el predio; el nombre de este, y el
nimero que le corresponda en el registro respectivo.

5%- En los expedientes que deban ser registrados
en el indice, se haran las anotaciones de referencia a
los antecedentes que existan, relativos al inmueble de
que aquellos sean objeto.

6°.- Se utilizardn para la formacién de los registros,
los siguientes elementos:

Las noticias de que habla la circular de 21 de enero
de 1897.

Los decretos a los que se refieren los articulos 20 y
21 de la ley que se reglamenta, cuando el cambio de
destino lo sufra un predio de dominio publico y de uso
comdun.

11



. Los trabajos de la Direccién de Catastro del Distrito
Federal, la que remitird a la Secretaria de Hacienda
copia de las actas y planos de los predios nacionales
que deslinde.

. Los demas actos que se obtengan conforme a lo
dispuesto en la regla 12

7°.- Las oficinas de Hacienda, en el término de seis
meses, complementaran las noticias que debieron
rendir con arreglo a la circular de 21 de enero de 1897,
sin perjuicio de que se recaben de los encargados de
los templos, los datos que sean necesarios para
completar las noticias referentes a esta clase de

predios.”

Como podemos apreciar, se establece mediante el presente ordenamiento,
el sistema de libros de registro, constituido en principio por tres libros que atienden
a la clasificacién de los bienes nacionales, en rusticos, urbanos y templos y
anexidades.

Ademas, se ordena llevar un registro de las lineas férreas, telegréficas y
telefonicas, un registro de capitales pertenecientes a la Naciéon y un registro de
contratos de arrendamiento y concesiones de uso o aprovechamiento de predios
de propiedad federal, en los que se hara relacion a alguno de los tres primeros
libros, segln corresponda.

Finalmente, se instituye el uso de un indice, dividido en treinta libros, cuyos

datos permitiran la relacién de los inmuebles, conforme a su ubicaciéon, con los
datos de registro correspondientes.
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Cabe mencionar que la circular de 21 de enero de 1897, se referia al envio
de noticias respectivas a los bienes nacionalizados, es decir, aquellos que
pertenecieron a las Instituciones Religiosas o fueron administrados por ellas, y que
con la llamada Ley Juarez, promulgada en julio de 1859, ingresaron a dominio de
la nacién.

SEGUNDA ETAPA
TRANSICION

El 25 de agosto de 1919, se emite un ordenamiento que tiene por objeto
reorganizar las oficinas y departamentos de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, que tiene como efecto un "ascenso jerarquico” del Registro Publico de la
Propiedad Federal, pues las antes oficinas, encargadas de llevar el registro de los
bienes nacionales, se convierten en el Departamento de Bienes Nacionales, que
ademas de la funcién registral, que pasa de manera implicita a su ambito
competencial, adquiere el manejo de los asuntos relacionados con la titulacion de
todos los bienes muebles e inmuebles de la Nacién.®

En este ftransitar administrativo, la funcién registral nunca fue
independiente, y siempre estuvo supeditada al destino de la Unidad Administrativa
a la que estuviese conferida, asi, mediante Decreto de 29 de noviembre de 1921,
se erige en una Direccién de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, al
Departamento de Bienes Nacionales, gloria pasajera, ya que aunque no se cuenta
con la documentacioén que lo ordené en su momento, para 1932, era nuevamente
un Departamento, como se desprende Decreto de 27 de enero del referido afio,
que al efecto determind:

"Articulo Unico.- Corresponde al Departamento de
Bienes Nacionales las mismas facultades que le
fueron conferidas a la Direccién de Bienes Nacionales
por el Decreto de 29 de Noviembre de 1921."

? Articulo 8°, del Reglamento de 25 de agosto de 1919, que Reorganiza las Oficinas y Departamentos de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.
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Sin cambios significativos en materia registral, transcurrieron diez afos
mas, al cabo de los cuales se promulgé una Nueva Ley General de Bienes
Nacionales (publicada el 3 de julio de 1942), que se estructur6 con cinco capitulos,
intitulados "Disposiciones Generales", Del Dominio Publico”, "De los Inmuebles del
Dominio Privado”, "De los Muebles del Dominio Privado y "Del Registro de la
Propiedad Federal".

Dentro de las disposiciones de este nuevo ordenamiento, relativas a la

materia registral federal, destacan las siguientes:

a) Se ratifica la competencia de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, para llevar un registro de la propiedad federal, mediante una
Dependencia encargada del mismo, es decir, se prevé la existencia de
una Unidad Administrativa cuyas facultades versaran especificamente

respecto de la materia registral.

Recordemos que anteriormente, estas funciones correspondian al
Departamento de Bienes Nacionales, que ademas conocia de otras ramas de la

materia inmobiliaria.

b) Se dota al Registro de la Propiedad Federal, de la caracteristica de ser
publico, y establece la obligacién a sus funcionarios, de permitir la
consulta de las inscripciones asentadas en los Libros de Registro, y de
los libros y documentos con ellas relacionados, a quién lo solicite.

c) Se contempla la expedicion de copias certificadas de las inscripciones y
de los documentos con ellas relacionados.

d) Se establece un listado de los titulos y documentos susceptibles de
inscripcion federal, sefialando que no se haré inscripcion de los bienes
de dominio publico, salvo cuando se trate de aquellos que estan
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destinados a un servicio publico y los equiparados a estos conforme la
ley.

e) Se determina la supremacia de las inscripciones federales ante las
locales, cuando se refieran a bienes de dominio publico.

f) Se establece la expedicion de constancias y su valor probatorio.

g) Se contemplan los supuestos de extincién de las inscripciones y la
existencia y requisitos que deben cumplir las cancelaciones.

Por lo que hace a los requisitos generales de las inscripciones, contintia
regulando los mismos elementos considerados en su antecesora, sin que se
aprecien modificaciones de fondo.

Cabe sefalar que en la Ley General de Bienes Nacionales de 1942, se
prevé la elaboracion de un Reglamento, que determinard las secciones que
integraran al Registro Publico de la Propiedad Federal, los libros que debia llevar y
los requisitos de los mimos, sin embargo, no se tienen evidencias de que dicho
Reglamento se haya emitido.

Finalmente, por lo que hace al resto de sus disposiciones, establece que el
Patrimonio nacional se compone de bienes de dominio publico y bienes de
dominio privado, desapareciendo "Los Propios de la Hacienda Federal®, y
reclasificando al efecto los bienes que se incluyen en cada categoria y

aumentando su ndmero.

Al igual que su antecesora, enuncia las caracteristicas relativas a cada uno
de los tipos de inmuebles que integran el Patrimonio Nacional, regulando su
situacién juridica originaria, y lo relativo a los actos juridicos de que pueden ser
objeto, con la diferencia de que dedica un capitulo especial para lo relativo a los
muebles de propiedad federal.
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El 30 de Enero del 1969, se expide una nueva Ley General de Bienes
Nacionales, que por lo que hace a la materia registral federal, no contiene ningtn
cambio de fondo, sin embargo debemos considerar, hablando de transicion, que
para este momento la competencia en materia inmobiliaria federal, ya no
corresponde a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, sino de la Secretaria
del Patrimonio Nacional.’

Asimismo, se cambia la denominacién del registro inmobiliario federal,
incluyendo su caracter de "publico", y pasa a ser el Registro Publico de la
Propiedad Federal, denominacion que perdura hasta nuestros dias.

Esta nueva Ley, contiene varias innovaciones, por ejemplo, amplia la lista
de los bienes considerados como del dominio publico de la federacion y pone un
mayor énfasis en determinar a los considerados como del dominio privado.

Incluye (entre ofros), dentro de los bienes del dominio publico de la
federacion a los monumentos arqueolégicos, histéricos o artisticos sean muebles
o inmuebles, asi como a los declarados por ley como inalienables e
imprescriptibles, ademas de los terrenos ganados natural o artificiaimente al mar,
resaltando la inclusién de aquellos bienes muebles que por su naturaleza no sean
normalmente substituibles.

En cuanto a los sefialados como bienes del dominio privado de la
federacion, se mencionan los muebles destinados al servicio de las dependencias
de los Poderes de la Unién, no comprendidos como bienes de dominio publico, y
los ubicados dentro del Distrito y Territorios Federales considerados por la

_ legislacién comin como vacantes.

Se determina la competencia de la Secretaria del Patrimonio Nacional, para
representar al Gobiemo Federal, en todas aquellas operaciones por las cuales la

* Ley de Secretarias y Departamentos de Estado, de 24 de Diciembre del 1958,
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Federacion adquiera la propiedad, el dominio o cualquier derecho real sobre
inmuebles, el otorgamiento de concesiones, permisos o autorizaciones para el
uso, aprovechamiento o explotacién de los bienes de dominio publico, la posesion,
conservacion y administracion de los bienes inmuebles federales, y el
conocimiento y resolucién de todos los asuntos que en cualquier forma los
afecten.

Se reserva a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico la intervencién en los
contratos de fideicomiso que celebre el Gobiemo Federal, asumiendo el caracter
de fideicomitente y a la Secretaria de Gobemacion la facultad de regular el
funcionamiento de las asociaciones religiosas que, por cualquier concepto utilicen
inmuebles federales destinados al culto pablico.

Se prevé la creacion de la Comision de Avallios de Bienes Nacionales, que
tendra a su cargo la adecuada justipreciacion de los bienes que integran el
patrimonio nacional, ya sea para su administracion o enajenacion, asi como para
las adquisiciones que se realicen con la finalidad de dotar a las dependencias
administrativas de los elementos necesarios para su funcionamiento.

De igual relevancia, resulta la creacién del denominado "Catdlogo e
Inventario de los Bienes y Recursos de la Nacién" cuya operacion y actualizacion
se encomienda también de la Secretaria del Patrimonio Nacional, y que surge ante
la necesidad concentrar, revisar y vincular la informacién contenida en los
inventarios de bienes y recursos que debian llevar las dependencias del Gobiemo
Federal, estableciendo la obligacién de aportar los datos que la referida Secretaria
solicitase, para cumplir con estos fines, y lograr con ello la creacion de un
Inventario Nacional.

Finalmente, se incluye un capitulo de sanciones, destinado a evitar el

aprovechamiento indebido por parte de particulares, de los bienes que integran el
patrimonio nacional.
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No obstante que la Ley General de Bienes Nacionales de 1969, prevé
nuevamente la elaboracion de un Reglamento, que determine la conformacién del
Registro Publico de la Propiedad Federal, los libros que debe llevar y los requisitos
que debe reunir, esto no se lleva a cabo de inmediato, y es hasta el 30 de agosto

de 1978, cuando se da cumplimiento a esta obligacion.

Cumplimiento que se antoja tardio, ya que con su entrada en vigor,
establece el sistema de Folio Real, descontinuando el uso de los Libros de
Registro que se habian utilizado hasta entonces, como medio para materializar las
inscripciones relativas a inmuebles federales.

Para este momento, la competencia en materia inmobiliaria federal, y por
ende en materia registral federal, corresponde a la Secretaria de Asentamientos
Humanos y Obras Publicas.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal de 1978,
cuenta en su articulado, con disposiciones tanto de caracter sustantivo u orgénico,
como adjetivo o de funcionamiento, y se conforma de nueve capitulos, cuyos
aspectos relevantes, analizaremos a continuacién:

Capitulo Primero "Disposiciones Generales™

Establece la competencia de la Direccion General del Control de Bienes
Inmuebles y Zona Federal, de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras
Pdblicas, para ejercer la funcion registral y la elaboracién del catalogo e inventario
de los bienes inmuebles federales;

) Determina que el Registro Publico de la Propiedad Federal, esta a cargo de
un Director, y se integra de tres Unidades Administrativas, a saber: de Control del
Folio Real, de Analisis e Inscripciones y de Inventario y Catalogo.



Senala, de conformidad con la Ley que regula, los titulos y documentos
susceptibles de inscripcion, atendiendo a los actos que consignan, y;

Establece la obligacion a cargo de las personas que intervinieron en los
actos juridicos inscribibles, asi como de los Notarios o funcionarios ante quienes
se haya autorizado la escritura o documento correspondiente, de solicitar su
inscripcién en un plazo de 60 dias naturales, contados a partir de la fecha de su

autorizacion.

Capitulo Segundo "De la Unidad de Control de Folio Real"

Regula el funcionamiento de una Unidad Administrativa, encargada de

controlar el ingreso y trémite de las solicitudes de inscripcion.

Instituye el Sistema de Folio Real, para llevar a cabo el registro de los
inmuebles de la Federacion, sefialando que consistia en una forma impresa, que
doblada en tres partes (o secciones) iguales entre si, resultara no mayor de 0.30
centimetros de ancho por 0.40 centimetros de largo, siendo cada hoja distinguible,
al ser de diferente color (Se asigno el color blanco tanto a la portada del Folio
Real, como a la seccién de Inscripciones de Propiedad, el color rosa se utilizé para
la seccién de Gravamenes y Limitaciones, y la tercera seccién de color azul claro,
se empled para consignar inscripciones preventivas y observaciones).

Se establecian las reglas para el uso de los Folios Reales, y de las
secciones correspondientes, determinando que actos correspondia asentar en
cada una de ellas y los datos que debia contener la inscripcién.

Se aclara que el Folio Real consta de un original y una copia, debiendo
encuadernarse las segundas, formando libros identificados por numeracion
progresiva seguida del afio correspondiente, a fin de que en caso de pérdida o
destruccion del original, fuera substituido por la copia.
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Capitulo Tercero "De las Reglas Registrales”

Se determina que documentos son susceptibles de inscripcién, por cuanto
hace a su autenticidad (testimonios de escrituras publicas, originales, copias
certificadas, etc.).

Establece que la Unidad de Analisis e Inscripciones encabezada por el
Director del Registro, determinara la procedencia de las solicitudes de inscripcion,

autorizando en su caso un Folio Real por inmueble.

Se prevé la manera de realizar las inscripciones (sin guarismos,
abreviaturas, etc.), asi como diversos supuestos a tomar en cuenta, antes de
proceder a materializar el registro de un documento.

Capitulo Cuarto "De la rectificacion de inscripciones™
Se determinan los supuestos bajo los cuales, es procedente rectificar una

inscripcién, ya sea por un error material o de captura, o bien, por un error de
concepto o interpretacion.

Capitulo Quinto "De la Extincién de las Inscripciones”
Se reglamenta lo procedente a la extincion de los efectos juridicos, de las
inscripciones del Registro Publico de la Propiedad Federal, identificando los
supuestos de la Ley General de Bienes Nacionales, con las cancelaciones totales,

y considerando la existencia de cancelaciones parciales.

Se determinan las reglas para realizar una cancelacion, ya sea sobre
derechos reales o derechos personales.

Capitulo Sexto "De la Consulta del Folio y de las Certificaciones"
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Se establece en procedimiento para la consulta de las inscripciones y los
documentos con ellos relacionados, que obren en los acervos del Registro
Publico, asi como lo relativo a la expedicion de constancias y copias certificadas.

Capitulo Séptimo "De los indices"
Se implementa la utilizacién de indice de predios, que faciliten las funciones
que el Registro Plblico de la Propiedad tiene encomendadas, determinando lo
relativo a su integracion y actualizacion.

Capitulo Octavo "Del Inventario y Catalogo de los Bienes Inmuebles de la
Nacién"

Se reglamenté lo relativo al inventario general o nacional de bienes
inmuebles federales, establecido en el capitulo VI de la Ley General de Bienes
Nacionales, refiriendo los mecanismos para su integracién i actualizacion.

Capitulo Noveno "De las sanciones”

En este capitulo se comprenden sanciones para el caso de incumplimiento
de las disposiciones que en materia registral, determina el propio reglamento.

Cabe mencionar que en el segundo transitorio del ordenamiento que analizamos,
se ordena el traslado de las inscripciones efectuadas en los Libros de Registro, al

nuevo sistema de Folio Real, tarea que a la fecha no se ha concluido.

TERCERA ETAPA
DISPOSICIONES RECIENTES EN MATERIA REGISTRAL

Comenzaremos el presente apartado, haciendo un andlisis general de la
norma que estuvo vigente hasta el pasado 19 de mayo del afo en curso.
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La Ley General de Bienes Nacionales publicada en el Diario Oficial de la
Federacion con fecha 8 de enero de 1982, mas amplia en su articulado que su
antecesora, conserva los lineamientos basicos de la norma que abroga con su
entrada en vigor, aunque contiene disposiciones que se pueden considerar como
innovadoras.

Se incluye dentro de los bienes sujetos al dominio publico de la federacion,
a los terrenos ganados natural o artificialmente a los rios, corrientes, lagos,
lagunas o esteros de propiedad nacional.

Se agrega en la categoria de los sujetos al régimen de dominio privado, a
los bienes muebles e inmuebles que la federacion adquiera en el extranjero,
determinando la competencia de la Secretaria de Relaciones Exteriores, para
adquirir, administrar y conservar dichos inmuebles.

Se confiere a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, en
representacion del Gobierno Federal, la competencia para ejercer actos de
adquisicion, control, administracién, transmisién de dominio, inspecciéon y
vigilancia de los inmuebles federales, dedicando un capitulo a regular lo relativo a
las adquisiciones efectuadas para satisfacer los requerimientos de inmuebles que
planteen las dependencias de la Administracién Publica Federal, salvo lo
dispuesto por aquellas normas en las que se reserven facultades a ofras
Secretarias o Departamentos de Estado.

Se determinan los supuestos bajo los cuales, las dependencias de la
Administracion Publica Federal, podran arrendar inmuebles para satisfacer sus
necesidades.

Se modifica el régimen juridico protector de los bienes del dominio privado

de la federacién, dejando de considera a los bienes sujetos al mismo como
inembargables.
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Dedica un capitulo a la regulacion de la zona federal maritimo terrestre y de
los terrenos ganados al mar;

Determina lo relatvo a la adquisicion, administracién, uso,
aprovechamiento, explotacion, enajenacion de inmuebles, asi como la ejecucién
de obras de construccién, reconstruccion, modificacion, adaptacion, conservacion,
mantenimiento y demolicién de los mismos.

Amplia las disposiciones encaminadas a regular el otorgamiento,
funcionamiento, vigilancia y extincion de las concesiones relativas a inmuebles
federales.

Se establece la obligacion a cargo de los Notarios Publicos, que
intervengan en la formalizacion de los actos juridicos susceptibles de inscripcion,
para gestionar el registro federal y local de las escrituras pablicas
correspondientes, dentro de un lapso no mayor a seis meses.

Finalmente, se establece que la obligacion de elaborar y actualizar los
catalogos e inventarios de los bienes de la Nacién, corresponde, no solo a la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, sino también a las Secretarias de
Programacion y Presupuesto, de Energia, Minas e Industria Paraestatal.

Por lo que hace al capitulo de sanciones, cabe resaltar que se contemplan
las penas que en su caso pueden ser impuestas a los notarios publicos que
autoricen actos o contratos en contra de las disposiciones que se establecen en
los capitulos anteriores, las cuales podran consistir en multa de veinte a cinco mil
veces el salario minimo general vigente para el Distrito Federal, e incluso la
revocacion de la autorizacion para actuar como notarios del patrimonio inmueble
federal, cuando ese sea el caso.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD VIGENTE



Publicado en el Diario Oficial de la Federacion del 4 de octubre de 1999,

determina el ejercicio de la materia registral, a cargo de la entonces Secretaria de

Contraloria y Desarrollo Administrativo, hoy Secretaria de la Funcién Publica.

Aun cuando este Reglamento sera objeto de un estudio minucioso en los

capitulos posteriores, cabe hacer de manera general las siguientes precisiones:

a)

b)

c)

d)

e)

Carece de una parte sustantiva u organica.- Es decir, a diferencia de su
antecesor, el Reglamento vigente no determina que Unidades integran el
Registro Publico de la Propiedad Federal, ni las funciones que tienen a su

cargo.
No contempla sanciones para su incumplimiento.

Dedica un capitulo para regular lo relativo al Sistema Nacional de
Informacién Inmobiliaria Federal, en el que conserva disposiciones relativas
a la conformacién y actualizacién de Inventario Nacional, e incorpora
normatividad aplicable al Catastro Federal, sin que ninguna de estas
funciones esté encomendada al Registro Publico de la Propiedad Federal.

Meodifica la estructura y conformacién del Folio Real, el cual determina que
consistira en un original conformado con el nimero de paginas que sean
necesarias para asentar las inscripciones solicitadas, y autorizadas. Se
establecen los datos de identificacion que cada Folio debe contener
(nimero registral progresivo e inmutable) y se deja de contemplar la
existencia de una copia de los mismos.

Se prevé un procedimiento para la reposicién de asientos registrales

destruidos o deteriorados de tal forma, que se impida establecer el tracto
sucesivo.
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Por lo que hace a nuestra flamante Ley General de Bienes Nacionales, su
andlisis exhaustivo sera materia del Capitulo tercero de la presente tesis.

121

Procederemos ahora a conceptualizar a la Institucién Registral que ha sido
objeto de nuestro andlisis, distinguiendo su naturaleza, de los objetivos que
persigue como Institucién Publica.

El Registro Publico de la Propiedad Federal, a diferencia de otras
instituciones de su tipo, no ha despertado mucho interés en la doctrina mexicana,
sin embargo en opinién del Maestro Guillermo Colin Sanchez, esta Institucion

Registral, se puede definir de la siguiente manera:

"...Es una Institucién, cuyo objeto es el control y registro de la propiedad inmueble
federal para instrumentar la politica de ordenacion del territorio nacional y formular
programas para el mejor uso, explotacién o aprovechamiento de dichos bienes,
especialmente para fines de beneficio social.®

Es decir, atribuye al Registro Publico de la Propiedad Federal, los fines que
persigue la Ley General de Bienes Nacionales, al determinar las reglas del juego
en materia inmobiliaria federal.

Esta definicion es tan acertada como cualquier otra, sin embargo, para
efectos del presente estudio, y seguramente influidos por la informacién que dia
con dia se maneja en la Direccion General del Patrimonio Inmobiliario Federal,
distinguiremos a esta Unidad Administrativa como Institucién Registral, y como
medio de control inmobiliario.

Como Instituciéon, podemos partir de la nueva Ley General de Bienes
Nacionales, para afirmar que:

* COLIN SANCHEZ Guillermo, Ob. cit. pag 447.



El Registro Publico de la Propiedad Federal, es la institucion
dependiente de la Secretaria de la Funcién Puablica, encargada de inscribir
los titulos y documentos por los cuales se adquiera, transmita, modifique,
grave o extinga el dominio, la posesion y los demas derechos reales
pertenecientes a la Federacion, a las Empresas de Participacion Estatal y a
las Instituciones de caracter federal con personalidad juridica y patrimonio
propios a las que la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
les otorga autonomia

Por lo que hace a la finalidad que se persigue con la inscripcion de los
titulos y documentos arriba mencionados, se puede decir que:

El Registro Publico de la Propiedad Federal, es la institucion
encargada de dotar de certeza juridica a los actos juridicos en él inscritos, a
través de la publicidad de sus inscripciones, y dotindolos de oponibilidad
frente a terceros, propiciando ademas el 6ptimo control y aprovechamiento
de los bienes inmuebles que integran el patrimonio nacional.

El presente punto, tiene como objetivo describir al lector la integracion
actual del Registro Publico de la Propiedad Federal, toda vez que el Reglamento
que lo rige no lo establece.

Cabe mencionar que la explicacion que a continuacion se ofrecera respecto

a la integracién y funcionamiento de la Institucion Registral que motiva el presente
, estudio, actualmente no estad reflejada en ninguna disposicion de caréacter
administrativo, en atenciéon a que el Gltimo Manual de Procedimientos de la
Direccién General del Patrimonio Inmobiliario Federal autorizado, es de 1998 y sus
disposiciones han quedado en desuso, sobre todo a partir del proceso iniciado por
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la Subdireccién de Registro Publico de la Propiedad Federal, en julio del 2003, a
fin de obtener la Certificacion ISO 9001-2000.

La competencia en materia registral federal, y de aprovechamiento y control
de patrimonio inmobiliario federal, corresponde actualmente a la Secretaria de la
Funcién Publica, de conformidad con lo establecido en la nueva Ley General de
Bienes Nacionales y la Ley Orgéanica de la Administracién Publica en vigor,
funciones que ejerce a través su érgano Desconcentrado, La Comisién de Avaltios
de Bienes Nacionales, que dentro de su estructura cuenta con la Direccion
General del Patrimonio Inmobiliario Federal, Unidad Administrativa que tiene
dentro de las facultades que le confiere el Reglamento Interior de dicha Comisién,
publicado el 26 de enero del 2004, la de llevar el Registro Publico de la Propiedad
Federal ®

El Registro Publico de la Propiedad Federal, es actualmente una Unidad
Administrativa de nivel Subdireccion, dependiente de la Direccién de Registro
Publico y Catastro de la Propiedad Federal, y se integra para su funcionamiento
de tres areas substanciales:

a) Departamento de Inscripciones.

Encargado de realizar la calificacion registral de los documentos
presentados para su registro, asi como de la materializacién de las inscripciones
correspondientes, se integra por un jefe de departamento y cuatro servidores
publicos que lo auxilian.

Su titular, tiene el caracter de Registrador, y su firma, junto con la del
Director de Registro Pablico y Catastro de la Propiedad Federal, da validez a los
asientos registrales.

¢ Articulo 8 del Reglamento de la Comisién de Avaliios de Bienes Nacionales,
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Este Departamento cuenta con quince dias habiles, contados a partir de la
presentacion de los documentos presuntamente registrables, en la Oficialia de
Partes de la Direccién General del Patrimonio Inmobiliario Federal, para efectuar

la inscripcion correspondiente.
b) Departamento de Expedicién de Constancias.

Integrado por un Jefe de Departamento y dos auxiliares, tiene a su cargo la
prestacion de los siguientes servicios:

Expedicién de:

» Copias simples y certificadas de inscripciones y de los documentos con
ellas relacionados.

» Certificados de Inscripcion y no-inscripcion Federal.
» Certificados de Libertad de Gravamenes.

» Constancias de Propiedad y No Propiedad Federal.
c) Area de Atencién a Clientes.

Integrada por cuatro servidores publicos de nivel operativo, que dependen
directamente de la Subdireccién de Registro Publico de la Propiedad Federal, al
carecer de un Jefe de Departamento, fue creada durante el redisefio de los
procesos operativos de la Subdireccién de Registro Publico de la Propiedad

,Federal, ante las exigencias de la norma Iso 9001-2000, y tiene a su cargo la

prestacion de servicios de caracter complementario, de los que se sirven los dos
departamentos antes mencionados, para el desempefio de sus funciones.
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Asi, una vez que los documentos ingresan a la Oficialia de partes de la
Direccién General del Patrimonio Inmobiliario Federal, se envian al Director de
Registro Publico y Catastro para el turno correspondiente en cada una de las tres
Subdirecciones a su cargo.

Turnados por el Director de area, se remiten al Subdirector de Registro
Publico de la Propiedad los asuntos de su competencia, a fin de que los asigne ya
sea al Departamento de Inscripciones, o bien, al de Expedicion de Constancias.

En este punto, todas las solicitudes de inscripcion pasan al area de
Atencién a Clientes, en el que se llevan a cabo las siguientes actividades:

a) Se controla el transito de las solicitudes de inscripcion, desde su ingreso
a la Subdireccién, hasta su entrega en la Oficialia de partes para su
despacho, registrando los avances que en su atencién se vayan
reportando.

b) Se efectia un andlisis previo, o de forma, en el que se determina si los
documentos presentados son inscribibles, ya sea atendiendo al acto
juridico que consignan, o a su legitimidad.

c) Se lleva a cabo una bisqueda de antecedentes registrales, cuyo
resultado se asienta en la solicitud de inscripcion, y en caso de que los
mismos se encuentren en otra Unidad Administrativa, se procede a
solicitarlos.

d) En caso de que los documentos presentados para su registro, no sean
inscribibles, se elabora un oficio de respuesta al solicitante, fundando y
motivando las causa de la improcedencia.



e) De ser positivo el resultado de este andlisis previo, la solicitud y la
documentacion anexa, se turna al Departamento designado para su
atencion definitiva.

En este orden de ideas, podemos manifestar como conclusién, que el
funcionamiento del Registro Publico de la Propiedad Federal, estd encomendado a
tres areas sustantivas, dentro de las cuales resalta sin duda el Departamento de
Inscripciones, puesto que da vida a los objetivos primordiales de la Institucion
Registral de la que forma parte.
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CAPITULO 2
PRINCIPIOS Y GENERALIDADES DEL

REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD FEDERAL
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2.1 PRINCIPIOS REGISTRALES

Durante el desarrollo del presente capitulo, abundaremos en aquellos
principios de derecho que caracterizan, dan forma y terminan por regir a la materia
registral, sirviéndonos de un sistema ejemplificativo, para demostrar la manera en
los mismos se manifiestan en los ordenamientos que establecen la creacion y el
funcionamiento de los Registros Publicos de la Propiedad, y particularizando su

inclusidn las disposiciones normativas aplicables en el ambito federal.

Analizaremos de inicio la esencia de la materia registral, aquellos principios
sin los cuales no se puede concebir la existencia del derecho registral, en tanto

que explican el contenido y funcién de las Instituciones Registrales.
2.1.1 DE PUBLICIDAD.

Como ya hemos mencionado, el derecho registral surge ante la necesidad
de dotar de certeza a la realizacién de ciertos actos juridicos, es decir, con un
enfoque totalmente inmobiliario, su objetivo principal ha sido desde su origen,
evitar que las transmisiones y gravamenes o cargas que se efectiien respecto de
un bien inmueble puedan ser ocultados, es decir, mantenerlos en la
clandestinidad, pudiendo con ello causar un perjuicio a un tercero, quien de buena
fe adquiera sin conocimiento cargas y gravamenes que pesen sobre una
propiedad, y en el peor de los casos sea victima de un delito al adquirir un

inmueble que ha sido objeto de otras enajenaciones.

El principio de publicidad, es pues un elemento tan légico con indispensable
.en la vida y funcionamiento de los Registros Publicos de la Propiedad, puesto que
en acatamiento al mismo, se establece como una obligacion de dichas
instituciones, el permitir al publico en general el acceso a las inscripciones que se
efectdan, es decir, una vez practicada una inscripcion, toda persona tiene derecho

a enterarse de su contenido.
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Sobre el particular, el maestro Guillermo Colin Sanchez, manifiesta que
este principio tiene como fundamento el supuesto de que todo titular potencial de
derechos reales sobre un determinado bien, debe estar en posibilidad de conocer
la situacion juridica del mismo, y esto se verifica a través de los asientos
registrales; con los que se dota de certeza a la realizacién de cualquier acto
juridico posterior, al dejar al descubierto situaciones que de permanecer ocuitas

pudiesen constituir vicios en la voluntad de los contratantes.’

Asi las cosas, podemos establecer que el principio de la publicidad se

manifiesta en dos aspectos principales:

a) Como la potestad de toda persona para solicitar el acceso a las
inscripciones efectuadas a partir de los diversos actos juridicos
efectuados, respecto de un bien inmueble en particular, y la correlativa

obligacién de las Instituciones Registrales a permitir dicho acceso, y:

b) Como la obligacion a cargo de los Registro Publicos de la Propiedad, de
expedir a todo aquel que lo solicite certificaciones y/o constancias de
todos aquellos actos juridicos que obran inscritos, e incluso de los
documentos que formen parte de dichas inscripciones y se encuerndren

contenidos en los acervos de la Institucién correspondiente.

A mayor abundamiento y de manera ejemplificativa, nos referiremos taro al
Coédigo Civil del Distrito Federal, como a la Ley General de Bienes Nacionales, con
la finalidad de mostrar la forma en que el principio de publicidad en sus dos
aspectos fundamentales, se encuentra materializado en ambos cuerpos

normativos:

Cdodigo Civil para el Distrito Federal:

? COLIN SANCHEZ Guillermo, Ob cit. pag 82.
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"Articulo 3001.- El Registro sera publico. Los
encargados del mismo tienen |a obligacion de permitir
a las personas que lo soliciten, que se enteren de los
asientos que obren en los folios del Registro Publico y
de los documentos relacionados con las inscripciones
que estén archivados. También tienen la obligacion de
expedir copias certificadas de las inscripciones o
constancias que figuren en los folios del Registro
Pablico, asi como certificaciones de existir o no

asientos relativos a los bienes que se senalen”.

Ley General de Bienes Nacionales:

“Articulo 84.- Los Encargados del Registro Puablico de
la Propiedad Federal, estidn obligados a permitir a las
personas que los soliciten, la consulta de las
inscripciones de los bienes respectivos y los
documentos que con ellas se relacionan, y expedirén,
cuando sean solicitadas de acuerdo con las leyes,
copias certificadas de las inscripciones y documentos

relativos.

Ahora bien, del andlisis de ambos preceptos, se desprende una
caracteristica mas del principio de publicidad, y consiste en que no se establece
ninguna restriccién para el acceso al contenido de las inscripciones ni a la
obtencion de certificaciones y/o constancias de las mismas, es por ello que queda
de manifiesto que al acudir en ejercicio de los derechos que ambos preceptos
confieren, no se requiere hacerlo con una calidad especifica y mucho menos
acreditar un interés juridico, asl, el principio de publicidad no tiene mas limitacién

que el previo pago de los derechos que tal acceso genere.
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2.1.2 DE INSGRIPCION.

Definido por el Diccionario Juridico Mexicano, elaborado por el Instituto de
Investigaciones Juridicas, en los siguientes términos: "por el que los derechos
nacidos extrarregistralmente, adquieren oponibilidad frente a terceros"®; consiste
basicamente en la materializacién de un asiento registral efectuado en los medios
y formas determinados por cada Institucién registral, es decir, ya sea en los
llamados “Libros de registro”, o bien en los denominados "Folios Reales” (siendo
ambos, sistemas registrales, seran analizados con mas detenimiento en el
apartado correspondiente), logrando con ello dotar al derecho inscrito de

oponibilidad a terceros.

