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v
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luego un nombre:

| "TAHUECA" con sus hombres !
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PROLOGO

El presente trabajo gue forma mi tesis para obtener el titulo -
de la Licenciatura en Derecho, no es ub simple requisito de formali-
dad; porque para la realizacidén de esta investigacién me anima la vo
luntad de llegar a realizar uno de los grandes valores humanos por =~
loa que siempre viene luchando el hombre, el de lograr la justicia.

En nuestros dias, toca al abogado alcanzarla; pero no envilecer
la.

El tema que voy a desarrollar, aurgid con motivo de mi préctica
profesional en la ciudad de México, Distrito Federal, y a ultimas fe
chag de estar en la proximidad de terminar los estudios profesiona--
les de la carrera, Me confiaron un negocio en que el interesado, ha-
jo mi asesoramiento, deberfa promover en la via de Jurisdiccién Vo--
luntaria, UNA INFORMACION DE DOMINIO, para convertirse de poseedor ~
en propletario de un predioc urbano. Preventivamente se solicitd ante
el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercic de eata Capital,~
el correspondiente CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION, ya que habiendo po
seido mi cliente el bien raiz con los requisitos de ley y estando en
aptitud de promover la informacidén referida, se hacia necesario di--
cho certificado; y como consecuencia tambhién, de no estar inscrito -
el predio aludido en nombre de persona alguna dado el manejo que hi-
ce de los libros en la oficina del Registro.

Solicité el CERTIFICADO DE NGO INSCRIPCION, y el Registro pPGbli-

co, 8in atenerse a disposiciones claras y precisas del Reglamentec, -
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ordené girar oficios a oficinas del propio Departamento del Distri-
to Federal, para saber si no se afectaban algunos de los propios in
tereses patrimoniales de éate (?), pero de todos estos actos de la-
autoridad administrativa referida no estdn apoyados en ninguna dis-
posicién legal de las qQue gefiala el propio C6digo civil del Distri-
to Federal y su propio Reglamento, lo que constituye una verdadera-
arbitrariedad, aunado a los trdmites engorrosos de la burocracia, -
que hacen mds que imposible requisitarlos, Gira oficios a 1la Ofici-
na de Servicios Legales, a la de Blenes Inmuebles y a la de Planifi
cacibn los que rinden sus informes correspondientes sl es que el in
teresado cumple con el capricho de estas oficinas, porque la de Bie
nes Inmuebles, pide la boleta del pago del impuesto predial mds an-
tigua, una constancia del Presidente de bienes ejidales, para saber
8l estd comprendido en el ejido y lo mds terrible, una constancia =~
de posesibn que debe expedir el Delegado de la Jurisdiccién donde -
se ubica el inmueble (?)., y resulta que el sefior Delegado nunca se-
le puede ver, En ir y venir de una oficina a otra y en un verdadero
via crucis me percaté de otros litigantes que pretendfan lo mismo -
que yo; ademés de comentarios sobre la llegalidad del "procedimienw
to".,

El Registro Piblico de la Propiedad es una Institucidén organi-
zada conforme a disposiciones de la ley Civil y su propio Reglamen-
to en todos los Estados de la Repiblica y desempefla en la actuali--

dad una funcién importantisima, muy a pesar de sus defectos, que po
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co a poco, se irdn corviglendo como sucedid ya en el Estado de Méxid
co gue tuvo como sede ol Primer Congreso de Devecho Reglstral, \

La propiedad y la posesién son derechos entre otros, que estén- |

protegidos por nuestra Conatitucidn politica rederal y no pueden ser
atropellados, pues loa articulos 14 y 16 protegen el interés pdblico
y el principio de legalidad.

1a propiedad tiene una funcidn social, debe servir de algo y ai
no 8o le da ese destino, la ley guiere qQue otra persona gque lo nece-
site, actunlice esos derechos ponléndolos en movimisnto. As{, la po-
sesidn se perfecciona con el transcurso del tiempo y otorga 1A pro--
pledad con los requisitos Que la ley sefiala & las gentes que viven -
en socledad,

Bl orden piblico y la tranquilidad soccial se logran dando vida-
al Derecho, 2Qué razones legales asisten a las autoridades gue no «-
obran de conformidad al orden legal preestablecido? Esta conductf ~-
traiciona los postulados méximos del Darechc. Mientras las autorida-
des no se apeguen con astricta responsabilidad al mandatc expreso de
la ley, en forma tdcita o expresa, dan motivo a la intranquilidad sp
cials atentan contra el pastrimonio de la humanidad que se ha venido-
modelando a través de la historias, gue registra hechos deplorables -
por falta de entendimiento. La llegada del maestro Guillermo Colin ~
sdnchez como Director del Reglstro Piblico de la Propladad en el Dis
trito Federal marcard la estancia no de un Funcionario Politico sinoc
de un Funcionario Técnico conocedor profundo de la Institucidn del -

‘eglstro PGblico de la Propiedad en nuestra Capital. Mientras se rec
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tifiquen algunos errvores del Registro a través de circulares, debe-
mandarse la inlciative correspomiiente al Congrese de la uUnidn para
garantizar el interés juridico de los tercercs en todos los actos =~
de regilstro, o disponer la vigencia del nuevo proyecto du¢ reglamen-
to gue tiene retardada su vigencia y sa dé agilidad a la funcidén re
gistral en el Distrito Federal, que dfa a dia se hace née nocaesario
para proteger los derechos inscritos.

Urge el instrumente jurfdico orgdnico actualizado del Registro
Piblico de la Propiedad acorde a las necesidades en al Distrito Fe-
deral, y el maestro Colin tiene la palabra,

En esta TESIS desac conmover sl sentimiento humano de los hom=
bres, para ajustar los actos de autoridad a las normas legales que-
como patrimonic vamos teniendo y dejando. El Ministro Alfonso Guz--
m&n Nedra, DPresidente gue fué de la Suprema Corte de Justicia de la
Nagién, Alguna ver expresd que "La Corte no tendria tanto rezago, -

a4 las autoridades se ajustaran en sus actos al marco constituclo--

mll "

Distrito Federal, verano de 1977,

belfino Cérdenas Peralta,




CAPITULO PRIMERDO
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EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

l.-GENERALIDADES

1a oficina del Registro Piblico de la Propiedad en el Distrito-
Federal, optd enmarcada dentro de una Institucién creada por el Dere
cho Civil y reglamentada por el mismo en nuestro Derecho Comln y su-
propio reglamento. En cuanto a au funcidn administrativa y presupues
tal depende del Departamento del Distrito Federal cuyo goblernc estd
a cargo del Presidente de la Repiblica, gulen lo ejerce por conducto
del Jefe del Departamento del Distrito Federal, a guien nombrard y -
removerd libremente) articulo 89 fraccidn II de la Constituclén Polf
tica Federsl, y en relacidn a los articulos lo, 36 fraceién LV & 45
nimaro nueve de la Ley Orgdnica del Departamento del Distrito Fedew«
ral. (1)

S8e dice que la palabra “registro" contiene tres acepciones, en-
tendiendose por la nota o aslento que ge apunta en el libro; el li--
bre o cuaderno en gque se hace la anotacidn o asiento, o haciéndose -
mencién también, a la oficina en que se anotan los asientos y se lle
van dichos libros.

pe conformidad a lo anterior les regigtros vienen a ser de sie-
te clases:

1, -~ Asientos. Tiene por objeto prevenir a los terceros de gque~
ya se presentd$ un documento inscribible y se encuentra en trédmite --
una inscripcién propiamente dicha; estos asientos son de presenta~--

cién. Ests anotacidén provisional se apunta al mdrgen de la inscrip--
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cién que se pretende cancelar,

2.- Avisos preventivos que se hacen con las comunicaclones ex-
tractadas del Notario y tienen el cardcter de ser anotaclones provi
sionalea al mirgen de la inscripcidn que va a cancelarse o a modifi
carse,

3.- lnscripciones principales, propiamente son las que Be re--
fieren a las adquisiciones, transmisiones, modificaciones y oxtin--
clones; gravAmenea y otras inscripciones como las de posesidn cuan-
do comienza la usucapidn, constitucién de personas morales y opera-
ciones sobre bienes inmuebles. Es aqui donde se aplican todas las -
disposiciones formales de las inscripciones como lo previena el ar-
ticulo 3015 del C6digo Civil del Distrito Federal,

4.~ Inscripciones preventivas, las que son inscripciones en el
sentido de la palabra, pero de cardcter provisional y se hace para-
advertir que hay un litigio sobre un bien, o que haya un documento-
cuya inscripeién estd en litigio, quedando en supuesto y en espera-
de la resolucién judicial al respecto. También se da cuando hay ==~
oposicidn a la inscripcibdn de poseeién de inmueble y embargo en ol-
caso de acreedores preferentes sobre determinados bienes,

Estas inscripciones tienen como nota caracteristica de que son
temporales, de duracidn limitada. Son eventuales porque su conteni-
do se puede resolver en un determinado sentido, en pro ¢ en contra.
de medialidad, porgue no tienen su fin en si mismas, o se convier--

ten en otras inscripeciones o se cancelan, A estas inscripciones aca

rrea un fatalismo, tras de la preventiva sobreviene otra posterior-
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que se puede consolidar en favor del anotante o se cancela ai pier-
de su virtualidad, La inscripecién y la cancelacién son dos extremos
que los dirime la anotacidn preventiva.

5.~ Las notas marginales. Estas se inscriben a un lado de las-
inscripcionea; tienen el cardcter de anotaciones marglnales como la
constitucidén y cancelacién de flanzas, suapensiones provisionales -
an juicio de amparo relacionado con la propiedad material de la ins
cripeidn.

6.~ Las cancelaciones, son asientos por resolucidén o voluntad-
de las partes; tienen efecto extintivo de la inscripcibén. Se da tam
bién por transmisién o duplicidad en la inscripcidn., Siempre se re-
quiere del consentimiento de la parte interesada, adn por la resolu
oién judicial, ya que debe ser ofdo y vencido en juicio, o con el -
consentimiento del acreedor para que se cancalae,

7.« Asientos de rectificacién, son registros para corregir errg
res de concepto que afectan directamente al tftulo en el fondo al -
acto inscrito, o para enmendar errores al hacerse 1la inscripcién --
contando con la conformidad del titular,

El Registro Piblico de la Propiedad es una institucién en su -
orden normativo, de naturaleza juridica mixta; y su ordenamiento le
gal contiene normas de carfcter sustantivo en el Cédigo Civil que -
1o crxea, y otro tanto de normas adjetivas en su reglamento que le -
da vida. Lae normas adjetivas son consecuencia de las sustantivas,-
puesto que de no existir éstas, las otras serian inditiles. Por ello’

comprendemos que Se elabord primeramente el Cédigo Civil y luego se
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reglamentd para dar vida al primero.

“Se cuentan autores estudiosos de la materia que reconocen que
el Derecho Registral forma parte del Derecho privado. Roca Sastre -
menciona, que "es un desenvolvimiento de una parte del Derecho de -
cosas y mis concretamente de los modos de adquirir y perder la pro-
piedad... ‘estableciendo un conjunto de normas que tienden a for--
mar un ordenamiento sistemdtico diferenciado del Derecho Civil, ---
Sanz, dice gue el Derecho inmoblliario registral es el conjunto de-
normas de Derecho Civil que regula las normas y publicidad de los ac-
tos de constitucidn, transmisidn, modificacién y extincidn de los =
Derechos Reales sobre fincas y las garantfas de cliertos derechos --
personales o de crédito, a través dei Registro de la Propiedad. La-
Cruz, Berdejo y Marin Pérez, ain cuando observan una distincién en-
tre Derecho Registral objetivo y subjetivo o formal y material, lo-
sitdan dentro del Derecho privado. El autor Pascual Marin Pérez al-
hacer mencién de la obra del autor de Buen, reconoce que el Derecho
formal Registral es el que reglamenta la ordenacién del Registro co

mo su servicio pfblico. El Maestro Guillermo Colin Sénchez niega 1la

sustantividad de la norma registral en su origen, todo porque no es

t4 expedida por el poder legislativo sino por el Ejecutivo", (2)
Desde luego la clasificacién de los registros obedece a cues--

tiones didécticas y mids que todo al orden sistemitico que prevale--

cen en la Institucidn del Registro piblico creado por el bDerecho Ci

vil, fijando la unidad de criterio para distinguir }o que es un ---

asiento, un aviso preventivo, una inscripcién principal, una ing---
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cripcibn preventiva, una nota marginal, una cancelacidn y un asien-
to de rectificacién. Todos ellos encuentran su definicién dentro de
la norma sustantiva y su reglamento segin el caso hipotético y real
de que se trate. Los hacemos notar, porque de estas definiciones de
pende en gran parte nuestro estudio en este tema,

Los autores que se inclinan por encontrar la sustantividad de-
l1a norma registral en el berecho privado pueden tener razén si con-
sideramos que la institucién del Registro P(blico nace en la legis-
lacién civil y que para entenderlo mejor se hace necesario de un re
glamento, ain cuando el reglamento no as mds gue una extensidn del-
Derecho Civil, va que el legislador no alcanzd explicar y a dar fun
cionalidad a los preceptos civiles, lo que hizo necesario el naci-=~
miento del reglamento. Pero también entendeomos que todos los actos,
hechos y raesoluciones motivos de regilstro bullen en los diferentes-
libros del Derecho Civil positivo y de la propia doctrina que moti-
va el Derecho formal, No hay Institucién alguna de los seflalados en
los cuatro libros de que se divide el Derecho Civil que no sea obje
to de registro; matrimonio, divorcio, alimentos, herencia, contra=--
tos, etc., todos ellos son objetos de registro para preservar los -
derechos frente a los terceros que se impone la obligacién de respe
tar. Por consiguiente, el sustentante s{ encuentra y considera que-
el Derecho Registral contiene normas sustantivas en el Cédigo Civil
del Distrito Federal, ya que es el Congreso con facultades gue le‘-
otorga el articulo 73 fraccién VI base primera, "para legislar en =

todo lo relativo al Distrito y Territorios Federales, sométiendose-
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a las bases siguientea; Base Primera.- El Gobierno del Distyito Fe-
deral estard a cargo del Presidente de 1la repiblica, quien lo ejer=
cerd por conducto del Srgano u Srganos que datermine la ley raspec-
tiva", y esa ley respectiva es la ley orgénica del Departamanto del
Distrito Federal quien a su vez datermina sus atribuclones en el ag
tfculo 36 fraceidn Lv, 29 y 45 inciso nueve de la ley que sa viene-
mencionando,

El articulo 33 de la Ley Orgénica del Dopartamento del Diatri-
to Federal dice: “BEl Jefe del Departamento del Distrito Federal pa-
ra expedir los reglamentos interiores con sujecidn s los cuales de-
berén organizarse y funcionar las difarentes dependencins, y para ~-
adoptar las medidas que estime convenlenta, u fin de procurar 1a ma
yor eficacia en el funcionamiento del Departamento®., Pero esta atri
bucidn, nada tiene que ver a mi julcio con las facultades precisas-
y conatitucionales que sefiala el articulo 73 fraccién VI Base prime
ra de la Constitucidn Politica Federal, ya que el Congreso tiene fa
cultad pars legislar en este &mbito, y asf lo reiteran los artfcu--
los lo. y 4to. de la Ley Orgénica del Departamento del Distrito Fe-
deral, manifeatando que este gobierno estard a cargo del Presidente
de la Repliblica quien lo ejercerd por conducto del Jefe del Departa
mento y que la facultad de legislar en el Distrito Federal corres--
ponde al Congreac de la Unidn, promulgando el Presidente de la Repd
blica lo que aprueba la CAmara de origen y la revisora en el acto -

legislativo conforme al artfculo 89 fraccién I de la Constitucién -

Federal, "proveyendo en la esfera administrativa a su exacta obser-



vancia®, encontrando que el Reglamento del Registro piblico de la -~
Propiedad cstd expedido por el Genernl lLAzaro Cdrdenas con base on~
esta atribucidn constitucional, y on relacidn al artfeulo 4to, trap
sitorio de la Ley Orgdnica del pepartamento del Distrito Federal, -
gque dice:r "El presidente de la Repliblica expedird los reglamentos -
de las disposiclones de esta ley", como consecuencia de proveer en-
la esfera ndministrativa a su exacta observancia, lo que impone a =
concluir que la norma reglstral es sustantiva en la leglslacidén ci~
vil, porgue ésta crea la Institucién del Registro Piblico de la Prg
piesdad, y no asi el reglamento, que aln cuando es una explicacién -
de aquél se reflere a normas procedimentales del acto de registro y
que astas dltimas provienen de una actividad legislativa del ejecu-
tivo por mandato constituciconal, Estamos de acuerdo con el maestro-
Guillermo Colfn Sénchez, para no considerar a la norma registral co
mo sustantiva, tan sdlo por lo que ve al reglamento: pero me atrevo
a considerar que la norma registral por su origen si es legislativa,
porque proviene de un acto legislativo sin atender a la diferencia-
de dicho acto, tan sdlo que su origen deviens de éso, precisamente,
del acto legislativo como causa determinante, lo que sucede es que-
2l reglamento contiene normas procedimentales de naturaleza adjeti-~
va sin que haya sustantividad en éstas y sf en las normas que crean
la Institucidn como son las contenidas en el Derecho Civil nacidas-
de un verdadero procesc legislativo,

12 organizacidn del Registro Piblico de la Propledad depende -
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del poder ejecutivo local correspondiente, asi lo hace saber el ar~
ticule 2999 del Cédigo Civil del Distrito Federxal, ordenando el es-
tablecimiento de la oficina denominada "Registro piblico", y el ar-
ticulo 3000 del mismo ordenamiento previene que, "el reglamento fiw-
jard el nimero de secciones de que sc componga el registro y la sec
cién en gue deban inscribirse los titulos que se registren”, Es en-
el cédigo Civil donde se establece la creacidn y estructuracidn de-
la oficina del registro piblico, ademds de que, varios articulos -=
del mismo exigen la inscripcién registrsl para que surtan efectos =
los preceptos en ellos consignados. lLa distribuciédn de lag seccio--
nes de la oficina en aus aspectos mds importantes ge basa en la na-
turaleza civil del acto consignado en el titulo registrable, ésto -
como consecuancia del mandato expreso en la ley de la materia y su-
propio reglamento, As{ lo hace saber el Licenciado Rafael de pina:~
"El Registro piblico de la pPropiedad dentro del sistema legislativo
de la repiblica, es unad oficina en la que, en dliferentes libros, se
llevs a efecto la inscripcidén de los titulos expresamente detsrmina
dos en el COdigo Civil, con la finalidad primordial de dar al comer
cio jurfdico la seguridad y certeza neqpsarias para su normal desa-
rrollo.

13 oficina del Registro piblico de la Propiedad para el Distri
to Federal se encuentra establecida en la ciudad de México y consta
de siete mecciones, de las cuales, 86lo las cvatro primeras cumplen

en realidad funciones registrables" (3)
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El Reglstro de la propiedad de acuerdo con S8nchez Romdn, es,-
“Un centro publico en el cual ne hace constar al verdadero estado -
de la propiedad inmueble por la toma de razén deo todos los titulos-
translativos de su dominio y de los derechos reales inherentes que-
le afectan y aGn de cuvanto modifica la capacidad de las personas en
orden & la libre disposicidén de los bilenes“., (4)

Esta dafinicién de Sdnchez Rom&n nos parece m&s completa por--

que incluye los actos jurfdicos relacionados con los bienes y sus -
derachos reales, as{ como de las resoluciones judiciales,

Por otra parte, bembfilo de Buen, dicer "Es un conjunto de lie
bros donde consta la situacién de la propisdad inmueble", (5)

Esta definicifn del autor antes citado, si no es amplia tampo-
co deja de ser preciss como lo es en la finalidad del registro,

la Suprema Corte de Justicia de la Nacién nos habla sobre los-
efectos que tienen las inscripciones regiatrables: “Registro Pibli-
co, efectos de las inscripciones hechas en el.- Las inscripciones -
hechap en el registro Piblico de la Propiedad tienen efectos decla-
ratives y no constitutivom, de tal manera que los derechos provie-=
nen del acto juridico declarado, pero no de la inscripeién, cuya £i
nalidad es dar publicidad al acto y no conatitulr el derecho." (6)

51 bien con esta jurisprudancia de la Suprema Corte nc se defi
ne a la Institucién del Registro Pdblico, si se nos da notas carac-
ter{sticas; tal ea su funcién principsl de no engendrar o crear de-
rechos, sino declararlos, proclamarlos, Erga Omnes, ante todo el ~-

mundo, para que los terceros se abstengande perturbar al titular del



30

derecho ragistrado, ya sea en el goce o en el ejercicio del mismo,

La constituclidén de los derechos se da en el acto juridico cele-
brado ante la persona facultada por la ley para darle la forma nota-
rial, siendo al decir de la propia ley de la materia en su articulo-
3000, lo siguiente:r "Los documentos que conforme a esta ley deben ra
gistrarse y no se regiatren, 5610 producirén efectos entra guienes -
los otorguen, perc no podrdn producir perjuicica a terceros, el cual
s{ podr& aprovecharlos en cuanto le fueren favorables"., De tal mane-
ra que 1a falta de registro as irrelevante para la constitucidn de -
los derechos qua se acdhieren en el instrumento piblico; las partes -
sufrirdn una sancidn por la falta de registro; hasta ahi, nada méa,-
porgque cualguier tercero podrd aprovecharae sl le fuara favorable la
omiaidn del derecho inszribible,

podr& ser nulo al acto juridico obieto de registro en donde se~
suponen los derachos constituldos, pero esto no atafle a la funcidn -
registral, ys que de acuerdo con la laey cilvil que se viene citando, -
articulo 3006, "“la inscripcidén no convalida los actos o contratos ==
que sean nulos con arreglo a las leyes", Asf, el acto de la inscrip-
cibén va enderezado a dar publicidad al acto y que constituye la fun-~
cidn principal en la constitucién del registro Riblico de la Propia-
dad, |

para bon Calixto Valverde y valverde, piensa del concepto de la
inastitucién llamada registro: "El registro es una oficina pﬁﬁlica, -
rno 8dlo por razdn de lo que en ella se hacen constar sino también ==

por la razén del funcionario que la rige, es una Institucidén oficial
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que debe dar vida legal a los hechos que alli se inscriben, represen
tando por esto mismo una garant{a absoluta de los demds derechos", =
(7).

Este autor destaca el cardcter pliblico de la Institucidn y no -
86lo por la publicidad que se debe dar a los actos jurfdicos inscri-
biblea y de los que deben imponerse todos aguellos tercercs a quie~--
nes afecte lo inscrito, sino por la funcién piblica que desempefia el
registrador como funcionario facultado por el Estado, de una oficina
de cardcter oficial en que cobra vida lo que all{ se inscribe, cons-
tituyendo una verdadera garantfa por ser una creacién del Estado con
un ordenamiento sistemitico de cardcter piblico con jus imperidl,

Como hemos visto, diversos autores han externado sus definiclio-
nes acerca de lo que es la Institucién denominada “Registro Pablicol
y para no mencionar los mds variados conceptos, tan 86lo terminareg--
mos por citar a un estudioso mexicano de los tiempos actuales en ma-
teria registral, y esta es la que nos ofrece el distinguido maestro-
Licenciado Guillermo colin Sénchez, diciendo: "El registro Piblico -
de la propiedad es una Institucién dependiente del Estado (Poder eje
cutivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridi
cos regulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por
la funcién notarial con el f£in de facilitar el trdfico juridico a --
través de un procedimiento legal cuya consecuencia es en sintesis la
seguridad juridica®, (8)

para el sustentante, el Registro Piblico de la Propiedad no es-

mds que una Institucién surgida del Derecho Civil, ampliada y expli-
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cada por su reglamento con el objeto de ingseribir todos los actos,~
haechos y resoluciores de autoridad, para dar publicidad y seguridad
juridica a los intercsados que de oste modo salvaguardan sus dere--
¢hos frente & todo el mundo dentro de un principio de legalidad que
anima a la Institucién.

BEsto es asf{, porque el cédigo Civil inastituye el registro Pi--
blico con disposiciones generales sustantivas que dan contextura a-
la propia institucidn, haciéndose necesario la creacidn de normas -
adjetivas que contienen su reglamento, para indicar el procedimien-
to a seguir en los casos de inscripcidn de los derechos que se tra-
tan de proteger por los interesados en ellos, y cuya finalidad en -
el acto de registro es dar publicidad para que todo el mundo respe-
te loallf inscritoy se protegan esoa mismos derechos dentro de un orden=
normativo de naturaleza mixta por contener normas sustantivas y ad-
jetivas que dan la funcién ideal dentro de la legitimidad que carag
teriza a la Institucién definida,

EL REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO,~ Es el Cédigo de Comercio el-
que instituye el Registro Pablico de Comercio. Eata Institucién de-
pende del goblierno federal y por el poder ejecutivo, teniendo por -
objeto llevar a cabo inscripciones de los actos que se refieren al~-
comercio, ddndoles la publicidad para que surtan efectos contra ter
ceros. Igual que el Registro Piblico de la Propiedad, el de Comer=--
cio se rige por el principio de legalidad y los demds principios re
guladores del acto registral que en seguida veremos,

la labor legislativa en materia de comercio corresponde al Con
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cripeién no da ninguna seguridad por contravenir esta norma méxima.-
Con base eg ésto, si puede el regimtrador rehusarse a realizar la --
insecripeién, muy a pesar de gue el articulo 31 del cddigo de Comer--
clo imponga a los registradores la obligacidn de inscribir estos ac-
tos de comercio, la negativa de los registradores se debe fundar en-
los articulos 11, 13 y 14 del Reglamento del Registro de Comercio, -
vya que el acto registral lleva implicito una calificacidén del docu--
mento que les es presentado. El término “documento mercantil” es muy
amplio y no puede registrar un “cheque” o "un pagaré",

El mismo C&ligo Civil y la Ley General de Sociedades Mercanti~-
leg impone la obligacién de que cuando las sociedades civiles adop--
ten la forma de una sociedad mercantil, estas deben inscribirse en -~
al regiatro de Comercio, El Registro de las sociedades mercantiles -
no es optativo sino obligatorio, y si no se hace, la misma ley ge--
neral de sociedades mercantiles da accidn a alguno de los socios pa-
ra pedir del juez competente se ordens el reglstro de la misma proce
diendo por mandamiento judicial.