Siendo un poco mas especificos, podemos sefalar que el principio de
inscripcién se manifiesta a través un extracto obtenido de los documentos que
consignan los actos juridicos inscribibles (siempre que cumplan los requisitos
legales establecidos al efecto), y que de conformidad con las normas que rigen a
cada Registro Puablico, debe contener ciertas caracteristicas, extracto que se

asienta en los medios establecidos para tal efecto y al que se dota de publicidad.
Asf tenemos como caracteristicas del principio de inscripcion los siguientes:

a) Se vuelve tangible mediante un extracto que a grandes rasgos contiene:

> Los datos de identificacion del documento inscrito.

> La denominacién del acto juridico que se consigna en dicho
documento.

» Las partes que intervienen en el acto.

> Los datos que permitan la identificacion del inmueble objeto de la
operacion inmobiliaria de que se trate, o bien, respecto del cual se
establece un gravamen o carga.

> Lafecha de inscripcion.

® Instituto de Investigaciones Juridicas; Diccionario Juridico Mexicano, Editorial Pornia, S.A. - UNAM,
Tomo P-Z, Segunda Edicién, Revisada y Aumentada, México 1998; pag. 2747.
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b) Para que dicho extracto sea oponible a terceros, debe obrar asentado

precisamente, bajo el sisterna registral que la Institucidn adopte.

En este orden de ideas, debemos concluir que las inscripciones de un
Registro Puablico, constituyen el objeto de su creacion y al mismo tiempo son &l

instrumento para cumplir con sus fines.

En el caso especifico de la materia registral federal, en el articulo 12 del
Reglamento del Registro Puablico de la Propiedad Federal, se establecen las
caracteristicas minimas que debe contener el extracto mencionado, y se transcribe
a continuacion de nuevamente de forma ejemplificativa, a reserva de que se
analice de manera mas profunda en lo subsecuente, al ser materia de una de las

propuestas de reforma materia del presente estudio:

“Articulo 12.- La inscripcion expresara, cuando menos,
lo siguiente: fecha de la inscripcion; numero del
asiento registral; titulo o documento gue se inscribe;
acto que se inscribe; nombre de las partes que
intervienen en el acto; nombre del inmueble si
constare en el titulo, o la referencia al registro anterior
en donde aparezcan esos datos; ubicacion, linderos y
superficie del inmueble objeto de inscripcion; mencién
de haberse agregado el plano o croguis al legajo
correspondiente; valor de Ios bienes de que se frafe
cuando conste en el titulo exhibido; datos del Registro
Publico de la Propiedad local que corresponda; fecha
del tftulo exhibido; nombre y cargo del servidor
publico gque lo haya autorizado, y fecha de
presentacién del titulo en el Registro Publico de la
Propiedad Federal™
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2.1.3 DE ESPECIALIDAD;

intimamente relacionado con el de inscripcién, el principio de especialidad
consiste basicamente en no dar lugar a dudas respecto del bien o derecho que se

inscribe, es decir, determinarlo perfectamente.

Al respecto, se ha opinado que no se trata propiamente de un principio, sino
de los requisitos indispensables que debe cumplir una inscripcién, pues de lo
contrario habria que elevar a rango jerarquico de principio registral a todo lo
exigido por el reglamento para el registro de las operaciones previstas por dicho

ordenamiento juridico. °

Sin embargo, debemos decir que este razonamiento no es del todo exacto, pues si
bien es cierto que los requisitos establecidos para efectuar una inscripcion tienden
a propiciar la perfecta identificacion de los inmuebles inscritos y los derechos que
los afectan, también lo es que existen normas que rigen otro tipo de aspectos

registrales, que comparten ese objetivo.

Asi tentemos que el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad

Federal, materializa este principio en el articulo que a continuacién se franscribe:

“Articulo 30.- Para Identificar los inmuebles y los
derechos que los afectan, en el registro se anotaran

los siguientes datos:

I. La naturaleza del inmueble, expresando si es rastico

o urbano, y el nombre con el que se le conozca;

® COLIN SANCHEZ Guillermo, Ob. cit. pég 83.
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fl. La situacion de los inmuebles rusticos se
determinard expresando su ubicacion y sus linderos

con otros inmuebles;

M. La situacion de los inmuebles urbanos se
determinard expresandc la poblacién en que se
ubiquen, nombre de la calle y nimero exterior si lo
tuviere, asi como anotando los datos que con

anterioridad hubieren identificado al inmueble;

V. La superficie del inmuehie se anotard en la forma

en que aparezca en el titulo gue se exhiba;

V. El acto o contrato se inscribird con la denominacién
que se le dé en el titulo exhibido para su registro, y si
en éste apareciere innominado, asi se hard constar en

fa inscripcion;

V. El valor del inmueble o derecho inscribible serd el

que conste en el titulo exhibido para su registro, y

VII. Los nombres, apellidos, denominaciones y
razones soclales que aparezcan en el titulo exhibido

para su registro.”

De la lectura del precepto anterior, se desprenden dos conclusiones, en
primer lugar queda patente la intencién de dar cumplimiento al principio registral
_gue nos ocupa, Y en segundo término que su contenido estd encaminado a
complementar los requisitos minimos que debe contener una inscripcion,

sefialados en el articulo 12 de dicho Reglamento.
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En este punto pareceria que efectivamente existe una identidad entre lo que
consideramos un pnncipio registral y las caracteristicas que debe tener una
inscripcién, sin embargo antes de comulgar con esta idea, procedamos al andlisis

de algunos preceptos mas.

"Articulo 29.- Cuando haya diferencias entre los datos
que como antecedentes obren en el Registro Ptblico
de la Propiedad Federal y los del titulo exhibido para
su registro, se deberad justificar la identidad del
inmueble registrado con el que es objeto del acto

contenido en el titulo que se pretende inscribir."”

"Articulo 31.- El registrador deberd abstenerse de
modificar los datos que contenga el titulo de cuya

inscripcion se trate.”

Resulta evidente que los articulos anteriores no se refieren a los requisitos
establecidos en los articulos 12 y 30 ya analizados, y que sefalan las
caracteristicas de una inscripcion, sino que se constituyen como reglas registrales
que deben observarse antes de asentar en forma definitiva el extracto
correspondiente, no obstante lo anterior, su intencion es igualmente evitar que
pueda existir confusién en cuanto los inmuebles inscritos, 0 bien a los derechos

que los afectan

"Articulo 32.- El registro de los inmuebles federales se
realizaré autorizando un Folio Real por separado para

cada inmueble.”

"Articulo 33.- Para los efectos de este Reglamento se
consideraré como un solo inmueble el que retna

cualquiera de las siguientes caracteristicas:
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i. El perteneciente al Gobierno Federal comprendido
dentro de unos mismos linderos sin solucién de

continuidad;

ii. El inmueble urbano que tenga una sola entrada, aun
cuando los diferentes pisos o unidades que fo integran
pertenezcan a distintos duefios, circunstancia que

serd anotada en ef asiento, y

#il. El inmueble urbano que aunque tenga dos ¢ mas

entradas forme en su interior una sola finca.”

"Articulo 34.- No se considerara como un solo

inmueble el que reuna las siguientes caracteristicas:

i. Los contiguos hacia los costados, independientes
entre si, y con distintas entradas, aun cuando todos

pertenezcan a la Federacion, y

}. Los inscritos en diferentes Folios Reales.”

"Articulo 35.- Cuando se fraccione un inmueble de
propiedad federal, se presentard en el Registro Publico
de la Propiedad Federal el plano de la divisién y una
relacién que contenga los linderos y superficies de las

fracciones resultantes, a fin de gue:

1. Se tome razén en ef Folio Real que corresponda;

l. Se realice la cancelacion parcial correspondiente a
las fracciones que dejan de ser de propiedad federal, y
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lll. Se inscriban como inmuebles nuevos las partes
separadas que contintien siendo de propiedad federal,
autorizando en este caso un Folio Real para cada parte

separada, con nimero registral independiente.

Articulo 36.- Cuando dos o mas inmuebles inscritos en
el Registro Publico de la Propiedad Federal se
fusionen para formar uno solo, se hara una inscripcién
como si se tratara de un inmueble nuevo haciendo
relacion de las inscripciones anteriores, a cuyo efecto
se autorizard el Folio Real que corresponda,

asignandole un namero registral distinto."”

De igual forma, los preceptos transcritos tienen por objeto establecer reglas
de observancia para los responsables del Registro Publico de la Propiedad
Federal, encaminadas a la diferenciacién no solo de los inmuebles, sino de los
derechos inscritos, en tanto que no se atiende Unicamente a la situacion fisica de
los bienes, sino también a la juridica, sefialando por ejemplo que el hecho de que
dos inmuebles independientes, pertenecientes a la federacion, colindantes entre si
y que cuenten con distintas entradas no seran considerados como uno soflo,
esto en razén de que no obstante que matenalmente forman una sola unidad
topografica con identidad de propietario, resulta indispensable que exista un acto

juridico que los fusione para que sean considerados como un solo inmueble.

En conclusién, el principio de especialidad esta conformado por todas
aquellas normas contenidas en los ordenamientos que rigen la vida y el
funcionamiento de las instituciones registrales, que tienen por objeto propiciar la
perfecta identificacién de los inmuebles inscritos y de los derechos consignados a
cargo de los mismos, y no solo en aquellas que establecen los requisitos

esenciales de una inscripcion.

41



2.1.4 DE CONSENTIMIENTO.

"A virtud del cual solo puede modificarse un asiento, con la voluntad de la

persona titular; el titular registral debe consentir la modificacién de la inscripcion =10

El analisis de este principio registral resulta un poco mas complejo, vy
comenzaremos por determinar que en que consiste modificar; asi tenemos la

siguiente definicion que nos ofrece el Diccionario Enciclopédico Océano:

"Modificar.- Limitar, determinar o restringir las cosas a
un cierto estado o calidad en que se singularicen y se
distingan unas de otras. Reducir las cosas a los términos
justos, eliminando el exceso. Transformar una cosa

mudando alguno de sus accidentes™’

Partiendo de ambas definiciones, y aplicando la segunda a la materia
registral, se podria asegurar que el principio de consentimiento rige tanto a las
cancelaciones como a las rectificaciones de asientos registrales, de tal suerte que
en estricta observancia al mismo, no se podria proceder a efectuar ninguno de

estos actos sin el consentimiento del titular registral.

A mayor abundamiento, si aceptamos que maodificar consiste en limitar o
restringir las cosas a un cierto estado o calidad en que se singularicen y se
distingan unas de otras o bien en reducir ias cosas a los téminos justos,
eliminando el exceso, estarfamos refiriéndonos en materia registral a las
denominadas cancelaciones parciales, hablando claro de los derechos reales que
las inscripciones consignan; y tomado en cuenta que al no existir en materia local
una actuacion de oficio por parte de los Registros Publicos de la Propiedad,
tendrlamos que aceptar con base en el principio de consentimiento, que ninguna

inscripcion de este tipo podria efectuarse sin el consentimiento del titular registral.

*® Instituto de Investigaciones Juridicas; Diccionario Juridico Mexicano, Editorial Porriia, S.A. - UNAM,
Tomo P-Z, Segunda Edici6n, Revisada y Aumentada, México 1998; pag. 2747.
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No obstante, el Codigo Civil para el Distrito Federal, en su seccion intitulada
“De quienes pueden solicitar el registro y de la calificacion regisiral” establece lo

siguiente:

“Articulo 3018.- La inscripcién o anotacion de los

titulos en el Registro Publico pueden pedirse por

guién tenga interés legitimo en el derecho gue se va a

inscribir o anotar, o por el notario que haya auterizado

la escritura de que se trate”

Es decir, al hablar de "quien tenga interés legitimo” no se esta facultando
Unicamente al titular registral, no por el hecho evidente de gue se autorice al
Notario Plblico que emitié la escritura respectiva, puesto que podriamos entender
su intervencién como la de un mandatario; si no porque entendemaos que titular
registral, es aquella persona que aparece en la anotacidon comrespondiente, como

propietario del bien o derecho inscrito.

En este orden de ideas, existen personas distintas al titular registral que
pueden tener un legitimo inlerés en que se efectile una anotacién que limite un
derecho inscrito, tal es el caso del lamado "Tercero Registral”, quien no siendo
parte en el acto juridico que origind la inscripcién tiene un derecho real sobre el

bien registrado.

De tal suerte, podemos asegurar que dicho principio no opera por lo que
hace a las cancelaciones que se realizan en materia registral, puesto que aunado
a lo anterior, s de todos conocido que una autoridad jurisdiccional, en sjercicio de
. sus facultades puede ordenar la realizacion de un asiento registral de cualquier
indole.

7 Diccionario Enciclopédico Océano, Océano, Grupo Editorial, Edicién 1998, Espaiia; pag 1079.
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Ahora bien, si aceptaramos que modificar implica “transformar una cosa mudando
alguno de sus accidentes”, podriamos decir que en materia registral este principio
se refiere a las denominadas "“rectificaciones”, las cuales son procedentes cuando
existe discrepancia entre el titulo y Ia inscripcién, ya sea por un error de captura, o

bien por un error de interpretacion.?

Sin embargo, en materia de rectificaciones, tanto en el ambito local como

en el federal, existen demasiadas excepciones a este principio:
Cédigo Civil para el Distrito Federal.
"..Articulo 3026.- Cuando se trate de errores de

concepto los asientos practicados en los Folios del

Registro Publico solo podran rectificarse con_el

consentimiento de todos los interesados en el asiento.

A falta del consentimiento unénime de los interesados,
la rectificacién solo podré efectuarse por resolucién

judicial...”

Como se puede apreciar, la codificacién aplicable en materia local,
establece claramente una excepcidn, puesto que en el caso de las rectificaciones
originadas por un error de concepto, no basta la voluntad del titular registral, sino

que debe existir el consentimiento unanime de los interesados.

Mas ain, como ya se ha mencionado puede darse el caso de que la
rectificacién se lleve a en contra de fa voluntad del titular registral, puesto que
expresamente se establece que en caso de no existir acuerdo entre los

interesados, ésta sera procedente por mandato judicial.

" Profundizaremos en el estudio de las rectificaciones en el capitulo tercero de la presente Tesis, por lo que
hace al Registro Publico de la Propiedad Federal.
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Por lo que hace al ambito federal, el reglamento aplicable prevé una
excepcion Unica, puesto que como ya se habia mencionado, los Registros
Publicos de la Propiedad de caracter local, operan bajo el principio de que su
actuacién Unicamente se origina a peticion de parte, es decir bajo el principio de
rogacioén que analizaremos mas adelante, sin embargo, en el caso especifico del
articulo 43 del Reglamento del Registro Publico de ia Propiedad Federal, se

sefiala que estas podran efectuarse "de oficio o a peticion de parte interesada”.

Es decir, al amparo de este precepto, cuando los encargados del Registro
Publico de la Propiedad Federal, detecten que en una inscripcion se presenta un
error material, un error de concepto o ambos, pueden proceder a rectificarlo por
acuerdo del Director General del Patrimonio Inmobiliario Federal y del Director de

Registro Pablico y Catastro de la Propiedad Federal.

Con base en lo anterior, no queda mas que concluir que el principio de
consentimiento no opera en la materia registral, toda vez que no la rige, y
que la inclusién de su estudio como tal, por parte de la doctrina, atiende mas bien

al principio de fe publica registral.

Actualmente, el consentimiento podria entenderse no a través del concepto

de "titular registral”, sino de la figura de "parte interesada”.
21.5 "DE TRACTO'SUCESIVO.

Su puede entender como la serie de inscripciones que consignan actos
concatenados entre sf, sin que exista una ruptura, es decir, en los Registro
Publicos de la Propiedad, se contiene la historia de los inmuebles alli registrados y
de sus duefios, con una regla basica, toda inscripcion tiene un antecedente y debe
extinguirse para dar lugar a una nueva, con lo que se busca que quién aparezca

registralmente como titular de los derechos inscritos, sea realmente el propietario.
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Sabre el particular, el maestro Bernardo Pérez Femnandez del Castillo,

senala que existen dos excepciones a este principio.

"1? Cuando el Registro Publico se cred en el afo de
1870, quedd abierto para inscribir fa posesion y propiedad
existentes en aquella época, A estas inscripciones se les

Ham¢ "primera de la finca”

"22 Cuando se da con la inmatriculacion, o sea, la
incorporacién, por medio de un procedimiento judicial o
agministrativo de un inmueble, al Registro Publico de Ia
Propiedad™"

En nuestra opinion, mas que como excepciones, podriamos considerar que
ambas situaciones corresponden al punio de arranque del tracto sucesivo, es
decir, necesariamente debe partirse de la primera inscripcién para comenzar a

escribir la historia de un inmueble.

En efecto, la inmatriculacion judicial permite la realizar una inscripcion en el
Registro Piiblico de |la Propiedad, respecto del inmueble objeto del procedimiento,

bajo una premisa, que dicho inmueble no se encuentre previamente inscrito.

Nuevamente podemos apreciar la manera en la que el Cédigo Civil para el

Distrito Federal, aterriza este principio.

“Articulo 3019.- Para inscribir o anotar cualquier tHtulo,
deberd constar previamente inscrito o anotado el derecho
de la persona que otorgé aquel © de la que vaya a resultar
perjudicada por la inscripcion, a no ser que se frate de una

inscripcidn de inmatriculacion. ™

" PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo; Derecho Registral, Tercera Edicién, Editorial Porria,
5.A.; México, 1992; pégs. 106y 107.
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"...Articulo 3020.- Inscrito o anotado un titulo no podra
inscribirse o anotarse otro de igual o anterior fecha que
refiriéndose al mismo inmueble o derecho real, se le

oponga o sea incompatible..."”

Por lo que hace al ambito federal, el actual Reglamento del Registro Piblico
de la Propiedad Federal, adopta este principio, al establecer que en todo Folio
Real autorizado, deberad hacerse referencia a los antecedentes registrales del
inmueble para el cudl se autoriza, asi como a los expedientes relativos, con
excepcién de aquellos inmuebles que no cuenten con ellos, asi por ejemplo, en la
practica no resulta procedente efectuar una inscripcién relativa a la enajenacién de
un inmueble de propiedad federal, sin que se cuente con la inscripcion relativa al
acto juridico, del cual emana el derecho real (de posesion o de propiedad) en favor

de |a federacion.
216" 'DEROGACION.

Este principio se puede definir como la imposibilidad juridica de que los
Registros Publicos de la Propiedad realicen actos registrales de motu proprio, es

decir, de oficio.

En efecto, en materia local no existe la obligacién a cargo de las personas
fisicas o morales, de solicitar la inscripciéon de los actos juridicos en virtud de los
cuales se adquiera, grave, modifique o extingan derechos reales, ya de propiedad
ya de posesidn, respecto de los bienes inmuebles que les son propios, por lo que
la actividad registral estd supeditada en principio a la voluntad de los titulares de
los derechos reales susceptibles de ser inscritos, y en segundo término al interés
de los mismos, en que los actos que celebren en relacién con esos derechos
reales sean oponibles a terceros, manifestandose ambos aspectos a través de una

solicitud de inscripcién, es decir a peticion de parte interesada.
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Esta imposibilidad juridica deviene principalmente de los siguientes hechos:

a)

b)

El Registro Publico de la Propiedad como Institucién, no tiene facultades
para obligar a los titulares de los derechos reales materia de inscripcion,
a registrar los actos juridicos que celebran en relacion con los mismos,
sobre todo porque de no ser por un acto voluntario de cualquiera de las
partes gue intervienen en la celebracion de los mismos, no hay forma de

saber cuando o como se celebraron.

El costo de la publicidad registral; puesto que la anotacién de un
derecho real o persenal respecto de un bien inmueble inscrito en un
Registro Pdblico de la Propiedad, si bien se considera un servicio
publico que se debe prestar de manera obligatoria, genera el inmediato
pago de derechos, y tal como esta la situacion econdmica del pals, de
volverse una obligacidn, se estaria en muchos casos "obligando a lo

imposible”.

Los derechos reales que una persona tiene o adquiere legalmente
respecto de un bien inmueble, no se ven afectados por la no-inscripcidn
del titulo que lo consigna, toda vez que en nuestro pals los efectos de
las inscripciones son meramente declarativos, es decir, no constituyen

derecho alguno.

En sintesis, diremos que los derechos surgen propiamente de los actos

juridicos celebrados respecto de un inmueble, en tanto que la inscripcion de
dichos actos, los dota de publicidad y los hace oponibles a terceros, es decir, el
hecho de que la enajenacién de un bien inmueble no se encuentre inscrita en el
. Registro Publico correspondiente, no menoscaba el derecho del adquirente sobre
el bien, quien a pesar de no haber protegido sus derechas reales mediante la
publicidad de una inscripcién, puede en la via judicial hacer hacerlos valer,
demostrando por ejemplo, que quién enajend un bien inmueble de su propiedad,

ya no era el propietario al momento de la celebracion del contrato.
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Ahora bien, por lo que respecta a Registro Publico de la Propiedad Federal,
podemos decir que se rige por el principio de rogacién, es decir, la maquinaria
registral tiene como interruptor para su funcionamiento, la solicitud de parte

interesada, con dos particularidades:

a) Tanto la Ley General de Bienes Nacionales como el Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad Federal, establecen como una

obligacién el solicitar el registro de los actos o contratos inscribibles.

b) Se autoriza a los funcionarios del Registro Pablico de la Propiedad
Federal, a nuestro juicio como excepcion al principio de rogacion, para

actuar de oficio en el caso de la rectificacion de inscripciones.
2.1.7 DEPRIORIDAD.

También conocido como de prelacion, se basa en la maxima juridica
"primero en tiempo, primero en derecho”, y calificado como uno de los pilares del
derecho registral, tiene por finalidad en palabras del maestro Bemardo Pérez
Fernandez del Castillo, que dos derechos no puedan, al mismo tiempo, ocupar un
mismo lugar y preferencia®.

Este principio cuenta con dos caracteristicas:

a) Ante la existencia de dos derechos reales, respecto de un mismo bien,
como podria darse en el caso de la doble venta de un inmueble,
prevalecera la que primero se haya inscrito; es decir, si bien es cierto
que no se puede obligar al titular de un derecho real inscribible a solicitar
su registro, también lo es que en caso de hacerlo, se le "premia”,
dotando al acto juridico en virtud del cual adquiri¢ la titularidad de dicho

"* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo; Ob. cit. pgs. 82 y 83.
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inmueble (derechos reales), en principio de publicidad y sobre todo de

preferencia, es decir, primero en registro, primero en derecho.

b) Permite la coexistencia de derechos personales o de crédito iguales,
pero los dota de preferencia distinta, por ejemplo en el caso de dos
embargos impuestos sobre el mismo bien, con el monto del remate se
liquidard a los acreedores de conformidad con el orden de sus
inscripciones, es decir, sera preferentemente cubierto el crédito del
primero que haya registrado su embargo, y en su caso se liquidara al

segundo en tiempo con o que reste.

El primer caso, merece una explicacion mas amplia, y debemos entenderlo
diferenciando el efecto de las inscripciones, de la fuente de los derechos inscritos,
es decir, en un sistema constitutivo, como lo veremos mas adelante, los actos
juridicos no surten efectos sino hasta el momento de su inscripcion, siendo ésta,

un requisito para su perfeccionamiento.

En nuestro sistema, se establece por el contrario (Cédigo Civil para el
Distrito Federal):

"Articulo 2014.- En las enajenaciones de cosas ciertas
y determinadas, la traslacion de la propiedad se
verifica entre los contratantes, por mero efecto del
contrato, sin dependencia de tradicion ya sea natural,
ya sea simbéblica, debiendo tenerse en cuenta las

disposiciones relativas del Registro.”

Articulo 3007.- Los documentos que conforme a este
Codigo sean registrables y no se registren, no

produciran efectos en perjuicio de tercero”
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"Articulo 3008.- La inscripcién de los actos o contratos

en el Registro Puablico tiene efectos declarativos”

“Articulo 3008.- El Registro protege los derechos
adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos,
aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad
resulte claramente del mismo registro. [.o dispuesto
en este articulo no se aplicard a los contratos
gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u

otorguen violando la ley."

Esto es, nuestro sistema declarativo, las anotaciones del Registro Publico,
no son fuente de los derechos inscritos, pero si les otorga un "plus” relativo y
temporal, es decir, existiendo dos derechos inscribibles, de la misma categoria, ia
Ley ordena que prevalezca el que primero se inscribi6, sin embargo prevalece en
cuanto a su oponibilidad a terceros de buena fe, puesto que en estas situaciones,
invariablemente uno de estos actos juridicos, sera declarado nulo, y en su caso, la

inscripcion que lo protege, dejara también de surtir efectos juridicos.

Nuevamente, a falta de una regulacion expresa en materia federal,
recurriremos a las disposiciones del Cédigo Civil del Distrito Federal, en las cuales

se "“aterriza” el principio de prioridad o prelaci6n.

“...Articulo.- 3013.- La preferencia entre derechos
reales sobre una misma finca u otros derechos, se
determinaré por la prioridad de su inscripcién en el
Registro Publico, cualquiera que sea la fecha de su

constitucién...”

“Articulo 3015.- La prelaciéon entre los diversos

documentos ingresados al Registro Puablico se

51



determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y
nimero ordinal que les corresponda al presentarlos

para su inscripcion...”

Podemos concluir de lo anterior, que el principio de prioridad tiene como
objeto “jerarquizar” los derechos inscritos, ante dos derechos contradictorios de
igual naturaleza, se dara preferencia al primero en registro, siendo esta existencia
correspondiente al plano real, pues atendiendo a una buena técnica registral, no
podrian obrar inscritos dos derechos contradictorios debido a nuestro siguiente

principio.
2.1.8 ' DE LEGALIDAD (CALIFICACION).

Entendamos este principio como aquel que tiene por objeto impedir que se
dote de la seguridad registral a un titulo contrario a derecho, o en su caso, que no
cumple con los requisitos formales o de fondo exige la ley, ya sea para su

celebracion o para su inscripcién.

Se le denomina también principio de calificacion, en virtud de que el
cumplimiento de sus fines, se manifiesta a través del andlisis exhaustivo de los
documentos presentados para su inscripcion, analisis que debe ser realizado por
el Registrador, a fin de determinar la procedencia de la solicitud, es decir, califica

si son inscribibles o no.

Sobre el particular, es necesario precisar que bajo este principio, se obliga y se
faculta al mismo tiempo al Registrador para analizar, no solo los requisitos que el
Reglamento aplicable establece para que un documento sea inscribible, sino que
,va més alla, bajo su responsabilidad, debe determinar si el acto juridico
consignado en dichos documentos no es contrano a derecho; si es exacto, es
decir si no existe confusién ya sea en cuanto a la naturaleza de los derechos que

consigna, o en el inmueble sobre el cual versan estos derechos; si cumple con las
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formalidades que las leyes sustantivas establecen para su celebracion, e incluso la

capacidad de los que fueron parte en el mismo.

Asi tenemos que el Cédigo Civil para el Distrito Federal, determina

perfectamente esta actividad, al establecer que los registradores deberan calificar

los documentos que se presenten para su inscripcion, considerando al efecto

como causales para negar o suspender {a anotacion correspondiente, las que a

continuacion se describen:®

a)

b)

c)

Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o
anoctarse.- Es decir, si compete al Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio del Distrito Federal, dotar de publicidad a los actos que se
consignan en los titulos o documentos presentados para su inscripcion;
podriamos mencionar a manera de ejemplo, la solicitud de anotar la
transmisiéon de un derecho real, respecto de un inmueble que se

encuentra fuera del territorio que comprende el Distrito Federal.

Cuando el documento no reina las formas extrinsecas gque
establezca la ley.- Es decir, si se cumple con las formalidades que para
la validez de dichos actos se establecen, por ejemplo, en el caso de la
cancelacién de una inscripcién, motivada solicitada con base en el
mutuo consentimiento de las partes, se pide como requisito de forma,

se pide que dicho consentimiento se haga constar en escritura puablica.

Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o
rectificado el documento, no hayan hecho constar ia capacidad de
los otorgantes o cuando sea notoria la incapacidad de estos.- Esta
causal se refiere a un requisito de fondo, como lo es la capacidad de los
que intervienen en la celebracidn del acto juridico gue consignado,

¥ Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin, y para toda Ia Repiblica en Materia Federal,

articulo 3021.

53



d)

e)

9)

facultando al Registrador para suspender la inscripcion en el primer

supuesto, y a negarla en el segundo.

Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes
prohibitivas o de interés pdblico.- Es decir, en el caso de que la
celebracién del acto juridico consignado en el documento, se encuentre
prohibida por alguna disposicion legal; al efecto mencionaremos como
ejemplo, la solicitud de inscripcién de una compraventa de un bien
inmueble que tenga como enajenante a un incapaz, y como adquirente

a su tutor.

Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los
asientos del registro.- Situacion que podria darse, cuando
coincidiendo todos los demas elementos que identifican al inmueble y
tratandose de una venta total, la superficie consignada en el documento

no coincida con la que conste en las anotaciones anteriores.

Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que
se constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad
maéaxima que garantice un gravamen en el caso de las obligaciones
de monto indeterminado, salvo los casos previstos en la uitima
parte del articulo 3011, cuando se den las bases para determinar el
monto de la obligacion garantizada.- Esta causa de improcedencia se
refiere a la perfecta identificacion de derechos que se pretenden
inscribir, ya se reales o personales, en cuanto a su alcance o bien en
cuanto a los bienes inmuebles respecto de los cuales se constituyen,
por ejemplo cuando no se determine con exactitud y de manera clara,

cual es el bien respecto del cual se establece una hipoteca.

Cuando falte otro requisito que deba llenar el documento de
acuerdo con el cédigo u otras leyes aplicables.- Por ejemplo, en el

caso de que se presente para su inscripcion una escritura publica, que
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por un error, carezca de la firma de autorizacion del Notario que la
otorgé, siendo esto un requisito que se establece en la Ley del

Notariado.

En este sentido, habiéndose inscrito un titulo, tampoco podré inscribirse
otro de la misma clase que refiriéndose al mismo inmueble o derecho real, se le

oponga o sea incompatible.

Ahora bien, por lo que hace al Registrador federal, indudablemente debe
calificar cuestiones de forma y fondo, y podemos sefialar en principio que si un
documento presentado para inscripcion, no aporta los datos que establece el
articulo 12 del Reglamento del Registro Pablico, como requisitos minimos que

debe contener una inscripcion, resuitara improcedente su anotacion definitiva.

De igual forma, sera negada la inscripcién de un documento, que consignando un
acto juridico inscribible, no se encuentre dentro de los sefialados por el articulo 17
dei citado Reglamento, como por ejemplo, una escritura puablica presentada en

copia simple.

Adicionalmente, debemos hacer notar, que el Registrador Federal, debe
poner especial atencion en que se cumpla con los requisitos establecidos por las
normas aplicables en materia inmobiliaria federal, tanto para el otorgamiento de un
acto jurfdico que verse sobre derechos reales de propiedad federal, como para su
formalizacién, ejemplo de lo anterior lo constituye el ultimo parrafo del articulo 72

de la Ley General de Bienes Nacionales, que al efecto establece:

"Articulo 72.- ....Ningun Notario del Patrimonio Inmueble
Federal podré autorizar una escritura de adquisicion o
enajenacion de bienes inmuebles en que sea parte el
Gobierno Federal, sin la intervencién o aprobacion previa
de la Secretaria de Desarrollo Urbano, y Ecologfa, quién
determinara libremente quienes deben hacerlo...”
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2.1.9. DE PRESUNCION'DE'EXACTITUD :REGISTRAL (LEGITIMACION Y FE
PUBLICA),

Asi denominado por el maestro Guillermo Colin Sanchez'®, tiene su fundamento
en la presuncion de que la verdad registral, coincide con la verdad extrarregistral,
es decir, que quien aparece en las inscripciones efectuadas por el Registro
Puablico de la Propiedad, como titular de un derecho real, lo es también en la

realidad.

Asi pues, comenzaremos por establecer que este principio se compone de

dos aspectos fundamentales.

a) De fe publica registral.- Consistente en la presuncion de existencia y
validez que otorga un Registro Publico de la Propiedad a fos derechos

inscritos, o;

b) De legitimacion.- Derivada de la fe publica registral, la inscripcion de un
derecho real sobre un inmueble, legitima a su ftitular registral para

afectar el bien inscrito.
Al respecto, el maestro Bemardo Pérez Fernandez del Castillo, marifiesta:

"...La Legitimacién nace con el asiento o anotacién en el
Registro, de tal manera que mientras no se pruebe la
inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que

se encuentra asentado”™"’

Como se puede observar, ambos aspectos estan intimamente relacionados,

y se fusionan en las disposiciones normativas aplicables a la materia registral,

* COLIN SANCHEZ Guillermo. Ob cit. pag 81.
17 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo; Ob cit. pag. 77.
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tal es el caso del articulo 3010 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que
entre otras cosas establece:
“...El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular en la

forma expresada por el asiento respectivo...”

Asi las cosas, podemos concluir que este principio consiste en la
presuncion iuris tantum, derivada de la fe publica registral, de que quien aparece
como titular de un derecho real en la inscripcion correspondiente, es quien esta
legitimado para celebrar actos juridicos por los cuales se grave, modifique,

transmita o extinga el derecho que registralmente le es propio.

2.2 SISTEMAS REGISTRALES.

Comenzaremos este tema, acotando que los sistemas registrales se
pueden analizar a través de dos aspectos, el primero de ellos atiende al efecto de
las inscripciones y podemos establecer en este punto que existen principalmente

dos sistemas registrales:

a) Constitutivo.- En este sistema, se establece que para el
perfeccionamiento de la transmisién de la propiedad, es necesario que
el acto o contrato del cual surgen los derechos reales anotables, sea

inscrito en el Registro Publico de la Propiedad.

Bajo este sistema, resulta 16gico que la inscripcion, al establecerse como en
requisito para que un acto juridico surta plenamente sus efectos, adquiere el
caracter de obligatoria, o de lo contrario, el acto celebrado puede adolecer de

nulidad.

Dado que en nuestra legislacién, se ha adoptado un sistema distinto, es
necesario mencionar algunos ejemplos, asi tenemos al sistema aleman, que toma
en cuenta dos elementos esenciales y suficientes para que se produzca la
constitucion, modificacion o transmision de un derecho real:
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a-l) El acuerdo real.- Concebido como un negocio de disposicion,
aun acuerdo de voluntades inmediatamente dirigido a realizar un cambio de
titularidad de derechos, en virtud del cual efectivamente transmiten y
adquieren, y que cuando se refieren a la transmision de la propiedad, se
requiere dotar al acto generador de derechos y obligaciones, de una

investidura o solemnidad.

a-ll) La inscripcion.- Viene a constituir el medio para formalizar
solemnemente el acto juridico generador de derechos, y tiene como efecto
exteriorizar erga omnes, el cambio juridico operado, mediante el ingreso de

la nueva titularidad en el mundo registral.

En el derecho germanico, se considera que ambos elementos son
esenciales, dado que la falta de uno de ellos impide todo cambio juridico real, de
igual modo se les considera suficientes, dado que basta su concurrencia para que

se efectle la transmision.

Como comentario a dicho sistema, podemos decir que tiene la ventaja de
que al someter a inscripcion todo acto de constituciéon, modificacién, transmision y
extincion de derechos reales inmobiliarios, bajo la premisa de que se trata de un
requisito sine cua non, para que surta plenamente sus efectos, la realidad

registral excepcionalmente discrepa de la realidad extrarregistral.

b) Declarativo.- Consiste en que la transmisién de la propiedad se verifica
por mero efecto del contrato, sin que intervenga en elia {a inscripcién en

el Registro Publico de la Propiedad,
Consecuencia de ello es que en México, la inscripcién sea plenamente

potestativa, solo se inscribe un titulo si se pretende que este surta efectos contra

terceros y dotando con ello a su derecho de certeza juridica y publicidad.
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Es decir, si bien es cierto que ia publicidad registral previene por ejemplo
que un derecho adquirido pueda verse conflictuado por un tercero de buena fe,
también los es que el derecho adquirido es plenamente vélido sin intervencion de
la publicidad registral, el contrato que lo consigna surte efectos plenos entre las

paries, vy su titularidad puede ser demostrada en la via judicial.

Asi, volvemos a los supuestos del Codigo Civil para el Distrito Federal
{arliculos 3007, 3008 y 30089), que establecen claramente estos aspeclos, es
decir, se preceptia que las inscripciones del Registro Pablico de la Propiedad
tienen efectos declarativos, y que aquellos actos que sean registrables y no se
registren no surliran efectos en perjuicio de terceros, protegiendo en principio a los
terceros de buena fe; sin embargo resulta cuestionable el alcance de dicha
proteccion, puesto que en €l caso de que se anule el derecho del otergante, que
sin duda habrad actuado de mala fe, serd cuestién judicial determinar quien se
queda con el bien inmueble, y a quién se le confiere el derecho de entablar el

juicio de eviccién.

Finalmente podemos decir que las caracteristicas del sistema adoptado en
nuestro pais, impiden la plena eficacia de la publicidad registral y propicia que

generalmente la verdad registral, no coincida con la realidad.

En cuanto al segundo enfoque con el que se deben estudiar los sistemas
registrales, tiene que ver con los medios a través de los cuales se materializen las
inscripciones de un Registro Puablico de la Propiedad; asl decimos que tenemos

principalmente dos sistemas registrales:

a) Sistema de libros.- En los cuales se proced(a a la inscripcidn de los
titulos y documentos que consignaban la creacion, modificacién, transmisién o

exdincién de derechos reales sobre bienes inmuebles.

Caracteristica del sistema de libros de registro, lo constituye el hecho de

que los mismos estaban organizados por secciones, asi, se autorizaba un Ebo
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para la seccidn primera, relativa a inscripciones de propiedad, un libro distinto para
la secciébn segunda, destinado a contener las inscripciones relativas a
gravamenes, elc., en este sentido, cada libro contenia datos que permitieran su
identificacion, tales como seccion, tomo y volumen (asignados segun su orden), y
a cada asiento se le relacionaba con sus antecedentes mediante anotaciones

marginales.

Resuita claro que el sistema registral que en este punto analizamos, tenia
varios inconvenientes, por ejemplo, su dificil manejo y la dispersion de las
inscripciones, en efecto, para conocer la historia completa de un inmueble, era
necesario contar con ambas secciones, que estaban constituidas practicamente

por tantos libros como asientos hubiese respecto de un mismo inmueble.

Dentro del sistema de libros de registro, se contaba con tres "subsistemas
registrales”, caracterizados por la forma de asentar las inscripciones, pudiéndose

adoptar cualquiera de ellos:

a-l) El de transcripcién, en el que se reproduce literalmente el

titule presentado para su registro;

a-il) El de insecripcién, que consiste en un extraclo que contenga

los elementos fundamentales del acto juridico que se consigna, vy;

a-lll) El de Incorporacién, que se caracterizaba por dispersas aln
mas las inscripciones, ya que por un lado se efectuaba una anotacion
breve, respecto a los datos de identificacion del titulo, por el otro se abrla un
apéndice en el que se concentraban copias ceriificadas de los titulos

inscritos.

Finalmente, debemas hacer referencia a lo que para efectos de la presente

Tesis, se considera como un mecanismo de apoyo, tendiente a facilitar la
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localizacion de los antecedente registrales, en las instituciones que adoptaron el

sistema de libros, y se refiere a los indices:

Considerado por el maestro Guillermo Colin Sanchez como un sistema
registral,"® se caracteriza por el uso de tarjetas organizadas por orden alfabético, y
que contenian los nombres de las calles comprendidas en la competencia
territorial del Registro Publico que las empleaba, haciendo referencia al Libro de
Registro, que contenia las inscripciones relativas a las fincas que se ubicaran en

dicha calle.

Por lo que hace a la vida del Registro Publico de la Propiedad Federal,
dicho sistema operd del periodo comprendido de 1903 a 1978, con una
caracteristica muy particular, a diferencia del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal, la division o "especialidad” de los libros, no atendia a la
naturaleza de los actos materia de inscripcion, sino a la naturaleza de los
inmuebles a los que se buscaba dotar de certeza juridica, en razén de lo anterior,
se autonizaron 31 libros, denominados o clasificados en "Urbanos”, "Risticos”,
"Descentralizados General", "“Templos y Anexidades”, y una excepcion "Acuerdos
y Decretos Presidenciales™ (en este caso, si se atiende a la naturaleza del acto

inscrito).

Finalmente diremos, que en sus origenes, todos los Registro Pablicos de la
Propiedad iniciaron el cumplimiento de sus fines, con base en ¢l sistema de Libros
de Registro, y con posterioridad adoptaron el sistema de Folio Real, cuyo estudio

abordaremos a continuacién:

b) Sistema de Folio Real.- Definido &l Folio Real como: "El instrumento
destinado a la realizacion material de la publicidad registral, en relacién con todos
aquellos actos o contratos que se refieran a una misma finca, bien mueble o
persona moral y que, reuniendo los requisitos formales de validez precisen de

"% COLIN SANCHEZ Guillermo, Ob cit. pag 123.
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.119' este

registro, conforme a la ley, para los efectos de su oponibilidad a terceros
sistema se caracteriza principalmente por concentrar todas las inscripciones
relativas a un inmueble, considerado come la unidad basica registral, en un solo

documento, facilitando con elio el cumplimiento a) principio de tracto sucesivo.

Es decir, con base en este sistema registral, se autoriza la apertura de un
Folio Real para cada inmueble, y dividido en secciones, se contienen en dicho
Folio todos los aspectos que constituyen la historia del inmueble en cuestién,

situacion que facilita la funcién registral, .

Como ya se menciond en nuestro Capitulo primero, con la entrada en vigor
del Reglamento det Registro Piblico de la Propiedad Federal de 1978, se instituyé

el sistema de Folio Real, en los siguientes términos:

ARTICULO 10.- El registro de los bienes inmuebles de
la Federacion de los actos a que se refiere el articulo
3do., de este Reglamento, se llevard por el sistema
denominado del Folio Real, que consiste en una forma
impresa, que doblado en tres partes iguales entre si,
resulte no mayor de 0.30 centimetros de ancho por
0.40 centimetros de largo, Cada una de las partes del
folic serd de diferente color de manera que sea

facilmente distinguible.

ARTICULO 11.- El Folio Real constard de un original y
una copia debidamente autorizada por el Director del
Registro o por el funcionario que deba suplirlo en sus
ausencias. Al Folio Real se le dara en riguroso orden
progresivo el ndmero que le comesponda para su

identificacién y clasificacién interna.

¥ COLIN SANCHEZ Guillerme, Ob. cit. pag 131.
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La copia del Folio debera encuadernarse formando
libros identificados por numeracién progresiva

seguida del afio al que corresponda.

Si se pierde o destruye cualquiera de los ejemplares
del Folio Real, se sacara inmediatamente copia del

otro ejemplar para substituirlo.

ARTICULO 12.- El Folio Real sera autorizado en los
siguientes términos: "Se autoriza el presente Folio
Real para los asientos relativos al predio federal en el
descrito”. A continuacién se asentara la fecha, el
nombre y la firma del Director del Registro Publico de
la Propiedad Federal.

ARTICULO 13.- En la caratula del Folio Real, en el

angulo superior izquierdo debera aparecer el escudo

nacional y la siguiente leyenda: "Secretaria de

Asentamientos Humanos y Obras  Publicas.

Subsecretaria de Bienes Inmuebles y Obras Urbanas.

Direccién General de Control de Bienes

Inmuebles y Zona Federal, Direccion del Registro

Pablico de la Propiedad Federal”, asimismo, se

anotara el nuamero registral, que seré progresivo e

inmutable.
2.3/ PROPIEDAD Y'POSESION

En virtud de que los Registros Publicos de la Propiedad, surgen ante la

necesidad de publicitar la adquisicion, enajenacion, modificacién y extincién de
derechos reales, hemos creido conveniente hacer un breve andlisis de los dos

derechos que mayormente se busca tutelar, es decir, la propiedad y la posesién,
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conceptos que analizaremos en los subtemas correspondientes a este mismo
punto, sin embargo, a manera de introduccion , abordaremos ahora lo relativo a
los derechos reales y los derechos personales, a fin de establecer puntos de
referencia para diferenciarios, y asi poder determinar cueles son susceptibles de

inscripcion.

La Escuela clasica, encabezada por Aubry y Rau y Baudry Lacantinerie,
parece ser la mas aceptada por la doctrina mexicana, claro con algunas variantes,
y consiste en establecer que existe una separacion clara e irreductible, entre
derechos reales y derechos personales, definiendo al derecho real como un poder
juridico que se ejerce en forma directa e inmediata sobre un bien, para su

aprovechamiento total o parcial, siendo este poder juridico oponible a terceros.

Por su parte, se define al derecho personal como una relacién juridica que
otorga al acreedor la facultad de exigir del deudor una prestacién o abstencién de

caracter patrimonial o morali.

Es decir, el derecho real, se entiende como el dominio que en virtud de la
ley, tiene una persona sobre un bien, y que lo facuita para usario, aprovecharlo,
afectarlo, etc., mientras que la idea de derecho personal, también llamado derecho
de crédito, se identifica con el concepto de obligacién, es decir, como un vinculo
juridico entre dos personas, una de las cuales denominada acreedor, tiene el
derecho de exigir a la otra, denominada deudor, una prestacién o abstencién, de

caracter patrimonial o moral.

CUADRO COMPARATIVO

CARACTERISTICAS DEL DERECHO | CARACTERISTICAS DEL DERECHO
REAL PERSONAL

El sujeto pasivo es indeterminado, en |Los sujetos estan determinados, tanto el

tanto que todo el mundo esta obligado a | pasivo como el activo.
respetar el ejercicio de su derecho.
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lImplica el ejercicio de un poder juridico

sobre una cosa.

Hay una relacién entre dos personas de
derecho, que faculta al acreedor para
deudor, una conducta o

exigir al

prestacion.

| El objeto siempre es una cosa.

El objeto directo es una prestacion, que
puede consistir en un dar, hacer o no

hacer.

La cosa siempre es determinada.
|

La obligacién puede recaer sobre una

cosa indeterminada.

Como obligacién universal, es simple

abstencion.

La obligacion puede ser positiva o

negativa.

Da derecho de

persecucién, es decir, en caso de ser

a su titular el
desposeido, puede exigir la restitucién
de la cosa a cualquier tercero que lo

detente.

Confiere al acreedor la posibilidad de
exigir el cumplimiento Unicamente al

deudor.

Da preferencia.- Da a su titular la

facultad de satisfacer su interés antes

que nadie, se manifiesta con base en

dos principios

a) El que es primero en tiempo es
primero en derecho, en caso de
oposicién entre dos derechos reales
de
preferencia al primero en tiempo.

la misma categoria, se da
b) La mejor calidad de un derecho real,
le da preferencia sobre derechos reales
de menor categoria.

No da preferencia.

Se ejerce sin intermediario, es decir,

directamente del titular a la cosa.

El derecho, por lo que hace al objeto, se

ejerce con la mediacién del deudor.
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En nuestra opinién resulta claro que los derechos reales y los personales
son completamente distintos, en atencion a los sujetos, a la naturaleza del objeto,
y a los efectos que producen, asi que concluyamos el presente punto haciendo
referencia a la clasificacion de los derechos reales, que nos ofrece el maestro

Ernesto Gutiérrez y Gonzalez.?°

a) Derechos reales principales, es decir, aquellos que otorgan ia tenencia
de la cosa a nombre propio, y que en caso de que otro |la tenga, siempre

sera a nombre del titular del derecho real, son:
> La propiedad.- Objeto de nuestro siguiente tema.

» El usufructo.- Definido como el derecho real y temporal de disfrutar de los

bienes ajenos.

> El uso.- Derecho para percibir los frutos de una cosa ajena, los que basten a

las necesidades del usuario y su familia.

» La Habitacion- Este derecho da a su titular, la facultad de ocupar
gratuitamente, en casa ajena, las piezas necesarias para si y para las

personas de su familia, y;

» La servidumbre.- Consiste en un gravamen real impuesto sobre un inmueble,

en beneficio de otro, perteneciente a distinto duefio.

b) Derechos reales accesorios, que no dan la tenencia de la cosa, y si la

llegaran a dar, siempre es a nombre de otra persona.

> La prenda.- Recae sobre un bien mueble enajenable, para garantizar el

incumplimiento de una obligacién y su preferencia en el pago.

* GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, El Patrimonio Pecuniario y Moral o Derechos de la Personalidad;
Editorial José M. Cajica JR., S.A., México 1971, pags. 182, 348, 384, 385, 386, 404 y 410.
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> La hipoteca.- Es en su naturaleza, una garantia real sobre bienes que no se
entregan al acreedor, pero que fo faculta para ser pagado con el valor de los

bienes afectos a ella.

Respecto de estos Ultimos derechos reales, cabe mencionar que por su
naturaleza, se confunden con derechos personales, sin embargo el vinculo juridico
no se establece entre la cosa y el acreedor, sino que habiendo un sujeto pasivo,

éste decide garantizar el cumplimiento de su obligacién.

2.3.1 CONCEPTO DE PROPIEDAD

La propiedad es el derecho real por excelencia; y en sus origenes, se
consideraba que este derecho permitia obtener de una cosa determinada, toda la

utilidad juridica que era susceptible de procurar.

Comencemos su andlisis partiendo de la teorla clasica, que a través de sus

exponentes Planiol y Ripert, ofrece la siguiente definicion:

"Propiedad es el Derecho Real de usar, gozar y disponer de los bienes en

forma absoluta, exclusiva y perpetua.™!

La propiedad como derecho absoluto, consiste en que no obstante las
limitaciones que la ley le impone, atendiendo ya sea al interés pulblico, a su
caracter social, o a los derechos de un tercero, tiene ese caracter, en tanto que

faculta al duefio para hacer lo que desee con su bien.

Se le considera un derecho exclusivo, en tanto que excluye a cualquier otra

persona del goce de la cosa, que comresponde al propietario.

" GUTIERREZ Y GONZALEZ, Emesto, Ob. cit. pag. 192.
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También se considera que es un derecho perpetuo, es decir, perpetuo én si
mismo, mieniras el propietario no transmita su derecho real, este no se extingue

sino hasta su muerte, y adn asi, se extingue inicamente respecto del titular.

La propiedad se compone de tres elementos o aiributos:

a) El jus utendi, o derecho de servirse de la cosa conforme a la naturaleza

de la misma.

b) El ius fruendi, o derecho de goce, consiste en percihir tos frutos que la

cosa produce, de aprovechar sus productos.

¢) El ius abutendi, o derecho de disponer, de usar la cosa de manera
definitiva, de extinguirla, por lo menos en relacidn a su duefio, de modo

que puede transformarla, consumirla o enajenarla.

Respecto de la propiedad, nuestra legislacién establece que el propietario
de una cosa puede gozar y disponer de ella con las modalidades que fije la ley v
que no puede ser ocupada contra la voluntad de su duedno, sino por causa de

utilidad publica y mediante indemnizacién.?

Toguemos ahora lo relativo a los medios para adquirir la propiedad,

partiendo de una primera clasificacién.

a) A titulo universal y a titulo particular- Se entiende por adquisicién a titulo
universal, aquella en la que se transfiere {a totalidad del patrimonio de una

persona, siendo la figura mas ejemplificativa la de la herencia.

Por lo que hace a las adquisiciones a titulo particular, son aquellas que versan
sobre bienes determinados, siendo la figura mas coman, la del contrato.

? Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Reptblica en Materia Federal, arts.
830y 831.
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b) Adgquisiciones primitivas y derivadas.- Las primeras, se caracterizan porque la
cosa adquinda no ha estado en el patrimonio de ninguna persona, sino que ha

permanecido sin duefo, y el adquirente es el primer ocupante de la misma.

Las adquisiciones derivadas, consisten en la transmision de un patrimonio a

otro, la cosa ha tenido dueno, y este la transmite a otra.

¢) Adquisicion a titulo oneroso y a titulo gratuito.- Resulta claro que en las
primeras se paga un precio cierto y en dinero por la adquisicion, y en los

segundos no se presenta una contraprestacién.

Finalmente cabe hacer mencién a otra clasificacién comunmente aceptada
por la doctrina mexicana, y es la que divide los medios de adquisicion de la
propiedad, distinguiendo las transmisiones entre vivos, y por causa de muerie, en
las primeras se presenta nuevamente como ejemplo el contrato, y ert las segundas

puede revestir la forma de herencia legitima, testamentaria o bien por legados.

El derecho de propiedad, tiene como medio de proteccion a la accién
reivindicatoria, que parte del hecho de que no todo poseedor es propietario, ya sea
porque el titular del derecho real sobre la cosa, ha decidido libremente otorgaria en
posesion a una persona distinta, o bien, porque este hecho se dé en contra de su

voluntad.

Consiste basicamente en la facultad del propietario de exigir, en ejercicio de

su derecho, se le restituya en la posesién de la cosa que le es propia.

Sin duda un estudio a conciencia del derecho real de propiedad, nos
llevaria cientos de péginas, ya que la informacién que sobre el particular existe es
muy amplia, y no siendo el objeto del presente trabajo, no abordaremos temas

como las formas en que se puede presentar la propiedad, o las limitaciones que
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en particular establece la ley, esperando que baste con lo ya dicho, para tener un

conocimiento general.
2.3.2 PROPIEDAD ORIGINARIA ¥ PROPIEDAD DERIVADA

Ya se hablo en el punto anterior, de las denominadas adquisiciones
primitivas y las adquisiciones derivadas, siendo esto materia del derecho privado,
y por tanto comprendiendo bienes muebles e inmuebles, abordemos pues este

tema, desde el punto de vista de Ia propiedad del Estado.

No varia mucho el fondo de estos conceptos al hablar del patrimonio
nacional, e incluso podemos identificar la denominada propiedad originaria de la
Nacién, con el concepto de adquisiciones primitivas, en tanto que ambos

conceptos se refieren al primer propietario de un bien o cosa.

Asi, la propiedad originania de la Nacién, se encuentra consagrada en el articulo
27 Constitucional, en el que se establece que la nacién mexicana es en principio la

primera propietaria de las tierras y aguas que se encuentran en su territorio.

Por lo que se refiere a la propiedad derivada, la propia Constitucién prevé,
el derecho de la Naci6n, como propietaria, de transmitir el dominio de esas tierras
y aguas a los particulares, constituyendo la propiedad privada, es decir, toda
propiedad sobre tierras y aguas que ostenten los particulares, serd derivada, y
tendra las limitaciones y modalidades que la ley detemmine, en atencion al interés

publico y a su objeto social.

. 23.3 CONCEPTODE'POSESION

"La posesién puede definirse como una relaciéon o estado de hecho, que

confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos
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de aprovechamiento (animus domini), como consecuencia de un derecho real o

personal, o sin derecho alguno."®

Es decir, una persona puede poseer un bien ya sea porque le es propio, o
simplemente en virtud de un estado de hecho, es decir, sin que le asista €l

derecho para ello.

Como elementos de la posesién, podemos decir que principalmente son los

siguientes:

a) Corpus.- Se refiere a la tenencia material de la cosa, comprende
aquellos actos materiales que dan muestra del primer elemento de la
definicion arriba transcrita, es decir, el poder exclusivo de retener una

Cosa.

b) Animus.- Que consiste en conducirse como duefo respecto de la cosa
retenida, realizando en respecto de ella actos materiales en provecho

propio.

l.a posesién en este sentido, también puede ser originaria y derivada, la
primera se deriva de la titularidad de un derecho real, es decir, la posee porque le
es propia, y la segunda se presenta cuando en virtud de un acto juridico el
propietario de una cosa, la entrega a otro, concediéndole el derecho de reteneria

temporalmente en su poder.

Sobre el particular, el Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia

Comdn y para toda la Republica en Materia Federal sefiala:

B ROJINA VILLEGAS, Rafael; Compendio de Derecho Civil [1, Bienes, Derechos Reales y Sucesiones. 26
edicion, Editorial Pormia, México, 1995. pag. 182.
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"Articufo 790. Es poseedor de una cosa ef gue gjerce
sobre efla un poder de hecho...Posee un derecho el

que goza de ef”,

"Articulo 791.- Cuando en virtud de un acto juridico el
propietario entrega a ofro una cosa, concediéndole el
derecho de retenerla temporalmente en su poder en
calidad de wusufructuario, arrendatario, acreedor
pignoraticio, depositario u otro titulo andlogo, los dos
son poseedores de la cusa. £l gue la posee a fitulo de
propietario tiene una posesion originaria, el ofro, una

posesion derivada.”

"Articulc 790.- La posesién da al que la fiene la
presuncién de propietario para todos jos efectos
legales. EI que posee en virtud de un derecho
personal, o de un derecho real distinto de la
propiedad, no se presume propietario, pero si es
poseedor de buena fe tiene a su favor la presuncion de
haber obtenido la posesién del duefio de ia cosa o

derecho poseldo”.

En este punto, la posesidn derivada es consensual por parte del propietario,
y quien la adquiere, no tiene el dnimo de ser propietario, el corpus, se caracteriza

por un aprovechamiento econdmico y temporal de la cosa.

Sin embargo la posesion puede derivar en la adquisicién del derecho real
_ de propiedad del bien poseido, a través de la prescripcién positiva, situacion que
se presenta no solo cuando la posesitn es de buena fe, sino también cuando esta

se adquiere de mala fe, e incluso, por medio de delito o violencia.
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En términos generales, la prescripcidn positiva es una forma de adquirir bienes por
el simple transcurso del tiempo y bajo las condiciones que la ley imponga,
debiendo en este caso existir una posesion que cuente con las caracteristicas de
ser a titulo de duefio (corpus y animus domini), pacifica, es decir, sin que medie
violencia, continua y publica, determinandose que cuando medie violencia, el

plazo para la prescripcion se computara a partir de que esta cese.

Podemos concluir que la posesién (tanto la originaria como la derivada), no
constituye por si misma un derecho real, sino que es una manifestacion del
derecho de propiedad: Poseo una cosa porque me es propia, o bien, porque el

propietario asi lo quiso.
También queda claro que la posesion, en caso de que opere la prescripcion
positiva, no constituye en si misma un derecho real, sino que se ve legitimada a

través de una resolucién que hace las veces de titulo de propiedad.

No entraremos en materia de proteccion posesoria, baste con decir que

existe, y que a nuestro entender es mayor que la que se brinda a la propiedad.

2.3.4 DIFERENCIAS!

PROPIEDAD POSESION

Es un derecho real, incluso, el derecho | No es un derecho real.

real por excelencia.

Siempre existe un titulo que lo acredita. |Puede obtenerse mediante la
celebracion de un acto juridico, o sin él.

Es el derecho que se tiene sobre una|Es una situacion de hecho.

cosa.

'Confiere a su titular, la calidad de|Consiste en manejarse como duefio,

duefio. adan cuando no lo sea.

Es un derecho perpetuo. Es en principio temporal.
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2.4 CONCEPTODE PATRIMONIG

Dificil resulta abordar el tema relativo al patrimonio, ya que existen diversas
teorias y definiciones al respecto, sin embargo, comenzaremos su andlisis

partiendo de la siguiente premisa:

"Se llama patrimonio al conjunto de derechos y obligaciones de una

persona, apreciables en dinero".?*

Es decir, el patrimonio en su aspecto activo, estd constituido por el
conjunto de bienes y derechos, mientras que su aspecto pasivo se constituye por
el conjunto de obligaciones y cargas, en ambos casos, susceptibles de valoracion

econdmica.

Adicionalmente, a estas caracteristicas, se agrega el hecho de los bienes
que integran al patrimonio constituyen una universalidad de derecho, es decir, el
conjunto de esos derechos y obligaciones, es Gnico e indivisible, y abarca no solo

los bienes presentes, sino los futuros.

“Una universalidad de derecho es un conjunto de
bienes que forman un activo y reportan un pasivo;
conjunto de bienes que es distinto, desde el punto de
vista de la relacién juridica abstracta, de los bienes

que lo integran'?®

Esta definicion, esta intimamente ligada a los principios que sobre el
particular postula la teoria clasica del patrimonio, que estudiaremos a
_ continuacién, sin embargo, por el momento podemos decir que, la relaci6n juridica
abstracta a que se hace referencia, es la que une a todos y cada uno de los

 FERNANDEZ AGUIRRE, Arturo, Derecho de los Bienes y de las Sucesiones; Editorial Cajica, México
1963; pag. 34.
* DE IBARROLA, Antonio, Cosas y Sucesiones; Sexta Edicién; Editorial Porriia, México, 1986; pag. 48.
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elementos que integran el patrimonio, con su titular, y por lo tanto los vincula entre

si.

2.4.1 TEORIACLASICA

También llamada "del patrimonio personalidad”, consiste en senalar que el

patrimonio se manifiesta como una emanacion de la personalidad, y lo considera

como el conjunto de bienes obligaciones y cargas que constituyen una entidad

abstracta, una universalidad de derecho, que se mantiene siempre en vinculacion

constante con la persona juridica.

Principios de la doctrina clasica

a)

d)

Solo las personas pueden tener un patrimonio, porque solo ellas son
capaces de tener derechos y obligaciones.

:
Toda persona necesariamente debe tener un patrimonio. Como ya
mencionamos, el patrimonio como universalidad de derecho, comprende no
solo los bienes presentes, in actu, sino también los bienes in potentia, o por
adquirir, de tal suerte que aln cuando no se tengan bienes presente, e

patrimonio estard integrados por los bienes en potencia.

Toda persona solo puede tener un patrimonio. El patrimonio es Unico e
indivisible, cada persona tiene solo un patrimonio y todos los bienes derecho,
obligaciones y cargas presente y futuros que le comresponda, se encuentran

unidos formando una unidad abstracta.

El patrimonio es inseparable de la persona. Es decir, no se puede enajenar
durante la vida de su titular, el patimonio de una persona no se puede
extinguir, sino hasta el momento de su muerte, ya que ain cuando se enajenen

todos los bienes presentes, la persona tendra un patrimonio en potencia.

75



Como critica a la teoria que acabamos de analizar, se ha dicho que se
confunde el patrimonio con la capacidad de las personas, entendiendo capacidad
como la aptitud de una persona para convertirse en fitular de derechos vy
obligaciones y que por ello se dota al patrimonio de las caracteristicas que son

atribuibles a la personalidad, como la indivisibilidad e inalienabilidad.

De igual forma, se dice que el patrimonio no es indivisible, y que nuestra
legisiacion prevé la existencia de dos o masas de bienes, distintas e
independientes, y como ejemplo se da entre otros, el de la constitucion del
patrimonio de familia, regulado por nuestro Codigo Civil, y que consiste en un
conjunto determinado de bienes, y derechos, que adquieren el caracter de
inalienables e inembargables, al estar destinados a satisfacer ciertas necesidades
basicas de los miembros de una familia, pero que no salen del patrimonio del que

lo constituye.

A nuestro parecer, el patrimonio como unidad abstracta es indivisible, lo que
pasa es que, en atencidbn a que cada uno de sus elementos conserva su
individualidad juridica, pueden ser afectos de manera individual o en grupos, a la
realizacion de algun fin, por ejemplo, en el caso de la sociedad conyugal, los
bienes afectos a ella, no salen de la esfera patrimonial del que los aporta, sino que
constituye un régimen especial sobre ellos, como podria ser la copropiedad El
patrimonio puede sufrir variaciones continuamente, e incluso salir de él algunos de
los elementos que lo integran, sin embargo, fos bienes y derechos que no salgan

del patrimonio, siguen constituyendo una universalidad de derecho.

Otro cuestionamiento es el relacionado con la caracteristica de que el
patrimonio es inalienable, durante la vida de su ftitular, toda vez que existen en
, huestro Cédigo civil disposiciones que permiten por ejemplo, la donacién total de
los bienes de una persona, sin embargo, pensemos en lo siguiente, una donacién
absoluta no podra implicar los bienes afectos al patrimonio de familia, toda vez
que este es inalienable e inembargable, y toda vez que nuestra legislacion

establece que la constitucion de este régimen no produce el efecto de que los
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bienes salgan de la esfera patrimonial del que los aporta, debemos concluir que
esos bienes siempre formaran parte de su patrimonio, aun cuando no pueda

disponer plenamente de ellos.
2.4.2 TEORIA'MODERNA.

También llamada del patrimonio afectacion, se elabora con base en el
destino que en un momento dado puedan tener ciertos bienes, derechos y

obligaciones, con relacién a un fin juridico o econémico.?®

"Conforme a esta doctrina, la nocién de patrimonio ya no se confunde con la de
personalidad, ni se le atribuyen las caracteristicas de indivisibilidad e
inalienabilidad propias de la persona, sin dejar por ello de existir en relacion con
estos conceptos, pero no de identidad o de proyeccién del concepto de persona

sobre el patrimonio*?.

Es decir, de acuerdo con los autores que integran esta corriente, dado que
la persona tiene durante su existencia diversos fines econémicos y juridicos, el
patrimonio podra dividirse, formando grupos de bienes, derechos, obligaciones y
cargas, destinados al cumplimiento de esos fines, y que tendran como
caracteristica de ser masas auténomas, organizadas juridicamente en forma
especial, haciendo referencia a los ya citados casos del patrimonio de familia, de
los bienes afectos a sociedad conyugal, de los que constituyen el patrimonio del

heredero, en relacién con los bienes del decujus, etc.

Es opinion de la doctrina, que los supuestos mencionados, constituyen
excepciones, y que en nuestro sistema juridico, con algunas variaciones se acepta
la teoria clésica, en tanto que toda persona debe tener un patrimonio, y solamente

las personas pueden tener bienes.

 DE IBARROLA, Antonio, Ob. cit. pag. 55.
7 ROJINA VILLEGAS, Rafael; Ob. cit. pag. 15.
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En nuestra particular opinién, el patrimonio como unidad abstracta es Gnico
e indivisible, y el que los bienes gue lo integran puedan en un momento dado estar
afectos a determinados fines econdmicos o juridicos, no afecta a esa unidad
juridica abstracta, pues si toda persona debe tener un patrimonio, este no estara
comprendido solo por los bienes, derechos y obligaciones que pueda en un
momento dado enajenar, sino también por aquellos derechos irrenunciables, o que
por su naturaleza estén fuera del comercio, o bien, no sean susceptibles de
valoracién economica, en fin, el patrimonio no se puede separar de la persona, en

tanto que toda persona debe tener un patrimonio.

Concluyamos pues, que el patrimonio es el conjunto de bienes, derechos,
obligaciones y cargas, que susceptibles o no de valoracién econémica, forman una
universalidad de derecho, y la cual puede estar constituida de varias
universalidades de hecho, o bien conjuntos de bienes derechos obligaciones y

cargas, destinados al cumplimiento de un fin econémico o juridico.

2.4.3 CONCEPTO DE PATRIMONIO INMOBILIARIO FEDERAL.

Varias definiciones se han elaborado a fin de establecer en que consiste el
patrimonio nacional, por ejemplo, el profesor emérito de nuestra alma mater, la

Universidad Nacional Auténoma de México, don Gabino Fraga, sefiala:

“El conjunto de bienes materiales que de modo directo o indirecto sirven al Estado
para realizar sus atribuciones, constituye el dominio o patrimonio del propio
Estado"®

No menos merecedora de ser tomada en cuenta, es la opinién que al efecto
_emite el Doctor en Derecho y maestro de nuestra amada universidad, Miguel

Acosta Romero, al hablar del patrimonio del Estado:

* FRAGA, Gabino, Derecho Administrativo, 32* Edicién, Editorial Pormig, 1993, pag. 343.
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"Es el conjunto de elementos materiales e inmateriales tanto de! dominio publico,
como del pnvado, cuya titulandad es del Estado, ya sea en forma directa o
indirecta (a través de organismos descentralizados o sociedades mercantiles del

Estado), y que le sirven para el cumplimiento de su actividad o cometido™®®

En este punto, podemos notar una ligera afinidad, el patrimonio del Estado,
o patrimonio federal, se integra por los bienes que le son propios, y que son utiles

para el cumplimiento de sus fines.