Los libros en que se llevan a cabo estos registros de Comercio,
son cinco: En el libro primero, matricula de comerciantes o socieda~
des mercantiles; en el libro segundo, tftulos de propiedad afectos -
a una negociacidn o spciedad mercantil; en el libro tercero, segundo
auxiliar, Conastitucidn, disminucidn, nombramientos de funclonarios y
poderes a éstos; en el libro cuarto, reforma y emisiones. En el li--

bro quinto, sentencias, embargos, quiebras, etc,
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DIVERSAS DENOMINACIONES A NUESTRA MATERIA.

A).~- Se le ha llamado dorecho hipotecario. Eate nombre prevale-
ce en Espafla, por llamarse as{ la ley que lo desenvuelve, Esta ley =
so llama "Ley y Reglamento hipotecario”, Muy a pesar, el registro no
solamente es de hipotecas sino comprende otros, por lo que aste nom=
bre no comprende el verdadero contenido del registro que tiene una -
apfera de accidén mis amplia,

B).~ Otros la llaman derecho inmobiliario. No obstante el regis
tro piblico no comprenda muchas materias sobre inmusbles y ademds se
registran muebles, y por todo ello se le ha dado en llamar "derecho-
registral", Los que sostienen esto, mencionan que el derecho regis--
tral es un sector del derecho civil; Rooca Saatre dice: "Es un desen-
volvimiento de una parte del Derecho de cosas y més concretamente, -
de los modos de adquirir y perder la propledad" y que tisne un cone=
junto de normas con un ordenamiento sistemftico y diferenciado del -
derecho civil, que es una parte de este, pero desde el punto de via-
ta del Registro Piblico.

El maestro mexicano Guillermo Colin Sénchez nisga la autonomia-
como ciencia al derecho registral diciendo: "Bl TLtulo Derecho Regis
tral es muy pretencioso e inadecuado, no Unicamente por la fuente le
gal del propio registro, sino también por el objeto y fines para los
cuales fué instituida la funcién registral, cuya naturaleza jurfidica
no resiste semejante calificativo’. Que atn cuando estf intagrado =«

¢con normas estas son de cardcter reglamentario, diciendo que por su-
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naturaleza, objeto y fines ¢s una parte del Derecho civil, Que de lo
que debe hablarge ¢s de "un procedimiento registral para la propie--
dad" ein pretender institufr una disciplina jurfdica que no existe,-
(9.

A nuestro julcio, tlene razén el maestro colin Sdnchez, ya que-
una c¢iencin, debe tener un objeto de estudio, un orden sistemitico y
diferenciado y por 0ltimo un campo de accidén propio, por lo que suje
tdndolo o estos presupuestos que privan en toda ciencia con autono--
mia, estéd muy lejos de in;tituirse como quisieran Roca Sastre y Luis
carral y de Teresa con el maestro Martin castro Marroquin, quien es-
te dltimo pugna, por un registro de personas y de blenes o derechos,
por contravenir el objeto y fin para el que se instituyé la funcién-
regigtral,

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO.=- En un principio-
el registro tuvo una funcién administrativa sip propdsito de publici
dad; nacid de la necesidad de llevar una cuentaa cada titular.

Luis carral y de Teresa nos dice: "lLa necesidad de la publigi--
dad quedé manifiesta cuando la clandestinidad de las cargas y de los
gravdmenes que recaian sobre los inmuebles fué tal que se hacia impe
sible la verdadera situacidén de éstos. Entonces aquel registro que -
nacié por una razén administrativa con miras de llevar una cuenta a-
cada titular, se convirtid en un registro con miras a la publicidad;
y asi, puede decirse que el registro nacid como un medio de seguri--
dad del trdfico juridico". (10)

Asi surge la necesidad de acabar con la clandestinidad y la in-
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seguridad que prevalecia en esa época, ya que la ignorancia de las -
cargas y gravimenes hacian menos funcional la riqueza de los pueblos,

£n Roma lu Publicidad registral no cxistid, Sata ase dib en el -
perecho germdnico.

En Roma existieron la "Mancipatio”, "la in jure Cessio" y la "Tra
ditio",

A).~ La Mancipatio.~ Es una forma de contratacién esencialmente
formalista, as{ ge tratara de inmuebles o mueblas, puesto que en Ro-
ma no existid esta dltima diferenciacién., En la Mancipatio hay un ==
transferente, "mancipioc Dans", la autoridad “"libripens”, y el adqui-
rente "mancipio accipiens®, ante cinco testigos que son los "testis-
claasicis”. Con la ritualidad propia de la mancipatio,

La in jure Cessio.- Era un julelo fingldo gue encubria un nego-
cio de transferencia; un simulacro de juiclo reivindicatorioc. El “In
jure Cedens" es el transferente, o sea &l demandado, el "vindicans"=
adquirente o demandante: con la ritualidad y ante el magistrado el =
transferente aceptaba la demanda del segundo, y con esta aceptacidne
de la demanda declaraba que el bien pertenecia al demandante,

Pérmula de la traditlio.- Después de la época clésica aparece la
"traditio”, misma que se aplicaba a toda clase de blenes, Je entrega
ba la cosa con desapoderamiento, con entrega, y sin intervencién de-~
ritos o férmulas,

En Alemania surgen dos f£érmulas:

1.~ solemnidad ante el Thinx.~ Aquf el transmitente entrega sim

b6licamente la cosa al adquirente del inmueble ante la asamblea y el
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adquirente gueda investido de la titularidad,

2.- Auflassung, - Aqui no hay entrega simbdlica de la cosa sino-
que ¢l transferente abandona el inmueble,

tag dos formas fueron orales, luego por escrito y se inscribie~
ron, en los archivos judiciales o en los municipales y después en 1i
bros especiales. Este fué el prinecipio del registro. Llega el Dere--
cho romano con la conguista y los pucblos germdnicos se resistieron-
en las provincias y en el siglo XviI en Pruéiaconal céddigo civil de
1896 se da la publicidad registral. Esta influencia del derecho ger-
minico lo recibe Espafia, 1la que ya tenfa una especie de publicidad -
primitiva que se degeoonoce. A la llegada de los visigodos en Espafla~
no destruycron la influencia romana., Con la invasidn Arabe se robus-
tece las costumbres indigenas de publicidad. Una vez robustecida hay
variadas formas de publicidad, entre ellas la robracién, que es la -
ratificacidn piblica y solemne de la transferencia por carta o esceri
tura,de un inmueble. Algunos fueros regularon la robracidn. Se reco-
gid en las partidas la traditio romana, pero se adcoptaron medidas de
publicidad para las enajenaciones de inmuebles.

pPor Real Pragmdtica de carlos III del 31 de enerc de 1768 se -~
crearon los oficios de hipotecas. Es de agul de donde parte la publi
cidad registral. Como se ve no hay un sistema general de publicidad-
registral, sino sélo de ciertos actos, gravdmenes e hipotecas. Estos
oficios eran piblicos, estaban sujetos al arancel, el sistema era -«
por encasillado y por orden, para hacer el registro servia la prime-

ra copia del escribane y al pie de ésta,
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Con la publicacién do la Ley hipotecaria de 1861 se consolida =
el régimen de publicidad registral y se sintetiza las finalidades --
del derecho registral. Fata ley espafiola inspird a nuestro cddigo ci
vil en materia de hipoteca y su registro: el registro Piblico, que «
tuvo inspiracién en el acta torrens de Australia,

Guillermo Colin Sdnchez dice:; "IV,- EL Registro Piblico de la -
Propiedad en México os muy importante dentro del campo juridico, es~-
pecialmente por la seguridad que otorga a las transacciones que impo
ne o los bienes el mundo de nuestros dias, No es una Inatitucién re-
ciente, realmente ge instituyé a fines del siglo pasado, transformép
dose con el tiempo y de acuerdo con las necesidades que se han ido -
presentando, hasta adquirir la organizaci6n y funcionamiento que tis
ne en la actualidad". (1ll)

Kos dice este distinguido maestro, que en la colonia tuvo vigen
cis la antigua legislacién Espafiola, que como sabemos, las més impor
tantes fueron las leyes de Indias, C&dulas reales, Siete Partidas, -
Novisima Recopilacién, y otras, y que en esta legislacién se regula-
ron las actividades de los escribanos; el protocolo en que se consta
taban las operaciones de las partes contratantes; testigos, depbsi--
tos de protocolos y hasta obligaciones de los encaxgados del archivo
para mostrar los libros a los interesados. No obstante estas disposi
clones, en materia registral nada se deduce como ahora se conoce a -
la Institucién. Todos estos datos se relacionan mis que todo con la-

funcidn notarial que a través del tiempo y por las necesidades gque -

fueron presentdndose hicieron posible la creacién del Registro Pibli
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code la Dropicdad y como consecuencia, el regiatro Piblicode Comexcio,
£l Registro Miblico como Instituclén corresponde a los tiempos-
modernos y en la mayoria de los pafses contemporineos parte del sig-
lo pasado como ya lo hemos visto. José Gdmiz y Luls Mifioz dicen: “Rg
cordemes por lo que afecta a México, la ley Sexta, titulo 16, libro-
dier de la Hovisima Recopilacidn, la Pragmitica del seis de abril de
1783 ¢ instrucciones de la Audiencia de México de velintitrés de mar-
zo de 1786, circular de 25 de enero de 1789, circular de 22 de enero’
de 1816, decreto de las cortes de 20 de mayo de 1821, la Real Cédula
de 9 de mayo de 1778 . .,. que implantaron los oficios de hipotecas o
Censo convencional en los puchlos de cabeza de partido. Pero no fué-
sino hasta la promulgacidn del Cédigo de 1870 en que se reglamentd -
@l registro de la propiedad segin los linecamientos juridicos que ac-
tualmente seguimos y suprimid las hipotecas tdcitas" (12)

La reglamentacién del registro piblico, en la ciudad de México~
data del primero de marzo de 1871, fecha en que se abridé el tomo pri
mern, Voltmen primero, de la seccidn primera en la cual se registra-
ron hasta el 31 de diciembre de dicho afio cuatrocisntos ochenta y ~-
tres inscripciones, correspondiendo todas a operaciones traslativas-
de dominio. Posteriormente, en el afo de 1902, ya paaé'a formar pare
te del Archivo del Registro Piblico una Seccién de Gravimenes en la-
que se registraban idnicamente las hipotecas". (13)

Deciamos que la Institucidn del Registro Piblico de la Proplie-—-
dad estd reglamentada en nuestro Codigo Civil para el pistrito rede-

ral, que rige el primero de octubre de 1932 que es el que nos rige -
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en la actualidad con su reapectivo reglamento expedido por el Genee-
ral Cérdenas y gue fué publicado en el biario Oficial el 13 de julio
de 1940,

come hemos visto, la Codificaciéﬁ deviena de unos doscientos =
aftos, E1 cddigo Civil Napolednivo tuve gran influencia en el Deracho
Civil curopeo que se inapird en el Derccho Romano,

Nuestra legislacidn civil siguid también al pereche Prancés con
todas las ideas liberales de la Revolucidn Francesa.

Despuds de haber analizado paso a paso los orfgenes de nueatra-
Institucibn que nos ocupd, nos damos cuenta de la evolucidn que tuve
hagtn llegar a nuestros dfas., Es notable la influencia romana como -
la slemana, mismos guc se aglutinaron en el Derecho Espafiol para de~
acnvolver a la Institucién del Registro Piblico pasando a nuestro de
recho mexicano pucs nuestro c6digo civil en materia de hipotecas y -
de Registro Piblico, tiene como antecedentes a la legislacién espafio
1a; asi{ resultd la Institucidn de que nos venimos ocupando en su de=~
venir histdrico.

DERECHO PUBLICO.- El Derecho piblico es un conjunto de normas -
que regulan las relaciones entre Estado como autoridad y los particy
lares; de sus Srganos entre sfl o entre dos o wés Estados,

Estas normas son imperativas e irrenuncinbles, Las funciones ~-
del Estado constituyen la forma de ejercicio de las atribuciones le-
gislativa, administrativa y judicial, En la primera categoria de ===
atribuciones, la legislativa constituve el medio de realizar esa re-

gularizacién: la funcién administrativa interviene por medio de los-
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servicios de los registros del estado aivil, de la propiedad, del -
comercio, etc., la Funcibn Jurisdiccional la constituye la resolu--
cién de conflictos suscitados entre particulares,

Las normas que reglamentan el ejerciclo de las funciones del -
Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio tiene la caracteris
tica de ser de Derecho Piblico diferenciadas del acto de registro -
que es puramente administrativo.

Por Wltimo diremos que la forma piblica escrita en el acto ju-~
ridico de adquisicidn y la publicidad registral a través de la ins-
cripeidn, son requisitos o formalidades legales de eficacia y vali-
dez plena en lo juridice, y que esto no se obtiene por medio del --
ejercicio de una de lae variadas atribuciones del Estado en ¢l acto
administrativo del registro, cuyo objeto es la inscripeidén de dare-
chos venidos de hechos o actos juridicos concretos, en cuyas conse-
cuencias se¢ interesa la sociedad on general y en especial los terce
ros interesados; porque losg efectos del Derecho, acto o hecho jurf-
dico inscrito son en . ontra de éstos. Todo ello tutelade por lo que
unos llaman derecho de registro Plblico o derecho inmobiliario o hi
potecario; un derecho singular que se refiere a las personas no par
tes, llamados terceros imponiéndoles la ley que se funda en el prin
cipio de publicidad.

OBJETO Y FIN DEL REGISTRO.- "El Derecho de Registro tiene por-
objeto reqular la inscripcidn en libros especiales, de los derechos
absolutos o relativos derivados de hechos o actos juridicos concre-

tos, determinados en la ley como inscribibles e identificados de ==
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una manera cierta, con efectos trascendentss hacia las demfa perso~-
nas que no son sus autores, o sean los terceros y la publicidad de-
esaos derechos legitimados inscritos para gue sus efectos se produz-
can frente a todo el mundo y en contra de los terceros gque resulten
tener algln derecho o interds jurf{dico opussto a lo inscrito.

El fin del registro es la certeza, seguridad y proteccién jurf
dica de lom derechos inscribibles e inscritos, frente a todo al mun
do y en contra de los tercercs interesados, asi como la facilidad -
de las relaciones jurfdicas, sociales y econdmicas, ospecialmente -
las de trdfico juri{dico, para la paz y el bienestar social" (14)

Estamos de¢ acuerdo con lo que sostlene el Maestro Martin Cam--
tro Marroquin, ya que el objeto del Registro es inscribir los hechos
y actos juridicos inscribibles con efectos trascendentes hacia los~
terceros que pudieran tener un derecho frente a) titular de los de-
rechos inscritos y no frente a todo el mundo en general, sino como=-
decimos antes, terceros que pudieran tener algdn interés juridico,-
Asimismo decimos, cue no solamente los actos y hechos jurfdicos son
inscribibles, sino también las resoluciones judicisles que previene
la ley civil, el mismo reglamento y por orden de autoridad competen
te, Actos inscribibles a los que se da publicidad para ser conoci--
dos y reconocidos. Dentro de la finalidad que persigue la Institu-«
cibén estd la proteccibdn de los derechos inscribibles por medio dale
acto de registro.

ACTOS Y HECHOS JURIDICOS REGISTRABLES,~- Al Regletro ingresan =

no solamente los derechos privados, como los derechos reales de pro
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piedad, usufructo, uso, habitacion, servidumbre, loa derechos do ~=-
autor, los de prenda e hipoteca. Los dorechos personales que son do-
obligacidén o de crédito, sOlo son inscribibles con orden de autori--
dad competente. Asimismo, s50n objeto de inseripcidn algunas senten~-
cias dietadas por autoridad judicial y otros actos sefalados por la-
ley. Lop Derechos Publicos no necesitan del registro,

Los derechos privados hecesitan del registro, porque de este mo
do se protegen frente a todo el mundo en que so encuentran los terce
ros con interés jurfdico; lo que es necesario ¢ imprescindible, dan~
do cl Estado los medios para asegurar el orden social que debe preva
lecer en el mundo de nuestros dias. $i se dice que los derechos pibli
cos no necesitan del registro, es porque los derechos del Estado tig
ne caracteristicas que los liberan de una proteccidn inscrita,'ya —
que son inalineables, imprescriptibles, inembargables, etcétera, con
cluyéndose la no inscripcidén de los mismos.

Seqin opinidn del Maestro Martin Castro Marroquin, "El Reglstro
Piblico, es & su juicio la Institucidn Téonico~Juridico m&s importan
te de un ordenamiento legal positivo, porgue su misién principal es~
la de dar certeza, seguridad pGblica y proteccién oficial a la vida-
jurfdica de los derechos inscribibles que se inscriban en el Regis--
tro correspondiente, tanto para la tranquilidad de las personas como
para un mejor entendimiento facilitando las relaciones sociales y ju
ridicas. Por las angustias e inquietudes del hombre viviendo en go--

cliedad precisa de la certeza y sequridad juridica concreta, csto es,

de gue llegado el caso, le serd respetada su persona y sus derechos-
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previa la identificacién y comprobacién correspondiente, mediante la
imposlcién del contenido legitimo de un documento oficial adecuado,~
que tenga aceptacidn en lo interior y en lo exterior por acuerdos ip
ternacicnaloes, que llegasen a celaebrarse”, (15)
Asi se subsume el objeto y fin del acto de registro que vanimos

mencionando.

2.~ FUNCION Y NATURALEZA

La publicidad registral se logra a través dea la inscripeidén o =
anotacidén de los actos y contratos gue se rafieren al dominio yotros
derechos reales sobre bienes inmuebles. Asf se conoce el vardadero -
estado de la propiedad con sus antecedentes, transaceién o modifica-
cibn evitando los fraudes y errores on las transaccionas. El Estado-
da seguridad creando un organismo como lo es la oficina del Reglstro
Pdblico encargado de esa funcidn, la de dar a conocer cufl es la ver
dadera situacidn jurfdica de un inmueble tanto respecto de su propis
tario como de las cargas y derechos reales que reporta ese bilen.

Hemos visto ya como la publicidad registral es una consecuencia
del acto de registro, y como esta publicidad va enderezada hacia las
demfs personas que pudieran tener alglGn darecho frente a lo inscritg,
¥y que con esta publicidad se da razédn completa del estado que guar~=
dan los derechos inscribibles, déndose la seguridsd necesaria por -
parte del Estado hacia sus gobernados, para salvaguardar sug dargew-
chos a través de una oficina que tenga como funcidén dar a conocer la

situacidn que guardan los derechos inscritos; es decir robuatecer la
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seguridad juridica.

NATURALEZA.- Bl Derecho registral es de naturaleza adjetiva por
que constituye una formalidad, va organizando el registro su modo de
llevarlo y cdmo sc estructuran los asientos; por és0 os de naturale-
za adjetiva,

El maestro Guillermo Colin S4nchez, nos dice: "Resulta evidente
gue es una parte del Dexecho Civil: y por ende nb s autdnomo, ho po
seé lag caractoristicas de otras disciplinas jurfdicas, cuyos cimien
tos son lo suficientemente consistentes para soportar un calificati-
vo como el gque ¢s objeto de nuestra atencidn.' (16)

Estac conclusiones de Guillermo Colin Sénchez devienen de las -
consideraciones que han hecho llamdndole: Derecho Hipotecario, Dere-
cho Inmobiliario o Derecho Registral, y considera que Ramén Marfa Rg
¢& Sastre le llama Derecho Reglstral, porgue lo integra un conjunto-
de noxmas, un ordenamiento sistemdtico y diferenciado del Derecho ci
vil, Dice el mismo autor que el titulo de Derecho Registral "es pre~
tencioso e inadgcuada". Su naturaleza juridica no resiste semejante-
calificativo, La dcnominacién obedece a que estd integrado por nor=-
mas juridicas, pero tales normas, por su jerarquia son reglamenta-w=-
rias. Que es un reglamento el que organiza la Institucidén y seflala -
el procedimiento a segulr; aln cuando el Cédigo Civil instituye el -
Registro Piblico y tiene disposiciones generales, es el reglamento -
el gque amplia y explica en detalle,

Que se trata del Derecho Civil en movimiento, ampliando sy cam~

po de accldn para ciertos fines y efectos. Concluye el citado autor
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que se trata de un procedimiento rogintral de la propledad, pero sin
que se pretenda inatituir una disciplina juridica con la autonomfa =
y jerarquia que no tiene.

El sustentante conaidera que ol Derecho registral inmobiliario-
es un desenvolvimiento del Derecho privado, que sus normas son de na
turaleza adjetiva, porque va regulando el modo de hacerse el regis--
tro obedeciendo a un reglamento que amplia y explica al Deracho ci--

vil puro gue instituye el Registro miblico de la Propiedad.

3.~ SU ORGANIZACION

Don Calixto valverde y Valverda, dice: "Derecho positivo, Por -
lo que a Espafia respecta, los registros de la propiedad depend{an dea
la pireccidn de los Registros, que forman parte del Ministeriodedra
cia y Justicla, y al frente de cada registro se haya un funclionario~-
llamado registrador de la propiedad”, (17)

Nos dice este mismo autor gque en cuanto & organizacidn da%lOl -
registros, hay dos teorfas: la gue asnlva a que el Registro dependa=
de los Tribunales, y la que quiere que sea una aficina administrati-
va con funcionarios propios, Espafia se inclina por la segunda.

Por lo que toca a nuestro pals, ya hicimos mencidn & la daspen-~
dencia de esta oficina registral diclendo que dependa del poder eja-
cutivo en los Gltimos tiempas; pero en el goblerno de Don Benito Jud
rez dependia del Ministerio de Justicia,

En México, el Registro Plblico de la Propiedad se cred por man-

dato expreso del cédigo Civil de 1870, mismo que aiguidé los linea---

mientos de la Ley Hipotecaria espafiola de 1861, Mds importancia se -
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le did a los dercchos hipotecarios, tan os asi que fud ¢l oficio de-
hipotecas lo que primero se constituyd, tal vexz debide a la rentabi-
lidad que les producis o los detentadores de la tierra,

Bl ¢édigo ¢ivil mencionado en su capitulo cuarto se referia al-
registro de hipoteens; donaciones antenupceiales: menores incapacita-
doa cuyos intereses se constitufan con hipoteca para ser registrada.

Establecia este CHdigo reglas de formalidad en lag inscripcio--
nes y disposiciones cstrictas en la escritura manuscrita, Se obligé~

al encargado de los oficios de hipotecas se permitiera a cualquier -

persona la congsulta de los reqistros: destacando con ello el carfg--

tor publico da la Institucidn; otra obligacidn conscouente fué la -~

gue se expidieran las certificaciones sobre libertad de gravdmenes,

purante cl gobierno del Licenciado Benito Judrez, el 28 de fe--
brero de 1871 se expidid un Reglamento del C&ligo Civil del pistrito
y de la Baja California, ordenando sc instalara la oficina del "Re~-
gistro Piblico* de la Propiedad cn la Capital, Tlalpan y la capital-
de Baja california. El Registro tenia un Director, oficial de las ~-
cuatro secciones y escribientes, Este registro dependia del Ministe-
rio de Justicia. Asimismo, este reglamento en su titulo segundo ha--
blaba de los titulos sujetos a inscripeién y de los que no lo esta~--
ban., Es importante la definicidn que se dié respecto de lo que dobe-
congiderarse como un Titulo. “Un documento piblico o fehaciente en--
tre vivos o por causa de muerte en gue se funda un derecho'". Se re--

glamentd asimismo la forma y efectos de la inscripcidn. Los asientos

se numeraban progresivamente. Este Registro piblico en su oficio es-






II.~ Registro de hipotecaas,

II1.~ Registro de arrondamientos.

IV.~ Registro de sentencias.

Los actos, contritos y sentencias otorgados en pals extranjero-
86lo sc inscribian si estaban requisitados conforme al C&digo de Pro
cedimientos, Eran objeto de registro, los contratos de arrendamiento
de sels aflos o con anticipo de rentas por mds de tres: los testamen—
tos; la declaracidn de hercderos, el usufructo, uso, habitacidn, ser
vidumbre, concesiones de las mismas canteras, criaderos, capitulacip
nes matrimoniales, donacionos antenupciales.

El capitulo tercero regulaba el procedimiento del Registro con-
los requisitos sefialados por el mismo. Hasta entonces producia efec~
tos.

Durante el gobierno de Don venustiano Carranza, la hipoteca fué
modificada, exponiéndose que s8bélo producia efectos contra terceros -
a partir del momento de la inscripcidn en el Registro. Se consagré ~
el principio de publicidad y la organizacidn perdurd hasta 1921, fe-~
cha en que se centralizd el Registro Piblico en la capital del Dig--
trito Federal.

El ocho de Agosto de 1921 entré en vigor otro reglamento del Re
gistro Piblico en el Distrito Pederal. Tenia un Director General y =
cuatro jefes encargados de las secciones primera, segunda,rtercera Yy
cuarta, oficiales auxiliares y escribientes. Se sostenian los mismos
requisitos para ser Difector y sus obligaciones.