Sin embargo, otro doctrinario mexicano, parece ofrecer una visién mas

completa de los bienes que integran el patrimonio del Estado:

"Es posible conceptualizar el patrimonio del Estado como el conjunto de
bienes materiales o incorpéreos, susceptibles de apreciacién pecuniana o no, y de
obligaciones del mismo, que posee como elementos constitutivos de su estructura
politico social y que los destina de manera directa o indirecta a la consecucion de

sus objetivos”. %

Concepto a nuestro juicio muy exacto, ya que contempla la existencia de
bienes incorpdéreos, como lo puede ser el espacio aéreo que es propio de la
Nacion Mexicana, o bien, los bienes que no son susceptibles de valoracién

econémica, como los monumentos Arqueolégicos histéricos o artisticos.

Ahora vayamos al grano, los inmuebles que integran el patrimonio

inmobiliario federal.

Nuestra nueva Ley general de Bienes Nacionales, nos ofrece una definicion

algo escueta pero trataremos de precisaria:

¥ ACOSTA ROMERO Miguel, Segundo curso de Derecho Administrativo, Editorial Porria, México, 1989,
ag 109.

& DELGADILLO GUTIERREZ Luis Humberto y LUCERO ESPINOSA Manuel, Elementos de Derecho

Administrativo, 2° Curso, Editorial Limusa, México 1997, pag. 54.
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Esta fraccion no se explica por si sola, sino que tiene

Articulo 2.- Para los efectos de esta Ley, se entiende

por:

"Fraccion VIII. Patrimonio Inmobiliario Federal y
Paraestatal: El conjunto de inmuebles federales y

aquellos propiedad de las Entidades,”

que ser

complementada por otras definiciones que al efecto se contienen en el mismo

precepto.

“Fraccion VII. Inmueble federal: El terreno con o sin
construcciones de la Federacién, asé como aquellos
en que eferza la posesién, control o administracion a
titulo de duefio. No se consideraran inmuebles
federales aquellos terrenos o construcciones
propiedad de terceros que por virtud de algun acto

juridico posea, controle o administre la federacién.”

"Fraccién lll. Entidades: Las entidades paraestatales
que con tal carécter determina la Ley Orgéanica de la
Administracién Publica Federal.”

“Fraccién IV. Federacién: El orden de Gobierno que en
los Términos de esta Ley ejerce sus facultades en
materia de bienes nacionales, a través de los Poderes

Ejecutivo, Legislativo o Judicial."”

Con todo lo relatado, procederemos a formular nuestro propio concepto:

"El' patrimonio inmobiliario Federal, es el conjunto de terrenos con o sin

construcciones propios de la Federacion, asi como aquellos respecto de los cuales
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ejerza la posesion, control o administracién a titulo de duefio; susceptibles de

apreciacién pecuniaria o no".

Se excluye de los bienes que integran el patrimonio inmobiliario federal, a los
propios de la Empresas de Participacion Estatal, ya que estos ingresaran al
dominio publico de la federacion, hasta el momento en que dichas entidades sean
liquidadas, no porque hasta ese momento sean propiedad del Estado, sino porque
con su liquidacién se volveran determinables dichos bienes, y pueden ser

inmuebles o no.
2.5 PERSONALIDAD JURIDICA DEL ESTADO

"El Estado tiene una solo personalidad, la cual se
manifiesta en formas juridicas muy diversas, sea como
ente al que se reconoce capacidad para ser sujeto de
Derecho en las relaciones internas de un pais, sea como
persona de derecho internacional, como sujeto de derecho
y  obligaciones derivadas de una comunidad

internacional™’

En efecto, la conclusion a la que llegaremos es que el Estado tiene una sola
personalidad juridica, y que la manifiesta mediante su sujeciéon ya sea a normas

de derecho privado, o bien de derecho ptiblico, dependiendo del caso concreto.

Sin embargo, por considerarlo necesario para que cualquier lector comprenda el
objetivo y alcance del Registro Publico de la Propiedad Federal, tocaremos en
este punto los conceptos que integran la idea de personalidad juridica del Estado,
pues como hablar de la proteccion y certeza juridica de los bienes de un "ente”

que desconocemos.

3 SERRA ROJAS, Andrés, Teoria del Estado, Editorial Porria, Decimocuarta Edicién, México, 1998, pag.
183.
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De tal suerte, sin profundizar en un iema tan antiguo comc el derecho
mismo, comenzaremos por analizar el conceplo de estado, partiendo de las

llamadas “Teorias Contemporaneas”.

Comenzaremos por decir, que se ha tratado de conceptualizar al Eslado,
desde un punto de vista sociolégico, es decir, se considera al Estado coma un
fenémeno social, y bajo los preceptos de esta corriente, se identifica at Estado con
la sociedad, en tanto gue se dice que los seres humanos organizados
colectivamente, crean al Estado como medio de organizacion para el cumplimiento

de sus fines comunes.

También se ha tratado de entender el concepto de Estado como institucion,
bajo esta perspectiva el estado se define como "una Institucién de instituciones,
que surge como una necesidad de defensa colectiva y de la realizacion del hien
comun”, considerandose como institucién a todo elemento de la sociedad cuya

duracion no depende de la voluntad subjetiva de individuos determinados™.

Por su parte, la "Teoria de las dos facetas del Estado” consiste en establecer que
¢l Estado tiene dos aspectos el social y el juridico, y que por lo tanto corresponde
a la sociclogia estudiarlo como un complejo de hechos sociales; y a la ciencia
juridica desde un aspecto normativo, mencionaremos como su maximo exponente
a George Jellinek, que al efecto considera que el Estado es una Realidad Social,

en la que se produce y se aplica el ordenamiento juridico."’3

Con base en el pensamiento de Hans Kelsen, surgen las teorias puramente
juridicas, partiendo de la idea de que el Estado es simplemente un sistema

normativo vigente, es decir, ss identifica al Estado con el Derecho.

En este punto, debemos concluir que a través de la historia, el Estado ha

sido conceptualizado, ya sea con base en los elementos que lo componen, ¢ bien,

32 SERRA ROJAS, Andrés, Ob. cit. pag. 183,

 PORRUA PEREZ, Francisco, Teoria del Estado, Editorial Pormia, Octava Edicién, México, 1975, pag. 183,
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con el enfoque que le interesa a la rama de la ciencia que lo toma como objeto de

estudio.

Sin embargo, para los fines de esta tesis, adoptaremos como concepto de

Estado, el que ofrece el Maestra Francisco Porria en los siguientes términos:

"El Estado es una sociedad humana, asentada de manera
permanente en el territorio que le corresponde, sujeta a un
poder soberano que crea, define y aplica un orden juridico
que estructura la sociedad estatal para obtener el bien

publico temporal de sus componentes™

Como podemos observar, en la definicion que se adopta concurren los
elementos mas notables que integran al estado, puesto que se conjugan
conceptos como poblacion, territorio, gobierno, y se combina el enfoque social con

el juridico.

Otro concepto que hay que analizar para comprender el tema que nos
ocupa, es sin duda la personalidad juridica, y en tanto que este concepto se
refiere en principio a los "atributos” de la persona, comenzaremos con las palabras
que, sobre el particular expresa el Doctor en Derecho, Guillermo Floris Margadant:

“Ef derecho obfetivo no flota como una nube sobre la
realidad social, sino que se concrefa en forma de
derachos y deberss subjetivos los cuales necesitan,
para existir, "litulares™; y estos centros de imputacién
de derechos y deberes (para hablar con la acerfada

terminologia de Kelsen), son personas™”

" PORRUA PEREZ, Francisco, Ob. cit. pag. 190.
** FLORIS MANGADANT S. Guillermo, El Derecho Privado Romano, Editorial Esfinge, Vigésima Edicidm,
comegida y aumentads, México, 1994, pag 115.

83



En efecto, se considera persona a todo ente (fisico o moral), con capacidad
reconocida por la ley para ser sujeto de derecho, comprendiendo derecho en sus

dos aspectos, es decir, como facultades y obligaciones.

En este sentido, el maestro Andrés Serra Rojas, en su obra ya citada,
sefiala que se consideran derechos de la personalidad a la suma de derechos que
la ley le confiere, en tanto que se le llama obligaciones de la personalidad, a todas
las cargas y deberes que la ey ordena sean a su cargo, y que responden siempre

a propositos de interés general.

Asimisma, se acepta la existencia de dos tipos de personas, las fisicas, y
las juridicas o morales, siendc las primeras los seres humanos en general, y las
segundas creaciones legales, consistentes en la asociacién de seres humanos

para la realizacion de ciertos fines.

Finalmente diremos, que la personafidad juridica surge ante la necesidad
aterrizar el conjunto de normas, derechos y obligaciones que establece el derecho,
en un ente determinado, y en este sentido la persona (fisica o moral) es el centro

de imputacion del derecho.
Concluyamos este andlisis con la siguiente definicidn:

"La personalidad juridica es, pues, la representacion de una unidad de
sentido, en razén de los fines juridicos, lo que necesariamente implica la

responsabilidad de un sujeto de derechos y obligaciones"

Esperando haber cumplidc el cometido de explicar los conceptos
,abordados, pasemos ahora al andlisis de las diversas teorias que tratan de

explicar la personalidad juridica del Estado.

% LOPEZ PORTILLO Y PACHECO, José; Génesis y Teoria General del Estado Modermo. Ediciones Botas,
México, 1958, pag.841.
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2.5.1. TEORIA CLASiCA

Consiste en afirmar que el Estado tiene dos personalidades:

a) De derecho Publico.- Cuando actia como ente soberano, teniendo relaciones

con otros Estados, y con los particulares con el caracter de autoridad.

b) De derecho privado.- Cuando entra en relaciones de coordinacién con

particulares para celebrar contratos sujetos al derecho comun.

Esta teoria parte del hecho de que el Estado en su actuar cotidiano, en
ocasiones se sujeta a las normas del derecho publico, momento en el que su
actuacion se equipara a la de un particular, encontrandose Estado y particular en
igualdad de circunstancias, mientras que en otras, en virtud del interés publico,
resulta necesario para el Estado participar en un acto juridico, investido de las
facultades y atribuciones que derivan de su caracter soberano, estableciendo una

relacion de supra-subordinacion.

En sintesis, postula que en el Estado se manifiesta una dualidad en cuanto
a su personalidad, la cual serd determinada dependiendo del tipo de derecho que
rija un acto juridico en el cual participe, es decir, en algunos casos el Estado
asume la calidad de un particular para la realizacion de un fin especifico y en
otros, el Estado en ejercicio de su potestad soberana y en cumplimiento de sus
deberes y por causas de interés general, se somete (nica y exclusivamente a las

normas de derecho publico.
CRITICA:
a) Esta teorfa no resuelve los casos en los que el Estado se encuentre

sometido al mismo tiempo tanto a normas de derecho publico como de

derecho privado.
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b) Resulta contraria al hecho de que la personalidad en esencia es Gnica.

¢) De conformidad con sus postulados, podriamos llegar a pensar que un
particular se convertiria en un ente de derecho publico, cuando en un caso

concreto se sujete a la aplicacion de normas de ese cardcter.

"De este modo, debemos desechar en lo absoluto la idea de que sea
menester acudir a la doble personalidad, para explicar la conducta del Estado con
imperio, o la conducta del Estado sin imperio, en relacion con las gestiones
patrimoniales toda vez que unas y otras se explican porque tienen el mismo

sentido: Los fines del Estado™’

2.5.2. TEORIA MODERNA

La teoria moderna pugna por la existencia de una sola personalidad juridica
del Estado, que no se divide por el hecho de sujetarse a las normas del derecho
privado en unas ocasiones, mientras que en otras actia en ejercicio de su

soberania, en el campo del derecho publico.

Sobre el particular, el Maestro Miguel Acosta Romero hace las siguientes

afirmaciones:

“1.- El Estado, es una realidad social, a la que corresponde una realidad
juridica, que consiste en ser una persona juridica colectiva de Derecho publico,

capaz de ejercer derechos y cumplir obligaciones.

2.- Que esa personalidad juridica surge en el momento en que el Estado es

_ soberano e independiente.

3.- Que esa personalidad juridica es de Derecho Publico y que esta

consagrada en la Constitucién, al establecer su entidad como Estado soberano, su

7 LOPEZ PORTILLO Y PACHECO, José. Ob. cit. pag.847.
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forma de Estado, determinar su soberania, sus drganos de gobiernc o poderes, su

territorio y la competencia de dichgs drganos, asi como su orden juridico.

4.- Considero que esa utilidad es de Derecho Publico y que es una sola'y
también una sola voluntad, que se expresa a través de los diferentes rganos que
el sistema juridico establece pera que se emifa la voluntad del Estado, en los
diversos niveles de competencia que la propia Constitucion ordena y que el
Estado, aun aceptando una limitacién a su soberania, interna, cuando se regula
por normas de Derecho Civil 0 algunas otras de Derecho Privado, no deja de ser
Estado, ni de cumplir las finalidades que al mismo le corresponden, por lo que
considero que debe desecharse la doctrina de que el Estado tiene dos
personalidades; cuando se sujeta al Derecho Civil nunca deja de ser Estado, como
va lo afirmé, y tiene Ia inmunidad a que se refiere el articulo 4° del Codigo Federal

de Procedimientos Civiles."

Como conclusion al presente tema, podemos adoptar la que ofrece el

maestro Miguel Acosta Romero:

"Es Estado es una persona juridica de Derecho Publico, con una sola
personalidad y voluntad, que se regula en su estructura y funcionamiento por la
Constitucion y leyes administrativas secundarias y, cuando entra en relaciones de

derecho civil, nunca pierde su caracter de Estado, ni su voluntad cambia.™®

*® ACOSTA ROMERQ, Miguel: Teoria General del Derecho Administrative; Primer Curso; Editorial Porria,
México, 1995. Pég. 101,
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CAPITULO 3

MARCO JURIDICO EN MATERIA
REGISTRAL
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MARCQ JURIDICO EN MATERIA REGISTRAL FEDERAL

Durante el desarrollo del presente tema, analizaremos lo que sin duda es la
piedra angular de la materia Registral Federal, la Ley General de Bienes
Nacionales, recientemente aprobada, y que como sus predecesoras, determinan
cuales bienes integran el patrimonio nacional, fa manera en la que se pueden
afectar los derechos reales que sobre ellos tiene la federacién, y de manera muy
particular, constituye un intrincado sistema que tiene por objeto propiciar el 6ptimo
control y aprovechamiento de los inmuebles que se consideran de propiedad
federal, teniendo el Registro Publico de la Propiedad Federal, un papel

preponderante en dicho sistema.
3.1.-REGIMEN JURIDICO DE LOS BIENES NACIONALES.

Como ya se ha analizado en nuestro primer capitulo, las disposiciones
normativas en materia de bienes nacionales, surgen en principio para tener una
idea clara de cdmo estaba conformado el patrimonio nacional, regulando en sus
inicios de manera proritaria lo relativo a inmuebles; y en segundo término,
estableciendo reglas y criterios que permitiésen evitar la posible causacién de un

detimento patrimonial a la federacién.

En razén de ello, se ha dotado a los inmuebles que integran el universo de
los llamados “propios de la federacion”, de diferentes caracteristicas, sujetandolos
mediante leyes especificas al régimen de dominio publico o bien al régimen de
dominio privado, caracterizAndose los pnmeros por ser inalienables,
inembargables e imprescriptibles, quedando los segundos sujetos al trafico

inmobiliario, regulado por el derecho comdn.

Una vez asentado lo anterior, procedamos al estudio de la Ley General de
Bienes Nacionales vigente, empleando en muchas ocasiones un analisis

comparativo entre sus diposiciones y las contenidas en la Ley que abroga.
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Entre sus innovaciones, desaparece casi por completo el régimen de
dominio privado de la federacién; y decimos casi por completo, porque la realidad
es que resultarfa poco rentable para el Gobiemo Federal, conservar inmuebles
que no son aptos para destinarlos a un servicio publico o que no tengan la
caracteristica de ser de uso comun, y por que por ende, es preferible propiciar su
aprovechamiento, ya se mediante actos que le generen a la federacién un
beneficio pecuniario (arrendamiento o enajenacion), utilitario (permuta), o social

(fines educativos, obras publicas, etc.).

“...Articulo 1. la presente ley es de orden publico e
interés general y tiene por objeto establecer:

I. Los bienes que constituyen el patrimonio de la
nacion;

Il El régimen de dominio publico de los bienes de la

federacién y de los inmuebles de los organismos

descentralizados de caracter federal...”

Asi, nuestra nueva Ley termina de tajo con la tradicional division de los
bienes que integran al Patrimonio Nacional, contenido en su antecesora, es decir,
ya no existen bienes del dominio privado de ta federacién por naturaleza, sino
Unicamente por disposicién de la propia Ley (como lo veremos mas adelante), y se
dota en principio a la totalidad los bienes nacionales de la proteccién juridica que
les brinda el nuevo régimen establecido, en 10s términos de su articulo 13, que al

efecto establece:

"Articulo 13. los bienes sujetos al régimen de
dominio publico de la federacién son inalienables,
imprescriptibles e inembargables y no estardn sujetos
a accién reivindicatoria o de posesion definitiva o

provisional, o alguna otra por parte de terceros”.
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Pero, como agrupa la Ley General de Bienes Nacionales vigentes, a los

inmuebles considerados como del dominio publico por la Ley derogada?,

trataremos de explicarlo a continuacién:

BENES DEL DOMINIO PRIVADO

LEY GENERAL
NACIONALES DE 1982

DE BIENES

LEY GENERAL DE BIENES

NACIONALES DE 2004

Las tierras y aguas de propiedad
nacional no comprendidas en el Articulo
20. de esta Ley que sean susceptibles

de enajenacion a los particulares;

Los transferidos al Servicio de

Administracion y Enajenacién de Bienes
del Sector Publico (Articulo 4).

".Los nacionalizados conforme a la
fraccion 1l del Articulo 27 constitucional,
que no se hubieren construido o
destinado a la administracion,
propaganda o ensefianza de un culto
religioso;

| Los de propiedad de |as Instituciones de |
caracter Federal con personalidad
juridica y patrimonio propios, a las que

la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos les otorga autonomia
(Articulo 4).

-Los bienes ubicados dentro del Distrito
Federal, declarados vacantes conforme

a la legislacién comun;

.Los inmusebles adquiridos por la
Federacién en el Extranjero (Articulo
31).

-Los que hayan formado parte del
patrimonio de las entidades de la
Administracién Publica Paraestatal, que
se extingan o liquiden, en la proporcién

que corresponda a la Federacién;

En General los

especificas (Articulo 4).

sujetos a leyes

-Los bienes muebles de propiedad
Federal al servicio de las dependencias
de los Poderes de 1a Unién, no
comprendidos en la fraccidn Xl del
Articulo anterior;
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|-Los demas inmuebles y muebles que
por cualquier titulo juridico adquiera la

Federacion;

.Los bienes muebles e inmuebles que la |

Federacion adquiera en el extranjero;

L

‘Los bienes inmuebles que adquiera la
Federacién o que ingresen por vias de
derecho publico y tengan por objeto la

constitucion de reservas territoriales, el
desarrollo urbano y habitacional o la

regularizacion de la tenencia de la tierra;

-También se consideraran bienes
inmuebles del dominio privado de la
Federacion, aquellos que ya formen
parte de su patrimonio y que por su
naturaleza sean susceptibles para ser
destinados a la solucion de los
problemas de la habitacion popular,
previa declaracién expresa que en cada
caso haga la Secretaria de Desarrollo

Urbano y Ecologia.

En principio, podemos establecer a partir del cuadro antes presentado, que

la Nueva Ley General de Bieries Nacionales, Gnicamente considera como bienes

sujetos al régimen de dominio publico, a aquello respecto de los cuales la

Federacion se encuentra impedida para disponer plenamente, tales como los

bienes adquiridos por la Federacion en el extranjero, en cuyo caso no se quiere

decir que exista un limitaciéon a los derechos que le son propios, sino que las

formas de disposicion de dichos inmuebles (enajenacion, uso, etc.), se rigen tanto

por disposiciones internacionalmente aceptadas, es decir, los tratados que sobre



la materia haya suscrito México, como por las leyes propias del pais en el que se

encuentran ubicados.

Asimismo, por lo que hace a los bienes propiedad de las Instituciones

publicas que tienen el caracter de auténomas, con personalidad y patrimonio

propios, tampoco pueden ser sujetos al régimen de dominio publico, en tanto que

este acto constituiria una afectacion

a su autonomia, asi, los bienes que

conforman el patrimonio de las instituciones mencionadas, no tienen el caracter de

inalienables, a fin de que operen plenamente las disposiciones que al efecto

norman la existencia de estos entes publicos de caracter federal.

Finalmente, tampoco se dota de la caracteristica de ser inalienables, a los

inmuebles que previamente han sido destinados al servicio de Administracion y

Enajenacion de Bienes, toda vez que existen normas especificas en la materia,

como lo es la Ley de para la Adminisiracién y Enajenacion de Bienes del Sector

Publico, es decir, aquellos bienes que siendo de propiedad federal, se han

considerado como no aptos para el cumplimiento de los fines del Estado, y se

busca su aprovechamiento.

BIENES DEL DOMINIO PUBLICO

LEY GENERAL DE
NACIONALES DE 1982

BIENES

LEY GENERAL DE BIENES

NACIONALES DE 2004

[.Los de uso coman:;

Los bienes senalados en los articulos 27,
parrafos cuarto, quinto y octavo; 42,
fraccion IV, y 132 de la Constitucion
de Unidos

Mexicanos;

Politica los Estados

|

Los sefialados en los Articulos 27,
ipérrafos cuarto, quinto y octavo, y 42,
fraccion 1V, de la Constitucién Politica

|de los Estados Unidos Mexicanos;

.Los bienes de uso comin a que se

refiere el articulo 7 de esta Ley;




Los enumerados en la fraccién Il del
Articulo 27

excepcién de los comprendidos en la

Constitucional, con

fraccion i, del Articulo 3o. de esta Ley;

Las insulares en los

términos de la Ley Federal de! Mar y, en

plataformas

su caso, de los tratados y acuerdos
internacionales de los que México sea

parte;

T
-El lecho y el subsuelo del mar territorial

y de las aguas marinas interiores;

-El lecho y el subsuelo del mar territorial y

de las aguas marinas interiores;

Los inmuebles destinados por Ia‘
Federacién a un servicio publico, los
propios que de hecho utilice para dicho
fin y los equiparados a éstos, conforme

ala Ley;

SR

.Los inmuebles nacionalizados a que
se refiere el articulo decimoséptimo
transitorio de la Constitucion Politica

de los Estados Unidos Mexicanos;

[Los  monumentos  histéricos o]

artisticos, muebles e inmuebles, de

propiedad Federal;

.Los inmuebles Federales que estén
destinados de hecho o mediante un
ordenamiento juridico a un servicio
publico y los inmuebles equiparados a

estos conforme a esta Ley;

Los monumentos arqueoldgicos

muebles e inmuebies;

.Los terrenos baldios, nacionales y los

demas bienes inmuebles declarados por

la Ley inalienables e imprescriptibles;

Los terrenos baldios y los demas
bienes inmuebles declarados por la Ley

inalienables e imprescriptibles;

.Los inmuebles Federales considerados

como monumentos arqueolégicos,

histéricos o artisticos conforme a la Ley

de la materia o la declaratoria
correspondiente;
Los terrenos ganados natural o|.Los terrenos ganados natural o

artificialmente al mar, rios, corrientes,
lagos, lagunas o esteros de propiedad

nacional;

artificialmente al mar, rios, corrientes,

lagos, lagunas o esteros de propiedad

nacional;
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Las servidumbres, cuando el predio|-Los inmuebles Federales que
dominante sea alguno de los constituyan reservas ferritoriales,
anteriores; independientemente de |la forma de su

adquisicion;

‘.Los muebles de propiedad Federal que‘-Los inmuebles que formen parte del
por su naturaleza no sean normalmente | patrimonio de los organismos
substituibles, como los documentos y| descentralizados de caracter Federal;

expedientes de las oficinas; los
manuscritos, incunables, ediciones,
libros, documentos, publicaciones
periédicas, mapas, planos, folletos y
grabados importantes o raros, asi como
las colecciones de esos bienes; las
piezas etnologicas y paleontoldgicas;
los especimenes tipo de la flora y de la
fauna; las colecciones cientificas o
técnicas, de armas, numismaticas y
filatélicas; los archivos, las
fonograbaciones, peliculas, archivos

fotograficos, cintas magnetofénicas y

cualquier otro objeto que contenga

limagenes y sonidos, y las piezas

[ artisticas o histéricas de los museos; y

‘-Las pinturas murales, las esculturas y|.Los bienes que hayan formado parte
| cualquier obra artistica incorporada o|del patrimonio de las entidades que se

adherida permanentemente a los|extingan, disuelvan o liquiden, en la

inmuebles de la Federacion o del | proporcion que corresponda a la
| patrimonio  de los  organismos |federacion;
descentralizados, cuya conservacion

sea de interés nacional.
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Las meteoritas o aerolitos y todos los
objetos minerales, metalicos, pétreos, o
de naturaleza mixta, procedentes del
espacio exterior, caidos y recuperados
en el los

territorio mexicano, en

términos del reglamento respectivo.

Las servidumbres, cuando el predio

dominante sea alguno de los anteriores;

.Las pinturas murales, las esculturas y
cualquier obra artistica incorporada o
adherida
inmuebles sujetos al régimen de dominio

permanentemente a los

publico de la federacion;

—

.Los bienes muebles de la federacion

considerados como monumentos
histéricos o artisticos conforme a la Ley
de

correspondiente;

la materia o la declaratoria

.Los bienes muebles determinados por
Ley o decreto como monumentos

arqueolégicos;

Los bienes muebles de la federacion
al servicio de las dependencias, la
Procuraduria General de la Republica
y las unidades administrativas de la
Presidencia de la Reptblica, asi como
de
legislativo vy judicial de la federacidn;

los é6rganos de los poderes
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-Los muebles de la federacion que por su
naturaleza no sean nomalmente
sustituibles, como los documentos y
expedientes de las oficinas, los
manuscritos, incunables, ediciones,
libros, documentos, publicaciones
periédicas, mapas, planos, folletos y
grabados importantes o raros, asi como
las colecciones de estos bienes; las
piezas etnoldgicas y paleontoldgicas; los
especimenes tipo de la flora y de la
fauna; las colecciones cientificas o
técnicas, de armas, numismaticas y
filatélicas; los archivos, las
fonograbaciones, peliculas, archivos
fotograficos, magnéticos o informaticos,
cintas magnetofénicas y cualquier otro
objeto que contenga iméagenes y sonido,
y las piezas artisticas o histéricas de los

museos;

.Los meteoritos o aerolitos y todos los
objetos minerales, metélicos pétreos o de
naturaleza mixta procedentes del espacio
exterior cafldos y recuperados en €
territorio mexicano en témminos del

reglamento respectivo;
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-Cualesquiera otros bienes mueblesa
inmuebles que por cualquier via pasen
a formar parte del patrimonio de la
federacion, con excepcion de los que
estén sujetos a la regulacion

especifica de las Leyes aplicables, y

Los demas bienes considerados del
dominio publico o como inalienables e
imprescriptibles  por otras  Leyes
especiales que regulen bienes

nacionales.

Partiendo del cuadro respectivo, cabe hacer varios sefalamientos; en
principio, se incluye bajo el amparo de la Ley General de Bienes Nacionales
vigente, en el rubro respectivo a los bienes sujetos al régimen de dominio pubilico,
a muebles e inmuebles que su antecesora consideraba como susceptibles de

enajenacion, atendiendo a razones que en nuestra opinion son las siguientes:

Bienes Nacionalizados antes de la reforma constitucional de 1992.-
Entendiéndose como tales, a los inmuebles propios de las Asociaciones
Religiosas, destinados o abiertos a culto publico antes de que la Constitucién,
concediera en la fraccion Il de su articulo 27, capacidad juridica a dichas
asociaciones para adquirir bienes que sean indispensables para su objeto, y que
en nuestra opinién, debido a la coyuntura en las relaciones Estado Iglesia, no se
consideraron Utiles para la realizacion de los fines del Gobiemmo Federal, o

. simplemente no querian conservar.

Inmuebles propiedad de las denominadas Paraestatales o Empresas
de Participacion Estatal.- En este caso, consideramos que se ubico a sus bienes

bajo el régimen de dominio privado, en razén de la propia naturaleza de dichas
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empresas, es decir, su régimen juridico es en palabras del Maestro Alfonso Nava
Negrete, hibrido; dado que se crean mediante la unién de esfuerzos de
particulares y del Gobiemo Federal, estan sujetas a normas de derecho publico y

normas de derecho privado.

Bienes propios de los Poderes Legislativo y Judicial.- Atendiendo a razones
de autonomia, los inmuebles adquiridos por los dichos Poderes histéricamente
han sido ubicados bajo el régimen de bienes de dominio publico, situacion distinta
a la que operaba respecto de sus bienes muebles, hasta la entrada en vigor de la
Nueva Ley General de Bienes Nacionales, es decir, la Ley derogada permitia la
posibilidad de que los muebles adquiridos para el cumplimiento de los fines de los
poderes Ejecutivo y Judicial, que no tuviesen la caracteristica de ser considerados
de dificil substitucion, y dejaran de ser aptos para el servicio pUblico, podian ser
inmediatamente enajenados, con la perspectiva de obtener una parte de lo

invertido y con miras a la renovacion.

Los bienes inmuebles adquiridos por la via del derecho publico para
establecer reservas fterritoriales, para fines de desarrollo urbano,
habitacional o la regularizacién de la tenencia de la tierra.- En tanto que el
objeto de su adquisicién, atiende al cumplimiento de los fines sociales del Estado,
mediante la satisfaccion de necesidades como la vivienda, se permitia {a
posibilidad de su enajenacién, con el objetivo de que en caso de que el Estado no
tuviese recursos suficientes, estos fines pudiesen realizarse a través de
instituciones publicas o empresas privadas que compartieran los mismos

objetivos.

Los muebles e inmuebles, que adquiriese la Federacion, por cualquier
titulo.- En este caso, por disposicién de la Ley, todos aquellos bienes que
ingresaran al patrimonio nacional, lo hacian bajo el régimen de dominio privado, y
se requeria de un acto administrativo para que adquiriesen la caracteristica de ser

inalienables.

* Enumerados en la fraccién X, del Articulo 2° de la Ley General de Bienes Nacionales de 1982.
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Asi, el régimen de dominio privado subsiste no como regla general, sino
como excepcion, la nueva Ley General de Bienes Nacionales, tiene como objetivo
primordial dolar de una mayor proteccion juridica a los bienes que integran el
Patrimonio Nacional, y en principio solo permite la sujecién a las leyes y normas
del derecho privado, a aquellos que por su naturaleza no puede someter al
régimen de dominio publico, o bien, que antes de su promulgacién hayan sido

considerados como no aptos para la realizacion de sus fines.

Por cuanto hace los bienes sefalados dentro del articulo 6 de la norma que
analizamos, el régimen de dominio privado como tal, adquiere un caracter
transitorio, es decir, perderan su caracter de inalienables y estaran sujetos a
normas especificas o de derecho privado, mediante un acto que los desincorpore
del régimen que les ha sido impuesto, situacidn que l6gicamente se verificara

cuando exista una inminente enajenacioén.

Finalmente, debemos mencionar que lo inmuebles de propiedad federal, se rigen
tanto por la Ley General de Bienes Nacionales, como por normas especificas,
para todos aquellos actos distintos a la enajenacién, como podria ser su
conservacion, mantenimiento, etc., sin que por ello pierdan el caracter de bienes
del dominio publico, tal es el caso de los considerados como monumentos
arqueologicos, histéricos y artisticos; y por cuanto hace a las concesiones, de
manera general se establece que las norrmmas contenidas en la misma, se aplicaran

sin contravencién a las normas especificas que en cada caso regulen la materia.
8.2-DISPOSICIONES NORMATIVAS EN'MATERIA'REGISTRAL FEDERAL,

La Ley General de Bienes Nacionales, es la fuente de la que emanan las
normas que rigen la materia registral, estableciendo nommas de caracter
sustantivo, a las que se debe sujetar el Registro Publico de la Propiedad Federal,
ya que no obstante que uUnicamente dedica ocho articulos a este fin, las

disposiciones contenidas en los mismos, abarcan los siguientes aspectos:
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a) Determina que actos y documentos son materia de inscripcion federal.

b) Establece la oponibilidad a terceros de las inscripciones federales, y las

dota de supremacia ante las inscripciones locales, en caso de oposicion.

¢) Impone la obligacién de pemmitir a las personas que los soliciten, la
consulta de las inscripciones de los bienes respectivos, y los
documentos que son ellos se relacionan, asi como la expedicion de
copias certificadas de unas y otros (principio de publicidad registral).

d) Regufa de manera enunciativa, lo referente a las constancias que expide

el Registro Publico de la Propiedad Federal.

e) Refiere de manera general, los casos de procedencia de las

cancelaciones de inscripcién.

f) Prevé la necesidad de establecer mecanismos de comunicacion entre e
Registro Publico de la Propiedad Federal, y los Registros Publicos de la

Propiedad con carécter local.

De los aspectos arriba mencionados, consideramos indispensable abundar
en dos que consideramos fundamentales en la vida del Registro Publico de la
Propiedad Federal, los actos y documentos inscribibles y la cancelacién de

inscnpciones.

3.2.17ACTOSY DO

Dos articulos constituyen el tema que ahora nos ocupa, mediante los cuales '
La Ley General de Bienes Nacionales, determina la naturaleza de los actos

susceptibles de inscripcién federal, y que trataremos de explicar a continuacién:
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"ARTICULO 41.- Est4 a cargo de la Secretaria el
Registro Publico de la Propiedad Federal, en el que se
inscribirdn los actos juridicos y administrativos que
acrediten la situacion juridica y administrativa de cada
inmueble de la Federacion, las entidades y las
instituciones de caréacter federal con personalidad
juridica y patrimonio propios a las que la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos les otorga

autonomia.”

El presente articulo comprende dos aspectos fundamentales:

a)

Al hablar de cada inmueble de la federacion, la Entidades y las
Instituciones Auténomas de caracter Federal con personalidad vy
patrimonio propios, queda claro que seran objeto de inscripciéon todos
los inmuebles que integran el patrimonio nacional (excluyéndose los
bienes muebles), cuestiébn que toma realce al considerar que la Ley
General de Bienes Nacionales de 1982, contenia en su Capitulo VII,
intitulado "Del Registro Publico de la Propiedad Federal”, una
disposicion que establecia que no serian objeto de inscripcion los
bienes de dominio pliblico, salvo en el caso de los destinados por la
Federacién a un servicio publico, y los que formando parte del
patrimonio nacional, se utilizaran de hecho para un servicio publico, asi

como lo equiparados de conformidad con la propia ley.

Es decir, se manifiesta nuevamente el objetivo principal del nuevo

ordenamiento en la materia: Dotar de una mayor proteccion y certeza juridica a los
- bienes que integran el patrimonio inmobiliario Federal; eliminando la restriccion
mencionada, y sometiéndolos a la publicidad registral federal.

Queda claro que con lo anterior, las cargas de la Institucion Registral

Federal se intensificaran de manera considerable, es decir, a partir de ahora,
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seran objeto de inscripcién de los monumentos histéricos o artisticos de propiedad
federal, los considerados monumentos arqueoldgicos, los terrenos ganados al mai
natural o artificialmente, las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra
artistica incorporada o adherida permanentemente a los inmuebles de la

Federacion, etc.

b) El regular como objeto de inscripcion a los titulos y documentos que
acrediten la situacién juridica y administrativa de los inmuebles arriba
mencionados, implica que seran susceptibles de inscripcion por ejemplo, todas las
concesiones otorgadas respecto de inmuebles que anteriormente no eran sujetos

de inscripcién.

"ARTICULO 42.- Se inscribiran en el Registro Piblico
de la Propiedad Federal:

l.  Los titulos por los cuales se adquiera,
transmita, modifique o extinga el dominio, la
posesion y los demas derechos reales
pertenecientes a la Federaci6bn, a las
entidades y a las instituciones de carécter
federal con personalidad juridica 'y
patrimonio propios a las que la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos les
otorga autonomia, incluyendo los contratos
de arrendamiento financiero, asi como los
actos por los que se autoricen dichas

operaciones;

Para comprender el alcance de la fraccion que nos ocupa, debemos

precisar dos conceptos:
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a) Titulo.- En sentido juridico es utilizado con dos acepciones
fundamentales, como una relacién juridica existente entre dos o mas
personas respecto de un bien, y como el documento o instrumento que
prueba esa relacion®, por lo que para efectos de la presente tesis, se
entendera este término en ambos sentidos, toda vez que en el articulo
42 de la Ley General de Bienes Nacionales, se refiere unicamente a
titulos, sin embargo, comprende la inscripcién tanto de documentos que
consignan la adquisicion, transmision, modificacion y extincion de
derechos reales, como de actos juridicos en general, que no tienen
ninguno de estos efectos, relativos todos a inmuebles de propiedad

federal.

b) Federacion.- De conformidad con la Ley General de Bienes Nacionales
(Articulo 2°), se considera como tal, al orden de Gobierno ejerce sus
facultades en materia de bienes nacionales a través de los tres Poderes
que lo conforman, y que como sabemos son Ejecutivo, Legislativo y

Judicial.

En este orden de ideas, si entendemos por "titulo” a cualquier documento
que consigne derechos de propiedad o posesién, pertenecientes a la Federacion,
a las paraestatales y a las instituciones auténomas de caracter federal, con
personalidad juridica y patrimonio propios, podemos considerar que los supuestos
establecidos en la fraccion | del articulo que analizamos, se pueden englobar
"titulos”, que de manera ejemplificativa se contienen en algunas de las fracciones
subsecuentes, puesto que en su naturaleza, son documentos derivados de actos
juridicos o administrativos, que consignan la adquisicién, transmision, modificacion
o extincion de los mencionados derechos reales, situacion que trataremos de

" explicar a continuacion.

* Diccionario Juridico Mexicano. Instituto de Investigaciones Juridicas. Tomo VI (Rep-Z). Editorial Porria,
México, 1985.
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DOCUMENTOS QUE CONSIGNAN ACTOS JURIDICOS QUE TIENEN POR
EFECTO LA ADQUISICION O EXTINCION DE DERECHOS REALES

ll. Los decretos presidenciales expropiatorios de
inmuebles de propiedad privada y de bienes ejidales y

comunales;

Los Decretos Presidenciales Expropiatorios constituyen, por si mismos,
titulo mediante el cual, aquellos inmuebles que por causa de utilidad publica, y pol
la via del derecho publico, se incorporan al patrimonio nacional, para satisfacel
necesidades de caracter social o de interés publico, hablamos pues de un derecho
real de propiedad en principio, y derivado de su ejecucién, de un derecho de

posesién.

lll. Las declaratorias por las que se determine que un

inmueble forma parte del patrimonio de la Federacién;

Actos juridicos administrativos que tienen por objeto establecer derechos
reales a favor del Gobiemo Federal, con la particularidad de que en este caso, se

tiene como fundamento la propiedad originaria de la nacién.

Establecido en el articulo 55 de la Ley General de Bienes Nacionales,
consiste en un procedimiento administrativo que busca obtener un titulo de
propiedad a favor de la federacion, sin tener que recurrir a la via jurisdiccional, y
que procede respecto de aquellos inmuebles respecto de los cuales, alguna
Dependencia, la Procuraduria General de la Republica o las Unidades
Administrativas de la Presidencia de la Republica ejerzan la posesion, control o
administracion a titulo de duefio, sin que exista una inscripcion en el Registro

Publico de la Propiedad que por su ubicacion corresponda.
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Explicaremos lo anterior de la siguiente forma:

a)

Se tiene la posesion por parte de alguna de las Instituciones publicas
mencionadas, respecto de un inmueble que no obra inscrito en el

Registro Publico de la Propiedad que corresponde a su ubicacion.

La inscripcién no existe ya sea porque el particular al que pertenece el
predio no inscribié el titulo que lo acredita como tal, o bien, porque

nunca ha tenido dueno.

La Federaciéon se ha conducido como duefio del mismo, sin embargo

tampoco tiene un titulo que le confiera la titularidad del mismo.

Si el inmueble no tiene duefio, en razén de la propiedad originaria
establecida en el Articulo 27 Constitucional, pertenece a la Nacién, y la
Federacion, lo declara asi a través de un procedimiento administrativo,

que a diferencia del judicial es mas agit.

IV. Las declaratorias y resoluciones judiciales relativas

a los inmuebles nacionalizados;

En nuestra opinién, se trata de la adquisicion de derechos reales

secundarios, es decir, por disposicién de la ley dichos inmuebles son de propiedad
federal, sin embargo, se requiere de una resolucién administrativa o judicial, que la
reconozca de manera expresa, a fin de que el Estado esté en posibilidad de

. €ejercer plenamente sus derechos sobre ellos.

Como ejemplo tenemos a los inmuebles que pertenecieron a las

asociaciones religiosas antes de la reforma constitucional de 1992, no destinados
al culto publico, y que con la llamada Ley Juarez, promulgada en julio de 1859,
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ingresaron a dominio de la nacién. En su origen, estos inmuebles son de
propiedad federal, sin embargo, se requiere de un procedimiento establecido (Ley
de Nacionalizacion de Bienes), para que se determine en cada caso, si se cumple

con los supuestos establecidos para declararlos como tales.

IX. Las declaratorias por las que la Federacion
adquiere el dominio de los bienes afectos a las
concesiones, permisos o autorizaciones que asi lo

establezcan;

Supuesto que opera en el campo de las concesiones, y que consiste en que
al término de estas, ya sea por haberse concluido el tiempo establecido en su
otorgamiento, o bien en el caso de una revocacién, se podra emitir una
declaratoria, que tendra por efecto que los bienes materia de la misma, sus
mejoras y accesiones, pasen de pleno derecho al controt y administracion del

gobierno federal, sin que medie indemnizacion.

XVIII. Las resoluciones de ocupacion y sentencias que
pronuncie la autoridad judicial relacionadas con

inmuebles federales o de las entidades;

XIX Las informaciones ad-perpetuam promovidas por
el Ministerio Publico de la Federacion, para acreditar la
posesion y el dominio del Gobierno Federal o de las

entidades sobre bienes inmuebles;

Ambas fracciones, se refieren a documentos que consignan derechos de
posesioén, y que haran las veces de titulo de propiedad, es decir, la posesion fisica
de los inmuebles sobre los que dichas resoluciones versan, ya obra en poder de la
Federacién, sin embargo esta posesién debe ser legitimada, y previos los
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requisitos legales establecidos al efecto, se reconocen y asientan en un

documento, que es en este caso una resolucién jurisdiccional.

Estas fracciones se refieren a aquellos documentos que reconocen
derechos reales a favor del Gobierno Federal, cuando se recurre a la via
junisdiccional, en vez de la via administrativa que establece el articulo 55 de la Ley
General de Bienes Nacionales, en razén de existir una oposicién fundada, en este
caso, se da por terminado el procedimiento administrativo y se da vista a la
Procuraduria General de la Republica, para que determine lo que conforme a

derecho proceda.

XX. Las resoluciones judiciales que produzcan alguno
de los efectos mencionados en la fraccion | de este

articulo;

Es decir, en general todas las resoluciones judiciales cuyo efecto sea la
adquisicién, transmision, modificacién o extincion de derechos reales

pertenecientes a la Federacion, a las Paraestatales, etc.

XXll. Los actos juridicos que no requieren intervencion

de notario previstos en el articulo 99 de esta Ley;

Bl articulo 99 de la Ley General de Bienes Nacionales, comprende
supuestos de adquisicién y extincion de derechos reales, que distingue de las
adquisiciones o enajenaciones genéricas de los inmuebles que regula, en atencién

" a la forma, es decir, a que por los fines de dichos actos, no se requiere

intervencion de notario publico, asi, establece:
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[ FRACCI(')N—l ADQUISICION DE DERECHOS

REALES

EXTINCION DE DERECHOS
REALES

Il
Donaciones a favor de la

Federacion.
!

Donaciones de la Federaci6n a
favor de los Gobiemos de los
Estados, del Distrito Federal y de
los Municipios, y de sus

respectivas Entidades.

Adquisiciones y enajenaciones a titulo gratuito u oneroso que realice

la Federacion con las Entidades (Paraestatales).

Declaratorias por las que se
determine que un inmueble
forma parte del patrimonio de la

Federacion.

v

Transmisiones de propiedad a
favor de la Federacion de los
inmuebles que hubiesen
formado parte del patrimonio de
las Entidades (Paraestatales),
en los casos en que se

extingan, disuelvan o liquiden.

Las declaratorias
administrativas sobre inmuebles

nacionalizados

Por lo que hace a las fracciones VI, VII, VIII, y X, no se contienen en el

cuadro arriba presentado, al no ser (tiles para su objetivo, ya sea porque los actos

que prevé, se encuentran comprendidos en otras fracciones del articulo 42 de la

Ley General de Bienes Nacionales, o bien, porque no son objeto de inscripcion.
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DOCUMENTOS QUE CONSIGNAN ACTOS JURIDICOS QUE TIENEN POR
EFECTO LA MODIFICACION DE DERECHOS REALES

Como ya mencionamos, el derecho real de propiedad confiere a su titular la
facultad de obtener de un bien, todos los beneficios que le pueda reportar, y lo
legitima para realizar actos de administracion y de dominio, acotemos pues el
presente apartado, como el relativo a aquellos actos que modifican derechos

reales, limitando o variando su ejercicio.

a) Fracciones del articulo 42 de la Ley General de Bienes Nacionales

que modifican derechos reales, a efecto de limitar o restablecer su

pleno ejercicio.

V. Las declaratorias por las que se determine que un
bien estad sujeto al régimen de dominio publico de la

Federacion;

Xll. Las declaratorias de supresién de zonas federales
y los acuerdos administrativos que desincorporen
inmuebles sujetos al régimen de dominio publico de la
Federacién y autoricen la enajenacion de las zonas
federales suprimidas y de los terrenos ganados al mar,
a los rios, lagos, lagunas, esteros y demds corrientes

de aguas nacionales;

XVII. Los acuerdos administrativos que desincorporen
inmuebles del régimen de dominio publico de la

Federacién y autoricen su enajenacioén;
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El Gobierno Federal, tiene la propiedad de los bienes que integran su
patrimonio, sin embargo, autolimita su ejercicio, su pleno dominio sobre ellos, a fin
de dotarlos de una mayor proteccion, mediante su sujecion al régimen de dominio

publico de la Federacion.

El derecho real de propiedad, contiene en si mismo, el lus Abutendi, con
base en el cual puede modificar, consumir o enajenar un inmueble, y se modifica,
para limitarlo, cuando se le dota a los inmuebles sobre los que recae, de la
caracteristica de ser inalienables, asi, las fracciones arriba transcritas se refieren a
aquellos actos administrativos, que modifican el alcance y ejercicio del derecho
real de propiedad, ya sea para permitir la enajenacién de un inmueble, sujetandolo
a las leyes de derecho privado (desincorporacion del régimen de dominio publico),
o bien, limitando su ejercicio del lus Abutendi, al dotarlos de la caracteristica de

ser inalienables (Incorporacion del régimen de dominio publico).

Cabe mencionar que en la practica, un decreto desincorporatorio, contiene
también la autorizacién de venta, pues la posterior celebracién de dicho acto es lo
que motiva su emision, y por lo tanto, podemos considerar que se encuentran

incluidos en la primera parte de la fraccién | del articulo que analizamos.

b) Fracciones del articulo 42 de la Ley General de Bienes Nacionales

gque modifican derechos reales, a efecto de fundirlos, o dividirlos.

XV. Los acuerdos administrativos por los que los

inmuebles federales se fusionen o subdividan;

XVI La constitucién del régimen de propiedad en
condominio en los inmuebles federales;

Articulo 42, parrafo 3°.- Las entidades que tengan por
objeto la adquisicién, desarrollo, fraccionamiento o
comercializaciébn de inmuebles, asf como Ia

regularizacién de la tenencia de tierra y el desarrollo
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urbano y habitacional, tinicamente deberan solicitar la
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad
Federal de los titulos por los que se adquiera o, en su

caso, se fraccionen dichos bienes."

Los preceptos arriba transcritos, prevén la inscripcion de documentos que
modifican derechos reales adquiridos, sin extinguirlos o transmitirios por si
mismos, es decir, un acto administrativo mediante el cual se subdivide un
inmueble de propiedad federal, no extingue el derecho de propiedad que el Estado
tiene sobre los ahora distintos inmuebles, sigue siendo duefio de ambos, pero los

distingue para efectos por ejemplo de su uso o enajenacion.

De igual forma, la constitucion del régimen de propiedad en condominio de
inmuebles federales, unicamente posibilita su enajenacion a distintas personas,
por ejemplo en el caso de fines habitacionales, sin embargo, hasta en tanto se
realicen dichas enajenaciones, la propiedad de cada una de las partes (con

elementos comunes), sigue siendo del Estado.

Por lo que hace a fusién de predios, el Gobiemo Federal no adquiere en
virtud de dicho, acto un derecho real, sino que modifica en su aspecto legal lo
derechos que le son propios, es dceir, fusiona dos derechos reales, para crear uno

solo.

Por otro lado, el articulo que nos ocupa, prevé en el resto de sus fracciones
la inscripcién de documentos relativos a actos juridicos que no producen ninguno
de los efectos comprendidos en su fraccién primera, y que abordaremos a

. continuacién:

a) Documentos relativos a actos juridicos que si bien afectan uno de

los derechos que caracterizan al derecho real de propiedad, como los es el

lus _Utendi, o bien pudieran constituir una posesién temporal, por

112



disposicion de la Ley General de Bienes Nacionales, no crean derechos a

favor de los beneficiarios.

VI. Las concesiones sobre inmuebles federales;

Actos juridicos administrativos, que permiten a un particular el uso o la

explotacion de un inmueble propiedad del Estado, mediante una contraprestacion.

Xlll. Los acuerdos que destinen al servicio ptblico o al
uso comiin los terrenos ganados al mar, a los rios,
lagos, lagunas, esteros y demas corrientes de aguas

nacionales;

Los terrenos ganados al mar, a los rios, lagos, etc., ingresan al Patrimonio
Nacional, en atencién a su naturaleza bajo el régimen de dominio publico, sin
embargo, no tienen aun una utilidad manifiesta para la realizacion de los fines del
Estado, asi, después de los procedimientos establecidos al efecto, se podra actuar

de dos maneras:

a-1) Desincorporando del dominio pablico y autorizando su venta, por no

ser apto para la prestacion de un servicio publico.

a-2) Como es el caso de la presente fraccion, emitiendo un acto
administrativo que tenga por objeto destinarios a la prestacion de un
servicio publico, por ser Utiles para tal fin, o bien, considerarlos como de uso

comun.

XIV. Los acuerdos administrativos que destinen

inmuebles federales;
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Actos administrativos, que tienen por objeto permitir a una o varias
Instituciones Publicas, el uso total o parcial de un bien inmueble de propiedad
federal, para la realizacion de los fines que les son propios, es decir, para la

prestacion de un servicio publico.

Sobre estos dos tipos de actos juridicos, la Ley General de Bienes
Nacionales, hace menciones especificas, para evitar que por su naturaleza, se

considere que son generadores de derechos reales de caracter temporal.

Articulo 16.- Las concesiones, permisos y
autorizaciones sobre bienes sujetos al régimen de
dominio publico de la Federacién, no crean derechos
reales, otorgan simplemente frente a la administracion
y sin perjuicio de terceros, el derecho a realizar los
usos, aprovechamientos o explotaciones, de acuerdo
con las reglas y condiciones que establezcan las leyes
y el titulo de concesion, el permiso o la autorizacién

correspondiente.

Articulo 70.- El destino unicamente confiere a la
Institucién Destinataria el derecho de usar el inmueble
destinado en el uso autorizado, pero no transmite la
propiedad del mismo, ni otorga derecho real alguno

sobre él.

Situacién que toma realce, si consideramos que en opinién de la doctrina,
. los derechos personales no son susceptibles de inscripcion federal, y sin embargo,
tanto en el caso de las concesiones, como en el de los arrendamientos y
comodatos, materia de la fraccién que a continuacion abordaremos, al no
constituirse derechos reales, necesariamente se crean derechos personales.
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XXI. Los contratos de arrendamiento y de comodato

sobre inmuebles federales;

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, define ambas figuras juridicas en los

siguientes términos:

Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos
partes contratantes se obligan reciprocamente una, a
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la

ofra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.

Articulo 2497.- El comodato es un contrato por el
cudl uno de los contratantes se obliga a conceder
gratuitamente el uso de una cosa no fungible, y el otro

contrae la obligacién de restituirla individualmente.

Claramente, tanto el comodato como el arrendamiento, constituyen un
derecho de carécter personal, y de acuerdo con el derecho comuin, traen
aparejada la obligacién de devolver el bien, al termino del contrato respectivo, sin
embargo, por celebrarse respecto de bienes que integran el Patrimonio Nacional,
deberan ser inscritos en el Registro Publico de la Propiedad Federal.

b) documentos que por si_mismos no generan los efectos juridicos

senalados en la primera parte de la fraccién | del articulo que nos ocupa,

pero que constituyen un antecedente para generar dichos efectos.

a) Fracciones gque se refieren a documentos que consignan et derecho

de Reversion.

VIll. Las concesiones, permisos o autorizaciones que
establezcan que los bienes afectos a las mismas,

ingresaran al patrimonio de la Federacién;
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Clausula incluida en los titulos de concesion, consistente en establecer que
al término de la misma, los bienes afectos a su objeto ingresaran al patrimonio de

la Federacion.

X. Las declaratorias de reversién sobre inmuebles

donados;

El derecho de reversién no aplica Gnicamente respecto de mejoras y
accesiones sobre un inmueble concesionario, es una clausula que en su caso
puede implicar que un bien donado para la realizacidon de servicios publicos, como
lo podrian ser la educacion o la salud, al momento de dejar de ser destinados por
los donatarios a dichos fines, se revertiran a favor de la federacion, es decir

regresen a formar parte de su patrimonio.

Xl. Las resoluciones de reversién sobre inmuebles
expropiados a favor de la Federaciéon y de las
entidades;

En nuestra opinién, esta fraccion se refiere al otro lado de la moneda del
derecho de reversién, puesto que consiste en el derecho del particular que ha
sufrido una expropiacién, para exigir la devolucién det inmueble expropiado, en el
caso de que dicho bien no se destine para el fin que constituyé la causa de utilidad
publica.

¢) Documentos gue consignan actos administrativos que tienen por

objeto_acreditar la situacién fisica, juridica y administrativa de los bienes

nacionales.
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XXlIll. Las actas de entrega recepcion de inmuebles

federales;

XXlV. Las actas de entrega recepcion de obras
publicas relativas a la construccion y demolicién en

inmuebles federales;

Documentos de caracter administrativo, que formalizan la entrega de un
bien inmueble para fines especificos, y que buscan consignar el estado fisico de
los inmuebles entregados y en su caso la nueva situacién administrativa a la que

estan sujetos, determinando con ello su situacioén juridica.

Vil. Las resoluciones judiciales o administrativas

relativas a deslindes de inmuebles federales;

Actos juridicos administrativos, que tienen por finalidad determinar la situacion
fisica de los inmuebles de propiedad federal, y que como ejemplo, se presenta en
el caso de los terrenos baldios, es decir, aquellos que se encuentran sin deslindar.
La propiedad de los mismos es originaria, pero es necesario determinar la
dimensién, medidas y colindancias de los mismos, para aterrizar este derecho.

XXV. Las actas levantadas por la Secretaria en las que se
identifique y describa la situacién fisica que guarden los
inmuebles federalss, y

Dichas actas, tienen por objeto, establecer la situacién fisica de un
inmueble, por lo que hace a su estado de conservacion, y en el caso de los
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denominados inmuebles compartidos, a la ubicacion y superficie precisas de la

parte que se entrega a cada Institucién Publica.

Por lo que hace la fraccion XXVI del precepto que ahora nos ocupa,
constituye la puerta abierta para que se posibilite la inscripcion de algun acto
juridico que por razones de interés publico, deba ser obrar en el Registro Publico
de la Propiedad Federal, y que sin embargo no encuadre en ninguna de las

fracciones contenidas en ef articulo 42 de la Ley General de Bines Nacionales.

Finalmente, es necesario precisar que los actos juridicos mediante los
cuales se transmite la propiedad, posesién y demas derechos reales
pertenecientes a la Federacion, a la Entidades y a las Instituciones autonomas,
con personalidad juridica y patrimonio propios, necesariamente implican una
extincidon o una modificacién de los mencionados derechos reales, es decir, la
posesion derivada, podrfa considerarse que se transmite mediante las
concesiones o0 lo acuerdos de destino, sin embargo como ya lo vimos, no
constituyen derechos reales, y claramente el arrendamiento y el comodato
tampoco, de tal suerte que los demas actos de disposicion derivados de los
derechos reales por excelencia como lo son la propiedad y la posesion, implicardn

necesariamente una extincidon o una modificacién de los mismos.

3.2.2 [ RECTIFICACIONI " YAEXTINCIONZFDEX! LAS ‘INSCRIPCIONES
(CANGELACION),

Importante resulta hablar de los supuestos en los que las inscripciones
pueden ser modificadas, ya sea en cuanto a su alcance, eficacia, validez, o por
. existir un error involuntario en el asiento respectivo, situacién que se abordé de

forma somera, en el apartado correspondiente al principio de consentimiento.
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Comenzaremos por tocar lo relativo a la denominada anteriormente
"Extincién de Inscripciones”, que en la Ley General de Bienes Nacionales de 1982,

hoy abrogada, se regulaba en los siguientes términos

LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES DE 1982

Articulo 90.- La extinciéon de las inscripciones del
Registro Puablico de la Propiedad Federal, sdélo

operard:

I. Como consecuencia del mutuo
consentimiento de las partes formalizado
conforme a la Ley, o por decisién Judicial o

Administrativa que ordene su cancelacién;

ll. Cuando se declare la nulidad del titulo en
cuya virtud se haya hecho la inscripcién, y

lll.  Cuando se destruya o desaparezca por
completo el inmueble objeto de Ia

inscripcion.

Para entender el espiritu de esta disposicién, recurriremos nuevamente a su
comparacién con lo establecido en Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia

comun y para toda la Republica en Materia Federal:

Articulo 3028.- Las inscripciones no se extinguen en
cuanto a terceros sino por su cancelacion o por el
registro de la transmisién del dominio o derecho real

inscrito a favor de otra persona.
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"Articulo 3030.- Las anotaciones o inscripciones
pueden cancelarse por consentimiento de las
personas a cuyo favor estén hechas o por orden
judicial. Podran no obstante ser canceladas a peticion
de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho
inscrito o anotado quede extinguido por disposicién
de la Ley, o por causas que resulten del titulo en cuya
virtud se practico la inscripcién o anotaciéon, debido a

hecho que no requiera la intervencién de la voluntad.”

"Articulo 3032.- La cancelacion de las inscripciones y

anotaciones preventivas podra ser total o parcial.”

“Articulo 3033.- Podra pedirse y debera ordenarse en

Su caso, la cancelacion total:

. Cuando se extinga por completo el inmueble
objeto de la inscripcion;

ll. Cuando se extinga, también por completo, el
derecho inscrito o anotado;

lll. Cuando se declare la nulidad del titulo en
cuya virtud se haya hecho la inscripcién o
anotacion;

IV. Cuando se declare la nulidad del asiento:

V. Cuando sea vendido judiciaimente el
inmueble que reporte el gravamen en ¢l caso
previsto por el articulo 2325; y

VI. Cuando tratindose de Cédula Hipotecaria o
de embargo hayan transcurrido dos afios
desde la fecha del asiento, sin que el
interesado haya promovido en el juicio

correspondiente.”
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Si aceptamos que en principio la Ley General de Bienes Nacionales, tom6
como base para sus disposiciones en materia registral, lo establecido en el Cédigo
Civil, dada la importancia y alcance que tuvo en otros tiempos, al ser de
observancia general, debemos concluir que en su articulo S0, contenia
disposiciones relativas Unicamente a la extincion total de los efectos juridicos de
una inscripcién, que derivarian l6gicamente en una cancelacién, sin regular
especificamente lo relativo a las cancelaciones parciales, que dejan subsistentes

los efectos de la inscripcién respecto de una parte de los derechos que contiene.

No obstante lo anterior, La ley General de Bienes Nacionales resultaba
convenientemente imprecisa, es decir se prestaba a la interpretacion, y se
consider6 que en su articulo 90 regulaba una especie cancelaciones sin ser
limitativa, y que en su articulo 91 establecia requisitos para el contenido de
cancelaciones en general, permitiendo con ello que el Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad Federal previera otras causales de procedencia para las

mismas.

Articulo 91.- En Ia cancelacion de las
inscripciones se asentaran los datos necesarios a fin
de que se conozca con toda exactitud cudl es la
inscripcién que se cancela y las causas por las que se

hace la cancelacion.

Como se verd, de manera errénea se sustituye en la nueva La Ley General
de Bienes Nacionales, el témmino extincién, por el de cancelacion, puesto que
como ya se explico, el espiritu de la Ley abrogada era establecer los supuestos en
los que las inscripciones dejaran de surtir efectos juridicos totalmente, es decir, en

nuestra opinién se referia Gnicamente a las cancelaciones totales.
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Articulo 44.- La cancelacién de las inscripciones en el
Registro Publico de la Propiedad Federal, sélo

operara:

i. Como consecuencia del mutuo
consentimiento de las partes formallzado
conforme a la Ley, o por decision Judicial o

Administrativa que ordene su cancelacion;

Il. Cuando se declare la nulidad del titulo en

cuya virtud se haya hecho la inscripcibn, y

lll. Cuando se destruya o desaparezca por
completo el inmueble objeto de Ia

inscripcion.

Articulo 45.- En Ia cancelacién de las inscripciones se
asentaran los datos necesarios a fin de que se
conozca con toda exactitud cual es la inscripcién que
se cancela y las causas por las que se hace la

cancelacioén.

Como se podra apreciar, la sustitucion de este término no da lugar a la
interpretacion mencionada, la primera fraccién podrfa en su caso dar lugar a una
cancelacién parcial, en el caso de que asi lo manifiesten los interesados, mientras
que en las restantes, se regulan las cancelaciones que tienen por finalidad que

una inscripcion deje completamente de surtir sus efectos juridicos.

En efecto, la nulidad del documento o la destruccién total de los inmuebles
inscritos derivaria en la extincién de los efectos juridicos de la inscripcion misma,
pues de seguir dotdndolos de la proteccién registral se atentaria contra los

siguientes principios registrales:
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a) De Legalidad.- En tanto que se darla efectos juridicos a un asiento o

inscripcién derivada de un documento nuto.

b) De Fe Publica Registral y de Legitimacion.- Puesto que
registralmente, existiria el inmueble objeto de inscripcidn, y por ende se
fegitimaria a su titular para realizar actos juridicos respecto del mismo,

cuando en la realidad extrarregistral, el inmueble ha desaparecido.

Sin embargo, escapan a las fracciones anteriores supuestos contenidos en
el actual Reglamento del Registro Publico de ia Propiedad Federal, y que a

continuacion mencionaremos:

a) Cuando se extinga por completo el derecho inscrito.

b) Cuando se declare la nulidad de la inscripcidn.

¢) Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte un
gravamen, y que deba pasar al comprador libre de gravamenes, salvo
estipulacién en contrario, y en tal caso la autoridad judicial debera

ordenar la cancelacion.

Siendo flexibles, y sacando de contexto la segunda parte de la fraccién
prnmera, podriamos considerar que la nulidad de la inscripcién derivara
necesariamente de una resolucion judicial o administrativa, como en el ¢aso de la
enajenacion judicial, sin embargo, es nuestra opinién que en su contexto, la
decision administrativa o judicial a que se refiere dicha fraccién, se presentaria en
aquellos casos en los que no existiera consenso entre los interesados, y que no
necesariamente redundaria en la declaracién de nulidad de la inscripcion, sino a
causas distintas, es decir, la inscripcion valida en cuanto a su conformacion,
surtiria efectos hasta su cancelacion, en tanto que la declaracién de nutidad

implica que la inscripcién nunca surtié efectos juridicos.
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Por lo que hace al caso de que el derecho real inscrito se extinga
totalmente, por ejemplo, por haber sido enajenado el inmueble a favor de
particulares, la cancelacion de la inscripcidon no procedera con la sola presentacion
del documento que asi lo consigne, toda vez que este supuesto no esta
comprendido en las fracciones analizadas, es decir, las partes que solicitan ia
cancelacion no serian los que intervinieron en el acto inscrito, y por lo tanto debera

mediar un resolucion administrativa o judicial para su cancelacion.

Tal situacion resulta alarmante, si tomamos en cuenta que por sU
naturaleza, el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal no podra
contener los supuestos analizados, toda vez que redundaria en su

inconstitucionalidad.

"La finalidad del reglamento es facilitar la aplicacién
de una ley, defallandola; los reglamentos son reglas
que por su propio destino no constituyen la expresion
de la Soberania Nacional (Congreso de Ja Unién), en
su aspecto interno, como sucede con la Ley, sino que
solo tendrén vida y sentido de derecho, en tanto se
deriven de una norma legal a la que reglamentan en la

esfera administrativa™’.

Entendamos esto de la siguiente forma, la facultad reglamentana que
confiere el articulo 89 Constitucional al Presidente de la Republica, tiene por objeto
proveer en la esfera administrativa, la exacta observancia de las Leyes que expida
el Congreso de la Unién, es decir, facilitar su aplicacion, sin embargo, los
., Reglamentos Administrativos estan subordinados a la Ley y no pueden

modificarla,

*' ACOSTA ROMERO, Miguel. Ob Cit. Pig 27.
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Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos:

"Articulo 72..f) En la Interpretacion, reforma o
derogacién de las leyes o decretos, se observaran los

mismos tramites establecidos para su formacién”...

Al efecto, la doctrina establece:

" ...El Reglamento no puede rebasar el contenido de
una Ley Creando situaciones que ésta no contiene. El
Reglamento no complementa a la Ley, porque
entonces estaria legislando el Presidente de la
Repuablica; lo que hace es desarrollar y particularizar
las situaciones ya Ilegalmente previstas. Esta
subordinado siempre al texto de la Ley; su expresion,
en extension numérica de palabras, puede ser mayor
que la de Ia Ley, pero no puede rebasar el contenido de la

misma..."?

RECTIFICACION DE INSCRIPCIONES

En la vida del Registro Publico de la Propiedad Federal, existen tres actos
administrativos fundamentales, la inscripcién de un derecho, la cancelacién del
mismo vy {a rectificacion de inscripciones, constituyendo este ultimo punto, otra
omision de la Ley General de Bienes Nacionales, que de manera indebida, pero

necesaria, regula el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.