La Seccién Primera era utilizada para registrar los titulos ~--
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traslativos de dominio de inmuebles o derechos reales diversos de la
hipoteca impuesta sobre aquéllos. En la meccién Segunda se registra-
ban las hipotecas y los embargos, La ::coibn Tercera para registro -
de arrendamientos y actos refarentes a la bensficliencis privada., La~
secclén Cuarta pora el raglstro de sentencias, cédulas hipotecarias,
sucesiones, particién de bienes hereditarios y en general todas las~
resoluciones judiciales,

Ademds de los libros se llevaba una seccidn de archivo con lie=
bros {ndices de predios y propietarios. Los libros eran autorizados-
por el gobernador del Distrito Federal y por el secretario General -
de Gobierno. En cada seccién existi{a un cuaderno de documentos gene-

rales para coleccionar cficlos. Por propistarios se entendf{a la per-
sona que aparecia en el t{tulo o en la inscripcién anterior, Se regu
16 el procedimiento y la forma para hacer las inmscripciones con los-
requisitos que debfan contener loas titulos, rectificacidén de actos -~
de registro, Se podia inscribir el tftulo sin nevesidsd de inscrip--
clones anteriores; el archivo era piblico para consultar,

En cuanto a las certificaclones el Director estaba obligado a ~
axpedirlas. Las mismas reglas del Reglamento de 1871 se encuentran =
en éste para actos o documentos provenientes del extranjero,

Actualmente el Registro Péblico de la Propiedad funciona de =e=
acuerdo con eu reglamento del 13 de julio de 1940 dal gue hablaremos

nds adelante,
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4,~ 1A REGULACION EN ElL DERECHO POSITIVO MEXICANQ.

Antes de entrar a osta Gltima parte del presenteo capftulo, debo
citar lo que Don Luis Carral y de Teresa menciona, "Sin embargo no -
por las caracteristicas que sc acaban da anunciar puede afirmarse —-
que el Derecho Registral constituye una rama indepondiente y separa-
da del Derecho Civil, pues como ya dijimos no es mfs gue un desenvol
vimiento del Capitulo de esta rama que se llama derecho de cosas, =--
Dan Jerénimo Gonzdlez dijo: es una parte, un capfitulo, del Tratado -
Civil de los derechos reales,"

¢Es adjetivo o sustantivo?.- ELl Derecho Registral inmobiliario-
es por varias de sus caracteristicas, de naturaleza adjetiva. Consti
tuye una finalidad. Organiza el Registro, regula el modo de llavarlo
as{ como la estructura de los asientos etc., por egb es un derecho =
adjetivo., 5in embargo, el derecho registral es también sustantivo en
el sentido de que el mismo otorga ofectos suastan ‘vos s lo registra-
do, previo a algunos derechos de cesos efectos, cuando no han sido -~
inscritos. Todo ello se regula por los principios registrales." (18)

El Derecho registral mexicano estd inspirado en la Ley Hipoteca
ria Espafiola y se le denomina también Derecho Inmobiliario o Derecho
Hipotecario, fundado en el origen que lo inspird.

De acuerdo con el Licenciado Luls Carral y de Teresa, menclona-
remos los siguientes principios registrales gue son reguladores del~

acto de registro, Estos son:
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A} .~ INSCRIPCION

B8),- PRINCIDPIO DE LEGITIMACION,

C).~ PRINCIFIO DO LA FE PUBLICA REGISTRAL.

D} .= PRINCIPIO DE PRIORIDAD Y PRELACION,

E}.- DE ROGACION O DE INSTANCIA,

F),~ DE TRACTO SUCESIVO.

G).~ DE LEGALIDAD.

H}.~ DE CONSENTIMIENTO.

1).~ DE ESPECIALIDAD.

A).~ Principio de Inscripeién.- Eate principio se refilera al hg
cho de la inseripecidn como todo msiente hecho an el Ragistro Piblico
También este principio ejerce influencia en los derechos reales so~-
bre inmuebles y decide 81 la inscripclén es detarminante para que el
negocio jurfdico pravogue el efecto juridico.

B).~ Principio de Legitimncién.- Se entiende como la facultad =~
de que estdn investidos los funcionarios del Registro para apegar ~=
los actos a lo dispuesto por la ley, esto es, un reconocimiento hae~
cho por la norma jurfdica del poder de realizar un acto juridico con
eficacia,

C}.- Principio de la fe piblica registral. Este principic se bha
sa en gue todo lo inscrito hace prueba en juicio por la fe piblica -
que tiene el registrador en el acto de registro,

D).= Principio de prioridad ¢ prelacién.~ Este principioc nace =

cuando se presentan a registro dos titulos contradictorios; dos cuer

pos no pucden ocupar el mismo espacio. Es primero en derecho el que-



primero registra,

E).~ De rogacion o de Instancia.- Se dice que el registrador no
puede rvegistrar de oficio: debe haber algulen interesado que se lo -
pida: que alguien se lo solicitae,

F}.- De tracto suceaivo,~ Este principio de ordenacidn o de su-
cesibn; lleva al registre lo que provience del titular y reglstra lo-
que cmana de él; de esta manera se logra que no se interrumpa la ca-
dena de inscripciones con una historia complota de la finca.

G)e~ De legalidad.- Este principio impide que se registren titu
los que no cumplan con los requisitos de calificacidn registral: to-
do lo registrado se hace por el principioc de legalidad somstiendo -~
los tftulos & examen.

H).~ De consentimiento, -~ Dice este principio que la inscripeidn
debe basarse en el consentimiento de la parte perjudicada. Debe ha~-
ber un acuerdo de voluntades de las partes intervenientes en el acto
juridico celebrada,

I).- De especialidad.- Este principio pugna porque se debe de--
terminar con precisién el bien objeto de los derechos: el aslento de
be hacerse con precisién aportdndose todos los datos,

como dijimos antes estos prinvipios reglstrales son reguladores
de los actos de registro. Son mds que todo principios que deben to--
marse en consideracién en el quehacer registral.

Las normag que regulan al Registro Piblico de la propledad y -~
del Comercio son de cardcter mixto; unas adjetivas y otras sustanti-

vas. Es el Reglamento de esta Institucidn en el Distrito Federal el-
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gue explica y regula su funclionamiento como derivacién de las normas
preceptivas en el Codigo Civil. Por ejemplo, reapecto de la compra=-
venta, el Céddigo civil del Distrito Federal acfiala en su articulo --
2,322 (“1a venta de biones ralcea no producird efectos contra tarce-
ro sino después de registrada en los términos prescritos por este =«
cédige™). (19)

Dicho precepto se amplia y explica en el reglamento de la Insti
tucidn de treinta de agosto de mil novecientos veintiogho y de esta-~
manera, especifica en au articulo 3,002 y en sus catiorce fracciones,
En cuanto a los demdés derechos de actos o hechos jurfdicos inscrihi-
bles, es el reglamento mencionado el que va regulando los casos con~
cretos,

lLa corte en ecjecutoria ha explicado: "Registro Pdblico de la -~
Propiedad.~ Los dispositivos gue reglamentan el reglstro Piblico de~
la propiedad son de interés piblico, pues los alcances de ese intes--
rés general estriban en darle publicidad, con acceso para todos, &8 ~
los actos o documentos que allf se inscriban, esto ea, cuando el rae~
gistro vela por un interés general es 'a causa de la publicidad que =
proporcionn para las relaciones juridicas, pero la publicidad se lo-
gra a través de cuvalquiera de los libros exiatentes en el Reglstro,~
relacionado ¢on una misma insecripeidn®. (20)

Las disposicionea del C&digo Civil vigente amcbre registro Pibli
co v su reglamento astablecen el cardcter piblico de ssta Institu~--

cldn.
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El rReglamento del Registro puiblico de la propiedad del Distrito
Federal aparecid publicado en ol "biario Oficial' el 10 de junio de-
1940 expedido por el General Idzave Cirdenas, En é1 se contienen nor
mas de cardcter administrativos y procesal sobre el acto de registro,
(21)

La Ley de Hacienda del Depavtamento del Distrito Federal contie
ne la tarifa 6 arancel del Registro Piblico de la Propiedad y del cg
mercio.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRO_Q;_EDAD.*‘ 'ﬁnt‘.emkreq'lpmug_
to expedido el 13 de julio de 1940 determina que el Regietro piblico
de la propiedad se formard de aiete'uecéionéé.

En cuanto a su funcionamiento el Registro Pdblico aparece en el
cuadro administrativo como oficina dependiente de la Direccidn Gene~
ral de Serviclos Legales del Departamento del Distrito Federxal,

El Director es la mixima autoridad dentro de la oficina, funcig
nario que es nombrado directamente por ei Jefe del Departamento del=-
Distrito Federal, circunstancia que ha dado a este puesto una natura
leza mis politica que téenica.

Siguen al director en jerarquia, los abogados registradores cu-
ya principal funcidn es la de revisar que los titulos dque se presen~
tan para su inscripcidén cumplan con los requisitos legales correspon
dientes. Constituyen el cuerpo técnico-juridico de la oficina.

Siguen en jerarquia los jefes de scccidn y los controladores; =
los primeros son funcionarios gue han adquirido esta calidad en ra==-

z6én de su mayor antigliedad y experiencia, en lo técnico son los prin
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cipales suxilindores de los registradores, dsdo que su actividad ra-
dica principalmente en verificar que los datos y antecedenter gefals
dos en un titulo estén de acuerdo a lo asentado en los libros regis-
trables correspondientes. lLos controladores son jefes adminlstrati--
vos en lo que se refiere al desarrollo del trabajo, se encargan de =
repartir y controlar loa documentos tanto paxa asu revisién por los -
registradores, como en lo que se refiere a su inscripeifn material, -
Los amanuenses y mecandgrafos son las personas encargadas de vaciar-
la sintesis de los t{tulos en los libros registrables, cumpliando -~
con los requisitos sefalados on el artfculo 3015 del Cédigo Clvil ==
del Dlstrito Federal; siguen los buscadores haciendo las investiga--
ciones necesarias para la expedicién de los certificados tanto de -~-
inscripciones o de negativa do éatas, como de gravdmenas, Do acuerdo
con el Reglamento del Registro Piblico de la Propledad del Distrito~
Pederal, la Institucién cuenta para el desarrollo de sus actividades
con sicte secciones. El personal que integra el Registro Pdblico en~
e) bistrite Federal, como hemos visto, se integra por los funciona«-
rios mencionados y las obligaciones como facultades de cada uno eg~-
tdn preceptuadas en el Reglamentc., Cabe sefialar a propbsito de la or
ganizacidn agui estudiada, gque al Registro Piblico de la Propiedad -
en todo el pais entd mal organizado. Dehlendo prestarse mayor culda-
do a la funcidn registral vy mejorar el servicio con la intervencién-
humana.,

Menciona este reglamento las obligaciones del Director, sus fa-

cultades as{ como de los registradores; de los libros de registro --



58
torizados por el Jefe del Depirtamento del Distrito Federal: cada-
sbro serd de la scceidn & que corresponda; de las inscripoiones en-
eneral; de la seccidn primera en gue ge inscriben los t{tulos por -
los cuales se adquiere, transmite, modifica o extingue ol dominioc o-
la posesidn sobre inmuebles; la seccidn segunda en qgue se inscriben-
los titulos por los cuales se grave el dominio de los blenss inmue~-
bles y aquéllos por los que se adquieran, tranamitan, modifiquen, --
graven o extingon los derechos reales sobre inmuebles distintos del-
dominio; de las insceripeciones en la seccidn tercera o registro de ~-
bienes muebles; de las inscripeiones en la seccidn cuarta o registro
de personas morales o sociedades civiles; de la seccidn quinta o del
archivo y certificaciones; de la seccidn saxta a cargo del reglstra-
dor gue autorice las inscripeiones en los libros de la serie B; de ~
la secclén séptima u coficialia de partes; de las anotaclones margina
les, rectificacion y extincién de inscripelones; de los fndices por-
fincas y de personas,
pDentro de este reglamento se cstablece que en la presentacién ~
de los titulos que produzcan por efecto la inscripceién, la funcibn ~
del registrador no es la de juzgar sobre la legalidad del mandato ju
dicial para realizar dicha inscripcidn, pues su funcidn es dnicamen-
te calificativa de los clementos aportados, ya que sdlo en el caso -
de gue concurra una circunstancia por la que legalmente no deba ha-~
cerse tal inscripcién, sc abstendréd de verificarla haciendo del cong

cimiento de la autoridad judicial, para que en su caso diga lo que -

debe realizarse, pero en caso de que esty Qltima considere que proce
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de la inscripeidn el registrador procednrd a hacerla haciendo conge-
tar esta circunstancia.

Los titulos por los cuales se adquiere la propiedad de un inmug
ble que carece de antecedentes registrales gerdn inscribibles en la-
seccién primera, haciendo la aclaracidén de esa circunstancia,

Aquellos titulos que demuestran la propisdad que una persona -~
ejerce sobre un inmueble y que no sea necesario su otorgamiento en -
escritura piblica, para su validez, deberd también inscribirse en la
oficina registral, pero serd necesario que la persona que transmita-
el inmueble tenga a su vez inscrito su derecho para cumplir con el -
pago encadenado de propletario o requisito de tracto sucesivo. En el
caso de que el inmueble que se transmita no esté inmatriculado ni la
persona Que transmite tenga reconocido su derecho en la oficina re--
gistral deberd necesariamente el interesado acudir al procedimiento-
judicial para demostrar la posesién originaria o la propiledad que ==

ejerza, seguin sea el caso.

El Reglamento del Registro Pdblico de la Propledad del primero~
de junio de 1952, publicado en el biario Oficial del 15 de Diciembre
de 1952, deberia haber entrado en vigor el d{a primero de julio de ==
1953, habiéndose aplazado la iniciacidén de su vigencia, por 1o que a
ia fecha ain no se encuentra en vigor,

Introduce este Reglamento aspectos novedosos en cuanto hace &8 =~
la estructura y funcionamiento del Registro Piblico, y es importante

su estudic ya que aungue no se encuentra on vigencia, muchas de sus-

disposiciones se aplican a diario, debido a que regula en forma még-
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amplia que el Reglamento vigente, situaciones que se presentan en =
la actividad registral.

A diferencia del reglamento de 1940 que establece siete seceio
nes integrantes del Regletro Piblico, este reglamento aélo lo compo
nen tres sccciones, cncargdndose de la seccién primera de lo relati
vo al registro de la propiedad inmueble, estableciendo que estarfa-
a cargo de diez registradores como minimo. La seccidén de Propiedad-
Inmueble llevard los {ndices por fincas, por personas y por nimero-
catastral (que ge llevard por nimero progresivo y mostrard la con--
cordancia del nimero catastral), este Gltimo i{ndice no lo eastablece
el reglamento vigente,

Tieno este reglamento la virtud por lo que se refiere al regis
tro de inmuebles de no ser casuistico como lo &3 el reglamento vi=-
gente, pues Unicamente detcrmina on su articulo 115 que, “en la par
te segunda del registro particular de cada finca se inscribirén los
titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, trang
mita, modifique, limite o extinga el dominio y sus desmenbraciones~
o la posesidn originaria sobre inmuebleg®, diaposicién muy completa
superior al reglamento vigente por 10 que hace a la inscripeién v -
enumera los actos, contratos o titulos por los que procede la ing--
cripeidn, la cual es por demds pues ya el (6digo Civil en forma ex-
presa determina los titulos inscribibles y si la ley sustantiva or-
dinaria regula qué clage de titulos son inscribibles, es inidtil ha-~
cer una nueva ennumeracidn en el Reglamento, pues éste no puede or~

denar la inscripcién de titulos gue no sean inscribibles conforme a
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la ley ordinaria, Dastaca en el Reglamento de 1952 la forma como pre
cima la inscripcién de la posesién originaria, distincibn gue es muy
acertada, ya que no cualguier posesidén es inscribible en la oficina-

ragistral,
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LOS_BIENES

1. - mchIm.

“Las palabras cosas y bienos se suelen usar, aGn por las per~
sonas peritas en Deracho, como sinbnimas, aunque, desde luego, no-
lo sean" (1)

Messineo nos dice: "al criterio diferencial entre cosa y bien
pareca que se debe poner en lo siguiente: Que la cosa es por si ep
tidad extra juridica; es cierta manera, un bien en estado poten- -
cial y se convierte on tal cuando se le hace materia de una parti~
cular calificaci®n jurfdica; tal calificacién astarfa constituida-
por la idoneidad de la cosa para dar cumplimiento a una datermina-
da funcitin econdmica y social, objetivamente considerada; éor tan~
to, bien en sentido juridico serfa una cosa idénea para dicha fun-
cion”. (2)

Para este tratadisgta solamente las cosas estdn en potencia de
ger (itiles, y hasta entonces se transforman en blenes. Ea acorde -
a la definicifn contenida en el C6digo de las Siete Partidas, de -
Alfonso X el Sabio, "bienes son aguellas cosas de gue los omes sé-
sirven ¢ se ayudan", (3)

Otro tratadista, no @ifiere gran cosa del anterior. Marcel —-
Planiol, expone: "Condiciones requeridas para que las cosas sean ~-
bienes.~ Las cosas se considaeran como bienes, jurfidicamente, no sg
lo cuando son "Gtiles" al hombre, sino cuando son susceptibles de-
apropiacifn: el mar, el aire atmosférico, el sol, son cosas indis-

pensables para la vida terrestre; sin embargo, no son "bienes", --
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porque no pueden ser obieto de apropiacidén en provecho de un parti
cular, de una ciuvdad o de una nacibn, Pay «) contrario, los campos
cultivados, las casas, un estangue, los néguinas o los muebles - -
usuales sf son bienes", (4)

Los tratadistas anteriores esthn acordes an que los bilenes -~
cuando producen utilidad y sc apropia de ellos dejan de ser cosas.

El macstro mexicano Rafael Rojina Villegas, al respecto hace-
referencia: "en Derecho se dice gque son objeto de apropiaclén to--
dog los bienes qua no eatfn excluidos del comercio, y conforma al-
articulo 747 del Cb6digo Civil, este critario ha sido adoptado ex--
presamente por nuestra legislacién®. (5)

Como se entiende, nuestra leglslacibn sustenta el criterlo de

los tratadistas ya mencionados.

2.~ SU CONCEPTO

"Para los romanos Bona constituyen una categorfa de reg. Des-
de el punto de vista privatistico se ha quarido distinguir cpga de
bien: se his negado caracter jurfdico a la nocibn de cosa, pero ne-~
cesariamente se le ha tenido que reconocer al concepto de bien: ~-
por consiguiente, entidad seria el bien, pero no la cosa,

La separacibn conceptual entre bien y cosa, irrelevante desde
el punto de vista juridico positivo, tendrfa importancia sélo teb-
rica. Por tanto, nada excluye gue se pueda eliminar del lenguaje -
téenico uno de los dos términos, precisamente, como se entiende --
hoy, a sustituir el término cosa por el de bien. Anélogamante nada

excluye gue en linea puramente lbgica podamos separar las dos no--
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ciones; por ejemplo, como se hi haecho hablar de ¢osas respecto a -
las entidades corporales y de hienes en cuanto a las inmalterlales;
siempre en linea 16gica ge podria calificar de cosas a las entida-
des actuales, y do hicnes, on rambio, a las entidades s6lo poten-
ciales; podremos calificar como bienes s6lo al patrimonio activa -
mientras gue la nocifn de cosa compronderd ademds a los olementos-
negativos, si bien las entidades neyativas, objetivamente conside-
radas, por otra parte sean giempre eclementos activos., Esta y otras
delimitaciones pedriamog presentar; pero serfan de escasa relevan-
cia juridica debido a quo el doctrinalismo, que, antes que aclarar,
acaba por enturbiar las mis claras y tradicionales nociones". (6)

Este distinguido civilista destaca que tradicionalmente tanto
en l1la legislaci6én, practica y doctrina se viene hablando de cosgag-
y de bien, vy que es irrelevante para la legislacibdn positiva la --
distincibn entre ambos conceptos, porgue resulta la misma entidad-
juridica. No obstante, separa las dos noclones por su importancia-
tebrica, diciendo: "cosas alude a una entidad objetiva por ai mis-
ma, destacada ¢ independientemente de un sujeto, con tal que sea -
juridicamente relevante. Bien, en cambio, reclama la idea de inte-
rés, de ventaja, de utilidad y por tanto se refiere a un sujeto."”
{n

El Maestro Antonio de Ibarrcla en su obra "cosas vy sucesiones
nos dice: "I.~ Distincién entre “cosa y bien". Juridicamente den~-
tro del gbnero cosas encontramos la especie bienes, Las cosas se -

convierten en bienes no cuando son Gtiles al hoabre, sino cuando -
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quedan apropiadas. Bl ael os una cosa indispensable para la vida tg
rrestre, perc nc es un blen, porgue no puede ser ohjeto de apropia-
cibn. Un campo si es un bien, Mis adelants agrega: “Bona dicuntur -
ex os guod beant hominis, hoc eat beatos faciunt: beare est proda--
gsa”, Bienecs son llamadas aguellas cosas que aprovechan a los home=-
brea, esto es, que los hacen felices: hacer felices es servir,

Antiguamente Bienas se ush exclusivamenta para designar a laa-
casas corpbreas. Hoy significa todo aquello gue es susceptible de -~
apropiacibn en beneficio de una persona o colectividad o todo lo --
que es un elemento de fortuna. Loa bienes asi entandidos forman el-
activo de un patrimonio, Los bienes comprenden las cosas ms digim-~
bolas: casas, tierras, derechos, patenios, derechos de autor, atc.'
(8)

Como se ve en nada difieren los dos criterios sustentados, ya-
que para estos dos autores los bienes forman parte del patrimonio -
activo. En cambio, las cosas no son objeto de apropiacién y si lo ~
fueren, quedan transformados an un picn denotando el concepto de --
utilidsed, Desde el punto de vista juridico, BIEN es todo aguello --
que puede ser objeto de apropiacifn y en sentido econdmico, as ague

llo gue produce utilidad,

3.~ CLASIFICACION

"La clasificacibn de los bienee en muebles ¢ lnmuebles tiene -
importancia por las distintas reglas aplicables a cada una de esas~
dos clases de bienes, en laos sigulentes casos:

B

k).~ Cuando se trata del régimen de inscripcibn en el Registro
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Pablico de la Propiedad, que comprende los titulos por los cualege
sa adquiere, transmite, madifica, grava o extingue ol dominio, la-
posesitn o los demis derechos roales sobre inmuebles:; la constitu-
cién del patrimonio de familia cuyo objeto son biencs inmuebles; -
losg contratos Jde arrendamiento de inmuebles por mis de sels aflos;-
la condicidén resolutoria en las ventas en abonos de biches inmua~--
bles o de muebles susceptibles de idontificarse de manera indubita
ble: los contratos de prenda gue sblo pueden recasr sobre bienes -
muebles y otros actos juridicos en los cuales no se trata praecisa-
mente de muebles o inmuobles:

b}.~ La publicidad y ¢l orden de prelacibdn de los embargos -
que se inscridben en el Registro Piblico de la Propiedad, cuando se
practican sobre inmuebles:

¢).~ La competencia de los tribunales gue puede varliar ai se-
txata de bienes rafces,

d).~- La usucaplbn gue so realiza on plazos distintos seglin -~
gue se¢ trate de muebles o inmuebles.

¢).~ Los efectos de la posesibn, que son diferontes tratdndo-
ge de muebles o inmuebles.

£).~ La capacidad de digposicifn que varia sl se trata de mue
bles o inmuebles, vy

g).- Los impuestos que generalmente son mayoras éuando sa tra-
ta de la transmisidn de bienes inmuebles". {9}

Estas son las consideraciones del autor para ponderar la impor

tancia de la clasificacifdn de los bienes. Indudablemente gue estas
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reglas son importantes, sin que ohste agregar otras, que sirvan a --
destacar el porqué de la divisién. Ll autor mencionado con anteriori
dad hace alusién a otraa clasificaciones didécticas, como la de que~
las cosas son fungibles y no fungibles: consumibles y no consumibles
por el primer uso: bienes de duelio cierto y conccido; bienes abando-
nados ¢ cuyo duefio se lgnora y bienes gin duefio,

En cuanto a la claslficacidén que hace nueatro c&digo civil, el-
articulo 750 nos habla de bienaes inmuebles en aus trece fracciones -
consideréndolos en razdn de su naturaleza, por su destino, por incor
poracién y por el objeto al cual se aplican.

Por lo que toca a los bienes muebles, el articulo 752 de la ley citada,
nos dice: los bicnes son muebles por sunaturaleza o por disposicién de la
ley, (10)

Por sunaturaleza, los que se trasladan de un lugar a otro, y ~-
por determinacidén legal los derechos o acciones que tienen por obje-
to cosas muehles o cantidades que se exijan por accidén personal; laa
acciones de los socios, y en general, otros, que la ley no sefala co
mo inmuebles.

El Maestro Rojina villegas sustenta parecido criterio, sost@---
niendo que al Derecho le interesa la clasificacidén de los bienes, 36
lo para fijar ciertas reglas,

“Las clasificaciones que tanto en la doctrina com§ en la legis-
lacidén se han hecho de los bienes, son de dos clases fundamentales:

A).- las relativas a las cosas o bienes corporales, y B),~ Las-

relativas a los bienes en general, abarcando tanto las cosas o los ~
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bienes corporales como a loa incorporales, o derechos,

La clasificacidén que abarca tanto a los bienes corporales como-
a los incorporales, comprende:

a),~ Bienes muebles e inmuebles;

b) .~ Bienes Corpdreos e incorpdreos;

¢).~ Bienes de dominio piblico yde propiedad do los particulares"

(11)

4.~ EL DOMINIO DE LOS BIENES INMUEBLES,

Estos bienes se consideran segin las personas a quienes pertene
ceh y la clasificacidén distingue la persona del propietario. Se dice
fundamentalmente gue szon de dos clases: bienes de dominio publico y-
bienes propicdad de los particulares. El maestro Rafael Rojina ville
gas, dice al respecto:

"1o8 bienes de dominio ptblico se subdividen en tres grupos:

I.~ Bienes de uso comun,

IX.~ Bienes destinados a un servicio piblico, y

III.- Bienes propios del Estado." (12)

El Maestro Antonio de Ibarrola se pregunta sl existe "un derecho
de propiedad sobre los bienes del dominio piblico, y hace mencién de
tres teorfas:

a).- La de Gabino Fraga, que si existe, apoy&ndose en la legis-
laci6én Civil de 1870, 1884; la ley de bienes Inmuebles de la Nacién-
y 1la de bienes Nacionales. Se concluye que el Estado ejerce un dere-

cho real de propiedad.

b).- Otra teoria dice gue el Estado ejerce respecto de su domi-



73

nio una simple vigilancia.

¢).~ Una Gltima, gue dichos bienes pertenegen a un régimen que-
se determina por una afcctacidén que hace la ley.

Nuestro tratadista mexicano, Rafael Rojina villegas, dice:

“podemos sistener la tesis de que, on primer lugar se reputa al
Estado como propletario, y en segundo término, que se trata da un -~
verdadero derecho de propiedad y no de un derecho de vigilancia, Por
el lenguaje empleado en nueatro C&digo Civil y el que usa la ley de-
Inmuebles Federalss de 1902, no hay lugar a dudas respecto a la natu
raleza del derecho de propiedad, Expresamente se dice que, "son bie«
nes de dominio del poder piblico los gue pertenecen a la Faderacidne
a los Eatados o a los municipios" {artficulo 765), Sa indica que son-
inalineablas, pero desde el momento en que se prohiba la enajenacién
se catd reconociendo que el Estado as el titular de un derecho de -~
propiedad*, (13)

Con el razonamiento convincente de eate jurlsta, se reconoce la
existencia de un derecho real de propiedad del Eatado. la simple vi~

gilancia sin dominio no es concebible,
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SEST ¥

1,~ SU CONCEPTO.~ Para el maestro Rafael Rojina villegas, "La~
posesién puede definirse como una relacién o estado de hecho, que -
confiere a una persona el poder exclusive de retener und cosa para
ejecutar actos materiales de aprovechamienty, animus domind o como-
consecuencia de un derecho real o personal, o ain derecho alguno”.~
(%)

En seguida analiza sus clementos diciendo que es un ostado de-
hecho asin prejuzgar una calificacién juridica, ea decir, un contag-
to material del hombre con la cosa. Por virtud de este estado de he
cho hay un poder de retencidn de una persona sobre una cosa; como -
existencia a ease poder, el hombre ejecuta actos materiales como el~
aprovechamiento de la cosa; y para finslizar gue este poder pusde -
provenir, de un derecho real, personal o ain reconocimiento de la =
existencia de derecho alguno.

El maestro Antonio de Ibarrola no la define y seflala conceptos
de algunos tratadistas, que més adelante mencionaremos, Serd por ==
que, "La posesifin es un hecho extraordimariamente complaje y ha sie-
do en derecho profundamente estudiado. Sobre el tema existe una ma-
yor Abundante ¢ interesante literatura®. (2)

Etimolbgicemente las voces poseer (possidere) y posesién (po--
ssessio) derivan del verbo latino ~Sedere~ estar sentade, y del prg

£ijo —-pos~- gue lo refuerza, significando poder sentarse, establecer

s8e.
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Dantro de los obsticulos existentes en la materia de poscsidn,
consideramos come fundamentales para dar un concepto uniforme que =
nos determine su fisonomfa jurfdica, los que a continuacibn, apun--
tan los signientes juristas:

Ruggiere indica que "La cauga fundamental estd, en lo extrema-
damente delicado del concepto mismo de la posesién, que abrazando -
unis sorie de situaciones y aspectos muy variados, se resiente, en -
la formulacién tebrica hecha por los juristas y en la positiva da=-
da por los derechos §ntiguca y actuales, de grandes oscilaciones w-
conceptuales. Por eso hay que sefialar, agrega el menclonado autor,
como razén histérica de las incertidumbres (ue dominan la teorfa de
la posesidn, la gran heterogeneidad de los sistemas posasorios den-
tro de las legislaciones positivas y de las doctrinas,

Nog encontramos sobre todo, con las siguientes particularida--
das:

a) .- Que en el Derecho Romano no hubo un concepto f£ijo de la -
posesién en todas sus &pocas.

b).~ Que la posesibn romana fué distinta de la germinica,

¢).- Que la concepcifn moderna de la posesibén no es la misma -
en todas las legislaciones, y es el resultade de la combinacién de-
elementos histbricos muy variados; vy,

d) .~ Que no siempre la doctrina clentffica moderna guarda co--
rrespondencia con logs diversos derechos positiveos." (3)

Brugi por su parte, al referirse al concepto de posesién nos =

seflala "que la diversidad de formas con que se concibe vy se protege
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la poaesiSn en los diversgd derechos antiquos y modernos, depende -
del mayor o menor reconocimiento que ha merecido como relacifn juxf
dicn; tambaén agqui el cardcter juridico dimana de la posibilidad ==
del poseedor de promover acclones sspeciales para proteccién de la-
posesidn.

A continuacidn afade Brugi, que se puaden conceblr grados di~-
versos de esto reconpcimiento, a aaber:

lo.- Puede sentarse que sard considerado poseedor cualquiera --
Que tenga un poder de hecho sobre una cosa corpdres, como si fuese-
suya y la intencibn corraespondiente.

20.~ 8e puede admitir que es poseedor quien quiera que de hacho
ejerce un derecho, o0 guiere ejercerlo; en el primer caso, se da un~
ejercicio del derecho de propiedad; en este caso l1a posesidn es un-
deracho.

Jo.~ Se puede prescindir de toda aproximacién del estado de he-
cho con un astado correspondiente de deérecho y, a la vez de toda =~
distincién entre posesidn de cosas posesidn de derechos, entre de~-
tentacidn y posesibdn, y considerar la posesidn como un poder ejerci
do sobre la cosa por guien sea independiente, econémicamente de - ~
otros. Ejemplo, por quien no sea siervo o agente o comisionado de ~
otros." (4)

Ahora bien, de estos conceptos el primerg concuerda con e} ro-
mano puro de la posesidn, pues los romanos consideraron a la migma:

Como una relascién o estado de hecho que permitfa ejercer 2 una

perscna, poder ffsico exclusivo para ejecutar actos materiales sow~
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bre unt cosa considersda como propia y con el dnimo de duepo.

Bl gegundg corvesponde al canfinico, que trajo congigo una pro-
yaccldn mds amplis del reconocimiento jurfdico de la posesidn, ox--
tendiendo su concepto o toda clase de derechos susceptibles de ejegr
cicio continuado.

El tercero ¢s el germSnico actual, de mucha mayor amplitud, -~
pues concibe a la posesidn como: todo sefiorfo de hecho ejercido so-
bre uns cosa,

Dentro de la Doctrina mexicana contempordnea encontramos gue -
los tres diversos grados de reconccimiento de la posesidn, como re-
lacifn juridica, equivalente a los conceptos histéricos lagialaﬁivo
tipo romano, canénico y germinico a que hemps hecho alusidn, gquedan
perfectamente comprendidos dentro de la acertada definiclién generxal
que de la posesidn establece el tratadista Rojina Villegas, y Que =~
citamos sl principio de este tema,

Advertidos por autores citados, de los obstdculos que conside~
ramos fundamentales para dar uns idea general de la posesidn se pug
de afirmar que éata es un PODER DE HECHO EJERCIDO POR UNA PERSONA -
SOBRE UNA COSh, PROPIA O AJEMA, Y QUE ENCUENTRA PROTECCION DEL ORDE
NAMIENTQ JURIDICO CON INDEPENDENCIA DE SU LEGITIMIDAD.

Elementos de la posesién:

Desde el Derecho Romano se han venido reconcciendo dos elemen-
tos en la posesidn, uno material, CORPUS, y otro psicolégico llama-
do ANIMUS,

a).~ El Corpus lo constituye un conjunto de actos materiales =~
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derivados del poder ffisico gue ejorce oxclusivamente el poseedor so-
hre la cosa que raetienc goneralmentea en su provecho.

Esto elemento aislade, forma por sf mismo un estado de hecho ~=
que se llama detentacidn o tenencia y que sirve de base a la pose~ -
sibn, la cual sec origina con la concurrencis del elemento intenclo-
nal animus, gue ademlas de integrarla, la diferencia en sentide juri{-
dico de la simple detentacifn antes dicha.,

Cagtén Toheflas hace referencia a las dificultades del concepto,
indicando:

"Dificultades del concepto y teorfis de la posenidn.~ Suelen ~ ~
los autores iniciar el estudlo de la poasesién pondarando aus difiocul
tades, Y, efectivamente, el concepto y ia teorifa de alla son de lo -
mds complicados del Derecho Civil y han provoeado abundantfsims litg
raturs. Hay, s8f, alqunos puntos de coincidencia an la nocidn fundae~
mental de la posesidn como un estado do hecho por el cual slguien ==~
tiene una cosa én su podar, y gue ag apariencia o imagen noymal y na
tural del derecho de propiedad.

Mas cuande se trata de perfilar la idea y la inatitucién desapa
raece en seguida el acuerdo. "Bl concepto de la éoaaaién, escribe = ~
Ruggierc, es de aquellos en tornc de los cuales mis han trabajado ==
los juristas de todos los tiempos; no hay materia que se hialle .ds «
liena de dificultades que ésta, on lo que se refiere a su origen hig
torico, al fundamento racicnal de su proteccin, a su terminologfa,a
su estruccturacién tebrica, & los elementos que la integran, 8 su op

jeto, a gus efectos, a los modos da adquirirla y perderla," (5)



La causa fundamental, dogmStica, de tan dsperss dificultades eg
t4, come observa ¢l propio autor an lo extremadamente delicado del -
concepto miamo de le posesidn, (ue abrazando una serie de situacio--
nes y aspectos muy variades (todos aquellos bajo los cuales la domi-
nacién de hecho sobre una cosa puede presontarse 2 nuestra considery
cién), se reciente, en la formulacién tebrica hecha por los juristas
y en la positiva dada por los derechos antiguos y actuales, de gran-
des oscilaciones conceptuales.

Por eso hay que sefialay, cowo razbn hist6rica de las incertidup
bres que dominan la teorfa de la posesifin, la gran heterogeneidad ~-
de loa sistemas posesorios dentro de las legislaciones positivag y =
de las doctrinas. Nos encontramos scbre todo, con las siguientes ==~
particularidades: A).- Que en el Derecho Romano no hubo concepto £i-
jo de 1a posesién en todas sus Spoocnsy,

B).= Que la posesidn romana fud distinta de la germiniva y de -
1a canbnica. ).~ Que la concepciéin moderna de la posesidn no es la-
nisma en todas las legislaciones, y es resultado de la combinacién -
delelementos hiastdricos muy variados,

¢) .= Que no giempre la doctrina clentifica hoderna guarda co~ =
rrespondencia con los diversos Derechos positivos, ya que la aten~ -
cifin de los expositores de la Teorfs de la Posesifn, sobre todo los-
més generales, Savigny y Ihering, se ha consagrado al Derecho roma
no, y, poy otra parte los C6digos han solide regular la posesién al-
margen de aquel gran movimiento de estudios doctrinales.

En el Derecho patrio ha contribuido de modo especial, como apun
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ta Sanz Fernindez, al confuso estado de nuestra doctrina en materia
de posesién, "La falta de un estudio completo y acabado sobre los -
textos del C&dige Civil en materia de .osesidn, eon los que no se ha
procedido a deslindar y separar las diversas acepciones de la pala-
bra posesibn y las varias influencias romanas, germdnicas y canbéni~
cas a que responde nuestro Derecho positivo." (6}

Sobre la evolucién histérica y el origen de la posesién en el
Derecho romano, Castdn Tobefas, expresa: "No debild existir en las -
sociedades primitivas una relacién posesoria distinta del derecho =
de propiedad. Propiedad y posesién eran una misma cosa. El hecho,la
apariencia del derecho, era el derecho miasmo.

Con el tiempo debi6 aparecer la distincién con respecto a loa=-
bienes muebles, on los cuales se vi6 que se podia detentar la cosa-
y, 8in embargo, no tener la propiedad sobre ella, Pero reconociendo
el hecho, no habf{a todavia ~-dice Carboni- una posicién juridica pe-
culiar para el poseedor, productora de efecto frente al derecho ver
dadero.

¢COmo apareci esta proteccién del eatado de hecho? El proble~
ma se ha discutido e indagado, sobre todo, con respecto al Derecho=
Romano; pero, en realidad, no sabemos de una manera segura cudl fué
el origen de los interdictos posesorios, y cémo se llevd al cabo, =
en Roma, la diferenciacibn entre la poususién y la propiedad, entre-
el hecho y el derecho, que en la antiguedad habfan formado una uni-
da dindisocluble.

Lo cierto es gue en las etapas plenamente conocidas del Dere-~
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cho romano, cuando surge la propiedad quiritaria, y cuando frente a
ella, se comenzd a tutelar la posesién como ingtitucién auténoma, -
ambas instituciones quedan perfectamente separadas y se basan en --
principios totalmente diferentes, si bien, precisamento por esto, -
cada una de ellas era el complemento de la otra.

De la sognificacién que tuvo la possessio romana como imdgen =
de la propiedad y representacifn de su pleno contenido, desprendié-
ronse estas dos consecuencias importantes:

la.- Que aunque no fué extrafio a los romanos el concepto am— -
plio de 1a posesién, en el quz estaba incluida la mera de tentacién
o poder material scbre la cosa (possessio naturalis, possessio cor-
pore), la verdadera posesién, Gnica a la que se atribufa consecuen-
cias jurfdices, era la que estaba integrada no s6lo por ese elemen—
to material o ffsico, sino también por el elemento psfquico o inte~
lectual, ns nte en la untad de tener la a somet a la-

ropia disposicién v a la satisfaccifn de los (animus
o affectio possidendi).

2a.~ Que la posesién s6lo se daba sobre cosas corporales, que-
dando fuera de su concepto no s6lo agquellas relaciones gue no tie=-
nen como ohjeto inmediato las cosas (por ejemplo, los derechos de =
obligacifn), sino también los mimmos derechos reales distintos de -
la propiedad (esto es, los iura in re aliena), en los que la cosa ~
no se halla en su integridad sujeta al seflorfo del titular. No oba-
tante, como es lo cierto que al lado de la potestad de hecho gque =-

abarque todas las relaciones de la cosa es posible una potestad de-
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hecho circunscrita a una espocisl relacién y correspondiante al con-
tenido de un determinado derocho in re aliena, se fud reconociendo,~
por analogis con la posesién de cosas, una posesibén de derechos,cuyo
objeto no es 1la cosa misma, sino el derecho correspondlente, y que -
fué designada con laas denominaciones de iuris possessio o quasi po=-
asessio." (7)
a 8 4 .

Nos dice aste miamo autor gue la idea de la posesidn, juntamaen-
te con la de la propledad y de loa demé&s derechos de cosas, va englg
bada, en los derechos germénicos de 1z cdad media, en una sola Insti
tucibns LA GEWERE, ( poder que se adquiere y se tiene sobre la cosa).

El Daracho canénico en una doble direccién illevé al cabo la am-
pliacién de 1la tutela posesoria y de su concepto. Amplis el concepto
de la quasi possessio dando reconocimiento jurfdico a la posesidén de
bienes incorporales.

El Derecho Moderno:

En el Deracho Moderno se basa en una combinacién de principlos-
del Deracho Romano, del Germ&nlco y del Canénico.

Naturaleza jurfdica de la posesién.- Daesde la época antigua es=—
motivo de polfémica el problema de si la posesién es un gECHO o un DE=~
RECHO.

Los jurisconsultos Paulo y Papiniano estuvieron disconformes,

Casgtan Tobefias, sefiala que: “En la doctrina de los romanistas =
y civilistas modernos cabe clasificar las opiniones en los siguien=--

tes grupes fundementales:

a).- Conslderacidn de la posesidn como un simple hecho, Es la ~
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poaicién de Pothier y los uantigucs romanistas (los anteriores a Savi
gny ), que todavia tiene bastante aceptacifn entre los modernos, La=
hacen suya, entre otros muchoa, Windscheid, Ferrini, Bonfante, y la
gacundan gran nimero de civiliata franceses (Aubry y Rau; Baudry -~ -
Lacantinerie y Tissier; Planiol, Ripert y Picard ) v de otros paises-
Como justificacién de esta teorfs addcese gue 1a poseaién se hasa en
circunstancins materialea y se protege sin consideracién a que exls-
ta o no el derecho de que es apariencia la posesifin y aun en el caso
de ser &sta injusta,

b} .~ Consideracibén de la posesién como un derecho.- Ihering ~ =~
reivindica vivamente para la posesifn el caracter de derecho, alegap
do que es un interéds tutelado juridicamenta., Multitud de otros roma~
nigtas y civilistas de variados paises ( en Alemnn;a, Gaus, Puchta y
Beckker; en paises de lengua franceasa Laurent y Molitor; en Italia,-
Chironi, carboni, Filomusi,Guelfi, Tartufarl, Ferrara, Dusi; en Ar--
gentina, Lafaille, Salvat, Ovejerc) adoptan este mismo punto de visg~
ta, fundéndose sobre todo en que lz pososién redne las caracter{sti-
cas esenciales del derecho subjetivo | como sefiorio de la voluntad -
reconocido por la ley o bien como interés protegido por ella ), cong
tituyendo une relacién tutelada por el ordenamiento jurfdico, afn ==
contra el propietario de la cosa.

A fin de estay en condiciones de saber si es un hecho o un dere
cho, vamos analizar la posesién en la doctrina, y con ella formar un

criterio de distincién." (8)
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2.~ DOCTRINA,

Sobre este teama destacan tras autores Savigny, Ihering y Saleilles,

A) .~ Savigny expone la doctrina yomana, la tradiclonal y le da-
un cardcter subjetivo.

B) .- Ihering, con un puntode viasta contrapueato, expone la teoria -
objetiva, criticaal primeroy demuestra que la teorfa subjetiva no es una
fiel interpretacidn del concepto romano de la posesién,

¢).~ Saleilles después de considerar las dos teoriaeanteriores, dén
dole claridad y fundamento a una y otra, sustenta su punto de vista ecléo=
tico.

A).~ SAVIGNY,

Antes de exponer la teorfa de este tratadista as necesario men-
cionar lo que los romanos entend{an de la posesidén y sus elementos,-
ésto por'aer el punto de partida del juriata mencionado, Los romanos
consideraban a la posesidn como una relacién o estado de hecho que -
permitia ejercer un poder f£{sico dGnico, para ejecutar actos materia-
les sobre una cosa, animus domini o rem sidi habendi. También se hi-
zo distincidn entre la posesién de la cosa y la cuasi posesidn de -~
los derechos de naturaleza distinta,

Encuanto & los clementos de la posesidn se reconocen uno de carécter
material corpus y otro psicoléyico denominado animus, E1 primero engendra
detentacidn o tenencia y el corpus que se ejerce en forma directa e indirecta.

Expone el Maestro Rafael Rojina villegas: "Para Savigny, la po-
senidn es una relacidn o estado de hecho que da a una persona la po-
sibilidad fisica, actual, inmediata y exclusiva de ejercer actos ma-

teriales de aprovechamiento sobre una cosa con el animus domini o ==
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vos de dominio, en que sc adquiere 1a cosa y se entra en posesidn de
12 misma mediante la traditio; pero dice que no debe considerarse la
tradicién o entrega como un elemento formnl, de la misma mansra (ue=-
se astima para tronamitir el dominio,

3o.~ El Tarcer elemento de Saviyny requiere gque exista el ani--
mus domini o el animus rem sibi habendi, para que haya proplamente ~
posesibn, Eate ez un ¢lemento de fundamental importancia, gue 2 ha-
caracterizado como tesis subjetiva, en virtud de que puede axiatir -
la posesién teniando el corpus por conducto de otro o por la simple-
posibilidad de ejercerlo, sin que haya actos materisles que impli---
quen la existencis del mismo, de tal manera que el elemento material
no es, desde el punto de vista jurfdico tan esencial como el psicold
gico. En cambio, no hay ningGn caso de posesién ~ dice Savigny =, =«
fuera de ciertas excepcionas justificadas histéricamente en el dere=~
cho romano, que no impliqua el animus domini o el animus rem sibi ha
bendl. Existen infinidad de fendmenos de detentacifn, porque hay el-
corpus; pero no son casos de posesifn porque no hay el animus; tal-
es la situscidédn del arrendamiento, del depoaitario, etc.

En el momento en gue una causa jurfdica da nacimiento al animus,
porque se cambie el tftulo de la posesién, nace la posesidn misma; -
el arrendatario que adquiere el inmueble que ocupa se convierte ipso
facta, en poseedor.

para Savigny, la existencia del animus no implica una intencidn
arbitraria de conducirse como propietario en contra de una aituacién

legal; es decir, no es la voluntad arbitraria sine la voluntad legal
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B

la que debe tomarsc en cuenta, Esto deriva del tftulo de poBesién; =
lo arbitrario del capricho del peseedor, cste capricho no es bastan-
te para fundar su posesién. La voluntad on yue se apoye el animus do
minid supone un titulo bastante para transfarir el dominlo, o que se
repute come suficlente para transmitirlo, Por esto todo cambio de ~-
animus supone un camblo de titulo. Para que el arrendatario se con--
vierta en poseedor, es necesario que haya camblado el titulo, por ==
ajemplo, porque adquiera el bien por un contrato traslativo de domi-
nio.

5.~ Presuncién legal del animus.~- Dentro de-la teorfa de Savig-
ny, y en relacién con el animus dominii se reconoce una presuncién -
juris tantun para considerar que todo detentador tiene ese animus. En
caso de controversia, Gnicamente, ol detentador justificaxd el cox--
pues y el titulo que se le otorga y por una presuncién legal, se to-
mar§ en cuents éste, para inferir de €l el animus.

El poseedor debe comprobar la causa de su posesién, por que de-
ella se deriva el animus abstracto, o sea la voluntad legal de po=-=-
saer, Segln sea el titulo de la posesidn, el juez puede considerar -
que hay simplemente una intencién de detentar la cosa, cuando se tie
ne la posesidn en nombre de otro como ocurre con el arrendatario o -
el depositario; o bien, si del titulo ass deriva el animus dominii, -
bastard la prueba respecto a la causa que originé la posesién, supon
gamos una venta, una adquisicidn por herencla, para que el juez con-
sidere el animus dominii." (9)

B) .~ IHERING,

"8.~ Teorfa de IHERING o teorfa objetiva de la posesidn. Ihering
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reconoce gue axisten on la posesidn dos elementosi Corpus y Animusg, -
perp los entiende en forma muy diferente de Savigny. Por lo que hace
al corpuS,‘considera que o8, simplemente, la manera que exterioriza=-
el animus mediante un conjunto de hechos que demuestran una explota~-
cién econdmica de la cosa y que también son la forma visible de la -
propiedad.

a).- El corpus segin Ihering.~ Para este autor, el corpus no --
queda constituido por una simple relacién fisica de lugar de proximi
dad o de contacto entre el hombre y la cosa. Dice que esta relacién-
f{sica carece de significacién juridica. puede existir la proximid;a
material o el contacto entre e;~homh:a:y‘1a cé;a sin que haya pose-~
8ién. Parxa-que la relacidn fisica adquiera aignificacién jurfdica, -
en primer lugar es necesarlo que exlata el interés, Este es fundamen
tal en toda la doctrina de Ihering, no sdlo por lo que se refiere a-
la posesidn ya que &1 define al deracho subjetivo como un interés ju
rfdicamente protegido. Por consiguiente, el detentador debe tener un
interés y no simplemente esa relacién fisica con la cosa, Ese inte--
rés motiva su voluntad para perseguir un f£in; este fin es llevar a «
cabo la explotacién econdémica de la cosa,

Thering, al hablar del fundamento de la proteccibén posesoria, =
caracteriza el corpus indicando que éste es la forma de axteriorizar
el derecho de propiedad; la manera de hacerlo visible,

b).~ El animus indisoluble ligado al corpus.=- También es la --
forma de exteriorizar un determinado propdsito de explotacidn econd-

mica y este propbsito constituye el animus, en sentido muy diverso -
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de aquel animus dominii a que se refiera Savigny. Dice Ihering que-
como el -corpus no guedsa constituido por una simple relacién mate--
rial, sino por un interés, que motiva la voluntad para perseguir un
fin, el corpus se ecncuentra ligado en forma indimoluble con el anj
mus, o on otras palabras, el propbsito de explotacién econémica que
existe on 12 intencidn del poOssador, se traduce una serie de actos=
que constituyen el corpus, as{ que en todo fenfmeno material da ex-
plotacién econémica habra en el fondo un propésito, y este es al -~
qgue constituye el animus.