"Articulo 43.- La rectificacién de las inscripciones
autorizadas en los términos de este Reglamento podra

hacerse de oficio o a peticién de parte interesada y

2 NAVA NEGRETE, Alfonso, Derecho Administrativo Mexicano. Fondo de Cultura Econdémica, 1* edicién,
pag. 81.
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sblo procedera por error ya sea material o de concepto
existente entre el contenido del titulo o documento y la
inscripcién contenida en el Folio Real, y se hara por
acuerdo del Director General del Patrimonio
Inmobiliario Federal y del Director de Registro Publico
y Catastro de la Propiedad Federal.”

Error material.- Tanto el Cédigo Civil para el Distrito Federal, como el
Regtamento del Registro Publico de la Propiedad Federal, coinciden en sedalar
que este se presenta cuando que se escriban unas palabras por otras; se omita la
expresion de alguna circunstancia; se equivoguen los nombres o |as cantidades al
copiarias del titulo sin cambiar el sentido general de la inscripcion ni de ninguno de
sus conceptos, sin embargo el ordenamiento federal, sefiala en su parte in fine
que también existe error material cuando se practique la inscripcion en parte

distinta del Folio Real a la que le corresponde.*®

Error de concepto.- Existe error de concepto cuando al elaborar el asiento
registral, alguno de los contenidos en el titulo presentado para su registro, se
altere o varie su sentido, ya sea debido a una interpretaciébn equivoca, o bien por
una errdnea clasificacion del acto contenido en el titulo, dejando la puerta abierta
el Codigo Civil para el Distrito Federal, al sefialar en su parte final "cualquier otra

circunstancia”, *

La rectificacion se autoriza mediante un acuerdo emitido por el Director
General del Patrimonio Inmobiliario Federal y el Director de Registro Publico y
Catastro de la Propiedad Federal, en el que se consignen las causas que la
motivaron, es decir, en su contenido dicho acuerdo Unicamente versara sobre la

. parte especifica de la inscripcion, respecto de la cual se haya cometido el error

material o de concepto.

*® Articulos 2024 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y 44 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad Federal.
“ Articulos 3025 del Codigo Civil para el Distrito Federal y 45 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federl.
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Cabe mencionar algunas particularidades que al respecto se establecen:

a) Excepcion al principio de Consentimiento.- Toda vez que la
rectificacion puede realizarse sin que medie la voluntad de las partes que

intervinieron en el acto, al permitirse su procedencia de oficio.

Tal situacion obedece en principio a la conformacién del acervo de esta
Institucién Registral, en efecto como ya se ha mencionado, a diferencia de ofros
registros publicos de la propiedad, ademas de las inscripciones, los Folios Reales
estan conformados por los documentos que dieron origen a las mismas, por lo que
se cuenta con elementos necesarios para subsanar los errores contenidos en las
inscripciones, es decir, se cuenta con los elementos esenciales para subsanar un

error de captura (material) o de interpretacion (concepto).

b) Posible concurrencia de la actuaciéon de oficio y a peticion de parte

en una misma rectificacion.

“Articulo 46.- Cuando el error materlal o de concepto
conste en el titulo o documento presentado para su
registro, la rectificacion de los asientos sélo procedera
mediante la exhibicion de una nueva documentacion

que corrija los errores, o por resolucién judicial.”

Con base en el articulo transcrito, es posible que concurran en un
procedimiento de rectificacién de asiento registral, tanto la actuacion de oficio por
parte del Registro Publico de la Propiedad Federal, como la peticion de parte
interesada. En efecto en caso de que los encargados del Registro Pablico de la
Propiedad Federal, detecten que una causal de rectificacion proviene directamente
del documento presentado para su registro, en ejercicio de sus facultades, podran
requenr a las partes que intervinieron en el acto juridico que este consigna,

remitan nueva documentacién en la que se subsanen los errores materiales o de
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concepto que hacen necesaria una modificacién; y en consecuencia resulta 16gico
gue al momento de cumplir con dicho requerimiento, la parte interesada
manifestara que lo hace para efectos de que se proceda a la rectificacién que

resulte procedente, manifestando con ello su interés como parte interesada.
3.2.3 CONSULTA, CERTIFICACION EINDICE DE FOLIO.REAL.

Se considera impontante profundizar en los preceptos que aternzan el
principio de publicidad registral, que constituye una de las caracteristicas

esenciales del Registro Publico de |a Propiedad Federal.

Tal caracteristica esta directamente relacionada con el objetivo de Ia
Institucién Registral materia de la presente Tesis, pues no se podria dotar de
certeza juridica a los acto inscritos, ni se podrian oponer a terceros los derechos
ahf consignados, si no se pudiera conocer de los mismos, asi, este principio se

establece como una obligacién.

Ley General de Bienes Nacionales de 1982

Articulo 84.- Los encargados del Registro Publico de la
Propiedad Federal estan obligados a permitir, a las
personas que lo soliciten, la consulta de las
inscripciones de los bienes respectivos y los
documentos que con ellas se relacionan, y expediran,
cuando sean solicitadas de acuerdo con las leyes,

copias certificadas y de los documentos relativos.
Ley General de Bienes Nacionales de 2004

Articulo 84.- El Registro Publico de la Propiedad
Federal permitird a las personas que lo soliciten, la
consulta de las inscripciones de los bienes

respectivos y los documentos que con ellas se
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relacionan, y expediran, cuando sean solicitadas de
acuerdo con las leyes, copias certificadas y de los

documentos relativos.

Resulta curioso el hecho de la variacién entre el ordenamiento derogado y
el vigente, respecto del sujeto sobre el cual recae la obligacion de permitir el
acceso a las inscripciones y en su caso proporcionar copias certificadas de las

mismas y los documentos que les dieron origen

Con la Ley General de Bienes Nacionales de 1982, se hablaba de una
obligacion a cargo de los encargados de la Institucion, y al no establecerse una
sanciéon para el caso de incumplira, los servidores publicos aludidos, serian
sancionados conforme a la Ley de Responsabilidad de Servidores Publicos, sin
embargo, ahora se respondera de este incumplimiento como institucién, y en su
caso, al no tener el Registro Publico de la Propiedad Federal personalidad juridica
propia, surge la incognita respecto de a quién hacer responsable y cuales son los

efectos del incumplimiento.

Podriamos suponer que a los responsables de la Institucién, pero en su
caso el Registro Publico de la Propiedad Federal depende de la Direccién General
del Patrimonio Inmobiliario Federal, que a su vez forma parte de la Comision de
Avaluos de Bienes Nacionales, que es un 6rgano Desconcentrado de la Secretaria

de la Funcién Publica

iNDICE DE FOLIO REAL

El siguiente tema que abordaremos dentro de este punto es el relativo al
catalogo electrénico que utiliza el Registro Pablico de la Propiedad Federal, con la
finalidad de agilizar la busqueda de antecedentes registrales, y que no obstante no
tener un fundamento en la Ley General de Bienes Nacionales vigente (recordemos
que desde 1903, se preveia su existencia), al constituir una herramienta para el

desempefio de sus funciones, no deriva en una inconstitucionalidad.
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El indice de Folio Real, materializa con su funcionamiento lo establecido en
ta Seccién Sexta del actual Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
Federal, intitulada "De los indices”, y tiene como base el numero registral o

nimero de Folio Real.

Contiene la denominaciéon del inmueble inscrito, su ubicacion, superficie la
mencién de si forma parte o no, del patrimonio de la federaciéon, anotando si se
trata de un inmueble rustico o urbano, y en el Ultimo caso, se expresara el nombre

de la calle en que se ubique y el nimero oficial que e corresponda.*®
También se deberan anotar en dicho indice:

a) los cambios que sufra un inmueble en cuanto a los datos que permitan
su identificacién, como su denominacion, la calle, el numero, el nombre

de la colonia, fraccionamiento o poblacién, numero catastral, etc.*®

b) Las transmisiones de propiedad y lo relacionado con gravamenes,
limitaciones y modalidades que se impongan a la propiedad inmobiliaria

federal o la modifiquen o la extingan. *’

Adicionalmente a los datos amiba senalados, en la practica se han

incorporado al Indice de Folio Real los siguientes:

a) La fecha de la inscripciép que da origen al apartado especifico de!

indice;

b) El nimero de Registro Federal Inmobiliario (asignado por el Inventario

Nacional).

* Anticulo 60 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 1999,
“ Articulo 61 def Regtamento del Registro Piblico de la Propicdad de 1999.
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¢) Los datos de la inscripcién correspondiente en los Libros de Registro, en

el caso de un traslado.

d) Los datos de inscripcién local del titulo que consigne los derechos

asentados en el Folio Real correspondiente.
e} El destinatario, en el caso de los acuerdos de destino.
f) El Valor de adquisicién.

g) La naturaleza del acto inscrito y los datos de identificaciéon del

documento que lo consigna.
h) Observaciones.

En general, el Indice de Folio Real contiene una referencia breve de todos
los actos inscritos en el Registro Publico de la Propiedad Federal, y tendrd una
carétula por cada asiento registral, permitiendo al ser en esencia un catalogo

electrénico o computarizado, realizar bisquedas de antecedentes registrales mas

rapidas y eficientes.

PARTICU ..

La nueva Ley General de Bienes Nacionales es en su conjunto innovadora,

sin embargo habra que hacer algunas precisiones:

1. Cumpie con su objetivo primordial, dota de una mayor proteccién
juridica al Patrimonio Inmobiliario Federal, y a los bienes nacionales en
general, al sujetarlos en su mayoria al régimen de dominio publico de la
federacién, con lo que les confiere la caracieristica de ser inalienables.

*? Anticulo 62 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad de 1999.
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2. Subsana la omisién relativa a la sancion a que se hacen acreedores los
Notarios publicos, que hayan formalizado los actos juridicos susceptibles

de inscripcion federal.

Sobre este particular, Ley General de Bienes Nacionales de 1982, en el

segundo parrafo de su articulo 85 establecia:

"Los Notarios que intervengan en los actos a que hace
referencia las fracciones anteriores, estaran obligados
a hacer las gestiones correspondientes para obtener la
inscripcion de las escrituras relativas en el Registro
Pablico de la Propiedad Federal y en el Registro
Pablico de la Propiedad que corresponda, de acuerdo
a la ubicacién del bien, y a remitir a la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia el testimonio respectivo
debidamente inscrito en un lapso no mayor de seis
meses contados a partir de la fecha en la que hayan
autorizado dicha escritura, y en caso de
incumplimiento incurrirdn en responsabilidad, en cuyo

caso seran sancionados en los términos de ésta ley".

Es decir, los Notarios que intervinieran en los actos enumerados en el
articulo 85 como susceptibles de inscripcion federal, tenian la obligacién de
gestionar la inscripcion de las escrituras plblicas correspondientes, tanto en el
ambito local como en el federal en un plazo menor a seis meses, a fin de estar en
posibilidad de cumplir en tiempo, con su envio a la entonces Secretaria de
, Desarrolio Urbano y Ecologla, sin embargo no existia una sancién para el
incumplimiento, puesto que en Capitulo IX, denominado "Sanciones", solo un
articulo se referia a las penas establecidas para los Notarios, y lo hacia en los

siguientes términos:
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" Articulo 99.- Los Notarios que autoricen actos o©
contratos en contra de las disposiciones de esta Ley o de
sus reglamentos, independientemente de la
responsabilidad civil o penal en que incurran, la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia, podra sancionarlos con
multa de veinte a cinco mil veces el salario minimo general

vigente, para el Distrito Federal.

Respecto de los Notarios del Patrimonio Inmueble
Federal, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia,
podra ademas cancelarles la autorizacion que les hubiere

otorgado para actuar con tal caracter.”

Como se puede apreciar, el presente articulo contemplaba sanciones para
el caso de que se autorizaran actos o contratos en contra de las disposiciones de
la Ley General de Bienes Nacionales, o sus reglamentos, sin embargo es
indudable que el acto de autorizacién o formalizacién de una escritura publica,
nada tiene que ver con la gestién de su inscripcion, y por lo tanto, al

incumplimiento de dicha obligacion, no le eran aplicables las sanciones previstas.

Por cuanto hace a la Ley General de Bienes Nacionales vigente, establece
la misma obligacion en el segundo parrafo de su articulo 98, con la diferencia de

que en su Titulo Séptimo, relativo a las Sanciones, sefiala:

"Articulo 99.- A los notarios publicos y notarios del
patrimonio Inmueble federal, que autoricen actos o
contratos en contra de las disposiciones de esta Ley o
sus reglamentos, o no cumplan con las mismas,
independientemente de la responsabilidad civil o penal
en que incurran, la Secretaria podra sancionarlos con
multa de veinte a cinco mil veces el salario minimo

general vigente, para el Distrito Federal..."
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Ciertamente se agregan solo seis palabras, pero hacen una gran diferencia,
en tanto que posibilitan la aplicacion de tas penas establecidas, para el caso de
due los rotarios publicos incurrplan con su obligacion de gestionar en tiempo ‘as

inscripciones locales y federales de las escrituras publicas cue autoricen.

Regu'a de manera enunciativa y limitativa aspectos fundamentales de la
‘Materia Registra! Federal, como es e caso mencicnadc de las
cancelaciones y el de las constancias que expide el Registro Pdblico de
la Propiedad Federal.

fey General de Bienes Nacionales de 7382
ARTICULD 83.- Las constancias del Registro Patlico
de la Propiedad Federal probarin ja autenticioad d=

los actos a que se refieran.

Este articulo, al mencivnar Unicamente la existencia de las constancizs gue
eniia la Insiitucidn Registral Federat, y los efectos de ias mismas, permitia que su
Regiamento coritemplara la expedicion de certificados de iibertad de gravérmenes,
constancias de inscnpcién y no-inscripcidn federatl y constancias de propiedad v

~y-arooiedad federal.

Loy General de Bienes Nacionales de 2604

ARTICULO 46.- Las constancias del Registro Pablico
de la Propiedad Federal probardn la existencia de la
Inscripcibn de los actos a que se refieran, las suales
podran consistir en:

e

Lea impresién del folic real rosoective, o

#f. La utilizacidén de un medio Ge comunicacidon
electrénica, en los términos que establszca ef

Regfamento de dicho Registrs.
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En el caso de que la constancia expedida en los
términos de la fraccién Il de este articulo fuere
objetada por alguna de las partes en juicio, o que el
Jjuzgador, el Ministerio Publico o cualquier autoridad
que conozca del procedimiento no tuviera certeza de
su autenticidad, deberan solicitar al Registro Publico
de la Propiedad Federal que expida la constancia en
los términos previstos por la fraccion I del presente

precepto.

La nueva Ley General de Bienes Nacionales, establece de manera limitativa
cuales podran ser las constancias que emita el Registro Publico de la Propiedad
Federal, y aunque pareciera a simple vista innovadora, al contemplar la expedicién
de constancias por medios electrénicos de comunicacién, la verdad es que a partir
de su entrada en vigor, la unica constancia plenamente vdlida que puede
expedirse, es la copia certificada de las inscripciones, del Folic Real

correspondiente.

Asi, volvemos al ya multicitado alcance de un reglamento, que no podra
regular la emision de constancias distintas a la reconocida por la Ley General de

Bienes Nacionales, ya que su validez deriva de esta.

En la practica esto podria suponer la desaparicion del Departamento de
Expedicién de Constancias, ya que el andlisis de fondo que implicaba por ejemplo,
la expedicién de una constancia de no-propiedad federal, ya no es necesario, y su

tarea se limita a fotocopiar Folios Reales y certificaros.

Redundara también para efectos fiscales, pues debemos recordar que los
inmuebles federales estan exentos del pago del impuesto predial, sin embargo las
oficinas recaudadora locales, exigen como requisito para decretar dicha exencion,

una constancia de propiedad federal.
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4. Establece un procedimiento administrativo que permitira la
regularizacion en la via del fast track, de un gran nimero de inmuebles,
respecto de los cuales, alguna Dependencia, la Procuraduria General de
la Republica o las Unidades Administrativas de la Presidencia de la
Republica, ejerza posesion, control o administracién a titulo de duefio,
sin que exista una inscripciéon en el Registro Publico de la Propiedad que

corresponda.®®

Situacién curiosa, ya que no contempla a los bienes que en las mismas
condiciones tienen bajo su control, posesién o administracién los Poderes

Legislativo y Judicial.

Motivo de un estudio aparte, sera debatir la constitucionalidad de dicho
procedimiento, ya que en esencia, el resultado del mismo es que el Gobierno
Federal declare que un bien inmueble es suyo, teniendo la Secretaria de la
Funcién Publica, la facultad de desvirtuar las pruebas ofrecidas por un opositor,

determinando si acredité o no su interés juridico.

5. Establece el denominado "Sistema de Administracion Inmobiliaria
Federal y Paraestatal”, que se constituye por un conjunto de politicas,

criterios y mecanismos de coordinacion de acciones tendientes a

. Lograr la administracion eficaz y el 6ptimo aprovechamiento del
patimonio inmobiliario federal y paraestatal, en beneficio de los
servicios publicos y funciones a cargo de la Administracion Publica
Federal;

Il.  Promover la seguridad juridica del patrimonio inmobiliario federal y

Paraestatal, y

ll.  Coadyuvar a que los recursos presupuestarios destinados a la

adquisicién, administraciéon, conservacién y mantenimiento de los

*¢ Ley General de Bienes Nacionales, Articulos 55, 56 y 57
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inmuebles necesarios para el funcionamiento de la Administracién

Publica Federal, sean aplicados con eficiencia y eficacia.*®

Dicho sistema serd operado por un érgano colegiado, que se crea como un
foro en el que se determinaran las normas que rijan la politica inmobiliaria, y que

se integrara con:
» Las Dependencias administradoras de inmuebles.
» La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y;

» Las cinco Entidades (Empresas de Participacion Estatal), que cuenten con
mayor numero de inmuebles dentro de su patrimonio, a través de los

representantes que al efecto designen.

» Instituciones destinatarias, cuando ello posibilite la solucion de problemas

especificos.®

6. Consolida el Sistema Nacional de Informacion Inmobiliaria establecido
en la Ley General de Bienes Nacionales de 1982, cambiando su
denominaciéon, determinando como se integra, y que Unidades
Administrativas lo Constituyen, y le da el caracter un “instrumento de
apoyo" para el cumplimiento de los objetivos del Sistema de

Administracién Inmobiliaria Federal y Paraestatal.”’

7. Limita a nuestro juicio de manera accidental, las clases de documentos

inscribibles, con la redaccién de su articulo 37, que a la letra dice:

“ .ARTICULO 37.- La Secretaria solicitara, recibira,
compilar& y concentraré& Ila informacién y
documentacion relativas al patrimonio inmobiliario

federal y paraestatal. Para ello, integrar4 lo siguiente:

“ Ley General de Bienes Nacionales, articulo 26.
0 Ley General de Bienes Nacionales, articulo 27.
%! Ley General de Bienes Nacionales, articulos del 34 al 39.
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Ill._Registro Publico de la Propiedad Federal, que
estara constituido por el conjunto de libros, folios

reales u otros medios de captura, almacenamiento

y procesamiento de los datos relativos a los

documentos que acrediten derechos reales y

personales sobre los inmuebles, asi como por el

primer testimonio u original de los mencionados

documentos...”

Actualmente el Registro Pulblico de la Propiedad Federal permite la

inscripcién de:

l. Testimonios de escrituras publicas autorizadas por
notario del patrimonio inmueble federal o habilitado en

los términos de la Ley General de Bienes Nacionales;

Il. Documentos originales autorizados por autoridad
competente o copias de los mismos debidamente

certificadas, y

lll. Sentencias y providencias judiciales en copia

certificada legalmente.*?

Es decir, se integra tanto por primeros o ulteriores testimonios de escrituras
publicas, como por copias certificadas, ya sea de documentos que no requieren
intervencion de notario, o de sentencias y providencias judiciales, sin embargo,
con la entrada en vigor de dicho articulo, y a efecto de darle cumplimiento, solo
- serdn registrables los primeros testimonios de las escrituras publicas que
consignen derechos reales susceptibles de inscripcién federal, y los originales de

los documentos que no requieran intervencion de notario publico.
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8. Establece la creacion de una nuevo érgano Desconcentrado de la
Secretaria de la Funcién Publica, que en sustitucién de la Comisién de
Avaluos de Bienes Nacionales, se hara cargo de las atribuciones
conferidas a la Secretaria de la Funcién Puablica, en materia de
administracion de inmuebles federales y de valuacién de inmuebles

nacionales.

9. Establece, la obligacion de gestionar el registro de los titulos y
documentos que consignen actos susceptibles de inscripcion,
determinando a los sujetos sobre los cuales recae dicha obligacion.

JELEREGISTROPUBLICO DE LA

Durante el desarrollo de la presente investigacién, se han analizado las
disposiciones contenidas en el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
Federal, que a nuestro juicio son las mas relevantes, es por ello, que en obvio de
repeticiones, en el presente punto nuestro objeto de estudio sera analizado
unicamente por lo que hace a su estructura.

Principiaremos por establecer que el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federal no cuenta con una parte orgénica, es decir, no establece las
areas que lo integran, ni las facultades de cada area, y menos aun, los requisitos
que se deben cumplir para dingidas, no es que no existan, simplemente se
encuentran en otras disposiciones de carcter administrativo (manuales de
organizacion).

El Reglamento objeto del presente estudio, se conforma Unicamente por
normas vy disposiciones de cardcter adjetivo, es decir, establecen su
funcionamiento a través de los siguientes "apartados™

*! Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal de 1999, articulo 17.
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CAPITULO | "DISPOSICIONES GENERALES" .- Consta de ocho articulos, en los

que se determinan los siguientes aspectos:

Articulos 1°, 2° y 3°.- Relatan el origen y ejercicio de la funcién registral,
estableciendo que en principio se encuentra a cargo de la Secretaria de
Contraloria y Desarrollo Administrativo (hoy Secretaria de la Funcién Publica®, y
que se ejerce por el Registro Publico de la Propiedad Federal, Institucién a cargo
del Director de Registro Publico de la Propiedad Federal (designado por el
Presidente de la Comisiéon de Avalios de Bienes Nacionales), y que como hemos
visto depende de la Direccion General del Patnmonio Inmobiliario Federal, una de
las cinco Direcciones Generales que integran a la mencionada Comision, érgano

Desconcentrado de la Secretaria de la Funcion Puablica.

Articulo 3°.- Establece los actos juridicos inscribibles, refiriéndose a los

documentos que los consignan.

Articulo 4°.- Determina los sujetos que tienen la obligacion de solicitar la

inscripcion de los actos o contratos sefialados en el articulo 3°.

Articulo 5°.- Establece las facultades y obligaciones de los responsables
inmobiliarios y administradores Locales y Regionales de la Comisién de Avaltios
de Bienes Nacionales, en materia de integracion y actualizacién del Registro
Publico de la Propiedad Federal y del Sistema Nacional de Informacion

Inmobiliaria.

Articulo 6°.- Consigna la obligacion de aportar los documentos e informes
que requiera la Direccion de Registro Publico y Catastro de 1a Propiedad Federal,
. para el cumplimiento de las funciones registral y catastral, obligacién a cargo de
las instituciones publicas o privadas que por cualquier concepto usen, administren

o tengan a su cuidado inmuebles que pertenecen a la Nacion.
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Articulo 7°.- Refiere que la Secretaria de Contraloria y Desarmollo
Administrativo, expedird normas y procedimientos especificos, que determinen
tanto los formatos y medios electrénicos conforme a los cuales la Direccion
General del Patrimonio Inmobiliario Federal, debera llevar el Registro Publico de la
Propiedad Federal y el Sistema Nacional de Informacién Inmobiliaria, como los
mecanismos necesarios par su integracion y actualizacion, y en general para la

debida observaricia del propio Reglamento.

Articulo 8°.- Faculta al Director General del Patrimonio Inmobiliario Federal,
para ejercer directamente las funciones conferidas en dicho Reglamento, al

Director de Registro Pdblico y Catastro de la Propiedad Federal.
CAPITULO Il DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD FEDERAL
SECCION PRIMERA "Del Registro"

Se establece como sistema registral, el de Folio Real, cuyo formato debera
ser autorizado por el Presidente de la Comision de Avaluos Nacionales, a
propuesta del Director General del Patrimonio Inmobiliario Federal, y se contienen
las reglas para su apertura, identificacién, clasificacion, (nimero progresivo e

inmutable, fecha, nombre y firma de quién lo autoriza) y conformacién.®
Se sefalan los requisitos minimos que debe tener una inscripcién

Se determina la division del Folio Real en tres secciones, y se sefala la

finalidad de cada una de ellas.>*

a) Seccion de Inscripciones de Propiedad.- En ella se inscribirdn, en

general, los titulos por los cuales se adquiera, transmita, modifique o

5% Articulos 9, 10 y 11 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
% Articulos 13, 14, 15 y 16 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
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b)

extinga el dominio o la posesion del Gobierno Federal sobre bienes

inmuebles.

Seccién de Gravamenes y Limitaciones.- Contendra los asientos
relativos a los titulos por los cuales se grave el dominio o la posesion, o
en los que consten derechos reales pertenecientes al Gobierno Federal,
sobre bienes inmuebles, los decretos presidenciales por los que se
incorporen o desincorporen inmuebles federales del régimen de dominio
publico, los decretos y acuerdos de destino, contratos de arrendamiento
sobre inmuebles federales, las concesiones, pemisos o autorizaciones
relativos a inmuebles federales y su extincién, los certificados de

derechos de uso, etc.

Seccién de “Inscripciones Preventivas y Observaciones™.-
Destinada a contener las inscripciones que versen sobre demandas y
resoluciones relacionadas con inmuebles federales, y demas
actuaciones registrales que deban registrarse, las observaciones que

resulten procedentes, etc.

SECCION SEGUNDA "DE LAS REGLAS REGISTRALES"

En esta seccion, se establece en principio la clase de documentos que se

consideran inscnbibles, no atendiendo a los actos que en ellos se consignan, sino

a su autenticidad.®®

Se instituye la calificacion registral en sus dos aspectos, de fondo y de

forma, que derivaran en una inscripcion definitiva o preventiva.>®

Se establecen los términos de cinco dias habiles para realizar fa calificacién

registral y el de quince dias habiles para efectuar el asiento registral, ambos

5 Articulo 17 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
5 Articulos 19 y 20 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
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contados a partir de su ingreso en la Oficialia de partes de la Direccion General

del Patrimonio Inmobiliario Federal.”

Se contemplan las caracteristicas, formalidades y requisitos que deben
tomarse en cuenta al momento de realizar un asiento registral, por ejemplo,
determinando que las inscripciones deben realizarse sin abreviaturas, guarismos,
correcciones o alteraciones, que deben estar firmados por el Director de Registro
Publico y Catastro de la Propiedad Federal y por el Registrador para su validez,
que debe hacerse la mencién de los antecedentes registrales, salvo en el caso de
inmuebles que no los tengan, se determinan los datos que deben asentarse a fin
de permitir la perfecta identificacion del bien objeto de la inscripcion, los

documentos que deben acompanarse al titulo a registrar, etc.%®

Se prevén situaciones que pueden presentarse y se determina como
proceder ante ellas, como en el caso de que un mismo documento se refiera a
varios inmuebles, o que contenga actos inscribibles y actos que no io son, se
establece la apertura de un Folio Real por cada inmueble y en consecuencia
determina que bienes se consideraran como un solo inmueble, se senala como

proceder ante una fusion, ante una subdivision, ante una copropiedad, etc.>®

SECCION TERCERA "De la Rectificacion y de la Reposicion de

Inscripciones”™

En la presente seccién, se determina un procedimiento para subsanar
errores materiales o de concepto en una inscripcion, se definen los conceptos de
ambos tipos de errores, se faculta al Registro Puablico de la Propiedad para actuar
de oficio ante la necesidad de una rectificacion, y se prevé el hecho de que el error

se ercuentre en el documento que dio origen al asiento registral.?’

57 Articulos 19 y 27 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.

% Articulos 22, 23, 25, 26, 29, 30, 31 y 32 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
Federal.

% Articulos 24, 28, 32, 33, 34, 3536, 37, 38, 39, 37, 38, 38, 40, 41 y 42 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad Federal.

€ Articulos 43, 44, 45, 46 y 47 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
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De igual forma, se establece que cuando por destruccién o mutilacién se
haga imposible establecer el tracto sucesivo entre los asientos registrales que
integran un Folio Real, procedera su reposicion a partir de los documentos que les

dieron origen, y siempre a peticion de parte interesada o por orden judicial.61

SECCION CUARTA "DE LA EXTINCION Y CANCELACION DE
INSCRIPCIONES"

En la seccion cuarta se aborda el tema ya tratado de las cancelaciones, se
establecen las causales para su procedencia en el caso de derechos reales y
personales, su alcance {(cancelaciones totales o parciales), la forma que deben
revestir los documentos en los que se consignen dichas causales, quienes las

deben autorizar, y los requisitos que debe contener una cancelacion®.

SECCION QUINTA "De la Consulta del Folio Real y de la Certificaciones"
Se regula la publicidad de los asientos registrales y de los documentos con

ellas relacionados, estableciendo los requisitos para su consulta.®®

Se prevé la expedicion de copias certificadas de las inscripciones y
documentos que conforman un Folio Real, asi como de certificados de libertad de
gravamenes, y de constancias en las que conste la existencia o inexistencia de un

derecho.®

SECCION SEXTA "De los indices"
Se establecen los principios que rigen al indice de Folio Reat, sefialandose
los datos que debe contener, y previendo su continua actualizacién, a fin de

, facilitar el desempefio de la funcién registral %

¢ Articulo 48 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.

2 Articulos 49, 51, 52, 53, 54, 55 y 56 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
Federal.

¢ Articulo 57 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.

* Articulos 58 y 59 del Regiamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.

® Articulos 60, 61 y 62 del Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad Federal.
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CAPITULO Il "Del Sistema Nacional de Informacién Inmobiliaria”

Este capitulo constante de tres secciones, contiene disposiciones
encaminadas a regular en principio lo relativo al denominado "Sistema Nacional de
Informacion Inmobiliaria” que tendré por objeto la integracion y actualizacion del
Inventario Nacional de Bienes Inmuebles Federales, mediante la recopilacién
revision y sistematizacion de los inventarios que acuerdo con lo previsto en el
propio Reglamento deben elaborar las dependencias y entidades de la
Administracién Publica Federal, la Procuraduria General de la Republica, los
gobiernos de los estados y municipios, las asociaciones religiosas y las demas
instituciones publicas y privadas que por cualquier concepto usen, administren o

tengan a su cuidado dichos bienes.®

En su primera seccion, intitulada "Del Inventario Nacional de Bienes
Inmuebles Federales", no se regula especificamente la forma de operacion de
dicha Unidad Administrativa, sino que se enfoca a determinar la integracion de los
inventarios de caracter secundario, a que hicimos referencia en el pamrafo anterior,
y que sirven para la actualizacion del Inventario Nacional, estableciéndose las
facultades de la Secretaria de Contraloria y Desarrollo Administrativo, en materia

de coordinacion del Sistema Nacional de Informacion Inmobiliaria.®’

La segunda seccion, denominada "Disposiciones Relativas a la Informacion
Catastral”, regula el contenido y formalidades de la Ficha Catastral Federal, en la
que se consignan las operaciones relativas al aspecto fisico de los inmuebles

federales.5®

Establece las funciones de los responsables inmobiliarios de las
Dependencias y Entidades de la Administracién Publica Federal, de la

Procuradurfa General de la Republica y de los administradores locales y

¢ Articulo 63 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
¢ Articulos 64 y 85 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.
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regionales, tanto en materia catastral, como en materia de conformacion y

actualizacion del Sistema Nacional de Informacion Inmobiliaria,

La tercera seccién intitulada "Del acervo documental®, contiene
disposiciones relativas al contenido del Centro de Documentacién, Unidad
Administrativa dependiente actualmente de la Subdireccion de Registro Pablico de
la Propiedad Federal, y que conforme al presente capitulo custodiara la

documentacién que respalde el contenido de las fichas catastrales.®®

De igual manera, se establece la responsabilidad de la Direccién General
del Patrimonio Inmobiliario Federal, a través de la Direccién de Registro Pablico y
Catastro de la Propiedad Federal, respecto del control de las fichas catastrales
federales, y la obligacién de expedir constancias de inscripciéon con la informacién
basica catastral que obre en sus archivos, asi como planos certificados de los

inmuebles correspondientes.”™

Habiendo concluido el analisis del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federal, por cuanto hace a su estructura, nos permitiremos hacer un
paréntesis, a manera de breviario, que tiene por objeto dar a conocer de manera
general, el funcionamiento de las Unidades Administrativas que se regulan, de
manera inexacta, y a nuestro juicio indebida, en el Capltulo Tercero del citado
Reglamento, con base en informacién que se ofrece tanto en |la pagina intema de
la Comision de Avalios de Bienes Nacionales (Intranet), como en documentos
elaborados por la Direccién de Registro Pablico y Catastro de la Propiedad

Federal para diversos fines.

Esto con el objetivo de aportar a los lectores un panorama claro de lo que
actualmente es el Inventario Nacional, el Catastro Federal y el Centro de

Documentacion, unidades administrativas que junto con el Registro Publico de la

¢ Articulos 66, 76, 77 y 78 del Reglamento del Registro Publico de {a Propiedad Federal.
“ Articulo 79 primer parrafo del Reglamento del Registro Pablico de Ia Propiedad Federal.
™ Articulos 79 segundo parrafo 80 y del Reglamento de! Registro Plblico de la Propiedad Federal.
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Propiedad Federal, integran la Direccion de Registro Publico y Catastro de la

Propiedad Federal.
INVENTARIO NACIONAL DE BIENES INMUEBLES NACIONALES

El Inventario Nacional de la Propiedad Federal, es la unidad administrativa
{con nivel Subdireccion) encargada de llevar a cabo el levantamiento, integracion y
actualizacion de los datos de identificacién de los inmuebles que integran el

Patrimonio Nacional.