No hay posibilidad de desligar el animus del corpus: constitu-
yen un todo indivisible en forma muy diversa de aguella en que los-
presenta Savigny, completamente desligados, pues para este dltimo -
puede haber 1la detentacién sin el animus, o el animus dominii, sin-
tener materialmente el corpus, habiendo delegado éste en un tarcero,

Ihering considera que es un error divorciar ambos elementos. =
Una consecuencia de interpretar el animus a que se referfan los rg
manos en forma muy diversa en la gue los propios textos implicaban.
Evidentemente que gi se considera el animus como dominii, sl se -~
puede desligar del corpus; pero si se comprenden como el aimple prg
pbsito de explntacién cconémica de una cosa, y el corpus como el --
conjunto de actos que permiten esa explotacién, habrd una liga cong
tante entre el corpus y el animus. Estos dos elementos constituirén
un todo indivisible de tal manera que - dice IThering - del corpus -
ge infiere #l1 animus, y por eso concluye considerando que todo fend

meno de detentacibén es un fendmeno de posesién, pues en toda --
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peraona consciente el hecho de explotacisén econdmica de una cosa, =
implica un propésito.

De agui afirma que los romanos presumieron siempre el aninus -
del corpus; que por esta razbn puede considerarse que, salvo excep~
cién expreosa de la ley, todo detentador es un poseedor,

En la teorfa objetiva el animus tiene una significacién econs=~
mica, em decir, revela un propbaitoc de simple explotacién lucrativa,
y esto 86 pregenta en los diversos casocg de detentacién; pero agawa
vierte Lhering que por determinadas ragunes que no se justifican jurj
dicamente, los romanos admitieron excepciones en ciertos casos muy=-
bien conocidos, pues no obstante la detentacién y la explotacibdn --
aconémica, no se consideraba al detentador como poseador, Esto ocu-
rrié con el arrendatario, el comodatario, el depositario, al manda-
tario, el alrviente, etc.

Con estos antecedentes, Ihering concluye gue en tanto que no =
axista un texto expreso que declare gque un caso de detentacidn no =
es de posaesibn, debe reputarse al detentador como poseedor; todo ca
80 de duda debe considerarse como de posesién y sélo cuando por de=
terminadas razones el legislador dispone expresamente que el deten=
tador no serf poseedor, aentoncas habrd quae somaterse al teg;o da =
la ley,

¢) .~ Nueva tesis en cuanto a la prueba.- Reconoce lhering que-
en cuanto a la prueba de la posesifn, durante muchos &fios sostuvo -

una teorfa gue temind por modificar, por considerarla inadecuada. -

A esta teorfia la denominé teorfa de la causa en la posesifn, y lle-
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gaba a las miasmas conclusiones desde wl punto de vista negativo, pg
ro no desde el positivo. Conforme a ella, Ihering pensd que no dehe-
ri{a ser el animus en la forma en gue lo entendfa Savigny, el determj
nante de la posesién o detentacldn, sino la causa u origen de lag -~
mismas, lo que permitiera al Juez, en caso de controversia, resolver
el problema, Consideré gue al Juez deberfa investigar la causa y no-
el animus, pero s6lo cuando el adversario, al impugnar, presantara -
pruebas de que el origen de la posesién habfa sido un tftulo que no-
le conferfa en nombre propio sino en nombre ajeno.

Si el adversario no provocaba esta cuestién oponiendo la excep=-
cién correspondiente, el juez debariam presumir, aunque el actor no =
rindiera prueba, que la causa de 1la posesién era en nombre propio. -
Es decir habia una preauncién de la causa possessionis, y por 8sto-
se entend{a poseexr en nombre propio. Esta presuncién juris tantum --
86lo quedaba destrufda por el demandado oponiendo la excepcisn co= =
rrespondiente y rindiendo prueba para demostrar cufl fué el tftulio =~
u origen de la posesibn.

Pesde el punto de vista negativo, dice Ihering que esta primera
elaboracién que despubs considerd inadecuada, coinecidia con su doc--
trina que expone en su obra “El papel de la voluntad en la posesién"
ya como dictrina final,

Deade el punto de vista positivo hay una diferencia profunda ep
tre sus dos teorfas: En la de la csusa, el juez hace la distincién -
entre posesién y tenencia tomando en cuenta el tftulo u origen de la

posesaifn. En cambio en la teorfa definitiva el juez formula esa difg
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rencia desde un punto de vista extrictamente legislativo. Ya no se-
rfa ol tftulo o el origen, asino la existencia de un precepto expra=
so que declare que en ciertos chasos es tenencia y no posesidn, y si
no hay ese texto expreso, todo caso de tenencia se presume Jue es «~
de posesién y esta presuncién ya no serd juris tantum, sino absolu~
ta,

Veremos despuds que Saleilles formula esta interrogaciédn ¢En -
donde ha visto Thering que los textos romanos declaren expresamente
qgue clertos casos no son de posesidn? Saleilles dice que ha buscado
cuidadosamente en todos estos textos y jamés ha encontrado ese pro-
cedimiento de exclusién que imagind Thering; por esta razén los ju-
risconsultos resolvian los casos sin tener que buscar la excepcifn-
an el texto, porque no la encontraban. De lo contrario hubiera sido
nuy £8cil elaborar una doctrina romana perfactamente clara, sl hu-~
biera esos textos de caracter excepcional. Lo (nico que encontré =-
fueron decisiones de jurisconsultos romanos que interpretaban los -
textos, porque no eran lo suficilentemente claros, como lo pretendf{a
Ihering.

Dice Ihering que prohablemente entre sus adversarios le formu~
len eata objecién: En la doctrina de Savigny no se trata de justifi
car el animus personal, mi&s o menos arbitrario y caprichoso, asino =
el legal, que deriva del tf{tulo. Por &sto, tratan de considerar que
se pigue justificando el animus al comprobar el titulo; que la-
prusba del tftulo es en rigor la prueba del animus, pere no del - -

personal, sino del sefidlado por la ley para cade forma de posesidn,
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segin el contrato o acto jurfdico que le dé origen. En una compravep
ta no se tendrd que justificar el animus parscnal del comprador, - =~
sino el animus legal gue deriva del contrato de compraventa.

Afirma Ihering que aungue la objecién noc se formula en rigor no
le afecta, porque la prueba del t{tulo no es la del animus, y ademds,
no le incumbe al poseedor." (10)

En resumen se concluye de estaa dos teorfas, lo aiguiente:

1.~ Savigny fundando la posesién en la rélacién de apropiacién
jurfdica, y para &l son poseedores los gue pretendan la propiadad,

II.~ Thering, fundandc la posesién en el vinculo de explota- -
cién econfmica, siendo poseedor el que detenta con las excepclones-
de la ley.

POR CUANTO A SALEILLES.~ Este tratadista funda la posesibén en-
la relacibn de aproplacién econSmica, y que declara poseador aaquel

que en el orden de los hechos aparezca, con justo titulo, como dug
fic de hecho de la cosa. Asume una posiciédn ecléctica,

"Afirma Saleilles: hay posesién allf{ donde hay un vinculo de -
hecho capaz de probar la independencia econfmica del poseedor: hay-
posesidn cuando el detentador aparece como dueflo desde el punto de~
vista econémico, tenga titulo o sea un ladrén."(ll)

“Saleilles considera a la posesifén como una relacién de apro-=
placién econémica, ya que es poseedor para €1, quien esté gozando -
de la cosa, independientemente de que se le considere como duefio de

ella.” (12)
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3,~ LA POSESION EN EL CORIGO CIVIL VIGENTE,

A través de puestros avticulos 14 y 16 de nuestra Constitucidn-
Politica se tutela juri{dicamente a la posesién, ya que cstas garan--
tias protegen la vida, la propiedad, la persona, la libertad, la po-
sesion, la familia y cualquicr derecho sin que se haga distincidn al
guna. El primer precepto prohibe la privacién y el ssegundo nos habls
de un acto de¢ molestia,

En cualquier momentc ol poseedor obtiene la proteccidén constitu
cional, bastando que justifigue que ejerce la posesién originaria o-
derivada, siempre que esa pomsesidén reconozca una causa jurfdicamente
apta para imputarls; gue haya tenencia o poder de hscho sobre la co~
83 y que esa tenencia o poder no sea una simple ocupacién mataerial, -
ginc que tenga en origsen un tf{tulo qua no sea ilegi{timo y no se haya
declarado nulo por la autoridad. Si ase demuestra asi{ el hecho de-
la posesidén, debe ger respetada ain decidir al es buena o mala, o -
estatulr sobre la legitimidad del titulo en que eatd fundada.

El artfoculo 822 del Cédigo Civil de 1884 establece que la pose-
8i6n es la tenencia de una coss o el goce de un derecho por nosotros
mismos o por otro on nuestro nembre. Agui se comprenden como elemen~
tos caracterf{sticos, el corpus y el animus de que habla Savigny., En-
cuanto al corpus, por le tensncia de la cosa o al goce del derecho, =~
y el animus, por que esa tenencia o ese goce se realiza por nosotros
mismos o por otro en nueatro nombre. El articulo 824 considera ca--
paces de poseer a los que son capaces de adquirir, por tal motive -~

loe articulos B25 y B26 confleren al poseedor la presuncién de -~ -
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poseer por s{ mismo y se niega la calidad de poseedor al que podee=-
en nombre de otro como serfa 1la derivada,

El artfculo 828 da a quien tiene la posesién la presuncifn dew
propietario pura todos los efectos legales, por lo que, el animo de
poseer a titulo de duefio no requiere ser probado por el poseedor, -
bast&ndole el hecho mismo de la pesesién, toda vez que cuando 8ata
se efectla en nombre proplp, puede tener como causa un acto o un -
hecho jurfdico que puede ser licito o ilfcito, pues de acuerdo con-
el artfculo B33, cualguier poseedor tiene a su favor la presuncién-
de poseer de buana f&§ mientras no se pruebe lo contrario.En este -
cbdigo el titulo de 1la buena £fé debe ser bastante para transferir el
dominio, en cambio, en el C6digo Civil vigente, el tftulo sblo es —-
suficiente para dar el derecho de peseer en forma originaria o derj
vada,

L2 posesidn subsiste s8lo mientras se ejerce y se plerde por-
su sbandono, cesidn, destruccibn o pbérdida de la cosa, siendo impo-
sible su apropiacién. Ademds, se establece por el artfculo 856, que
la posesién se pierde cuando otro posee la cosa por mds de un afio -
conténdose desde que empiece piblicamente la nueva posesién. El po~
der de hecho o tenencia es relativa, por lo gue se da un afio para =
que se entere del despojo y ejercite las acciones posesorias correg
pondientes, como lo seria la plenaria de posesifin, Eata accién de-
be ejercitarse en juicioc ordinﬁrim Y tieﬁe por objeto resplver agh-
bre la posesidn definitiva vy originaria., Los interdictos se refieren

& la posesidn interina), en la inteligencia de que se reputa como=
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nunca perturbado o despojado al gue judicialmente haya sido manten}

do en 1la poaesibn o restituido en ella,

LA POSESION EN NUESTRA LEGISIACION CIVIL VIGENTE,

El Cédigo Civil de 1928 influfdo por las doctrinaes de Ihering=
y Saleilles, modifica el concepto de poaesifn.~ Eatablece, que as =
poseedor do una ¢o88 el que ejarce sobre ella un poder de hecho, a
menos que ese poder provenga de la situacién de dapendencia en cuyo
provecho la retiene, Los articulos 790 y 793 nos dicen, que poasce ~
un darecho el que goza de 81 y considera, gue por virtud de un acto =~
jurfdico puede entregarse a otro una cosa para Que la rotenga tempg
ralment¢, y los dos son poseedores; el que posee a tftulo de propig
tario tienc su posesibn originaria y ol gue la tieme en provecho de
otro, tiene una posesién derivada; las dos clases de posesiones son
regpetables. En las dos poseaiones existe ol corpus y el animus, pg
ro de modo distinto:

En la posesién originaria, el corpus se caracteriza por el ==
conjunto de actos materimles y aparentes de ocupacién sin interés =~
preponderante en el aprovechamiento de la cosa, pero con propésito~
claro de apropiacifn jurfdica; los actos constitutivos del corpus =
se dirigen més que todo & demostrar el SERORIO sobre la cosa, esta-
bleciéndose asf{ el &nimo de duefiv. La posesién derivada del corpug=
se convierte en aprovechamiento econdmico siempre temporal y de ca
rdcter contractuzl, y el animus s6lc se hace evidente para ostentar
este derecho de disfrutar y usar de la cose sin disimular e) propé-

aito que se persigue en la posesi’én. Ambas posesiones proceden de -
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un tL{tulo que demvestra la causa de la podsesiln, tfitulo del cual sa~
deapronden 1a naturaleza y efectos de cada una. Establece este orde-
namiento que gélo pueden ser objeto de posemidn las cosas y derochos
que gean susceptibles de apropiacién, (art., 794) estando exciuidas -
dal comexcio todas las cosas no susceptibles de apropiacién porque -
éata tiene por objeto la coma misma, el uso o los frutos,

Al igual gue en el C6digo Civil anterior, la posesibn da al que
la tiene la presuncifén de propietario para todos loa efoctos legalea
de conformidad al articulo 798. Ya no repite el concepto da justo ~-
tftulo, 8ino nos habla que sea en concepto de propiatario, admitien~
do dos formas: titulo objetivo o subjetivo, que puede exiatir en la~

raalidad o en la menta del poseedor (pososién putativa),
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CAPITULO IIX

SITAR .

Rafael Rojina Villegas.- Derecho Civil Mexicano.~ Tomo IIX, Vo~
limen IX.~ Derechos Roales y Posesién.~ Pégs. 188 y 189,

Antonlo de Ibarrola.- Cosas y Sucesiones.- PSgina 101,

Roberto de Ruggiero.~ Instituclones de Derecho Civil.~ P8g. 778
y siguientes.

Bruglo Brugi.~ Inatituciones de Derecho Civil.~ P&g. 197 y 8i-~
guientes,

Jos6 Castan Tobefias,- Derscho Civil Espafiol, Comin y Foral.- =
Tomo 1XI.~ p&g. 399.

José Cagtan Tobefiag.~ Ob. Cit., Pdgs. 399 y 400
José castan Tobefas,- Ob. Cit., Pdgas. 366, 367, 368 y 369,
José Castan Tobefias,- Ob, Cit., P4gs. 380 y 381,

Rafael Rojina villegas,- Derecho Civil Mexicano.- Tomo III, Ob.
cit., PAgs. 197, 198 a 202.

Rafael Rojina Villegas,- Deracho Civil Mexicano.~ Tomo X1X, Oh.
Cit., P&gs. 212 a 217,

Antonio lbarrola.- Cosas y Sucesiones.~ P8g. 94.

Leopoldo Aguilar carbajal.~ Bienes, Derechos Realea Y Sucesio~~
nes,~ Pag 229,

Legislacién consultada: C6digo Civil de 1884 y Cdédigo Civil pa-
ra el Distrito Federal en vigor.
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LA PRESCRIPCION

l.= BU CORCEPTO Y DOCTRINA.

La usucapifn o prescripceidn ee uno de los medios especificos de
adquislcién de la propledad,

El maestro Luils Arsujo valdivia menifiesta:

*g},~ La prescripeidn pomitiva o usucapibni constituye el medio
de adquirir biencs mediante la posesidn y el transcurso de clerto -
tiempo, bajo las condiciones establecidas por la ley. La sentencia~
que declare la prescripcidn se tendrd como tftulo do propiedad y sg
rd inscrita en el Registro Piblico si se trata de bienes inmuebles—
{arts, 1156, 1157, 3023 y 3024)." (1),

"puede definirse la prescripcién: como un modo de adquirix o ==
perder el dominio u otros derechos reales, o de libertarse del cum« .
plimiento de obligaciones, por virtud del tiempo y demds condicio--
nes de la ley,

La prescripeibn es una institucién recibida en todas las legis-
laciones cultas, Esto acredita su universalidad y comprueba su jus«
ticia y utilidad, sancionindola la historia, Al propSsito de este -
libro basta consignar sus principales rasgos yvicisitudesen las le
yes romanas y espafiolas, como introduccidén al estudio del derecho =
vigente sobre esta materia."{2Z)

Nuestro Cédigo Civil la define en su artfculo 1135, diciendo: =
‘preseripeién es un medic de adquirir bienes o de liberarse de obli

gaciones, mediante el transcurso de cierto tlempo, y bajo las condi
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ciones establecidas por la ley."(3)

Vemos que la prescripeidn es de adguisicién o de liberacidn de -
derechos y obligacliones.

En cuanto a su concepte, diremos que as el medio de adquirir el-
dominio mediante la posesién, constituyendo una institucidn de dere=
cho, justa y moral en s{ misma, conveniente y aln necesaria en el or
den social.

No obstante el anterior concepto, mencionaremos otros

“Concepto de la prescripeidn adquisitiva.~ Se puede definir la -
usucapidn, (llamada asi porque produce la adquisicién de la propie--
dad a virtud del uso de la cosa cual si fuera propia), como el modo-
de adguirir el dominio o los derechog reales por la posesidn a tftu~
10 de duefio, continuada por el tiempo sefialade en la ley; férmala -~
gue substancialmente reproduce la ¢lasica de Modestino en el derecho
romano: usucapio est adiectio dominii per continuationem possessio~~
nis temporis lege definiti {(Digesto, lib. XLI, tft, $t¥, fragmento 3)

En dos hechos fundamentales, como apunta Ruggiero, se basa, - -
efectivamente, la adguisicidén por prescripcién: la posesidn de la cg
sa por parte de quien no es su propietario y la duracidén de ésta por
un cierte tiempo. De la conjuncidn del tiempo con la posesidn, hace-
derivar la ley la adguisicidn, la cual es uno de los efectos mds im-
portantes de la posesidn en cuanto que prolongdndose en el tiempo --

viene transformada de un estade de hecho en propiedad,"(4)

DOCTRINA

Ortolén por su parte comenta: “Notables diferencias distingufa -
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la usucapién de la prescripcidni, lo.- La usucapibén era un medio de-
adquirir el dominio (capio uso, adguisicidén por uso, es decir,por la
rogesién); por conaiguiente, al cabo del tiempo fijado, que era un -
aflo para los muebles y dos para los inmucbles, se hacfa uno propieta
rio, y tenia el derecho de vindicar la cosa de cualguler poseedor, -

La prescripcidn, por el contrario, no ora un medio de adquirir, sino

solo un medio de oponarse a la accidn del propietario. 5i éste ulti-

mo vindicabs su cosa en el plazo determinado, era preciso restitulr-
sela; pero al transcurria aguel plazo, se rechazaba su accién por la
precripcidn. Asi es que esta prescripcién casi produci{a el mismo - ~
efecto que una excepcidn: posteriormente se convirtié aquella an ex~
cepcibn, y vemos que los jurisconsultos Paulo, Ulpiano y otros usan-
indistintamante estas dos palabras en la misma materia. Se deduce de
aquf, que el que tenia la posesién de largo tiempo, no podfa, segin-
ol derecho civil, intentar la accién por vindicacién: sin embargo, -
obten{a del derecho honorario una acclén pretoriana, 20.~ La usuca--
pién daba el dominic de la cosa con las cargas con que estaba grava-
da. 5i un acreedor tenia sobre ella un derecho de prenda o de hipote
ca, lo conservaba después de la usucapién. La prescripcién al contra
rio, podfa ser opuesta, no s6loc al propietario, sino también al que~
teniendo un derecho sobre la cosa, como un derecho de prenda o de hi
poteca, no lo habia ejercido. 30.~ La usucapifn no era interrumpida,
por la accién del propietario, de manera que sl terminaba durante el
proceso, antes de la sentencia, se adquiria el dominio, y esto por--

que la usucapidn era la adquisicién por el uso, y el uso habia conti
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nuado hasta el dia de la pontencia, Siendo la prescripeibn por el -
gcontrario, un medio que se oponfa a la accidn, se hallaba interrunmpi
do si en el momento del procedimiento on gue debid haber sido opues~
ta, el defensor no tenfa todavia el tiempo de posesibén exigido para~
constituir esta prescripeidn.

En la época de Justiniano, todo el territorio del imperio parti-
cipa dol mismo derechot ya no hay diferencia entre el suslo Itélico-
y el suelo provincial. Las diferenciass entre la usucapidén y la prea-
eripeidn no pueden exigtir, por consiguiente Justiniano confunde y -
modifica la una por la otra astas dos instituciones, dando caracté~-
ras de la una y la otra al nuevo dorecho gue forma, Pasemos a exami-
nar estas alteraciones:

Seqin el derecho civil, =i por efecto de una venta, de una dona-
cién o de cualguiera otra justa causa habia recibido algunc de buena
fe alguna cosa de manos de una persona que creia propletaria de ella,
pero no lo era, debfa adquirir dicha cosa, por el uso de un sfio en ~
todos los pafses, si era mueble, y de dos, pero sflo en el suelo de~-
Italia, sl era inmueble, y esto porgue el dominic no guedase en la -
incertidumbre. Asf{ lo habia dispuesto la antiguedad, creyendo que es
tos plazos bastaban a los duefios para averiguar sus propiedades., Por
lo relativo a nogotros adoptando como un parecer més sablo que no se
debe despojar con demasiada prontitud a los propietarios ni encerrar
epte beneficio en una sola localidad, hemos promulgado sobre este -«
particular una constitucién que manda que las cosas muebles sean ad-

quiridas por el uso de tres afios, y los inmuebles por la posesién de



. 109
largo tiempo; es decir, de diez afios entre presentes y veinte entre -
ausentes: y gue ostos medios de adquirir el dominio por la posesidn,-
fundada en una causa justa, tenya aplicacibén, no sblo en Italla, aino
en todos los pafses de nuestro imperio.,

De estos cambios resulta gue ni la antigua usucapién ni la prep=-
cripcién pretoriana se conservan, propiamente hablando, en tiempo de-
Justiniano. Sin embargo, se aplica en su sistema la palabra usucapidn
a la adquiepicién de las cosas muebles, y la de prescripcidn a la de =
inmuebles; respecto de nosostros algunas veces ocurrird que empleare-
mos indistintamente una u otra, y ain mds generalmente el término ge-
nexal de adquisicidn por la posesién."{3)

INDICACIONES HISTORICAS.~ La prescripcibn adquisitiva se desenvol
vié en Roma a través de dos diptintas instituclones: la usucapio y la
praescriptio longi temporis.

La primera de ellas fué una institucién de derecho civil, y como-
tal, aplicable s6lo a los ciudadanos romanos y a las cosas del domiw--
nio quiritario, Segiin las doce tablas, tenfa iugar la usucapién por =
la posesidén de dos afios respecto de los predios, o por la de un afio -
regpecto de lag demds cosas,

La praescriptio Longl Temporis fué una instituciSn del derecho de
gentes, introducida por los pretores para proteger las adqulsiciones-
de los persgrinos o las reallzadas por los ciudadanos romancs respec-
to a los predios provinciales. Recibid el nombre de exceptio o praes«
criptio, porgue en su origen no fué otra cosa que una excepcidn o re-

medio procesal para detener la reivindicacién del propietario, E1 pla
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20 que se fij6 para esta prescripcidn fuéd el de diez o veinte afios,-
segin se diemse entre presentes O entre ausentaes,"(6)

Nos sigue diciendo el mismo autor que a (ltimas fochas del impe-
rio, fueron elevados todos los habitantes a la categoria de ciudada-
nos romancs, por lo que se igualaron en su condicién jurfdica las co
sas romanag Y lom predios provinciales, dejando de tener razén la -~
distincibn entre la upucapién y la prescripcidén de large tiempo.

Justiniano refundib ambas instituciones y establecid dos clases~
de preacripcién: la ordinaria y la extraordinaria.

La ordinaria con buena fe y justo tftulo y la extraordinaria pa-
ra cuando el poseedor carecia de titulo o de buena fe independiente-
mente del tiempo necmsario para cada una de estas categorias,

Estas razones fueron recogidas por ol Derecho Espafiol como lo ex
plica José Castan Tobeflass "4,.- Especies y &mbito de la usucapién. -
Se divide la usucapién en ordinaria y extraordinaria, La primera se-
caracteriza en nuestro deracho por la necesidad del titulo y buena -
fe en el poseedor. La segunda tiene por hase la inexistencia de em¢s
requisitos, que se suplen por la exigencia de un plazo més large de~
posesidn."(7)

El maestro Rafael Rojina villegas expone al respecto los siguien
tes puntos de vista:

"capitulo III.- La prescripcién y otros efactos de la posesién,-
1,~ Cualidades que debe tener la posesién originaria para adquirir -
el dominio por prescripcién.~ El principal efecto de la posesidn ori

ginaria es adquirir la propiedad mediante la prescripcién adquisiti-
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va, llamada por los romancs ugucapion, es un medio de adquirir el do
minio mediante ia posesién on concepto de duefio, pacf{fica, continua,
piblica y por el tiempo que marca la ley.

tn los requisitos de la posesidén originaria para prescribir, es-
nucesario distinguir un elemento csencial como condicién sine qua --
non para adquirir el dominio, De gran trascendencia en esta materia-
os el articulo 826 del cédigo Civil al estatuir; "Solo la posesién -
que se adquierc y disfruta en concepto de duefio de la cosa posefda -
puede produci; la prescripeidn', Este requisito consiste en poseer -
animus domini; poseer como dice el Cédigo Civil, en concepto de pro-
pietario, o como decfa el anterior con justo tftulo. Ademés de este-
requisito, la posesidn debe tener determinadas cualidades, en ausen~
cia de las cuales se¢ considera viciada e inGtil, para prescribir; pe
xo con la posibilidad de que se purguen esos vicios y la posesidn se
convierte en apta o eficaz para la prescripcién. Estas cualidades, -
en ausencia de las cuales se originan los vicios de la posesidn, son

las siguientes: Pacifica, Continua, Piblica y Clerta."(8)

2.~ LA POSITIVA,

fntendemos por prescripcidn positiva como el medio de adguirdr -
la propiedad o ciertos derochos reales mediante la posesidn en concep
to de duefioc o de titular de un gravamen, en forma pacifica, continua
piblica, cierta y por el término que fije la ley.

Por su parte Jes(s Zamora Pilerce expresa:

“l,~ La usucapifén.-~ Entre los medios de adquirir, el cSdigo Ci--
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~vil anumera a 1a prescripeidn positiva o usucapidn,

Conforme el artfculc 1151 la posesidn nccesaria para proscribire
debe ser: I.- En concepto de propietario; II.- pacifica; IXI.~ Contf
nua y IvV.~ pablica,"({3)

En términos generales y de acuerdo con nuestra ley positiva pode
mos decir, que la adquisicidn de bienes en virtud de la posesién, se

1lama prescripeidn positiva,

3,~LA NEGATIVA,

Es un medio de extinguir obligaciones o derechos por el transcur
so del tiempo, en virtud de que el acreedor no exija el pago en los-
plazos sefialados por la ley o el titular no ejerza su deracho real,

Ya mencionamos con anterioridad como nuestro Céddigo Civil en su-
articulo 1136 nos sefiala lo que es tanto la prescripeidn positiva cg
moe la negativa, entendiéndose por esta (ltima como la liberacién de-
obligaciones por no exigirse su cumplimiento.

como aclaracidn, nuestro CSdigo Civil en su artfculo 1137 sefiala
gue "§6lc pueden precribirse los bienes y obligaciones que estdn en-
el comercic, salvo las excepciones establecidas por la ley."(10)

Las dos clases de precripcién tienen un solo elemento comin y ==
fundamental, el tiempo para producir sus efectos juridicos y su fina
tidad, que es, la necesidad de que los intereses, derechos y accio--
nes que corresponden a sus titulares, se encuentren perfectamente dg

finidos y que no pese gobre nadie la incertidumbre de un derecho o -

de una obligacién.
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Ambag precripciones carecen de derechon exlstentes y efectivos,~
hasta en tanto, no haya transcurrido el tiempo requeride por la ley-
para producir plenamente sus ofectos juridicos; en el intermedio vig
ne a ser una prosuncidn, una simple expectativa de derecho.

La prescripcidén positiva o usucapifn como la designaron leos roma
nos, necesita como requisito esenclal para su existencla el de la po
sesidn; la prescripcidn extintiva o liberatoria sélo necesita un ac¢-
to negativo del titular del derecho subjetivo: la inaccién ¢ el no -
ejercicio de asu derecho, gue se traduce en un abandono ticito por -~
parte de su titular.

La prescripcidn positiva produce el ofecto de hacer adguirir el-
deracho real a quien la beneficle, a la vez gue hace extinguir ese -
mismo derecho a su antiguo titular.

La prescripcidn negatiVa en cambio solamente hace extinguir loa-
deraechos; es decir libera de las obligaciones al obligado en virtud-
de que destruye la relacidn jurfdica por inaccién del titular de és-~
ta.

La prescripoifn positiva puede operar en nuestro derecho como =-
excepeidn cuando al poseedor se le trata de reivindicar el bien gque-
viens poseyendo hasta entonces con todos los reguisitos exigidos por
la ley.

por lo gue hace a la prescripcifn negativa, siempre se hace va-
ler de ordinario por via de excepcidén. Serd raroc el caso en gue se~

tenga gue hacer en via de accién.
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4.~ LA BUSPENEI ON,

La prescripcidn puede comenzar y correr, nos dice el ordenamien~
to civil del Digtrito Federal, contra cualquier perpona fisica o mo-
ral, incluyendo la Federacién, Estados y Municiplos los que se consi
deran como particulares respecto de sus bienes, derechos y acciones-
que sean susceptibles de propledad privada.

Desde lueqgo esta regla en que la prescripcidn puede comenzar y =
correr contra cualquier persona, no es absoluté, ya gue por razones=
de equidad la ley sefiala en gue casos no es posible e impide que éa-
ta comience a correr: ¥y si se hubiere iniclado, la suspende, a fin ~
de proteger a daterminadas personas cuyas condiciones o situacidn en
que se encuentran les impide actuar para interrumpirla.

Esta protecclén se da por el principio de justicia que anima a -
la ley, y no hacerlo, el Unico instrumento de organizacién social -~
quebrantar{a la unidad de la miama,

as{ vemos que la prescripcidn no puede correr ni comenzar en con
tra de los incapacitados, hasta en tanto no se les designe tutor; ni
entre ascendientes v descendientes durante la patria potestad; entre
los copropletarios y cooposedores; entre cdnyuges; entre los incapa-
citados y sus tutores o curadores, mientras dure la tutela; contra -
los ausentes que se encuentren prestando un servicio piblico y con--
tra los militares en servicio activo; todo ésto se encuentra preveni
do de manera expresa conforme a las seis fracciones del articulo =~ -
1167 del cédigo civil. Quedan agui seflaladas las restricciones, por-

lap cuales no puede comenzar ni corxrer la prescripceidn,
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5,- LA INTERRUPCI ON,.

En cuanto al efecto legal de la interrupcidn diremos que con ello
se tiende a inutilizar todo el tiempo corrido antes de la prescripwm=-
cibn, articulo 1175 del CSdigo Civil para el Distrito Federal.

El ordenamiento legal antes citado en su artfculo 1168 seflala los
casos en gue la prescripeién se interrumpe, y as{ vemos, que esta se-
da cuando el poseedor os privado de la posesidén de la cosa o del goce
del derecho por mis de un afio, ya que se plerde la continuidad de la~-
misma.

Por demanda o interpelacidn judicial notificada al poseedor o alw
deudor, ya que a partir del emplazamiento se va a diacutir el derecho
a la misma con todas sus consecuencias legales de ser ofdo y vencido-
en julcio con los reguisitos de legalidad en el juicio que correspon-
da,

16 que viene a interrumpir la continuidad en la posesidn y dea~--
pués se pueda computar de conformidad a los requisitos eatablecidos -
en la ley para que purta sus cfectos legales {en concepto de propieta
rio, pacifica, continua y piblica), salvo que el actor de este julcio
se desista de su demanda o fuere desestimada en virtud de resolucidn-
judicial que dictare la autoridad competente; y también, por que la -
persona gue disfruta la posesién, expresa o tdcitamente reconozca el-
darecho de la persona contra guien prescribe,

Asimismo se previene de los chsos en que comenzard a contarse el-
término de nuevo para la prescripcidn: si es reconocimiento de obliga

cidén, desde el dia en que se feche el nueve titule, y si se hubiere =~
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prorrogade el plazo para el cumplimiento de la obligacién, desde que

hubiere vencido, casos que estdn previstos en el precepto legal coem=

mentado.

6.~ DE LA MANERA DE CONTAR EL TIEMPO, .

"Computacién del tiempo.- la.- El poseedor actual puede comple--
tar el tiempo necesario para la praescripeién uniendo al suyo sl de -
su causante (regla primera), Este fendmono de agregacidn se conoce -
en la doctrina con el nombre de accesidén de posesicones, y tiene lu=-
gax, de modo andlogo, en los canos de pucesidén a titulo particular -
{ compraventa, donacidn, ete,)".{ll)

“conforme al artf{culo 1151 la posesidn neceaaria para prescribir
debe ser: l.- En concepto de propletario; 2.~ pacifica: 3.~ continua
y 4.~ piblica.

Agrega el articulo 1152 gue quion haya poseido bienes inmueblesg=
con las condiciones sefialadas por el articulo 1151, los prescribird-
en cinco aflog ai su posesidn es de buena feo, o en diez, si es de ma-
la fe. Estos términos se aumentardn en una tercera parte si se de===
muestra por quien tenga interés juridico en ello, gue el poseedor de
finca rdstica no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo -
que la ha poseido, o gue por no haber hecho el popeedor de finca ur-
bana las reparaciones necesarias, <dsta ha permanecido deshabitada la
mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquél.

cuando la posesién se adqﬁiexe por medio de violencia, aungue ég

ta cese y la posesidn continfe pacificamente, el plazo para la pres-
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cripeibn de inmucbles serd de diez afios contados desde que cese la -
violencia (articulo 1154 del cédigo civil),

“La posesidén adquirida por medio de un delito, se tendrd en -~ =
cuenta para la prescripeidn a partir de la fecha en gue haya guedado
extinguida 1la pena o prescrita la accién penal, considerdndose la po
sesidn como de mala fe (articulo 1155)",(12)

Ho obstante gue lo anterior es un resumen de las digpoasiciones -
legales que previenen estas gituaciones, debe agregarse, sl se trata
de un inmueble vy de buena fe, que independientemente de esta situa--
cifn durante los cinco afios, también se adguiere cuande el inmueble-
ha sido objeto de una inscripeién de posesidn, que no tenga titular-
inscrito. De ecsta manera, ademas la ley da a la usucapién funcionali
dad y un sentido secial. El legislador no exige publicidad en los ca
sos de los muebles, porque no seria prdctico, y su aclerto es induda

ble dentro de un regimen institucional de Derecho.
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LA INFORMACION DE DOMINIO

1o~ SU CONCEPTO Y DOCTRINMA.

El Licenciado lduardo Pallares en su Dicclonario de Derecho Pro-
cesal Civil nos explica acerca del concepto, en los sigulentes térm&

nos:

“Informaciones de dominio.~- Estin autorizados por los articulos-
1156, 1157 y 3023 del cddigo Clvil,

Art, 1156.- El que hubiere poseido bienes inmuebles por el tieme
po vy con las condiciones exigidas por este C6digo para adquirirlos -
por prescripeidn, pucde promover julcio contra el que aparezca como-
propietaric de vsoa bienes en ¢l Registyo Piblico, a fin de que se -
declare gue la prescripeidn se ha consumado y gue ha adquirido, por-
ende, la propledad,

Art. 1157.~ La sentencia ejecutoria gue declare procedente la ag
¢ibn de prcacripciSn se inscribird en el Registro piblico y servira-
de titulo de propiedad al poseedor,

Art. 3023.~ El que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo -
y con las condiciones exigidas para prescribirlos, y no tenga titulo
de propledad o teniéndolo no sea inscribible por defectuosos, si no-
estd en el caso de deducir la accidn gue le concede el art{cule 1156,
por no estar inscrita en el Registro la propiedad de los bienes en -
favor de persona alguna, podrd demostrar ante el juez competente gue
ha tenido esa posesidén, rindiendo la informacidn respectiva en los -

términos que establezca el CSdigo de Procedimientos Civiles. A su g0



122
licitud acompard precisamente certificado del Regdstro piblico que -
demuestre que los bicues no estdn inscritos,

La informacidn se recibird con citacién del Ministerio péblico,-
del respective vegistrador de la Propicdad y de los colindantes,

Los testigos deben ser por lo menos tres de notorio arralgye en -
el lugar de la ubicacién de los bienes a gue la informacidn se refie
re.

No se receibird la informacién sin que proviamente sc haya dado -
una amplia publicidad, por medio de la prensa y de avisos fijados en
los lugares publicos, a la solicitud del promovente.

Comprobada debidamente la posesidn, el juez declarard que el po-
seedor se ha convertido en propietaric en virtud de la preseripcidn,
y tal declaracidén se tendrd como titulo de propiedad y seré inscrita
en el Registro Publico". (1)

Pero veamos cual serf pu concepto eatimoldgico.- “Informacién. -
La accibn o efecto de informar, A su vez, esta palabra significa ave
riguar algin suceso, recabar pruebas con relacién a él. En el Dere--
cho Procesal la informacidn tiene por objoto demostrar la existencia
de algo o de algunos hechos para gue haya constancia de los mismos -
en el futuro. No es necesario que la prueba que se recabe sea tan rji
gurosa como la gue se exige en un julclo. Existen varias clases de -
informaciones, tales como la informacidn Ad-Perpétuam, Informacién -
de pobreza, informacién de vitae ot moribus, informacidn de dominio,
informacidn posesoria, informacidn sumaria."(2)

Informacidén sumaria.- 1.~ Cenéricamente designase con el nombre-
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de.informacién, en el Derecho Procesal, a toda especie de prueba, -
que suele consistir en la presantacidn de documentos o testigos, = =~
practicada ante un juez o Tribunal, sin suscitar cuestidn de compe=-
tencia de un procedimiento de juriasdiccién voluntaria.

Las informaciones, se distinguen segin su especie y son las gi=-
guientes:

1.~ Informacién de Conmodo et inconmodo,

2.~ Informacién de vista et moribus,

3.~ Informacién ad perpétuan. Estas informaciones se hacen para-
perpetua memoria, acreditando hechos de los cuales no resulte ni pue
dan resultar perjuicios a una persona cierta y determinada.

4.~ Informacidn de dominio.~ Es un procedimiento para obtener la
declaracién de la propiedad, cuando el propietario careciere de tity
lo escrito de dominio".(3)

Estas fueron las definiciones que nos da la enciclopedia OMEBA,

Veamos ahora lo gue nos dice el Dicclonario de la Lengua Espafio~
la acerca de lo que pretendemos deflnir:

"Informacién, (del Latin informationis) T. accidén y efecto de ip
formar o informarse. 2.~ Averiguacién juridica y legal de un hecho o
delito, 3.~ Pruebas que se hacen de la calidad y circunstancias necg
sarlas en un sujeto para un empleo u honor. u.m. en pl, 4. ant, £ig.
Educacidn, instruccidn. Ad perpftuam, o ad perpetuam rei memoriam =
For. la que se hace judicialmente y a prevencidn, para que conste en
1o sucesivo una cosa. de derecho. De dominio. Medio supletorio para-

inscribir el de bienes en el reglstro de la propiedad cuando se care
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ce de titulo escrito”,(4)

Escriche an su diccionario, para nada menciona la palabra infor-
macidn de dominio. En lo que respecta a la palabra informacidn, repi
te de manera textual lo que menciona la enciclopedia OMEBA,

En cuanto a la palabra DOMINIO.~ dice: "El derecho o facultad de
disponer libremente de una cosa, si no lo impide la ley, la voluntad
del testador, o alguna convencibén. Esta libre dlaposicidén abraza - -
principalmente tres daerechos, que son: el derecho de anajenar; el de
recho de percibir los frutos; y el derecho de excluir a los otros del
uso de la cosa".

Més adelante dice: "Los modos de adquirir el dominio por derecho
civil son los introducidos por las leyes, como por ejemplo las pres-
cripciones, herencias y legados".(5)

Con los datos obtenidos nos aventuramos a expresar el concepto =
de 1o que es LA INFORMACION DE DOMINIO, La informacién de dominio, -
es una accién declarativa sclicitada por un poseedor de bilen inmue--
ble que con los requisitos y cualidades exigidas por la ley, tiene ~
éste, para gque agotada la ritualidad procesal se le convierta de po-
seedor en pgopietn:io mediante resoluclén obtenida que le sirve de -
t{tulo para acreditar el dominio o atributos de la propiedad, dispo-

. niendo de ella con arreglo a la ley. El presupuesto procesal sera el

de que el bien raiz no esté inscrito en favor de persona alguna.

DOCTRINA,

G6mez Orbanega Emilio y Herce Quemada, dicen:

"Expediente de dominio y actas de notoriedad.
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I. Bl art, 198 sgs. de la vigente L. Hip. y los 272 gs. dol Re-~
glamento liip. de 14 de Febroro do 1947 regulan como medics para la -
inmatriculacidn de fincas no inscritas a favor de pergona alguna (la
cual inmatriculacién sirve a la “"concordancia entre ol Registro y la
realidad jurfdica extrarregistral"}; a).- ¢l oxpediente de dominio}-

b) .~ las actas de notoriedad, Ambas cogas implican actog de Jjuriasdic-

cidn voluntaria encomendados a los jueces; las dltimas, mediante una

cooperacién del acto judicial con la actividad del notario.

a) .~ Expediente de dominio.- La competencia del Juzgado que haya
de entender en el expediente se determinard exclusivamente por la sl
tuacidn de los blenea (L. H, atrts. 201 y 210: Regt. art. 273).

ge iniciard por un escrito gue contengas L) La descripcidn del -
inmueble o inmuebles de gue se trate, con expresidén de los derechos-
reales constituidos sobre los mismos. 2) .~ Resefia del tftulo o mani-
festacién de carecer del mismo, y en todo caso, fecha y causa de la-
adquiaicidén de los bienes. 3) .- Determinacidn de la persona de quien
procedan éstos, y su domicilio, si fuera conocido. 4).~ Relacidn de~
las pruebas con que pueda acreditarse la referida adquisicidn. 5}. =
Nombre, apellidos y domicilio de las personas a cuyo favor estén ca-
tastrados o amillarados los bienes. 6).~ Nombre, apellidos, y domici
lio de los duefios de las fincas colindantes, de los titulares de = =
cualquier derecho real, del possedor de hecho de la finca, si fuera-
ristica o de los inguilinos, si fuera urbana.

Puede pedirse anotacidn preventiva de haberse incoado el expe~--

diente.
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Ha de acompafiarse al escrito una certificacién acreditada del eg
tado actual de la finca en ol catastro y otra del Registro de la Pro

piedad, on que se¢ exprese la falta de inscripcidn de la finca, as{ -~

como los documentos acreditativos, si los tuviere,

El juzgado daré traslado del escrito al M.F. {Ministerio Fiscal)
y citard a aquellos gue tengan algGn derecho real sobre la finca, a
aguel de quien procedan los bienes o a sus causahabientes, y al quo-
tenga catastrada o amillarada la finca a su favor, y por medio de «
edictos, a las personas ignoradas a quienes pueda perjudicar la ing-
cripeidn solicitada, También se citarf a los titulares de los pree~=-
dios colindantes y al poseedor de hecho de la finca (siendo urbana,-~
o a uno de los inguilinos).

El Juzgado admitird las pruebas que estime pertinentes de entrew
las ofrecidas por los interesados, y aguella qus proponga el H.F, o
juzgue opoxtuno come diligencias para mejor proveer.

No se podra exigir del que promueva el expediente gue presente -
el titulo de adquisicién de la finca o derecho cuando hublera alega-
do que carece del mismo, ni se admitir& otra oposicién por parte in-
teresada que la gue se contralga exclusivamente a si el solicitante-
ha acreditado suficientemente la adquisicién del dominio de todo o =~
parte de la finca,

En vista de las alegaciones y pruebas, el juez dictard auto, de~
clarando justificados o no los extremos solicitados en el escrito ini
cial. Este auto serd apelable en ambos efectos por el M,F., O pOr w=-

cualquiera de los interesados.
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consentido o confirmado el auto eatimatorio, serd titulo bastan~
te para la inscripcidn®.(6)

La informacidn de dominic se siguc vn la via de jurisdiccidn vo-
luntaria, segin Chiovenda, porgue falta el elemento esencial del jul
cio, 1a cuestidn entre partes; no hay controversia, no hay partes, -
sino solicitantes, porque entre ellos no hay cuestidn jurfdica a re~
solver,

Castan Tobeflas sé refiere en parte a esta cuestifn:

"IIl.~ particularidades, de la posesidén sobre bienes inmuebles, -~
La pogpesién y el Registrxo,- l.- Aspectos del problema.- Parece en --
principio,~que la posasidn y el Reylstro de la Propledad, desenvol--
viéndose ep mundos distintos, podrian desconocerse mutuamente y ac~-
tuar con independencia’, 5i tenemos en cuenta escribe FSanz Ferndndez
-que la posesifén, en cuanto es un contacto material con la cosa, se-
desenvuelve, principalmente, en la enfera de los hechoe, y la inscrip
cién, en cuanto es simplemente una expresidn formal de los derechos,
se desenvuelve en la esfera de la apariencia formal, habremos de lle
gar, necesariamente, a la conclusidn de que la posesién (sefloric de-
hecho) y la inscripcidn (seflorfio formal) viven en absoluta indepen~-
dencia entre si (Instituciones, Ti. I, pig. 494).

M&s sin embargo, son inevitables los puntos de friccibn, y se ha
ce preciso gue la ley determine hasts donde puede llegar esa indepen
dencia, y cdmo han de regularge las mutuas relaciones entre ambag ~-
institucioﬁea'

Bl COdigo Civil se limita a respetar el imperio de la Ley Hipote
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caria en cuanto a la péradida y transmisién de la pososibén para los -
efactos de la inscripeién,

"La pogesidn -dice el artfculo 462 de las cosas inmuebles y de -
los derechos reales no se entlende pordida ni transmitida para los ~
efectos de la prescripeddn en perjuicio de tercero, sino con sujawe-
ci6n a los dispuesto en la Ley Hipotecaria®,

Dentro de la legislacidén Hipotecaria, las relaciones entre la po
sesib6n y el Registro de la Propiedad han sido siecmpre un problema ==
complejo y de gran dificultad, como ya vimos al tratar de la upuca~-
pidn y el Registro en el XLV (pdginas 266 y siguientes de este voluw-
men) . Prescindiendo ahora de todo lo relativo a la usucapién, ya es-
tudiada, merd preciso examinar los dos aspectos principales que pre-

‘aentan las relaciones entre la posesidén y al Registro, a saber; el =
de la posenpidn inscyrita o inacribible (posesidn como objeto de ins--
cripeidn) y el de la posesidn de los bienes inmuebles o derechos rea
lep inscritos (colisiones entre posesién y Registro, regulacidén de -
sus reciprocos efectos). En ambos aspectos, nuestra legislacién hipo
tecaria ha pasado por fases diversas, que son exponentae de la difi--
cultad que entrafian las respectivas cuestiones.

2.~ La posesidn como objeto de inscripcidén. Evolucidn de la lem-
gislacidén hipotecarias en este punto. La Lagislacién Hipotecaria, en-
pus etapas anteriores a la actual, admitié las inscripciones de pose
8ién, ain cuando con distinto cardcter segiin las épocas".{7)

Entre leg autores mexicanos mencionaremos lo gue a este particu-~

lar escriben Rafael Rojina Villegas y Leopoldo Aguilar Carvajal.



A) «~ Rojina Villegas:

"g,~ Inscripedidn de la poseridn.~ La posesién puede registrarse-
tanto en su principio, como durante ol ticmpo necesario para prescri
bir, o una vez consumado el plazo de la prescripcidn,

De osta suerte, es necesario distinguir dos casos: lo, Antes de-~
que transcurra el término de prescripeidn: 20.- Una vez transcurrido
este término,

En ol sequndo caso es necesarlo distinguir dos hipStesis:

a).~ los bienes inmuebles objeto de la inscripcién, aparecen re-
gistrados a favor de determinada persona; b),- Esos bienes no se ha-
llan inscritos en el Registro Piblico de la Propiedad.

Primer caso.- Antes de que transcurra el tiempo de prescripeién,
aquél gue estd en posesidén de un inmueble con las cualida@es necesa=
rias para prescribirlo, puede solicitar la inscripcién de su pose==-
8i6n cumpliendo los requisitos sigulentes: lo.- Es neocesario que ese
inmueble no aparezca inscrito a favor do determinada persona,

2do.- Es necesario justificar, ademds, que el inmueble se ha po-
seido en concepto de duefio, en forma pacifica, continua y piblica, -
Para ésto se deberd presentar una informacidn de tres testigos de no
torio arraigo en el lugar, la que se recibird con audiencia del Agen
tre del Ministerio Piblico y del Director del Registro Plblico de la
Propiedad. Ademds, se le dard publicidad en los periddicos que deter
mine el juez (art. 3024). véanse también los articulos 3025 a 3027.

Segundo caso.- Este se refiere a la inscripcién de la posesidn, -

una vez transcurrido el plazo necesario para prescribir a efacto de-~
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prueba en contrario,

El cédigo vigente hace la distincién entre poscsidn originaria y
derivada, considerando que la presuncién de propiedad sélo es conse~-
cuencia de la posesién originaria, Cuando se posea en virtud de un -
derecho real distinto de la propiedad, o de un derecho personal, no-
existird esa presuncidn, como es evidente:; pero ésto no perjudicari-
el derecho a poscer por lo gque toca a efcctos distintos, como la ad-
quisicidn de los frutos, el derecho a entablar interdictos o accio=--
nes posesorias, que son propios tanto de la posesidn originaria como
de la derivada.(8)

como hemos visto, el ilustre maestro, se refiere muy pocc a lLa =~
especie de informacidén yue nos interesa y motivo de este capitulo: -
La informacibn de dominio. Mas que todo, el maestro explica nuestra-
legislacidn, y s6lo denota, que en la ritualidad de este procedimien
to pe desenvuelve por la via de jurisdiceidn voluntaria sin sex un -
juicio contencioso.

B) . Veamos ahora lo que nos dice otro autor mexicano. El Maestro
Leopoldo Aguilar Carvajal:

“Acciones a qgue da nacimiento la posesién. EL cddigo civil, lle-
nands un vacio que tenia el Codigo anterier, concede al poseedor - =

accionas declarativas para que judicialmente se le tenga como prople

tario.

Para el estudio metédico de estas acciones, se deben distinguir-

las sigulentes hipStesis:
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I.~ El inmueble no estd inscrito en el Registro Piblico de la =~
Propledad; on este casc el poseedor tiene dos acciones:

a) .~ Para registrar su posesifn aln antes de que opere la pres-
cripeidn y complementindose con la declaracidn judicial de que el po

seedor se ha convertido en propiletario, una vez vencido el plazo,

b} .~ Para obtener la declaracién de gque el posesdor so ha conver-

tido en propietario, ain sin registro de posesién, cuando ha popaide

por el término v con las cualidades legales,

1I.- El inmueble si estd inscrito en ol Regiatro Piblico de la -
Propiedad; en este caso sblo tiene como accidn la que debe ejercitar

en julcio contencioso, ordinario civil, para que se le declare pro--

pietario, se cancele la inscripcidn anterior y se inascriba la prople
dad a su nombre.

l.~ Bl C6digo Civil vigente, por primera vez, da oportunidad al-
poseedor, con posesidn apta para prescribir, pero cuando el inmueble
no estd inscrito en el Registro, ni consumada la prescripeibn, para-
gue inacriba sy posesidn y espera el tiempo necesaric para convertir
se en propietario. Esta posesién inscrita en el Reglstro Piblico tig
ne la presuncidén de aer piblica (art. 8;5): pero, ademds es mejor -~
que la no inscrita (artfculo 803}.