El inventario debera referirse a los inmuebles que de acuerdo con la Ley
General de Bienes Nacionales deban ser inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad Federal y tiene por objetivo constituirse como un instrumento de control
sobre los inmuebles de propiedad federal y sobre aquellos que en su conjunto
integran el patrimonio nacional, desarrollandose como una herramienta informatica
de estadistica inmobiliaria, con el objeto de contribuir al aprovechamiento racional

y efectivo de dicho patrimonio.

Se sirve para el cumplimiento de sus objetivos de la denominada Cédula de
Inventario, que es el formato disefiado para que los usuarios de los inmuebles
anoten la informacion relativa a las caracteristicas fisicas, juridicas vy

administrativas de cada inmueble.
La cédula consta de 5 secciones para anotar la siguiente informacion:
I. Datos generales.- Seccién para identificar por su denominacién a la
Institucién o Asociacién Religiosa que administra el inmueble y al propio

inmueble.

Il. Datos de ubicacién.- Seccién para situar fisicamente al inmueble en

forma precisa, incluyendo sus medidas y colindancias.
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Vi,

Caracteristicas del inmueble.- Seccién para reportar el tipo de inmueble,

su superficie y algunos servicios.

Titulo de propiedad y antecedentes registrales.- Seccion para asentar la
informacién relativa a los actos juridicos que involucran la propiedad del

bien inmueble.
Seccion para anotar los datos de usuario y la utilidad del inmueble.

La cédula concluye con un espacio destinado a anotar las
observaciones relevantes respecto de cuestiones que no estén previstas
en el formulario. También incluye un espacio para anotar los datos del
encargado de llenado y del responsable estatal de la institucion, asi
como para consignar su firma, con el proposito de aclarar o reconsultar

la informacion que se estime necesaria.

Ademas de lo anterior, debera consignar

a) Numero de Registro Federal Inmobiliario (RFI), que es el indicador

asignado desde 1982 por la Direccién General del Patrimonio

Inmobiliario Federal a cada inmueble para su identificacién inequivoca.

b) Clave operativa (COP), que es el nimero asignado a cada cédula para

su seguimiento y control durante el operativo.

c) Numero de identificacion del inmueble, en el caso de que la

dependencia, entidad o asociacion religiosa se lo asigne.

CATASTRO DE LA PROPIEDAD FEDERAL
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El Catastro de la Propiedad Federal, es la unidad administrativa (con nivel
Subdireccion) encargada de la identificacion fisica y delimitacion de los inmuebles
que integran el Patnimonio Federal. Ademas ejerce funciones de inspeccion y
vigilancia sobre los mismos, y se constituye en un elemento indispensable para la
solucion de controversias relacionadas con inmuebles de propiedad federal, en

virtud de sus limites y extensién superficial.

El acervo del Catastro de la Propiedad Federal, se integra con planos y
fotografias utilizados en dictamenes de delimitacion de predios federales respecto
de los colindantes, asi como de las construcciones existentes en los mismos,
enfocados a la supervision de su estado de conservacién, destino y uso
especifico, informacién que es indispensable para delinear el procedimiento a

seguir para la regularizacién juridica o administrativa del inmueble.

CENTRO DE DOCUMENTACION

Es la Unidad Administrativa (con nivel de Departamento), encargada de
custodiar un acervo general que a la fecha consta de mas de 200,000 expedientes
que reflejan la histona de la adquisicién, uso, destino y aprovechamiento del
patrimonio inmobiliario nacional, es decir, se contienen no solo los documentos
que consignan los mencionados actos juridicos, sino también, aquellos que

consignan las gestiones previas al otorgamiento de dichos titulos.

Estaran autorizados para consultar en sala los documentos que resguarda
el Centro de Documentacion, los servidores publicos de la Direccion General del
Patrimonio Inmobiliario Federal, Comisién de Avallos de Bienes Nacionales,
Dependencias y Entidades de la Administracién Publica Federal, presentando
solicitud institucional, y pUblico en general, siempre que muestren identificacién
personal y manifiesten por escrito el interés de la consulta, por ofro lado el
préstamo de expedientes esta reservado a los servidores publicos de la Direccién

General del Patrimonio Inmobiliario Federal.
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SISTEMA NACIONAL DE INFORMACION INMOBILIARIA

El Sistema Nacional de Informacién Inmobiliaria es el instrumento de
captacién de los datos de identificacion, ubicacién, caracteristicas, antecedentes

juridicos y administrativos de los inmuebles que conforman el patrimonio nacional.

Se cred con el objeto de propiciar la integracién y actualizacién del
Inventario Nacional de Bienes Inmuebles Federales, mediante la concentracién de

la informacién de inventarios de carécter secundario

Su finalidad actual es la vinculacién de la informacion contenida en el
Registro Pdblico de la Propiedad Federal, el Inventario Nacional, ElI Catastro
Federal, y el Centro de Documentacién, a través de un sistema informatico que
permuta que la informacién actualizada en cada area, incida o se concentre en
todos los acervos existentes, logrando con esto obtener una imagen real del

patrimonio inmobiliario, en todo momento.
3.4:1 " CONTRADICCIONES Y/OMISIONES:

Pasemos ahora al tema que da origen a la presente Tesis, y que es el
relativo a las "areas de oportunidad”, es decir aquellos aspectos que a nuesiro
juicio son susceptibles de mejora en cuanto a la regulacién que actualmente

ofrece el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal.

CONTRADICCION 1
PLAZO DE SESENTA DIAS HABILES PARA SOLICITAR LA INSCRIPCION

Articulo | Tienen obligacién de solicitar la inscripcién de los actos o contratos a
‘| 4° del|que se refiere el articulo anterior las personas que en ellos
RRPPF intervengan, el notario ante quien se formalice la operaciéon
respectiva, o bien el servidor publico que haya autorizado la escritura
o documentos de que se trate, disponiendo para hacerlo de un plazo
de sesenta dias naturales, contados a partir de la fecha de
autorizacion definitiva.

Los decretos expropiatorios de bienes inmuebles a favor del Gobiemo
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Federal y, en su caso, de los organismos descentralizados para
destinarlos a la prestacion de los servicios pablicos a su cargo o a las
actividades propias de su objeto, deberan inscnbirse en el Registro
Publico de la Propiedad Federal dentro del mismo término a que se
refiere este articulo, contado a partir de que entren en vigor. En este
caso, la inscripcion debera solicitaria el titular de la dependencia que
haya tramitado el expediente expropiatorio respectivo o el titular del
organismo descentralizado que la hubiere solicitado.

Articulo
98 de la
LGBN,
Pérrafo
Segundo

Los Notarios del Patnmonio Inmobiliano Federal y los notarios
publicos estaran obligados a hacer las gestiones comrespondientes
para obtener la inscripcion de las escrituras relativas en el Regisiro
Publico de la Propiedad Federal y en el Registro Publico de la
Propiedad que corresponda a la ubicacion del bien, y a remitir a la
Secretaria el testimonio respectivo debidamente inscrito, en un plazo
no mayor de seis meses contados a partir de la fecha en la que
hayan autorizado cada escritura, salvo en casos debidamente
justificados. En caso de incumplimiento, incurriran en responsabilidad
y seran sancionados en los términos de esta Ley."

La redaccion del articulo 98 no es muy clara, sin embargo entendemos que

el envio a

la Secretarla de la Funcién Publica, del testimonio respectivo

debidamente inscrito, se refiere a la inscripcién local, y que su remisidn tiene como

finalidad su

inscripcién federal y resguardo, y con base en esta interpretacion se

laboran fos siguientes razonamientos.

a) El

plazo comprendido en la Ley General de Bienes Nacionales, se

establece a cargo de los Notarios Publicos ante cuya fe se autoricen

actos juridicos registrables, y por lo tanto la sancion para e

incumplimiento, Unicamente aplica para ellos; en cambio la obligacién
establecida en el Reglamento del Registro Publico Federal, incluye
ademas a las personas que en ellos intervengan, al servidor plblico que
haya autorizado la escritura y, en el caso de los decretos expropiatorios
mencionados, al titular de la dependencia que haya tramitado el
expediente respectivo o al titular de! organismo descentralizado que ta

hubiere solicitado.
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b) En atencién a la supremacia de La Ley General de Bienes Nacionales,
los Notarios Publicos no incurriran en responsabilidad en caso de

desacatar el plazo de sesenta dias naturales para solicitar la inscripcion.

¢) La razén de esta contradiccién, puede radicar en el plazo de sesenta
dias, contados a partir de su entrada en vigor, que establecia La Ley
General de Bienes Nacionales de 19827", para registrar los contratos de
arrendamiento que tuvieran celebrados las Dependencias y Entidades
de la Administracién Puablica, situacion que no se justifica, dado que

dicho término es transitorio.

d) Ni la Ley General de Bienes Nacionales de 1982, ni la vigente,
contemplan otro plazo para solicitar la inscripcion de los actos juridicos y

documentos registrales.

e) Si la Ley General de Bienes Nacionales establece un término no mayor
de seis meses solicitar la inscripcion federal, a favor de los Notarios
Publicos, se debe conceder el mismo término a los demas sujetos

obligados conforme al Reglamento.

f) El Registro Publico de la Propiedad Federal ya no cuenta con un
apartado de sanciones, y el establecer en su Reglamento una obligacién
a cargo de personas no obligadas por la Ley General de Bienes

Nacionales (plazo de sesenta dias naturales), no tiene sentido.

g) En la préactica dicho precepto es inoperante, se procede a la inscripcion
de documentos, cuya presentacién ha excedido el plazo establecido, sin
que se tome ninguna accién, pues no corresponde al Registro Publico
de la Propiedad Federal establecer sanciones, y tampoco tiene la

obligacion de informar el incumplimiento

" Articulo Sexto Transitorio de la Ley General de Bienes Nacionales de 1982.
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En conclusidn, el articulo cuarto del Reglamento del Registro Piblico
de la Propiedad Federal, debe ser modificado, por lo menos en lo respectivo
al plazo que establece, aunque siguiendo una buena técnica juridica debe

ser sustituido totalmente.

CONTRADICCION 2
SUPREMACIA DE LAS INSCRIPCIONES FEDERALES

Articulo |Articulo 12.- La inscripcién expresara, cuando menos, 10 siguiente:
12 del|fecha de la inscripcion; nimero del asiento registral; titulo o
RRPPF documento que se inscribe; acto que se inscribe; nombre de las
partes que intervienen en el acto; nombre del inmueble si constare en
el titulo, o la referencia al registro anterior en donde aparezcan esos
datos; ubicacion, linderos y superficie del inmueble objeto de
inscripcién; mencién de haberse agregado el plano o croquis al legajo
correspondiente; valor de los bienes de que se trate cuando conste en
el titulo exhibido; datos del Registro Pablico de la Propiedad local
que corresponda; fecha del titulo exhibido; nombre y cargo del
servidor publico que lo haya autorizado, y fecha de presentacién del
titulo en el Registro Pdblico de la Propiedad Federal.

Al final de cada asiento ira el sello oficial, la firma del registrador y la
del Director de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal,
sin dejar espacios de por medio.

Articulo |Las inscripciones de actos juridicos y administrativos ante el
42 de la|Registro Publico de la Propiedad Federal surtiran efectos contra
LGBN, terceros, aun cuando no estén inscritos en el Registro Piablico de
Pérrafos |ia Propiedad de la ubicacién de los inmuebles, quedando a saivo
Cuarto y|los derechos de aquélios para hacerlos valer en la via lega
Quinto procedente.

En caso de oposicién entre los asientos registrales del Registro
Publico de la Propiedad Federal y los de! Registro Publico de la
Propiedad de la localidad en que se ubiquen los bienes, se dara
preferencia a los del primero en las relaciones con tarceros,
quedando a salvo los derechos de éstos para hacerfos valer en la via
legal procedente.

RAZONAMIENTOS
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a) La Ley General de Bienes Nacionales prevé la posibilidad de que haya
documentos inscritos en el Registro Publico de la Propiedad Federal,
que carezcan de inscripcion local, sefialando que no por ello las

inscripciones dejaran de surtir efectos contra terceros.

b) La Ley General de Bienes Nacionales tiene la clara intencién de dotar
de supremacia a las inscripciones federales ante las locales, en caso de

oposicién.

¢) El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal establece
los datos de inscripcion local, como requisito minimo que debe contener

una inscripcion.

Podemos concluir con base en lo anterior, que el articulo 12 del
Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad Federal, es contrario al
espiritu de la Ley General de Bienes Nacionales, ya que con su redaccion
impide que se presenten los supuestos contenidos en los parrafos cuarto y

quinto del articulo 42.

CONTRADICCION 3
REGLAS REGISTRALES

Articulo Cuando un mismo titulo se refiera a varios inmuebles, el registro
28 del | se hara detallando los datos de cada uno de ellos, haciendo constar
RRPPF en forma general los datos comunes a todos ellos. La inscripcion en
este caso tendra tantos nimeros como inmuebles contenga el
titulo a registrar.

Articulo | El registro de los inmuebles federales se realizara autorizando un |
.| 32 del |Folio Real por separado para cada inmueble.

RRPPF

RAZONAMIENTOS
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a) El Folio Real consta de un original, conformado por el ndmero de
paginas que sean necesarias para asentar las inscripciones de los
documentos, y cada pagina serd numerada progresivamente,
conteniendo los mismos datos de identificacién que la primera, es decir,
el nimero progresivo e inmutable que corresponde a cada Folic Real, y
su numero pagina (por ejemplo, a la segunda inscripcién .det Folio Real

300, le correspondera pagina numero 300/1).

b) El articulo 28 establece que cuando un titulo se refiera a varios
inmuebles, la inscripcién tendra tantos numeros como inmuebles
contenga el titulo a registrar, lo que implica que se destinara una pagina

por inmueble.

Podemos concluir que el articulo 28 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad Federal contradice el contenido del articulo 32, pues
de su redaccion se desprende que cuando un mismo titulo se refiera a varios
inmuebles, todos se asentaran bajo un mismo nimero de Folio Real, y se

destinara una pagina para cada inmueble.

OMISION 1
NEGATIVA DE INSCRIPCION

La calificacion registral, como se analizé en el apartado correspondiente, es
a la vez un derecho y una obligacion, consistente en la revisién exhaustiva de un
documento presentado para su inscripcién, por cuanto hace a los requisitos de
fondo y forma que dichos documentos deben cumplir, tanto para su celebracién
como para su inscripcién, teniendo como resultado la determinacion de la
procedencia o improcedencia de la inscripcion, sin embargo, a nuestro juicio, este
dltimo supuesto no se contempla en el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federal, no obstante que en ta practica se da con frecuencia.
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Articulo 19.- La oficialia de partes de la Direccion
General del Patrimonio Inmobiliario Federal, entregara
diariamente al Director de Registro Publico y Catastro
de Ja Propiedad Federal la documentacién que

ingreso, a efecto de que se analice y determine dentro

de los cinco dias habiles siquientes, si es inscribible y

si retine los requisitos legales procedentes.

Articulo 20.- Cuando se determine que un documento

es inscribible y llena las formas legales, la Direccion
de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal
autorizara la inscripcion que corresponda, misma que

surtira sus efectos desde el dia en que el documento

haya sido presentado en la oficialia de partes de la

Direccion General del Patrimonio Inmobiliario Federal.

En caso contrario, la propia Direccién autorizard una

inscripcién preventiva, anotando las observaciones de

fondo o de forma encontradas en el documento,

haciéndolas del conocimiento del promovente.

Una vez subsanado lo anotado en la observacién, se
registrara el documento de que se trate en forma
definitiva y la inscripcién surtira sus efectos desde la

fecha de su presentacion.
RAZONAMIENTOS
Si como resultado de la calificacién registral se determina que el

documento presentado es inscribible y retine los requisitos legales, se

autorizara su inscripcién.
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b) De lo contrario, se autorizara una inscripcion preventiva, anotando las

observaciones de fondo y de forma objetadas en el documento.

En conclusién, no se da lugar a la negativa de la inscripcién, que como ya
dijimos en la practica se presenta cotidianamente, ya sea porque el documento se
presenté en copias simples, porque no consigna ninguno de los actos que son

susceptibles de inscripcion, por ser notoriamente nulos o contrarios a derecho, etc.

OMISION 2
EFECTOS JURIDICOS DE LOS ASIENTOS REPUESTOS

Debemos comenzar por sefalar que acertadamente se contempla la figura
de la reposicién, para aquellos casos en los que los asientos registrales se
destruyan, o sufran un deterioro tal que haga imposible establecer el tracto
sucesivo, situacién que regula en un solo articulo, que se transcribe a

continuacion:

Articulo 48.- Procede la reposicion de asientos
registrales cuando por su destruccién o mutilacién se
haga imposible establecer el tracto sucesivo entre los
efectuados y otros posteriores. La reposicién se hard
si se tienen a la vista los documentos que dieron
origen a los asientos y por solicitud de la parte

interesada o por orden judicial.

Los folios en que consten los asientos repuestos

deberan ostentar la leyenda: “Reposiciéon”.
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RAZONAMIENTOS

a) Desde cuando surten efectos los asientos registrales repuestos, desde
que se realiza la reposicion, o desde que fueron efectuados

originaimente?.

b) Si ia finalidad de la reposicién es restablecer el tracto sucesivo, queda
claro que deberd surlir efectos desde la presentacién originaria del
documento correspondiente, pero con base en que se determina esta

fecha en el caso de que el asiento a reponer haya sido destruido.

¢) Porque no se permite la actuacién de oficio, en el caso de que
habiéndose destruido o mutilado la inscripcién, los documentos que le

dieron origen, obren en el acervo registral.

Debemos concluir que el Reglamento del Registro Pliblico de la Propiedad Federal
es omiso en la regulacién de las reposiciones de inscripcién, lo que origina que ias

incégnitas presentadas se resuelvan en la practica, sin fundamento alguno.

3.42" COMENTAR ARTICULAR!

£l Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal, ha regulado
durante mas de cuatro afios la actividad de la Institucién Registral Federal,
conteniendo en sus preceptos graves faltas de técnica juridica, puesto que se
excede en algunos casos al regular situaciones no previstas por la Ley que
reglamenta, es omiso en otros, al haber sido elaborado por servidores publicos
que no estaban inmersos en la vida diaria del Registro Publico de la Propiedad
_Federal, y en las situaciones ya abordadas, contiene disposiciones contradictorias
entre si, y més aun, contrarias a lo dispuesto por la Ley General de Bienes

Nacionales.
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Resalta el hecho de que un ordenamiento que tiene como finalidad regular
el funcionamiento del Registro Publico de la Propiedad Federal, contenga
disposiciones relativas a Unidades Administrativas distintas, como lo son el
Inventario Nacional y el Catastro Federal, que por su importancia deben tener un
reglamento propio, pero lo peor del caso, es que las regule de manera deficiente,
claro ejemplo el del referido Inventario, pues la seccién primera del Capitulo Ill se
intitula "Del Inventario Nacional de Bienes Inmuebles”, y sin embargo apenas lo

menciona.

Por lo que hace al Sistema Nacional de Informacién, que en nuestra opinién
motiva la inclusion de las disposiciones cuestionadas en el parrafo anterior, debe
ser también regulado en cuanto a su finalidad y funcionamiento, por un
ordenamiento independiente, ya que el hecho de que el Registro Publico de la
Propiedad Federal esté inmerso en dicho sistema, no justifica que ambos se

regulen en un mismo ordenamiento.

Sobre este particular, debemos senalar que la Ley General de Bienes
Nacionales recién promulgada, contiene disposiciones mas precisas respecto del
otrora Sistema Nacional de Informacién Inmobiliaria, al que ahora denomina

"Sistema de Informacion Inmobiliaria Federal y Paraestatal.

Para finalizar este punto, cabe hacer dos comentarios mucho mas

particulares.

El primero se refiere al ya analizado articulo 12 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad Federal, que establece los datos minimos que debe
contener una inscripcion, y que sefiala entre otras cosas "la mencion de haberse

agregado plano”

La Ley General de Bienes Nacionales de 1982, a diferencia de la vigente,

no establecia la obligacion de anexar un plano o croquis a los documentos que
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consignaran actos juridicos susceptibles de inscripcion, sin embargo nuestro

reglamento si previ6 dicha obligacién en algunos casos:

Articulo 18.- El obligado, dentro del término que fija el
articulo 4o0. de este Reglamento, debera presentar en
la oficialia de partes de la Direccion General del
Patrimonio Inmobiliario Federal, el titulo o documento
de cuya inscripcion se trate. Cuando se refiera a

transmisiones o _modificaciones de propiedad debera

anexarse un plano o croquis del inmueble; tratdndose
de usos o destinos se anexara plano autorizado por la
Direccion _de Regqistro Publico y Catastro _de la
Propiedad Federal.

Siendo estrictos, ante la falta de croquis o plano en los casos mencionados,
se deberia proceder a realizar una inscripcién preventiva (toda vez que no se
contempla la negativa de inscripcion), lo que redundaria en un doble trabajo,
puesto que sin duda este requisito seria subsanado, y ello implicaria realizar una
inscnpcion definitiva, pero la redaccion del articulo 12 permite una salida mas
sencilia, en efecto, establece como requisito minimo a mencién de haberse
agregado plano o croquis, y en la practica, cuando no-se agrega ni uno ni otro, se
realiza una inscripcion definitiva en la que se consigna la leyenda "No se agrega

plano”, es decir, se hace la mencién en sentido negativo.

El segundo comentario versa sobre la calificacién registral, que siendo tan
importante se considera menos complicada que la captura de datos, situacion que

demostraremos a continuacion.

El articulo 19 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Federal,
establece un término de cinco dias habiles para determinar si un documento es
inscribible 0 no, es decir, para calificar su forma y fondo, sin embargo, el articulo

27 senala que las inscripciones deberan practicarse dentro de los quince dias
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siguientes al de la presentacién del documento correspondiente, es decir, se
concede la mitad del tiempo para la calificacién registral, que para capturar una

inscripcién, claro cuidando que se cumplan los requisitos establecidos.

Ahora que si el término de quince dias, se establecié pensando en las cargas de
trabajo de la Institucién Registral Federal, tal bondad es insuficiente, puesto que
en nuestra experiencia personal, en un mismo dia pueden ingresar documentos
que generan hasta siete mil inscripciones, y si consideramos que el Registrador
cuenta con solo cuatro servidores publicos que le auxilian en sus tareas, resulta
claro que quince dias habiles no bastan, lo que genera el constante

incumplimiento del estandar de servicio establecido.
De lo antenor derivan dos conclusiones:

a) La existencia de! término de cinco dias no tiene razén de ser, puesto
que al no regularse actualmente la negativa, toda solicitud derivara en

una inscnpcion, ya sea definitiva o preventiva.

b) AUn cuando nuestra intencién es regular las causales que originen una
negativa, consideramos debe existir un solo témino, que dicho sea de
paso, sea mas amplio, y que una vez agotado tenga como resultado, ya
sea la realizacibn de la inscripcién solicitada, o la resolucién que
determine su improcedencia, pues nada garantiza que habiéndose
calificado el documento, al momento de matenalizar la inscripcion, se
detecte alguna causa que denve en la negativa de la inscripcién, pues al

fin y al cabo, todos cometemos errores.
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CAPITULO 4

PROPUESTAS DE MODIFICACION
PROCEDENTES
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PROPUESTAS DE LAS MODIFICACIONES PROCEDENTES

En el presente capitulo, estableceremos a manera de propuestas, las
modificaciones que a nuestro juicio resolveran la problematica planteada en el
capitulo tercero, respecto de las disposiciones de nuestro actual Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad Federal, abordando no solo aquellos puntos que
hemos sefialado como contradicciones, omisiones y comentarios en particular,
sino también, las que resultan logicas en atencién a la entrada en vigor de la

Nueva Ley General de Bienes Nacionales.

Cabe hacer en este punto una precisién, v es en el sentido de que

habiéndose argumentado la inadecuada inclusién de preceptos, que
establecen situaciones juridicas no previstas por la Ley General de Bienes

Nacionales (cancelaciones y rectificaciones), estos aspectos no serén
tocados en nuestra propuesta de reformas, en atencién a que su existencia,
tal y como estd normada, es necesaria en la vida del Registro Publico de la
Propiedad Federal, y eliminarlas o modificarlas para que el Reglamento esté
acorde a las deficiencias manifiestas en la Ley gue requla, atentaria contra la
finalidad de la presente tesis "Una mejor regulacién del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad Federal.
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'SUGERIDAS:
REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD FEDERAL
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 1o0.- La Secretaria de la Funcién Publica tiene a su cargo la funcién
registral prevista en los articulos 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47 y 48, respectivamente,
de la Ley General de Bienes Nacionales.

Articulo 20.- La funcion registral la ejerce el Registro Publico de la Propiedad
Federal, de la Direccion General del Patrimonio Inmobiliarioc Federal, de la
Comisién de Avallios de Bienes Nacionales, érgano desconcentrado de la

Secretaria de la Funcién Puablica.

El Registro Pablico de la Propiedad Federal est4 a cargo de un Director de
Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal designado por el Presidente
de la Comisién de Avallos de Bienes Nacionales, quien sera suplido en los

términos del articulo 74 del Reglamento Interior de la propia Secretaria.

Articulo 3o.- En el Registro Publico de la Propiedad Federal se inscribiran los
titulos y documentos en que se consignen cualquiera de los actos o contratos a
que se refiere el articulo 41 de la Ley General de Bienes Nacionales. Asimismo,
deberan inscribirse las declaratorias de provisiones, usos, reservas o destinos
,sobre areas o predios de propiedad federal establecidos en los programas de
desarrollo urbano respectivos; los certificados de derecho de uso, y los demas

actos que por su naturaleza deban inscribirse.
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Articulo 40.- Podran solicitar la inscripcién de los titulos y documentos a que
se refiere el articulo anterior:

Las Instituciones Publicas de caracter Federal obligadas a ello,
de conformidad con la Ley General de Bienes Nacionales y las
demas disposiciones aplicables en materia inmobiliaria, a través
de los representantes inmobiliarios que al efecto designen, o de
sus titulares.

La Asociaciones Religiosas, empresas de participacién estatal,
organismos _descentralizados y demas personas de derecho
publico o privado que intervinieron en ellos, a través de persona

autorizada o representante legal.

El Notario Pdblico _ante quién se formalice la operacion

respectiva, o bien, el servidor publico que haya autorizado la

escritura o documentos de que se frate.

La autoridad judicial o administrativa que emita cualquiera de
las resoluciones a que se refiere el articulo 41 de la Ley General

de Bienes Nacionales y;

En General, quién tenga interés legitimo en el derecho que se va
a inscribir, o su representante legal.

En el caso de las fracciones | y Ill del presente articulo, la solicitud debera

realizarse dentro de un plazo de seis meses contados a partir de la fecha de
autorizacién definitiva.

De presentarse la documentacién respectiva de manera extemporanea, se
daré aviso a la Secretaria de la Funcién Piblica, para que en el &mbito de su
competencia, determine lo procedente.
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Articulo 50.- Las entidades que tengan por objeto la adquisicién, desarrollo,

fraccionamiento o comercializacién de inmuebles, asi como la regularizacién
de la tenencia de tierra y el desarrollo urbano y habitacional, inicamente

deberan_solicitar la_inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad

Federal de los titulos por los que se adquiera o, en su caso, se fraccionen
dichos bienes.

Articulo 60.- Las inscripciones de actos juridicos y administrativos ante el
Registro Publico de la Propiedad Federal surtiran efectos contra terceros,
aun cuando no estén inscritos en el Registro Plblico de la Propiedad de la
ubicacién de los inmuebles, quedando a salvo los derechos de aguéllos para

hacerlos valer en la via legal procedente.

Articulo 70.- Los planos, memorias técnicas, descripciones analitico
topograficas y deméas documentos que permitan la identificacion fisica de
los inmuebles federales, deberan formar parte del anexo del acto juridico o
administrativo objeto de la inscripcién, debiéndose hacer referencia en la

misma a dichos documentos.

Cuando el acto juridico o documento, se refiera a transmisiones o

modificaciones de propiedad deberd anexarse un plano o croquis del
inmueble, autorizado por autoridad competente; tratdndose de usos o

destinos se anexara plano autorizado por la Direccién de Registro Publico y
Catastro de la Propiedad Federal.

Articulo 8o.- En caso de oposicién entre los asientos registrales del Registro
. Pdblico de la Propiedad Federal y los del Registro Piblico de la Propiedad
de la localidad en que se ubiquen los bienes, se dara preferencia a los del
primero en las relaciones con terceros, guedando a salvo los derechos de
éstos para hacerlos valer en la via legal procedente.
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Articulo 90.- Los responsables inmobiliarios y los administradores locales y
regionales deberén aportar los documentos e informes que requiera la

Direccién de Registro Pablico y Catastro de la Propiedad Federal, para el
cumplimiento de la funcién registral.

Articulo 10.- Los estados y municipios, las asociaciones religiosas, las
asociaciones civiles, los particulares y demas instituciones publicas o privadas que
por cualquier concepto usen, administren o tengan a su cuidado inmuebles que
pertenecen a la Nacion, deberdn aportar los documentos e informes que
requiera la Direccién de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal,

para el cumplimiento de la funcién registral.

Articulo 11.- La Direccién General del Patrimonio Inmobiliario Federal llevara
el Registro Publico de la Propiedad Federal empleando los formatos y los
medios electrénicos que determine la Secretaria de la Funcién Publica, en los
términos de las normas y procedimientos que para tal efecto expida.

Asimismo, la propia Secretaria expedird las normas y procedimientos necesarios
para la integracién y actualizacién del Registro Publico de la Propiedad
Federal; para el cumplimiento de las funciones a cargo de los responsables
inmobiliarios y los administradores locales y regionales, y en general, para la
debida observancia de este Reglamento.

Articulo 12.- Las funciones que tiene a su cargo el Registro Publico de la
Propiedad Federal, en materia del Sistema de Informacién Inmobiliaria
Federal y Paraestatal, se ejercerdan conforme a las normas y procedimientos
que al efecto establezca la Secretaria de la Funcién Publica.

Articulo 13.- Las atribuciones que se otorgan en este Reglamento al Director de
Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal, se confieren sin perjuicio de
su ejercicio directo por el Director General del Patrimonio Inmobiliario Federal.
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CAPITULO I
Del Registro Publico de la Propiedad Federal
Seccion Primera

Del registro

Articulo 14.- El registro de los bienes inmuebles de la Federacion y de los actos o
contratos a que se refiere el articulo 3o. de este Reglamento, se realizara
mediante el sistema registral denominado Folio Real.

El formato de Folio Real utilizado en el Registro Publico de la Propiedad Federal
sera el autorizado para tales fines por el Presidente de la Comision de Avaltios de
Bienes Nacionales, a propuesta del Director General del Patrimonio Inmobiliario
Federal.

Articulo 15.- La apertura de un Folio Real para la inscripcién de un inmueble
federal serd autorizada por el Director de Registro Publico y Catastro de la
Propiedad Federal, en los términos siguientes: “Se autoriza el presente Folio Real
para los asientos relativos al predio federal en él descrito”.

A cada Folio Real se le dara el niumero registral que le corresponda para su
identificacion y clasificacién, en riguroso orden progresivo e inmutable,
asentandose en el mismo la fecha y el nombre y firma de quien lo autoriza.

Articulo 16.- El Folio Real constar4 de un original conformado por el nimero de
paginas que sean necesarias para asentar las inscripciones de los documentos
que hayan sido calificados registralmente como procedentes. Cada péagina sera
numerada progresivamente, conteniendo los mismos datos de identificacion que la
, primera.

Articulo 17.- La inscripcién expresara, cuando menos, lo siguiente: fecha de

la_inscripcién; nimero del asiento istral; titulo o documento gue se

inscribe; acto que se inscribe; nombre de las partes que intervienen en el
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acto; nombre del inmueble si constare en el titulo, o la referencia al registro

anterior en donde aparezcan esos datos; ubicacién, linderos y superficie del

inmueble objeto de inscripcién; los datos que permitan la identificacion del
plano o croquis a que se refiere el articulo 6° del presente Reglamento, al
legajo correspondiente; valor de los bienes de que se trate cuando conste en

el titulo exhibido; fecha del titulo exhibido; nombre y cargo del servidor
pablico que lo haya autorizado, y fecha de presentacién del titulo en el

Registro Publico de la Propiedad Federal.

Al final de cada asiento ird el sello oficial, la firma del registrador y la del Director
de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal, sin dejar espacios de por
medio.

Articulo 18.- Los asientos registrales o inscripciones se clasificardn en tres
secciones: “Inscripciones de Propiedad”, “Gravamenes y Limitaciones” e
“Inscripciones Preventivas y Observaciones”, y se asentaran en forma continua
para un registro cronolégico de asientos.

Articulo 19.- En la seccion de “Inscripciones de Propiedad” se registrara lo
siguiente:

I. Los titulos por los cuales se adquiera, transmita, modifique o extinga el
dominio, la posesién y los demés derechos reales pertenecientes a la
Federacion, a las Paraestatales, vy a las Instituciones de caracter Federal con
personalidad Juridica y Patrimonio propios;

Il. Los decretos presidenciales expropiatorios de bienes inmuebles a favor del
Gobierno Federal;

I1l. Los bienes inmuebles nacionalizados;
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IV. La venta de bienes inmuebles federales sujeta a condicién suspensiva o
resolutoria, asi como el cumplimiento de la condicién respectiva;

V. La venta de bienes inmuebles federales con reserva de dominio;

VI. El testimonio de las informaciones ad perpetuam, promovidas por el Ministerio
Publico Federal, para acreditar la posesion y el dominio de la Nacién sobre bienes

inmuebles;

VII. Las resoluciones judiciales o de arbitros o arbitradores que produzcan alguno

de los efectos senalados en la fraccion [;

VIll. Las sentencias relacionadas con inmuebles federales que pronuncie la

autoridad judicial, y
IX. Los demas titulos que conforme a la ley deban ser registrados.