El procedimiento es el siguiente {articulo 3024 del C6digo Ciww=
vil): La infoxrmacidén testimonial gque se rinda, debe hacerse en los -
mismos términos del articulo 3023, para el caso anterlor. Los testi-

gos deberdn referirse al hecho de la posesidn, sobre sus cualidades-

y scbre su origen, El efecto de la inscripcidn es tener a esta pose-
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s5i6n como apta, al concludr el plazo ¢ cinco ahos, a partir de la -
inscripeidn, para atribuir la propiedad al poscedor,

El gue se crea con derecho a los bicnes cuya inscripeidn de pose
s8i6n se solicita, podrd oponaerse a ella mediante demanda, y su inter
posicién suspenderd la tramitacidn del expediente: si estuviere ter-
minado, el juez lo hard del conocimiento del registrador, para que -
suspenda la inscripcidn, y si estuviese hecha, se anotard la inscrip
cién de la demanda; pero, en todo caso, deberd el opositor otorgar =
fianza para responder de los daflos y perjuicios. El juicio de oposi-
cién caducard si pasan seis meses sin promoverse en él por el oposi=-
tor (artficulo 3026).

Transcurrido el término de cinco afos, sin que en el Registro =~
aparezca algin asiento que contraiga la posesidn inscrita, lo acredi
tard el promovente mediante el certificado corregpondiente, tendri -
derecho a que el juez lo declare propietario y ordene la inscripeidn
de la propiedad a su favor (artfculo 3027).

2.- El poseedor que haya poscido un inmueble por el tiempo y con
las condiciones exigidas por la ley, pero sin titulo de propiedad, -

o siendo defectuoso el gue tenga, puede promover diligencias de ju-~

risdicecibn voluntaria, acompafiando a su promocidén certificado del Re

glstro, del gue aparezca gue no existe inscripcidn desde la funda=--—-

cidén de esta oficina. Este certificado debe ser examinado y comproba

do muy cuidadosamente, pues cuando se pide amparando una parte peque
fia enclavada en una superficie mayor, aparece el predio no inscrito,

giendo que en realidad si lo esta.
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Antes de sefalar dia y hora para la diligencia debe darse una am
plia publicidad a la solicitud, por medio de la prensa y de avisos -
que se fijen en los lugares piblicos., Generalmente se seflalan dos ==
diarios, ademds del boletin judicial, para la publicacidn, y ademda=
se fijan edictos en la misma forma gque para el remate, en la puerta-
del juzgado, en la Tesoreria, otc,

Pespuds de comprobada esta publicidad se sefiala d¢ia y hora para-
recibir la informacién testimoniasl, con citacidén del Reglstrador, de
los colindantes y del C., Agente del Ministerio Piblico, y en ellq -
los testigos daclararan respecto al tiempo y cualidadee de la posa=-
s5ifn, ol Ministerio plblico y el Juez deben de repreguntar a los teg
tigos y ampliar el intervogatorio, y si resulta comprobada la pose--
818n, el juez hard la declaracidn de que el poseedor se ha converti-
do en propietario, sirviéndole la sentencia de t{tulo de propiedad e
inscribiéndose en el Registro Pdblico (artfculo 3028) del cddige Ci-
vil y 927, fraceddn II y sigulentes".{9)

Este autor mexicano es el que mejor explica la institucidn de la
INFORMACION DE DOMINIO, cuando un interesado posecdor no tiene titu~-
1o o el que usa es defectucse, para promovey con los presupuestos y-
la ritualidad procesal de que se explica, siendo el dltimo efecto de
la posesidn convertir al poseedor en propietario.
2.~ LA INFORMACION DE DOMINIO DE CONFORMIDAD AL CODIGO DE PROCEDImw-

MIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL,

Antes de entrar a la ritualidad procesal de lo que es la informa

cién de dominic, diremos gue este juicio se promueve en la via jurdg
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diceidn voluntaria {(ain ser litigioso o contencioso como dicen nues=
tros autores que veremos en seguida, pero con la Gltima reforma al -
Cédigo de Procedimientos Civiles, se dié lugar a un juicic de jurise-

diccidn voluntaria de cardcter contenciocsc, Veremos como se degen---

yuelve),
Asi, el maecstro Eduarde Pallares nos explica:
“¢apitulo LIX.- Jurisdiccidn voluntaria.~ La que eijercen los Tri

bunales en los asuntos gue no sean litigiosos. Escriche la define en

los siguientes términos: Llamase asi por oposicidn a la contenciosa,
la que se ejerce por el juez en las demandas, que ya por su naturale
za, ya por razén del estado de las cosas, no admiten contradiccién.-
La jurisdiccién contenciocsa se ejerce inter vitos o mejor decir, in-
vitos, es decir, entre o sobre los que no estando de acuerdo tienen~
que acudir al juicio a pesar muyo o contra su voluntad a instnnciaa»l
o contra su voluntad a inatancias o solicitud de alguno de ellos; y
por eso se llama contencioso, tomando su nombre de la contencidn, o=
disputa que siguen ante ol juez sobre derechos, o delitos en partes=-
contrarias. Mds aln que los intereses y voluntades de las partes se~
encuentran accidentalmente en armonia, no por eso deja de pertenecer
a la contencidn la sentencia o decisién en una materia sujeta al li-
tigio, porque hay necesariamente jurisdiceidn contenciosa siempre ==
gue hay poder, de mandar a alguna de las partes lo que la otra exige
de ella., La jurisdiceidén voluntaria se ejerce siempre inter volentes,

esto es, a sclicitud o por consentimiento de las partes.

Goldschmith dice que la jurisddccidén voluntaria se distingue de-
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la contenclosa en que aquélla os preventiva y realiza una funcibn de
policia juridica, mientras que la contenciosa es de represidén o jus-
ticia compensativa.

La jurisdiccién voluntaria es diversa de la contenciosa. Segin -
Chiovenda, no porque en una haya controverasia y en la otra no, (pueg
to gue en los juicios en rebeldia, los interesados no controvierten},
sino porgue en la jurisdiccidn veluntaria falta el elemento eamencial
del juicio, la cuestidn ontre partes., Mds aln, no hay partes aunque-
sean varias las personas las que promuevan: “en la jurisdicecidn vo--
luntaria, dice, existen uno o més solicitantes, pero no partes"; pre
cleamente porque entre ellos no hay cuestién juridica a resolver, Re
chaza diversos puntos de vista que se han utilizado para caracterime
zarlo, tales como los sigulentes: que las sentencias dadas en la ju~-
risdiccibn voluntaria no causan estado, vy 8{ lo causan las que se =
pronuncian en la contenciosa, ya que en esta Gltima hay fallos provi
sionales como gon los gue se dictan en las cuestiones de alimentos, -~
interdiccién de personas, suspenaién de la patria potestad, etc. Tam
poco ee cierto que en la contanciosa el juez puede usar de la coer~-~
cién y en la voluntaria; las resoluciones relativas a la tutela son~
exigibles coactivamente en muchos casos. {Chiovenda pudo agregar, -~
que en log juicios de mera declaracidn, el juez no usa de la coag---
cidn), Finalmente, que la jurisdiceidn voluntaria ternga como fin la~
prevencidn y la contenciosa la represion; hay julcios que tienen pox
fin prevenir un daflo futuro, y viceversa, actos de jurisaiccién VO~

luntaria que no son preventivos“.(10)
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Sigue sostenicendo el autor de nuestro tema, lo siguionte: "De =~
las informacioncs Ad=Perpetuam tratan los artfcules 927 y 931 del ¢6
digo de Procedimientos Civiles actualmento en vigor.

se entiende por informacidn Ad-Perpetuam o para perpetuam memo=-
ria, la investigacidn judicial que tiene por objetc acreditar judi--
cialmente la existencia de determinados hechos, en cuya prueba estd-
interesado gquien promueve la informacion., Los autores agregan que se
Lleva a cabo gin perjuicio de tercero, y asi se hace constar en la ~-
sentencia con que se texrminan dichas informaciones",{1l)

Joaé Castillo Larrafaga y Rafacl de Pina, al respecto nos dicen:

“l.~ Idea de la Jurisdiccidn voluntaria,

Con referencia a la Jurisdiccién Civil se seflala la distincién -
entre jurisdiccidén contenciosa, y jurisdiceidén voluntaria,

Bsta distincién, tradicionalmente aceptada con rara unanimidad,-
ha ‘encontrade en estos {(ltimos afos objeciones que obligan a una se~
ria reconsideracién del tema.

El tema de la jurisdiccidn voluntaria ha permanecido durante mu~
chos afios, durante siglos, relegado a un lugar secundario; pero en =
la actualidad el interés por el mismo puede calificarse de extraordi
nario, como 1o demuestra la bibliografia procesal mas reciente, que-
acusa una reconsideracién muy valiosa ¢n esta materia,

El concepto tradicional de la jurisdiccidn voluntaria estd sien-
do a una rigurosa revisidn. La tendencia que ha de prevalecer acerca
de la naturaleza de la gue se califica por muchos procesalistas como

llamada jurisdiccidén voluntaria, es seguramente la que afirma gque es
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ta jurisdiccldn es "verdadera y propia jurisdiccidn y no meramente =
actividad administrativa o cuasiadministrativa, .

La jurisdiceidn voluntaria como dice Kisch~- comprende un numero-~
considerable de negocios de la naturaleza mads diversa y fines dife--
rentes, que apenas sl pueden agruparse desde un punto de vista gene-
ral sistomatizador,

Se nicga a la jurisdiceidén voluntaria el carlcter de verdadera -
jurisdiccidn, censiderando, por tanto, impropia la denominacidn co=~
rriente. Los actos de la jurisdiccidn voluntaria, para muchos, actos
de simple administracidn, pero adn asi, se reconocen en ellos caridce
teres ospecificos que los distinguen de los actos meramente adminis=
trativos, adn prescindiendo del Srgano que los produce.

La jurisdiccidn contencicsa entrafa siempre una actividad con re
lacién a un conflicto de intereses; la voluntaria no supone esta opo
sién, sino la necesidad de documentar, tutelar o garantizar una espe
cial situacidn juridica.

Para Chiovenda lo que distingue a la jurisdiceidén contenciosa de
la voluntaria es que en ésta no hay partes.

Mas adelante agrega el mismo autor: a nuestro entendex, la jurisg
diccién voluntaria es verdadera y propia jurisdiccidn, todas las ten
tativas de distincién entre ella y la contenciosa ha conducido al =-
fracaso, precisamente porque no hay manera de separar actividades --
gue tienen en realidad idéntica naturaleza.

La jurisdiccién voluntaria segin el CGdigo de Procedimientos Ci-

viles comprende todos los actog en que por dimposicidn de la ley o =
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por solicitud de los intercesados se requiere la intervencidn del - -
juez, sin gue esté promovida ni se promueva cuestidn alguna entre =--
partes determinadas.

Los actos de jurisdfccidn voluntaria pueden ser con relacién a =
las materias, civiles mercantiles o laborales.

Las providencias de jurisdiccidén voluntaria son apelables en am=
bos efectos, ai el recurso lo interpusiese el promovente de las dili
gencias, y s6lo en el devolutive cuando el que recutre haya venido =
al expediente espontdneamente o llamado por ¢l juez o para oponerse-
a la golicitud gque haya dado motivo a su formacidn,

La substanciacién de la apelacién on los actos de jurisdiccién ~
voluntaria se ajusta a los tramites establecidos para los incidentes”
(12},

Como hemos visto, estos juicios de acuerdo o de conformidad con-
la doctrina no son contenciosos, porque les falta ol elementc esen=-~
cial del juicio, existen solicitantes y no partes, Ademds las resolu
ciones no causan estado y no hay cuestidn entre partas, es decir i~
tigio.

Ahora veamos lo que en particular previene nucstra legislacién y

sobre todo cuando en el casc sc trata de un _inmueble que no se en~=-

cuentra inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, y el posee-

dor se encuentra en ¢l caso de los articulos 1152 y siguientes del -
cédigo Civil; es decir gue tenga la posesidn necesaria para prescri~

bir: en concepto de propietario, pacifica, continua y piblica. Que -
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los prescribira en cinco antos sl su posesidn es de buena fe, o en -
dier 8l es de mala fo, independientomente de aumentar una tercera -
parte si tratdndese de finca rdstica no lz ha cultivado durante la -
mayor parte del {iewpo gue la ha poseldu, o porgue no haya hecho las
reparaciones necesarien, si es finca urbana demostrado por guien tep
ga interés juridico en ello. $i la posesidn se adquiere por violen~w
cia, el plazo serd de diez afios desde gue cese la violencia, y si se
Adquiere por delito, la prescripeidn corre a partir de la fecha en -
que so extinga la pepa o prescriba la accidn penal, considerdndose -
de mala fe,

A la informacibn de dominio, cas¢ de nuestxo tema, se aplica lo-
dispuesto por ¢l articulo 3023 del C6digo Civil que dice: El que ha-
ya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exi-
gidas para precribirlos, y no tenga titulo de propiedad o teniéndolo
no sea inscribible por defectuoso, si no estd en ol caso de deducir-
la accibén gue le concede, el articule 1156, por no estar inscrita en
el Registro la propiedad de los bienes en favor de persona alguna, =
podrd demostrar ante el Juez competente que ha tenido esa posesidn,-
rindiendo la informacién respectiva en los términos que establezca -
el C6digo de Procedimientos Civiles, A su solicitud acompard precisa
mente certificado del Registro Piblico que demuestre que los bienes-
no estén inscritos.

1.a informacidn se recibird con citacidn del Ministerio Pdblico, -
del respectivo registrador de la propicoad y de los colindantes.

los testigos deben ser por lo menos tres de notorio arraigo en -
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el lugar de la ubicacidn de los biencs a gue la informacién se refig
re,

No se recibira la informacidén sin gue previamente se haya dado -
una amplia publicidad, por medio de la prensa y de avisos fijados en
los lugares publicos, a la solicitud del promovente,

Comprobada debidamente la posesidn, sl juez declarard que sl po-
seedor se ha convertide en propletarioc en virtud de la prescripeiédn,
y tal declaracidén se tendrd como titulo de propiedad y serd inscrita
en ol Registro Piblico".

Se ve, que ¢l ¢Sdigo Civil remite al ordenamiento procesal "po--
dra demostrar ante el Juez competente que ha tenldo esa poeaesién, -~
rindiendo la informacidn respectiva en los términos que establezca =
el C6digo de procedimientos civiles*,

Esta remisidn al ordenamiento procesal ofrece problemas por cuan
to no se puede determinar cual es el procedimiento. En la practica =~
forense y algunos autores come los gue hemos citado pensaron que el-
c6digo civil de 1928 se refiere a los articulos del 927 al 931 del -
cédige de Procedimientos Civiles que habla de la informacidn ad-perpe
tuam complementado con las normas adjetivas del articulo 3023 del ox
denamiento civil ya citado y transcrito.

Se venian apagando a la fraccidén II del articulo 927 de Procedi-
mientos Civiles, que dice:

*“articulo 927.- La informacién ad-perpctuam podra decretarse ~ =
cuando no tenga interés mis que el promovente y se trate: 1I,- Cuan-

do se pretenda justificar la posesidn como medio para acreditar el -
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nocimiento del Juez {art. 929 del C¢éd, de Proc. Civiles), y después-
y prinecipalmente que sen plblicamente sabido que son duefios de biew-
nes rafces en el lugar del blen pretendido amparo directo 6997/1961.
Fernando Pifieire Belard mayo 10 de 19062,~ Unanimidad de 5 votos. Po-
nente: Mtro, Gabriel Garefa Rojas. 3a. Sala.~ Sexta época, Volumen -
LIX, Cuarta Parte Pay. 2307",(13)

El interesado de las diligencias promovidas en la informacién de

dominio debia acompafar a su promocidn UN CERTIFICADO DEL REGISTRO -

PUBLICO demostrando que los blenes no estaban inscritos; y la infor-
macién no se recibia hasta que se hubiera dado amplia publicidad por
la prensa y avisoe fijados en lugares pablicos segin el axrticulo ~ -
3023 del Cddigo Civil que venimos mencionando; y una vez comprobada-~
la posesibén el juez dictard la sontencia correspondiente en la que -
declaraba que el poseedor se habia convertido en propletario por - ~
prescripcidn, y la resolucidén se tenfa como titule de propiedad pro-
tocalizado por el notario elegido por e1 promovente,

Sin embargo, no dejd de esperarse la critica inmediata de la Su-
prema Corte de Justicia de la Nacidn, atacando el procedimiento sa--
guido en la via de juripdiccidn voluntaria afirmando; que:

a).~ En estos julcios no surte efectos respecto de tercerog que-
no fuercn parte en los procedimientos, y

bh) .~ Que come prueba testimonial tampoco surte efectos, porgue -

en su recepeidn no se satisface las reglas establecidas en el Cddigo

Procedimental;
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¢).~ Que tampoco reune las garantias de publicidad y proteccién,
puesto que los testigos declaran sin citacién de la contraria Y Nno =
pueden ser repreguntados.

Asi lae comas, se senté jurisprudencia en los sigulentes térmi--
nos:

“INFORMACION AD PERPETUAM, VALOR PROBATORIO DE LA.- La In-

formacidén Ad Perpétuam, que s6lc se decrota cuando se tra-

ta de acreditar alglin hecho o justificar un derecho en los

que no tenga interés mis que la persona que la solicita, -

ne puede surtir efectos definitivos contra tercero, ni pug

de ser estimada en juilcio contradictoria como una informa=-

cién testimonial ofrecida y rendida con arreglo a la ley,~-

puesto que la misma ordena que esa clase de pruebas se rin

dan siempre con citacién de la contraria entregando una cg

pia del interrogatorio a la contraparte para gue ejercite=

el derecho de repreguntar a los testigos".(14)

Se dijo gue en materia de inmuebles siempre hay algin interesado
ademés del promovente en los julclos de informacidén ad perpétuam, -
muy a pesar de que esta se decreta "cuando no tenga interés mis que~
el promovente. La sentencla dictada en estos juicios no puede ser -
opuesta a terceros, dictada sin citarlos y sin dar oportunidad de =~
ser oido y vencidos, violandose las garantias constitucionales de ==
los articulos 14 y 16 Constitucionales.

El Ministro Garcia Rojas, propusc para remediar la omisidn del =
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cédigo Civil respecto a remitir a un procedimiento especial, dijo,-
de todas formas hay una persona interesada en el terranc ¥ no se da
al supuesto de gue "no tenga mds interéds gue ol promovente'. los ==
bienes los califica as{ por cuanto al caso:

1.~ Si el terreno nunca ha tenido duefio, entonces es baldie, -~
{Ley de terrencs Baldfos y Nacionales, Demas{as y excedencias'),

2.~ Si tuvo dueflo, pero es inclerto y desconoeido, entonces es~-
vacante y por consecuencia, del Estado sujetédndose al denunclo,

3.~ Siempre hay una persona intereasada.

Agrega gue el procedimiento debe seguirsc en forma contencliosa-
solemne haciendo el emplazamiento de personas inclertas; que en es~
te juicio se abra un término de prueba después de la publicacidn de
los edictos para comprobar los extremos prevenidos para la prescrip
eibn {artfculos B26, 1151 y 1152 del cddigo Ccivil). Que se rinda ~--
prueba pericial para determinar superficie, colindanclas, linderos,
croguis con firma profesional.,

Tratando de resolver el problems, se reformd el Cédigo de Procg
dimientos Civiles, por Decreto del 2 de Enero de 1964 publicade en-
el Diarioc Oficial de 31 de Enero del mismo afo modificéndose entre=~
otros sl artfculo 122 en su fraccién tercera que dice:.

procede la notificacién por edictos. 1I1.~ Cuando me trate de -
inmatricular un inmueble en el Registro Piblico de la Propledad con
forme al articulo 3023 del Cédigo Civil, para citar a las personas-
que puedan considerarse perjudicadas. Los edictos se publicaridn por

tres veces consacutivas, de diez en diez dias, en el Boletin Judi--
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cial y en dos peribdicos de los de mayor circulacidn, si se tratare
de inmucbles urbanos situados en el Distrito Federal, &1 los pre---
dics fueren rusticos se publicaran ademds en el Diario Oficial de -
la federacibn en la misma forma y términos indicados. Igualmente se
publicaran en los periddicos locales y ademds en todo caso en el -~
piaric Oficial de la Federaclén las peticiciones de informacidn de~
los bienes rafces ubicados cn los Territorios Pederales los edictos
se fijardn en lugares piblicos. En la solicitud se mencionard el -
origen de la posesibn, el nombre de la persona de quienlen su caso=
la obtuviera el peticionario, del causahabiente de aguélla si fuere
conocidor la ublcacidn precisa del bien y sus colindancias; un pla-
no autorizado por Ingeniero titulado si fuere predio rastico o urba
no sin construir: el nombxe y domicilio de los colindantes, Termina
da la publicacidén se correrA traslado de la solicitud a la persona-
de quien obtuviera la posesién o su causahabiente, si fuera conoci-
do, al Ministerio POblico, a los colindantes, al registrador de la-
propiedad por el término de nueve dias. Contesten ¢ no y sin necesi
dad de acuse de rebeldia, el juez al vencerse el dltimo término del
traslado, abrira una dilacidn probatoria por treinta dias. Ademds -
de las pruebas que tuviere, el solicitante estd en la obligacién de
probar su posesidn en concepto de duefio por medios legales y adenas
por la informacidn de tres testigos que tengan bienes raices en el-
lugar de ubicacién del predio de que se trata. La sentencia se pro-

nunciarad después del término de alegar, dentro de ocha dias. En es-

te juicio no se entregardn los autos originales para formular alega
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impuesto predial, confesionales a cargo de los demandados dictamenes
periciales y otros que produzcan conviccién,

9.~ Con alegatos se dicta la sentencia declarativa que puede ser
apelada o no, y si no, una vez que cause ajecutoria se inscribe, pe-
ro previamente protocolizada por Notario Pablico.

con eosta roforma el CSdigo de Procedimientos Civiles que did ori
gen a un juicio contencioso en la informacién de dominio ya son VALY
das las resoluciones dictadas al respecto, teniendo efectos erga - -~

onnes.
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CAPITULO SEXTO
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interesados.
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EL CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION

1.~ SU CONCEPMIO,

| Para estar en condiclones de dar un concepto vamos a informay--~
nos de lo que registra el Diccionario de la Lengua Esgpaficlas "certi-
ficado, da, p.p de certificar 2 adj, dicese da la caxrta o paquete qgue
ga cortifica, U,T,C.5. 3 m certificacién, documento en gue se certi-
fica.

"certificar, (del latin certificare; de certus, clerto, y face-
re, hacer,) tr. Asegurar, afirmar, dar por clerto alguna cosa. U,T.C.
prul, 2 traténdose de cartas o paquetes que se han de remitir por el
correo, obtener, mediante pago, un certificado o resguardo con que -
se pueda acreditar haberlos remitido. 3. For, hacer cierta una cosa~
por medio de instrumento pdblico. 4 intr, ant, FPijar, sefialar con --
certaeza,”

“Inascripcibn, (Del Lat., inscriptio onls £, Aceidn y afecto de -
inscribir o inscribirse, 2 escrito sucinto grabade en pisdra, metal-
u otra materia, para conservar la memoria de una persona, cosa ¢ su-
ceso importante. 3 Anotacidén o asiento del gran libro de la deuda p
blice, en que el Estado reconoce la obligacién de satiafacer una ren
ta perpetua correspondiente a un capital recibido. 4 bocumento o tf~-
tulo que expide el Estado para acreditur esta obligacién. 5 Numism,~
Letrero rectilinec en las monedas y medallas" (1)

Cconsultamos también lo que nos dice Don Joagquin Escriched

"certificatoria, Lo mismo que certificacién o instrumento on -
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gue se asegura alguna cosa." (2)

Al respecto tomamos 1o que nos dice la Enciclopedia del idioma:
"certificar, Der. llacer cierta una cosa por medio de instrumento pi-
blico." (3)

"4,~ Inscripcién (L. Inscriptionis) £,m, XVIT al XX.- Accidén y-
efecto de lnseribir o inscribirse." (4)

Don Calixto valverde y Valverde, expresa: "Concepto de inscrip-
cidn,~ En dos sentidos puede tomarse la palabra inscripeién, gegin -
hace notar perfectamente el doctor Sdnchez Romdn, uno late o gendri-
co que comprende todos los asientos que se hacen en el Registro de -
la Propledad, ya reciben el nombre espec{fico de inscripciones, ya -
de cancelaciones, ya de notas marginales y otra acepcldn estricta, =
que @8 aguella expresidn en los libros del Registro que produce ras=
pacto de dominlc y derechos reales en los bienes inmuebles su estado
legal, al mds solemne y definitivo" (5).