Articulo 20.- En la seccibn de “Gravdmenes y Limitaciones” se registrara lo

siguiente:

I Los titulos por los cuales se grave el dominio o la posesién, o en los que consten
los derechos reales pertenecientes al Gobierno Federal sobre bienes inmuebles;

Il. Los decretos presidenciales por los que se incorporen o se desincorporen del
dominio pablico de la Federacion bienes inmuebles;

Ill. Los decretos y acuerdos de destino, cambio de destino o la afectacion de

, bienes inmuebles federales;

IV. La subrogacion de derechos de acreedor por parte del Gobierno Federal en los
embargos y los derechos reales constituidos sobre bienes inmuebles a favor del
propio Gobierno Federal;
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V. Los contratos de arrendamiento sobre inmuebles de propiedad federal cuyo
plazo sea de cinco afios o mas, asi como el subarrendamiento o cesion de
derechos de arrendatario;

VI. La prenda de frutos pendientes de bienes inmuebles federales y los titulos que
deban inscribirse en los términos de los articulos 2857 y 2861 del Cddigo Civil
para el Distrito Federal en materia comln, y para toda la Republica en materia
federal;

VIl. Las resoluciones de ocupacion relacionadas con inmuebles federales que

pronuncie la autoridad judicial;

VIIl. Las declaratorias a las que se refiere la fraccion | del articulo 17 de la Ley

General de Bienes Nacionales;

IX. Las declaraciones de provisiones, usos, reservas o destinos sobre inmuebles
de propiedad federal;

X. Las concesiones, permisos o autorizaciones relativos a bienes inmuebles
federales, asi como las declaraciones de nulidad, caducidad y revocacién de los

mismos;

XI. Las resoluciones judiciales de arbitros o arbitradores que produzcan alguno de
los efectos sefialados en las fracciones anteriores;

XIl. Los certificados de derecho de uso que la Direccion General del Patrimonio
Inmobiliario Federal expida para inmuebles en uso por asociaciones religiosas e

inmuebles de uso compartido, y

Xlll. Los demés que conforme a la ley deban ser registrados.
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Articulo 21.- En la seccién de “Inscripciones Preventivas y Observaciones” se

registraran, en los términos del articulo 20 de este Reglamento, lo siguiente:
I. Las inscripciones preventivas;

Il. Las demandas y resoluciones relacionadas con bienes inmuebles federales, asi

como las actuaciones judiciales que de acuerdo con la ley deban registrarse;

lll. Las observaciones que resulten procedentes respecto de cualquiera de las
secciones del Folio Real, y

IV. Los demas que conforme a la ley deban registrarse.

Seccion Segunda
De las reglas registrales

Articulo 22.- Sélo se registrara lo siguiente:

l. Los primeros testimonios de escrituras publicas autorizadas por notario
del patrimonio inmueble federal o habilitado en los términos de la Ley

General de Bienes Nacionales;

Il. Documentos originales autorizados por autoridad competente.

Para los efectos del presente articulo, se consideraran documentos
originales, las sentencias y providencias judiciales en copia certificada
legalmente, asi como la publicacién en el Diario Oficial de la Federacién, de
, los actos juridicos a que se refiere el articulo 3° de este Reglamento.

Articulo 23.- La oficialia de partes de la Direccién General del Patrimonio
Inmobiliario Federal, entregara diariamente al Director de Registro Publico y

Catastro de la Propiedad Federal la documentacién que ingresd, a efecto de
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gque se analice y determine si es inscribible y si retine los requisitos legales

procedentes.

Articulo 24.- El Registrador bajo su responsabilidad, calificard los
documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion, misma
gue podra negarse en los siguientes casos:

V.

VIL

VIIL.

Cuando el documento presentado no consigne un acto juridico
inscribible.

Cuando el documento presentado no sea de los sefalados en el
articulo 22 de este Reglamento.

Cundo sea notoria la incapacidad de alguno de los otorgantes.

Cuando el contenido de los documentos sea contrario a las

disposiciones de la Ley General de Bienes Nacionales u otras leyes
prohibitivas aplicables.

Cuando no se permita la perfecta identificacion del derecho que se
consigna, o del bien inmueble sobre el cual recae.

Cuando adolezca de algiin requisito sefialado por la Ley General de
Bienes Nacionales, o en otras disposiciones aplicables, que derive en
la inexistencia o nulidad absoluta del acto juridico consignado.

Cuando no contenga alguno de los datos a que se refiere el articulo 17
del presente ordenamiento.

En _general, cuando se determine que existe una omisién de fondo

insubsanable.
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Articulo 25.- Cuando se determine que un documento es inscribible y llena
las formas legales, la Direccién de Registro Publico y Catastro de la
Propiedad Federal autorizara la inscripcion que corresponda, misma que
surtira sus efectos desde el dia en que el documento haya sido presentado
en la oficialia de partes de la Direccién General del Patrimonio Inmobiliario

Federal.

Articulo 26.- La propia Direccién autorizara una inscripcién preventiva,

cuando habiéndose determinado que el documento presentado es

inscribible y llena las formas legales:

I.  Existan diferencias entre los datos que como antecedentes obren en el
Registro Publico de |la Propiedad Federal, relativos a la identificacién
del inmueble correspondiente, y los consignados en titulo exhibido
para su registro.

Il. El acto juridico consignado no permita establecer correctamente el

tracto sucesivo.

También se podra autorizar una inscripcion preventiva, cuando se determine que
el documento presentado es inscribible, pero que carece de algin requisito
establecido por la Ley General de Bienes Nacionales, u otras normas aplicables,
que derive en su nulidad relativa, asi como en aquellos caso en los que se
determine que la omisién de forma es subsanable.

En todos los casos, la anotacion preventiva debera contener las observaciones

encontradas.
Una vez subsanado lo anotado en la observacién, se registrara el documento de

que se trate en forma definitiva y la inscripcién surtird sus efectos desde la fecha
de su presentacion.
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Articulo 27. Turnado un documento a la Direccién de Registro Publico y
Catastro de la Propiedad Federal, dispondra de un término de 20 dias
habiles, para resolver sobre la procedencia de la _inscripcién
correspondiente, emitiendo al efecto:

I. Resolucién de procedencia, informando los datos de inscripcién
correspondientes,

Il. Resolucién de improcedencia, fundando y motivando las causas que
originaron la misma, o

Ill. Resolucién que informe la autorizacién de la Inscripcién Preventiva,
haciendo del conocimiento del solicitante las causas gue la motivaron.

Articulo 28.- Una vez que se practique el registro solicitado, el documento
presentado sera archivado en el Registro Publico de la Propiedad Federal, en los
medios que se determinen en las normas y procedimientos que para el efecto
expida la Secretaria de la Funcién Pablica.

Articulo 29.- Las anotaciones e inscripciones que practique el Registro Pablico de
la Propiedad Federal se hardn con claridad, sin abreviaturas, guarismos,
correcciones o alteraciones.

Articulo 30.- Salvo el caso de inmuebles sin antecedentes registrales, en todo
Folio Real autorizado debera hacerse referencia a los antecedentes registrales del
inmueble para el cual se autoriza, asi como a los expedientes respectivos.

Articulo 31.- Cuando un titulo se refiera a diversos actos o contratos relativos a
uno o varios inmuebles, solamente se inscribiran aquéllos cuyo registro proceda,
haciéndose mencidn expresa en la razén a que se refiere el articulo siguiente, de
los que queden excluidos del Registro Puiblico de la Propiedad Federal.
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Articulo 32.- Practicado un asiento registral se estampara un sello al calce del
documento que lo origind, donde se anotara el nimero registral del Folio Real en
el que se haya efectuado la inscripcion y la fecha de ésta. Dicha razén sera
firmada por el registrador y por el Director de Registro Publico y Catastro de la
Propiedad Federal.

Articulo 33.- Los asientos registrales no surtiran efectos, hasta en tanto sean
firmados por el registrador y por el Director de Registro Publico y Catastro

de la Propiedad Federal. Dichas firmas deberan exigirse por quien presente
el titulo respectivo con la razén de haber sido inscrito.

Si la firma omitida fue la de un registrador o la del Director de Registro Publico y
Catastro de la Propiedad Federal que hubiesen concluido el ejercicio de sus
cargos, deberan firmar el asiento respectivo el registrador y el Director de Registro
Publico y Catastro de la Propiedad Federal en funciones, siempre que se estime

que dicho asiento se practicé correctamente.

Articulo 34.- Cuando un mismo titulo se refiera a varios inmuebles, el registro se
haré detallando los datos de cada uno de ellos, haciendo constar en forma general
los datos comunes a todos ellos. La inscripcién en este caso tendra tantos
numeros como inmuebles contenga el titulo a registrar.

Articulo 35.- Para identificar los inmuebles y los derechos que los afectan, en el
registro se anotaran los siguientes datos:

I. La naturaleza del inmueble, expresando si es ristico o urbano, y el nombre con

el que se le conozca;

II. La situacion de los inmuebles risticos se determinara expresando su ubicacion
y sus linderos con otros inmuebles;
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1. La situacién de los inmuebles urbanos se determinara expresando la poblacién
en que se ubiquen, nombre de la calle y nimero exterior si lo tuviere, asi como
anotando los datos que con anterioridad hubieren identificado al inmueble;

IV. La superficie del inmueble se anotara en la forma en que aparezca en el titulo

que se exhiba;

V. El acto o contrato se inscribird con la denominacién que se le dé en el titulo
exhibido para su registro, y si en éste apareciere innominado, asi se hara constar

en la inscripcion;

VI. El valor del inmueble o derecho inscribible sera el que conste en el titulo

exhibido para su registro, y

VIl. Los nombres, apellidos, denominaciones y razones sociales que aparezcan en
el titulo exhibido para su registro.

Articulo 36.- El registrador debera abstenerse de modificar los datos que contenga
el titulo de cuya inscripcién se trate.

Articulo 37.- El registro de los inmuebles federales se realizara autorizando un
Folio Real por separado para cada inmueble.

Articulo 38.- Para los efectos de este Reglamento se considerara como un solo
inmueble el que relina cualquiera de las siguientes caracteristicas:

I. El perteneciente al Gobiemno Federal comprendido dentro de unos mismos
linderos sin solucién de continuidad;

II. El inmueble urbano que tenga una sola entrada, aun cuando los diferentes pisos
o unidades que lo integran pertenezcan a distintos duefios, circunstancia que sera
anotada en el asiento, y



lll. El inmueble urbano que aunque tenga dos o mas entradas forme en su interior

una sola finca.

Articulo 39.- No se considerara como un solo inmueble el que retina las siguientes

caracteristicas:

I. Los contiguos hacia los costados, independientes entre si, y con distintas
entradas, aun cuando todos pertenezcan a la Federacion, y

Il. Los inscritos en diferentes Folios Reales.

Articulo 40.- Cuando se fraccione un inmueble de propiedad federal, se presentara
en el Registro Publico de la Propiedad Federal el plano de la division y una
relacién que contenga los linderos y superficies de las fracciones resultantes, a fin

de que:
I. Se tome razon en el Folio Real que corresponda;

Il. Se realice la cancelacién parcial correspondiente a las fracciones que dejan de
ser de propiedad federal, y

lll. Se inscriban como inmuebles nuevos las partes separadas que contintien
siendo de propiedad federal, autorizando en este caso un Folio Real para cada
parte separada, con nimero registral independiente.

Articulo 41.- Cuando dos o mas inmuebles inscritos en el Registro Publico de la
, Propiedad Federal se fusionen para formar uno solo, se haré una inscripcién como
si se tratara de un inmueble nuevo haciendo relaciébn de las inscripciones
anteriores, a cuyo efecto se autorizara el Folio Real que corresponda, asignandole

un numero registral distinto.
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Articulo 42.- Cuando se segregue parte de un inmueble para fusionarlo a otro y
ambos estén inscritos en el Registro Publico de la Propiedad Federal, se haran las
anotaciones del caso en los respectivos folios, conservando cada uno su nimero
registral.

Articulo 43.- En toda inscripcion relativa a inmuebles en los que el suelo
pertenezca al Gobierno Federal, y lo edificado o plantado sea propiedad de un
tercero, debera hacerse referencia expresa de esta circunstancia.

Articulo 44.- Las inscripciones relativas a hipotecas sélo se practicaran si el
documento respectivo se ajusta a lo dispuesto por los preceptos que rigieron la

operacion.

Articulo 45.- Cuando se trate de derechos, la inscripcién debera contener todos los

datos que segun el documento los determine o limite.

Articulo 46.- El documento y la inscripcién que se refieran a partes indivisas de un
inmueble o derecho precisaran con exactitud la parte alicuota correspondiente a
cada copropietario, en los términos que aparezcan en el documento presentado
para su registro.

Articulo 47.- La inscripcion de un inmueble podra comprender lo en él edificado,
bien sea por la declaracién de voluntad manifestada en el documento, o a través
de informacién testimonial rendida ante la autoridad judicial o protocolizada por

notario publico.

Seccién Tercera
De la rectificacion y de la reposicion de las inscripciones

Articulo 48.- La rectificacion de las inscripciones autorizadas en los términos de
este Reglamento podré hacerse de oficio o a peticion de parte interesada y sélo
procederd por error ya sea material o de concepto existente entre el contenido del
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titulo o documento y la inscripcién contenida en el Folio Real, y se hara por
acuerdo del Director General del Patrimonio Inmobiliario Federal y del Director de

Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal.

Articulo 49.- Existe error material cuando se escriban unas palabras por ofras; se
omita la expresion de alguna circunstancia; se equivoquen los nombres o las
cantidades al copiarlas del titulo sin cambiar el sentido general de la inscripcién ni
de ninguno de sus conceptos, o se practique la inscripcion en parte distinta del
Folio Real a la que le corresponde en los términos de este Reglamento.

En este caso, el asiento expresara las causas que motivan la rectificacion.

Articulo 50.- Existe error de concepto cuando al inscribir alguno de los contenidos
en el titulo presentado para su registro, se altere o varie su sentido, por errénea

interpretacion o clasificacion del acto contenido en el titulo.

En este caso, la rectificacién se hara a través del andlisis del documento o titulo

de que se trate.

Articulo 60.- Cuando el error material o de concepto conste en el titulo o
documento presentado para su registro, la rectificacién de los asientos sdlo
procedera mediante la exhibicién de nueva documentacién que corrija los errores,

o por resolucién judicial.

Articulo 61.- Rectificado un asiento, se corregirdn todos los que de &l deriven y
que incurran en el mismo error.

_ La rectificacion produce efectos desde el momento en que se anote en el Folio
Real.
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Articulo 62.- Procede la reposicién de asientos registrales cuando por su
destrucciéon o mutilacién se haga imposible establecer el tracto sucesivo
entre los efectuados y otros posteriores.

Articulo 63.- La reposicion de las inscripciones autorizadas en los términos
de este Reglamento podra hacerse de oficio, a peticiéon de parte interesada o
por orden judicial, y sélo procedera si se tienen a la vista los documentos

que dieron origen a los asientos registrales, y se hara por acuerdo del
Director General del Patrimonio Inmobiliario Federal y del Director de

Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal.

Los efectos de las inscripciones repuestas conforme al presente articulo, se

retrotraerdan hasta la fecha en que fueron asentadas por primera vez,
permitiendo con ello el restablecimiento del tracto sucesivo, fecha que se
determinara de conformidad con los datos gue arrojen tanto el Sistema de

Registro y Control de Correspondencia de la Direcciéon General del

Patrimonio _Inmobiliario Federal, como los indices se lleven en el Registro
Publico de la Propiedad Federal.

Los folios en gue consten los asientos repuestos deberén ostentar la
leyenda: “Reposicién”.

Seccion Cuarta
De la extincién y cancelacion de las inscripciones

Articulo 64.- Las inscripciones se extinguen por las causas que sefiala el articulo
90 de la Ley General de Bienes Nacionales. La cancelacion de la inscripcion
puede ser total o parcial. Sera total cuando se extinga por completo el inmueble
objeto de la inscripcién; cuando se extinga por completo el derecho inscrito;
cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se haya hecho la inscripcion;
cuando se declare la nulidad de la inscripcién o cuando sea vendido judicialmente
el inmueble que reporte un gravamen, y que debe pasar al comprador libre de

181



gravamenes, salvo estipulacién en contrario, y en tal caso la autoridad judicial
debera ordenar la cancelacion.

La cancelacién sera parcial cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripcién

o cuando se reduzca el derecho inscrito.

Articulo 65.- Para la cancelacion de las inscripciones que obren en el Registro
Publico de la Propiedad Federal, se tendra en cuenta lo siguiente:

I. El consentimiento de las partes para la cancelacion de un registro debera
constar en escritura publica autorizada por notario publico o por notario del
patrimonio inmueble federal segln sea el caso, o en documento autorizado por
autoridad judicial o administrativa competente;

I. La resolucioén judicial o administrativa que ordene la cancelacién de un registro
debera constar en copia certificada por la autoridad competente;

Ill. La desaparicion o destruccién completa del inmueble objeto de la inscripcién de
cuya cancelacion se trate se acreditara a través de informacién testimonial rendida
ante la autoridad judicial. En este caso debera presentarse copia certificada en la
que consten las declaraciones rendidas, y

IV. La nulidad del titulo en cuya virtud se haya hecho la inscripcién sélo podra
declararla la autoridad judicial. En este caso debera exhibirse copia certificada que
contenga la resolucion correspondiente.

Articulo 66.- Para autorizar la cancelacion de inscripciones de derechos
, personales sobre inmuebles de propiedad federal, se tendrd en cuenta lo
siguiente:

I. Si son temporales, la cancelacion se hara de oficio o a peticiébn de parte
interesada, calculando el cumplimiento del plazo correspondiente, y
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Il. Si son vitalicios, la cancelacion procedera a peticion de parte interesada,
debiendo exhibirse copia certificada del acta de defuncién del titular del derecho.

Articulo 67.- La cancelacion de anotacién de embargo, secuestro, intervencion de
rentas o de la demanda de juicio hipotecario constituidos a favor del Gobierno
Federal o de un organismo descentralizado, se hara por mandamiento de la
misma autoridad que hubiere ordenado la inscripcién, o de la que legalmente la

sustituye en el conocimiento del asunto.

Articulo 68.- Tratdndose de gravamenes reales o de demandas de juicios
hipotecarios, la cancelacion también procedera a solicitud de quien exhiba el titulo

en el que conste la autorizacion de la cancelacién del gravamen.
Articulo 69.- Las inscripciones preventivas se cancelaran en los siguientes casos:
|. Cuando se realice la inscripcion definitiva;

Il. Por acuerdo o resolucion de las autoridades administrativas o judiciales
competentes. En este caso se debera exhibir el documento original que ordena la
cancelacion, y

lll. Cuando las omisiones de fondo y forma que le dieron origen no sean
subsanadas en los treinta dias naturales después de realizada la inscripcion,
prorrogables de acuerdo con la naturaleza de la omision.

Articulo 70.- Las cancelaciones seran autorizadas por el Director de Registro
Pablico y Catastro de la Propiedad Federal y por el registrador. Los asientos de las
cancelaciones se haran en la parte del Folio Real que corresponda.

Articulo 71.- En la cancelacion de inscripciones se anotaran todos los datos que
sefiala este Reglamento para practicar el registro, a fin de que se conozca con
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exactitud cual es la inscripcion que se cancela; asimismo, se anotaran las causas

por las que se hace la cancelacion.

Seccién Quinta
De la consulta del Folio Real y de las Certificaciones

Articulo 72.- El publico podra consultar las inscripciones contenidas en el Folio
Real y los documentos con ellas relacionados en el Registro Publico de la
Propiedad Federal o en los medios informaticos de que se disponga, debiendo los
interesados observar las siguientes reglas:

I. Llenar formatos de solicitud de informacion que para tal efecto se les

proporcionen;

Il. Se consultaran Folios Reales originales, solo si no hubiera a disposicion otros

medios de consulta;
lll. Los interesados podran tomar los datos que requieran, y

IV. Las consultas solamente podran realizarse durante los dias y en los horarios
que para el efecto se establezcan.

Articulo 73.- El Director de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal
expedira las certificaciones que se soliciten por escrito de las inscripciones
contenidas en el Folio Real y de los documentos con ellas relacionados.

La certificacién se hara en una copia del Folio Real que corresponda y, en su
, caso, de los documentos con él relacionados.

Articulo 74.-.Las constancias del Registro Publico de la Propiedad Federal

probaran la existencia de la inscripcidon de los actos a que se refieran, las
cuales podran consistir en:
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I. Laimpresién del folio real respectivo, o

Il. El estudio razonado, fundado y motivado, que determine la situacién
juridica y administrativa del inmueble de que se trate, enviado por
correo electrénico al solicitante, y validado por una firma electrénica.

Dicha firma electrénica, serd asignada al Director de Registro Pablico y

Catastro de la Propiedad Federal, quien bajo su propia responsabilidad,
podra delegar su uso, en el servidor publico responsable de la elaboracién y

envio de dichas constancias.

En el caso de que la constancia expedida en los términos de la fraccion Il de

este articulo fuere objetada por alguna de las partes en juicio, o que el
juzgador, el Ministerio Publico o cualquier autoridad que conozca del
procedimiento no tuviera certeza de su_autenticidad, deberan solicitar al
Registro Publico de la Propiedad Federal que expida la constancia en los
términos previstos por la fraccién | del presente precepto.

ARTICULO 75.- La secretaria de la Funcién Publica emitiré los lineamientos

gue estime necesarios, para la conformacién, autentificacién y uso de la
firma electronica a que se refiere la fraccién |l del articulo anterior.

Seccion Sexta
De los indices

Articulo 76.- El orden y la clasificacién del Folio Real, que tendré como base
el numero registral, servira para elaborar el indice de inmuebles, en el gue se
asentard su denominacién si la tuviere, su ubicacién, superficie, si forma
parte_del patrimonio de la Federacién, si se trata de inmueble ristico o

urbano _expresando el nombre de la calle en gue se ubique y el nimero
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oficial que le corresponda, y cualquier otro dato de identificacién gue facilite
el ejercicio de la funcién registral.

Articulo 76.- Si cambiare el nombre de un inmueble, la calle, el nimero, el nombre
de la colonia, fraccionamiento o poblacién, su nimero catastral o cualquier otro
dato aportado para su identificacion, los cambios introducidos deberan constar en
los indices, para que la localizacion pueda efectuarse con arreglo tanto a las
nuevas referencias como a las anotaciones del caso en el Folio respectivo. Todo
ello procedera cuando las autoridades correspondientes o los interesados
comuniquen oficialmente al Registro Publico de la Propiedad Federal los cambios

efectuados.

La Direccion de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal ordenara las
anotaciones de los cambios que ocurrieren, para lo cual estara atenta de obtener
la informacion que sea necesaria por los conductos que considere convenientes.

Articulo 78.- Las transmisiones de propiedad y lo relacionado con gravamenes,
limitaciones y modalidades que se impongan a la propiedad inmobiliaria federal o
la modifiquen o extingan, se asentaran en los Folios Reales correspondientes y
daran origen a las anotaciones respectivas en los indices.

Las modificaciones introducidas al primer capitulo, denominado
Disposiciones Generales, atienden a dos razones fundamentales:

a) La estructura y contenido de la nueva Ley General de Bienes

Nacionales, y;

b) A nuestra intencién de que el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federal, unicamente contenga disposiciones aplicables a
dicha Unidad Administrativa.
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Cabe mencionar para efectos didacticos, que en el presente apartado, al
tratar de justificar las reformas propuestas, se incluird al lado del articulo
reformado cuando esto sea procedente, su correlativo, en el ordenamiento
vigente.

Articulos 1, 2 y 3.- Las modificaciones no son de fondo, pero se hacen
necesarias en atencién al contenido de las disposiciones que contienen tanto la
Ley General de Bienes Nacionales, como el Reglamento Interior de la Secretaria
de la Funcion Publica.

En el caso del articulo tercero, consideramos que la redaccion propuesta
evita caer en redundancias, ya que el articulo 41 de la Ley General de Bienes
Nacionales, comprende un catdlogo mas amplio de titulos y documentos
inscribibles, por lo que se excluye de la redaccion original, a aquellos actos que ya

estan comprendidos en dicho catalogo.

Articulo 4.- En este caso la reforma propuesta si es de fondo, en tanto que
se cambia por completo el sentido que tenia su texto original, resaltando las
siguientes modificaciones.

a) En principio ya no se habla de obligados a solicitar la inscripcién, en tanto
que tal atribucién (obligar) corresponde sin duda a la Ley General de Bienes
Nacionales, sino de facultados.

b) Se entiende que el espiritu de la Ley General de Bienes Nacionales, es que
los titulos y documentos inscribibles se remitan al Registro Publico de la
Propiedad Federal en un plazo no mayor a seis meses, al imponerio para
los Notarios Publicos que los formalicen ante su fe, razén por la cual se
establece el término de seis meses solicitar la inscripcién, mismo que se
hace extensivo a todos entes publicos obligados a ello por la Ley General
de Bienes Nacionales.
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Articulos 5, 6, 7 y 8.- Completamente nuevos en cuanto a su contenido,
regulan supuestos establecidos en la Ley General de Bienes Nacionales, y que a
nuestro juicio tienen cabida por lo que hace a la parte General del Reglamento.

Se consigna en ellos, lo relativo a los efectos juridicos de las inscripciones
federales y se determina que siempre deberd anexarse un croquis o plano

autorizado, al documento presentado para su registro.

Articulos 9, 10, 11, 12 y 13.- Puede considerarse que su contenido es
correlativo al de los articulos 6, 7, y 8 del actual reglamento, el cambio significativo
es en cuanto a su alcance, en tanto que las modificaciones atienden a la ya
manifiesta intencion de no incluir en el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federal, disposiciones que no tienen que ver directamente con la

materia registral.

Por lo que hace al Capitulo Segundo, en su primera seccion se incluyen
dos modificaciones al articulo 17, que corresponde al articulo 12 del ordenamiento
vigente:

a) Se elimina de entre los elementos minimos que debe contener una
inscripcién, a los datos de inscripcién local, debido a que como ya se dijo,
esto deriva en una contradiccion a la Ley General de Bienes Nacionales.

b) Se precisa lo relativo a la mencién de haberse agregado plano, a fin de que
"no se le dé la vuelta”, como ya se explicé en el apartado correspondiente.

Por lo que hace al articulo 19 (14 actual), no se varia el contenido del

mismo, Unicamente se modifica atendiendo a la redaccién de la fraccion | del
articulo 41 de la Ley General de Bienes Nacionales.
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Respecto de la Seccién Segunda del Capitulo segundo, cabe hacer varios
comentarios que esperamos sirvan a manera de justificacion:

1. El articulo 22 (17 actual), se modifica atendiendo a las disposiciones de la Ley
General de Bienes Nacionales, en el sentido de que el Registro Plblico de la
Propiedad estara integrado, ademas de los Libros de Registro, Folios Reales,
efc., por los primeros testimonios y originales de los documentos que
acrediten derechos reales y personales sobre inmuebles de propiedad federal.

En este sentido, se excluye de los supuestos existentes, a los segundos y
ulteriores testimonios, asi como las copias ceriificadas de documentos
originales. Sin embargo, se equipara con documentos originales, a las copias
certificadas de resoluciones judiciales, en razén de que los originales siempre
obran en los acervos de las instituciones que la emiten; y a relativas a
publicaciones del Diario Oficial, toda vez que su cotejo con el original, esta

siempre al alcance de los funcionarios del Registro.

2. Articulo 23 (19 actual).- Se excluye el término de cinco dias para determinar si
el documento es inscribible o no, en tanto que como ya se explico, se

considera inadecuado.

3. Articulos 24, 25, 26 y 27 (20, 21 y 27 actuales), .- Contienen modificaciones de
fondo, encaminadas a prever la negativa de inscripcion, regulando al efecto las
causales de improcedencia, asi como aquellas que permitan la realizacion de
una inscripcion de caracter preventivo, ampliando a veinte dias el témino
existente para realizar una inscripcién.

4. Articulo 33 (26 actual).- El cambio en su redaccién se justifica a nuestro
entender, en tanto que con el texto que se propone, queda clara la intencion
del texto anterior, y que consiste en establecer que sin las firmas referidas, la
inscripcion no tiene validez.
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Por lo que hace al resto del articulado la seccién segunda, no varia su
contenido en relacion con las disposiciones correlativas actuales, simplemente se
recorre su orden, debido a la inclusién de nuevas disposiciones.

Llegamos asi a la Seccidn tercera, en la que sin duda resalta el hecho de
que se deja intacto lo relativo a la rectificacion de inscripciones, puesto que como
ya se dijo, este supuesto no se prevé por la Ley General de Bienes Nacionales, y
por lo tanto, se considera que el Reglamento del Registro Publico no deberia
contemplarlo, sin embargo, mas alla de que se exceda o no el ejercicio de la
Facultad Reglamentaria, se considera gravosa su inexistencia.

En efecto, de no existir la rectificacion, la Gnica forma para corregir un error
de captura, que no varie el sentido general de la inscripcion, seria recurrir a un
procedimiento jurisdiccional o administrativo para declarar la nulidad de la
inscripcion, a fin de solicitar después, que se efectlie una nueva.

Por lo que hace a lo relativo a la reposicion de inscripciones, se incluyen
dos nuevos articulos, encaminados a precisar el procedimiento para realizar una
reposicion, determinando tanto la fecha a partir de la cual surtirdn efectos los
asientos repuestos, como los medios para obtener esa fecha, situacion que a
nuestro juicio, atiende los fines de esta tesis, es decir, procurar una mejor
regulacién de los supuestos contenidos en el Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad Federal.

Toquemos ahora lo relativo a la Seccién Cuarta, donde como ya se
mencion6, se dejan intactos los preceptos que regulan lo relativo a las
cancelaciones, en razoén de que tal como estan, atienden a una bunea técnica
, registral, radicando las deficiencias analizadas en el capitulo tercero de la
presente Tesis, en la Ley General de Bienes Ncaionales.

En la Seccion Quinta, se modifica el articulo 74, correspondiente a la
expedicion de constancias (59 actual), no por considerar que el contenido actual
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sea inadecuado, sino en razon del nuevo texto de la Ley General de Bienes
Nacionales, que con miras al establecimiento de la “firma electronica”, prevé la
emisién de constancias por medios electronicos de comunicacion.

La inclusién del articulo 75, nuevo en su contenido, tiene por objeto delegar
en la Secretaria de la Funcion Puablica, las facultades para determinar la
conformacién de mencionada la firma electrénica, en razén de que cuenta con una
mayor experiencia en este campo que la Comison de Avallos de Bienes

Nacionales.

Por lo que hace a la seccion comrespondiente a los indices, se pretende dar
fundamento a la inlcusién de todos aquellos datos que los encargados del Registro
Publico de la Propiedad Federal, han estimado necesario para incrementar su
utilidad.
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1.

CONCLUSIONES

Podemos definir al Derecho Registral como el Conjunto de normas de interés
general y de orden publico, que tienen por objeto dotar de publicidad y certeza,
a los actos juridicos que deriven en la adquisicion, modificacion, transmision y
extincion de derechos reales o personales, mediante su inscripcién en una

Institucion de caracter publico.

Definicion que se ofrece por considerar que se trata de una rama del derecho,
y que se manifiesta a través de las Instituciones de caracter publico, que

atienden a sus fines y se rigen por sus principios.

Hemos definido al Registro Pablico de ia Propiedad Federal, atendiendo a dos

enfoques.
Como Unidad Administrativa:

El Registro Publico de la Propiedad Federal, es la institucion dependiente
de la Secretaria de la Funcién Pdblica, encargada de inscribir los titulos y
documentos por los cuales se adquiera, transmita, modifique, grave o extinga
el dominio, la posesién y los demas derechos reales pertenecientes a la
Federacion, a las Empresas de Participacion Estatal y a las Instituciones de
caracter_federal con personalidad juridica y patrimonio propios a las que la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos les otorga autonomia

Por la finalidad que persigue:
El Registro Puablico de la Propiedad Federal, es la institucién encargada de

dotar de certeza juridica a los actos juridicos en él inscritos, a través de la
publicidad de sus inscripciones, y dotandolos de oponibifidad frente a terceros,
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propiciando ademas el o6ptimo control y aprovechamiento de los bienes

inmuebles que integran el patrimonio nacional.

3. Por lo que hace a la Ley General de Bienes Nacionales, se concluye que en su
conjunto es innovadora, y propicia el adecuado uso, administracion,
aprovechamiento y proteccién del patrimonio nacional, hablando de bienes
muebles e inmuebles, sin embargo en materia registral, se advierten varas
deficiencias, motivadas en nuestra opinién, por la falta de conocimiento de la

funcién registral.

4. El Reglamento del Registro Piblico debe ser reformado con urgencia,
atendiendo a las nuevas disposiciones que en materia inmobiliaria y registrat

contiene la Nueva Ley General de Bienes Nacionales.

5. Las modificaciones propuestas tienen como finalidad, el propiciar una mejor
regulacién de la materia registral federal, por ello, no se comteplan aquellas
modificaciones que aunque resultan necesarias, a fin de que el Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad Federal, sea acorde a la Ley General de
Bienes Nacionales y no exceda la facultad reglamentaria, en la préctica

tendrian un efecto negativo.

Como cometario final, cabe decir que la rzon de ser de esta Tésis, atiende
tanto a la oportunidad que para reformar el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad Federal, representa la entrada en vigor de la nueva Ley General de
Bienes Nacionales, como a la problematica que dia a dia se vive en esta

Institucion, al tratar de aplicar las normas existentes, al caso concreto.
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