Con aestos elementos y con el lenguaje que emplea el Reglamento-
del Registro Pdblico de la Propiedad y del Comercio, y de manera par
ticular en su articulo 3001, diremos 1o que es un certificado de no-
inseripeidn,

CONCEPTO DE CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION.~ Es el documento o -~
constancia expedida por la autoridad administrativa de la Instituww-
cién Registro Pdblico de la Propiedad y del Comercioc, dando por cler
to y seguro mediante un instrumento piblico de que no existen asien-
tos de ninguna especie o de aspecie determinada sobre bienes seflala-

doe a cargo de ciertas personas,
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2,~ 80 REGLAMENTACION,

El Reglamento del Registro Piblico de la Propledad y del Comer-
cio fué publieado el trece de julio de mil novecientos cuarenta, De~
manera particulay, el caso se encuentra previsto en el artfculo 3001
del ¢8digo Civil.~ "Bl registro serd piblico. Los encargados de la -
oficina tienen la obligaclén de permitir a las personas gue lo soli-
clten gque se enteren de las inscripclones constantes en los libros -
del Registro, y de los documentos relaclonados con las inscripeiones
quo estén archivados, También tienen obligacidn de expedir copiag -=
certificadas de las inscripciones o conastancias que figuren en los =
1libros del Registro, asi como certificaciones de no existir asientos
de ninguna especie o de especie detarminada sobre bienes sefialados o
a cargo de ciertas personas,

Traténdose de testamentos oldgrafos depositados en el Registro,
se ohservard lo dispuesto en el articulo 1564", (6)

Como consecuencia de este mandamiento, SE DEBEN EXPEDIR;

a).~ Copias certificadas de las inscripciones.

b).~ Certificados de no existir asientcs de ninguna especie.

El Reglamento en su artfculc 104 establece también esta obliga-
cidn.

3.~ ARBITRARIEDAD DEL REGISTRO PUBLICO PARA NO EXPEDIR EL CERTIFICA~
DO DE NO INSCRIPCION CONFORME AL REGLAMENTO DEL MISMO.

La persona gque desece obtener un certificadeo de no inscripcidn -
deberd hacer la solicitud de expedicidén correspondiente, por medio ~

de un cscrito por duplicado que presentard en la Oficilia de partes-
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de la oficina registral,

El Reglamento del Regiatro Pubilico autoriza al Jefe y al Contra
lor de la Seccidn Quinta, que es la correspondiente al Archivo y cer
tificaciones, para que hagan las bisquedas necesarias en los libros-
del Registro en relacidn con los Certificados de no inscripeidn gue-
soliciten las personas, quisnes en un términe de veinticuatro ho--
ras, despuds de pagédos los derechos correspondientes deberdn infor-
mar &l Director del Registro sobre la peticidn del solicitante, vy el
articulo 117 del Reglamento reza: "En vista del informe anterior, se
extenderf el certificado avtorizdndolo el Director y el Jefe de la ~
Seccidén Quinta, as{ como el Contralor, con aus firmas y con ol sello
de la Direcciédn."

Esta disposicibn prevee en la esfera administrativa la exacta -
observancia de lo preceptuado en el Cédigo Civil en su artfculo 3001,
este aspecto formal de la expedicién de un certificado de no inscrip’
cibén de un inmueble en el Registro Piblico. Desafortunadamente la =
realidad es muy distinta a la avizorada o indicada por el legilslador
mexicano al elaborar el C&digo Civil pues la deficiente organizacidn
de la oficina registral hace ipoperante el procedimiento establecido
en los ordenamientos juridicos.

La prdctica cotidiana demuestra que para obtener un certificado
de no inscripcién en el Registro Piblico de la Propiedad, resultan -
ineficaces las leyes sobre la materia, pues se sigue un procedimien~

to distinto al establecido en la ley, cobijado en la potestad admi-=~

nistrativa,
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En la prdctica profesional, una persona radicada en Ixtapalapa-
del Distrito Federal me hizo saber que tenia mds de cinco afos de po
seer un predio urbano con las medidas v colindancias del mismo, y ==
pretendia obtuener Titulo de propiedad, por medio de una informacidn-
de dominio. Bajo mi asesoramiento, se hizo la siguiente solicitud al
Director del Registro Piblico de la Propiedad, en la forma siguiente:
"C. DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMER~-~
CIO.~ Raymundo Salazar Hernindez, con domicilio para ofr toda clase-
de citas la casa nimero 50 de las calles de toltecas en Ixtapalapa =
Distrito Federal, autorizando para que los reciba y recoja toda cla-
ge de documentos al sefior Delfino Cidrdenas Peralta con permiso 345 -
de la Direccién General de Profesiones ante usted respetuosamente ma
nifiesto: Para solicitar sa me expida a mi costa UN CERTIFICADO DE ~
NO INSCRIPCION del terreno qgue se ubica en la calle toltecas nimero-
50 de Ixtapalapa, Distritc Federal, con superficie de 3,714 metros -
cuadrados con las siguientes medidas v colindancias: AL NORTE: En --
100.40 mts. con Juan Sdnchez y Aniceteo rrias. AL SUR: en 1lll,10 mts.
con lorenzo Reyna y Cdndido Guillén. AL ORIENTE; en 12 0.7 mts, con-
calle tercer Anillo de Circunvalacién y una linea irregqular de 12,20
mts. y 26,60 mta, con Juana Sdnchez y Aniceto Frias, Por lo anterior,
DE USTED €, DIRECTOR ATENTAMENTE PIDO: UNICO: Previo el pago de los-
derechos, ordenar se me expida la certificacidn de registro a que me
refiero, - Protesto lo Necesario.- México, D,F,, a nueve de febrero -

de 1972,- Raymundo Salazar Hernandez.

Todo estoy encuadrado dentro de lo prevenido por el articulo 3001
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del cbédigo civil para el Distrito y los Territorios Federales que ai
ce:

“Art. 3001.- El kegistro serd piblico. Los cncargados de la ofi
cina tiene la obligacidn de permitir a las personas que lo soliciten
que se enteren de las inscripeioncs constantes en los libros del Re-
gistro y de los documentos relacionados con lag inscripeiones, que -
estén archivados, También tienc obligacién de expedir copias certifi
cadag de lag inscripciones o constancias que figuren en los libros -
del Regietro, as{ como certificaciones de no existir asientos de nin
guna eapecie o de especle determinada sobre bienes sefalados o a car
go de cilertas personas,

Tratandose de testamentos oldégrafos depositados en el Registro-
se observard 1o dispuesto en el articulo 1564."

Esta norma explica el cardcter piblico de la institucién y la -
obligacién de expedir las constanciasde inscripcién o no inscripcién
que figuren en los libros.

Al escrito petitorio de nueve de febrero de mil novecientos se-
tenta y dos, sa me entregd un oficioc de nimero 3872 y del expediente
H-3--7062/72 que dice:

"asunto: 7 de abril de 1962,.- C, RAYMUNDO SALAZAR HERNANDEZ.~ ~
PREBSENTE,~ Se recibibé en esta direccibén su solicitud de certi
ficado de no inscripcidén relativa al predio que se ubica en la calle
Toltecas nimero 50 de Ixtapalapa D,F.,, con superficie de 3,714.00 me
tros cuadrados,- Para estar en posibilidad de acceder a su peticidnm,

es necesario conocer los dictdmenes de la Contraloria General del be



159

partamento dol Distrito Federal u Oficina de Control de bienes, Sec-
¢ién de inmuebles, Direccidn General de Planeacién y Programa, Ofici
na de Planificacidn, Scecién Administrativa y de la Direccibn Gene--
ral de Servicios Legales del Departamento del Distrito Federal., las
que informardn si cl inmueble, materia de esta solicitud, afecta o -
no intereses patrimoniales de dicha bependencla de la Federacidn.- -
El Director del Registro Piblico de la Propledad y del Comercio del-
D.F.~ Lic. Francisco Vizquez F.=~ Una firma,

Como consgecuencia de este mandamiento se giraron dos oficios el
nimero 3870 y 3871 que dicen:

“Departamento del Distrito Federal.- Dependencia.~- Registro Pi-
blico de la Propiedad y del Comercio.- Seccidn,- Direccidn.- Mesa co
rregpondencia,~ Nimero de oficio 3870, ~ Expediente,~H-3-7062/72.~ -~
ASUNTO: .~ Se plden informes acerca del predio de que se trata,~ Méxi
co, D.F. Abril 7 de 1972,- C. Contralor General del Departamento del
bDistrito Federsl,- 0ficina de Control de Bienes, Seccidn de inmue~-~
bles,- PR E S ENTE:.~- En escrito de fecha Febrero nueve de 1972,
el Sr. RAYMUNDO SALAZAR HERNANDEZ, solicita de esta Oficina certifi-
cado de no inscripcién del terreno gue se ubica en la calle Toltecas
nimero 50 de Ixtapalapa, D.,F., con superficie de 3,714.00 metros cua
drados y los linderos y medidas que especifican en la copia de la sg
licitud que se anexa.- Bl promovente exhibid boleta predial con la -
que paga su cuenta, con el nimero 47-663-11 a nombre de Salazar Ame-
brosio.- En previsidn de que el certificado de que se trata afecte,~

en su ¢ago, intereses patrimoniales del Departamento del D,F..~ Su--
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plico a usted so sirva proporcionarme la informacidén que ostime con-
veniente, acerca de los antecedentes que constan en los archivos con
relacidn al predio mencionado.- Atentamente.- E1l Director Del Regis~
tro Piblico y de com, del D,F..- Lic. Francisco VdAzquez Ferndndez,-=
c.c.p. al C. Jefe de la O0ficina de Planificacién encargéndole en su-
caso, se sirva informar si el predioc antes citado invade via piblica
o estd afectado por proyecto de Planificacibén.”

Departamento del Distrito Federal.~- Dependencin.- Registro D=~
blico de la Propiedad y del Comercio del bistrito Federal.- Mesa Di-
reccidn, - Namero de oficlio.~ Correspondencia 3871, expediente.= H,=3
7062/72.~ A S UN T O:1.- Se remite copia al carbdn,- México,D,F,, ==
abril 7 de 1972.~ C. DIRECTOR GENERAL DE SERVICIOS LEGALES DEL DEPAR
TAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.- PR E S EN T E,~ Me permito remitir-
a usted copia al carbdn de la solicitud hecha por RAYMUMNDO SALAZAR -
HERNANDEZ, cn la que solicita de esta Oficina Certificado de no ing-
cripcibn del terreno que se ubica en la calle de Toltecas nGmero 50-
de Ixtapalapa, D.F,, con suoperficie de 3,714,000 metros cuadrados y-
los linderos y medidas que especifican en la copia de la solicitud -
que se anexa.- El promovente exhibld boleta predial con la que paga-
su cuenta, con el nfimero 47-663-11 a nombre de SALAZAR AMBROSIO.- En
vio a usted dicha copis para los efectos legales a (ue haya lugar,==-
Atentamente Sufragio Efectivo No reeleccidn.- El Director del Regis«
tro Piblico de la Propiedad y del Comercio.=- Lic., Francisco vdzquez~

Fernéndez,

Con copias de estos oficios me dirigi a las dependencias sefala
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dag:

La oficina de Control de Bienes me pidié de manera particular -
que exhibiera la boleta predial mds antigua y la mds recliente del ~-

predio en cuestién.

Ademds, me hizo saber, que deberfa recibir un informe de la Ofji
cina de Planificacién.

Que me apersonara a la Delegacidn Politica del lugar en que sme-
ubica el predio, para que me dieran una constancia de posaesidn; assi-~
mismo otra constancia de parte del Comisariado de Bienes Ejidales por
a6l que expresara sl afectaba o no sus intereses, y finalmente docu--
mentos que acraditaran la pososién,

A fin de continuar estos trimites, se dirigid escrito al ¢, Diw
rector de Servicilos Legales del Departamento del Distrito Federal de
facha 28 de Agosto de 1973, que dice:

“C. DIRECTOR DE SERVICIOS LEGALES.- DEPARTAMENTO DEL DISTRITO ~
FEDERAL., PR E 8 E N T B:.~ RAYMUNDO SALAZAR HERNANDEZ, con domicli--
lio en calle Toltecas nimero 50 de Ixtapalapa, Distrito Federal, --
autorizando al sefior Delfino cdrdenas Peralta y José Luls Varela Lé-
pez para que me representen y aporten los documentos necesarios, an-
te usted con el debido respeto comparezco:.- Para aportar un croquis
del predio gue vengo poseyendo en el domicilio que menciono y del ~-
que Bolicito CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION, Mi peticién estd relacig
nada con el oficio 3871 de fecha 7 de abril de 1972 que se sirvid gi

rar el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio en esta Capi-

tal.~ En Mérito de lo anterior, vengo a exhibir un croquis para cum-



162

plir con ¢) mandamiento hecho, solicitando de esta Direccidn se me -
informe qué otros requisitos debo integrar, o integrados que sean ip
formar al Registro para los fines que ge estimen convenientes, - Por-
lo expuesto.~ DE ES5TA DIRECCION ATENTAMENTE PIDO:.~ UNICO.- Se me =~
tenga exhibiendo un croquis del predic que vengo poseyendo solicitan
do se integren los requisitos necesarics para ¢que el Registro me ex-
pida el certificado de no inscripeidn.- Protesto a usted mis respe--
tos, - México, D.F, a 28 de Agosto de 1973.~ Raymundo Salazar Herndn-
dez",

Por otra parte, para tratar de obtener la constancla de posera«-
8ién, dirigimos escrito a la Tesorerfa del Distrito Federal, birec-
cibn del Catastro y del Impuesto predial, al dia 17 de junio de 1972,
que dice:

"TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL, DIRECCION DEL CATASTRO Y DEL =~
IMPUESTO PREDIAL.-~ RAYMUNDO SALAZAR HERNANDEZ, con domicilio para ~-
oir y recibir toda clase de notificaciones la casa ntimero 50 de la ~
calle de Toltecas de Ixtapalapa, Distrito Federal, autorizando a Del
fino cdrdenas Peralta con permiso 345 de la Direccidn Genexal de Pro
fesiones para que me represaente y en mi nombre promuova lo necesa=~
rio recogiendo toda clase de documentos, ante usted con todo respeto
comparezco.~ Para solicitar de esta Direccién una constancia de pose
sién de lote que venimos poseyendo, en el nimero 50 de la calle Tol-
tecas, Ixtapalapa, Distrito Federal.- Este predio tiene una superfi~
cie aproximada de 3,714,00 metros cuadrados, y se viene pagando el-

impuesto predial con el nimero de cuenta 47-663-11 a nombre de Ambrog
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NO HAY PUNDAMENTO ALGUNO DE CARACTER LEGAL QUE APOYE
105 ACTOS DE LA INSTITUCION

La Institucidn del Registro Publico de la Propiedad y del Comer
cio, depende del Ejecutivo. En el Distrito Federal, a través del je~
fa del Departamento del Distrito Federal, quien de acuerdo con la ~=
Ley Orgdnica reformada de 30 de Agosto de 1972, en su articulo inil--
cial dice:

*Art. lo.- De acuerdo con lo dispuasto por el articule 73 frace
cidn VI, Base la, de la constitucidn Politica de los Estados Unidos-
Moxicanos, el Gobierno del Distrito Federal estard a cargo del Presi
dente de la Repiiblica, quien lo ejercerd de conformidad con laa nor~
mas de organizacién y funcionamiento contenidas en esta ley, por con
duato del Jefe del Departamonto del Distrito Fedaral.

El Jefe del Departamento del Distrito Federal serd nombrado y -
removido libremente por el proplo Presidente de la Repiblica,

Todas las disposiciones de la presente ley, las de cualquiera -
otra gue emplee las denominaciones de "Gobierno del Distrito Federal)
sgobernador del Distrito Federal”, "Primera autoridad administratival
spresidente municipal”, “Regente" u otras similares, se entenderd -=
gue se refieren y serdn aplicables al Departamento del Distrito Fede
ral, respectivamente.

A cargo de las Delegaciones del Distrito Federal, estardn los ~
Delegados, nombrados y removidos 1ibremente,‘bor el Jefe del Departa
mento, previo acuerdo del Titular del Ejecutivo Federal',

Este articulo se relaciona con el 2999 del Cédigo Civil del Dig
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cer cumplir las disposiciones que las leyes le encomienden en mate--~
ria de Registro Piblice de la Propiedad y del Comercio, y esta facul
tad por medio da la Direccidn General Juridica y de Goblerno que se-
apoya en el artfcule 45, (9) vigilando el cumplimiento de las mismas
y acatando las disposiciones en materia de Registro Piblico de la -~
propledad,

(Cudles son estas diamposiciones que el Departamento tiens que =
cumplir y hacer cumplir, acatando las disposiclones en materia de Re
gistro Piblico de la Propiedad?

Todas las asstablecidas en el propioc Reglamento y el Cédigo Ciw-
vil y de manera particular ajustar sus actos encuadrdndolos en el ar
t{culo 3001 de la ley que age cita. (9).

Si para expedir un CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION el Registrador
ordena que se giren oficios a las dependencias del Departamenéo del-
Distrito Federal con la seric de trdmites engorrosos de que hablamos,
de manera exprosa sa estd cometiondo una arbitrariedad a la luz del~
orden legal preestablecido, Y asi la conducta del Registrador no se-
apega a una disposicién clara, didfana como lo es el articulo 3001 ~
del cédigo Ccivil en meneidn,

Hace més de un aflo, tuve una entravista con el Director del Re-
gistro Piblico de la Propiedad y del Comerxcio en esta Capital, y de-
la pldtica resultd que aguél funcionario tiene plena conciencia de ~
gue no hay fundamento legal para justificar la actitud de la Instity
cién en el caso planteado, y tan s6lo se concretd a sostenerme que ~

é1 como funcionario solamente protege los Derechos del Departamento-
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101 pistrito rederal, quedando los demds, a cargo de los interesados
para que lo hagan valer en 1a forma y términos que fije la ley, (?)
3.~ CoMO PRESERVAR LOS DERECHOS DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDE-
RAL.

14 Gnica manera de prescrvar los derechos del Departamento del~
piatrito Federal, serd acatando las disposiciones del ordenamiento -
Civil sustantivo y adjetivo. No hay wmejor justificacién, ya que la -
reforma al C6digo de Procedimientos Civiles del Distrito Pedaeral con
vierte al Departamento del Distrito Pederal en parte, si se sintiere
afectada en sus derechos patrimonisles (articulo 122 fraccidn ITr del
Cddigo de Procedimientos (iviles on que la notificacién procede por-
Edictos). En losg términos de la fraccidn antes mencionada el Departa
manto del Distrito Federal podria ser parte; ser ofdo y vencido en ~
juicio, estando en aptitud de preservar o no sugs derechos.

Surgen dos hipdtesis:

L.~ 8i el terreno nunca ha tenido dueflo, entonces es baldio o ~
lo tuve y ahora el propletario es desconocido y se trata de un bien~
vacante. En muchos casor surge el interés de la Nacidn sobre dicho =
terreno.,

2.- Los bienes vacantes de gue hablan los articulos 785 y 789 -
deben denunclarse y el Ministerio Piblico ejeraita la accién pidien~
do la adjudicacién al fisco, asi 1o previene la lLey de Bienes Naclo~
nales de 20 de Digiembre de 1968 reglamentando el procedimiento por-

el cual la Nacibn puede recuperar la propledad de los bienes vacan==

tes,
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La Suprema Corte e Juaticia ha determinado que la Nacidn tienc
interds en tode juicio relacionado con inmuebles que no se encuentran
inscritos en el Registro Miblico, pues o bien dichos inmucbles nunca
han sido objeto de propiedad privada, vy on este caso pertenccen a la
Nacidn en los términos del articulo 27 Constitucional: siendo tame-—-
bidén aplicable la Ley de Terrenos Baldfos Nacionales y Demasfas de -
30 de Diciembre de 1950, o bien, si tuvieron dueilc pero éste es in--
¢ierto o desconocido, se trata de un bien vacante que la Nacién tie-
ne derecho de hacer ingresar a su patrimonio.

Esto quiere decir que la Nacién debe ser necesariamente parte -
en el juicio de gue nos ocupamos, Yy, en congecuencia, deberd ser ci-
tada a juicio por medio de su representante,

Miontras no haya sentencia que resucelva si los bienes pasan a -
la Nacién o a formar parte del dominio privado de la Federacidn, ---
cualquier particular podyd apoderarsc de ellos,

No obstante el andlisis gue hemos hecho anteriormente para poder
praservar los derechos patrimoniales del Departamento del Distrito -~
Federal, caben otras posibilidades de cardcter legal;

a).~ be conformidad con el articulo 28 del Cédigo Civil el De-~
partamento del Distrito Federal es una persona moral que se rige por
las Leyes correspondientes, por su escritura constitutiva y por sus-
estatutos; y si se diera el caso de afectacidn por una evidénte mate
rialidad, puede como autoridad, mediante indemnizacién ocupar la pro
piedad particular, deteriorarla y aun destruirla, si eso fuera indig

pensable para efectuar obras de evidente beneficio colectivo., Esta -



169
facultad estd relacionada con el articulo 27 Constitucional que habla
de la expropiacidn, por causa de utilidad piblica mediante indemniza
cibén, sin atropellar los derechos adquiridos de los particulares que
se hayan originado con motivo del orden legal o del régimen de Dere-
cho en que se vive.

b).- Otra posibilidad, la més técnica, sorfa mediante iniclatj-
va enviada de parte del Ejecutivo a lag Cémaras para reformar los ar
ticulos pertinentes del Cédigo Civil y del Reglamento del Registro -
piblico de la Propiedad,
4.~ COMO GARANTIZAR IOS DERECHOS DE LOS INTERESADOS EN LAS CIRCUNS=~-

TANCIAS ACTUALES,

Hablemos de garantias a los interesados, y luego de recursos, =
Como garantfia tajante se propone la siguiente reforma al Cédigo Clw«
vil del Distrito Federal en materia de reglstro, adicionandole un -~
precepto en los siguientes términos:

"“Queda obligado el Departamento del Distrito Federal a inscri--
bir en el Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio todos los-
actos y hechos juridicos registrables en su beneficio asi{ como a so-
licitar los actos procedimentales gque salvaguarden sus derechos, L#—
omisibén anterior, no impide al registrador para que cumpla con la ~-
obligacidén que en materia de registro impone la Ley Civil del Fuero-
Comin as{ como su reglamento, y su iﬁcumplimiento traerd su inmedia-
ta destituciédn”,

La necesidad de esta reforma se explica porque el Departamento-

del Distrito Federal en la Ciudad dec México es una persona moral, y-
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tanto éstas como las personas fisicas, tienen obligacién de inscri=~-
bir en el Registro todos los actos y hechos juridicos inscribibles, -
y el npo hacerlo, los coloca en la sancidn que sufren por la falta de
registro y que otro puede aprovecharse en la forma y tdérminos que se
flala la ley, de manera tal que sl el Departamento del Distrito Fede-
ral ha dejado de registrar sus derechos, las consecuencias serdn im-
putables a su omisidn, (Art. 3003 del cédigo civil).

cabe advertir que el Registro Piblico de la Propledad y del Co-
mercio depende del Departamento del Distrito Federal en su presupuesg
to y hasta en las designaciones que se hacen del Director, ya que --
las designaciones de estas funcliones estdn encomendadas a personas -
muchas de las veces sin conocimiento alguno de la funcién regiatral-
(hecha excepcién del actual Director del Registro piblico de la Pro-
piedad en el Distrito Federal, Licenciado Guillermo Colin Sénchez),~
y carecen de los conocimientos técnicos. Es por ello que el Registra
dor por designacibn politica se ve impedido para expedir un certifi-
cado DE NO INSCRIPCION por temor a afectar los derechos de su “pame-
trén"; pero esto nos lleva a pensar que estd muy distanciado de la -
realidad social de la propla ley registral sin que el Estado cumpla-
con uno de sus fines: el bien comin ya que el Estado tiene vida, por
que sus integrantaes, el pueblo, lo han gublimado como la entidad ju-
rf{dico politica para lograr los fines de los hombres en sociedad, Y-
si en el caso del Registro Piblico, no se cumple con una obligacidn-
legal por mandato expresc de su reglamento, entonces si no cabe la -

reforma, (en la que no hay necesidad), se debe derogar el articulo -
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3001 del C6digo Civil mandato oxprese en que el reglistrador debe ex-
pedir en el caso concreto el certificado de no inscripeidn y en su -
lugar disposicién de averiguar si no se afectan los interesea patri-
moniales del Departamento del Distrito rederal, y agotados que sean-
{que dificilmente los interesados lo agotardn) se expedird el ansia-
do documento. Como estdn las cosas, la arbitrariedad del Reglstrador
en su conducta negativa conculca las garantfas individuales, ya qua =
hace sufrir a los interesados un acto de molestia que los debe llaw=
var a solicitar el amparo de la Justicia Federal; pero como el Regla
mento del Registro Piblico de la propiedad en el Distrito Faderal -~
tiene o conduce a agotar los recursos ordinarios de queja con instru
mentos o testigos para el juiclo correspondiente, sucederd que el ipn
teresado, ocurrird el Tribunal de lo Contencioso administrativo, que
también depende del Departamento del Distrito Federal en 8su presu~--
puesto y hasta el presidente de ese cuerpo es designado por el Regen
te de la Ciuvdad, de manera tal, que dificilmente el Tribunal de lo -
contencioso administrativo condenard al Director del Registro pibli
co a proceder conforme a la ley de la materia, lo que hace al interg
gado estar ya en condiciones de solicitar el juiclo de garantias de-
mandando el amparoc y proteccién constitucional, pero ya para enton--
ces egatard expedito el camino para llegar a la obligatoriedad, no -~
sin antes pensay, rEs posible gue el Estado consclenta en molestar a
sus ciudadanos con trdmites engorrosos y gastos que implica un jui--
cio de esta naturaleza? ¢Ddénde guedan los principlos excelsos de la~

norma registral?
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No se pide reformar lo gue hay en el reglamento del Registro PO
blico; este instrumento legal es bueno en af. El Departamento del ==~
Distrito Federal tiene que optar por cualguiera de estas .dos cosas:

A} .~ Proponer la reforma del articulo 3001 del Cédigo Civil dal
Distrito Federal, para adicionar: que debe agotarse los informes mepn
cionados para luego expedir el documento mencionado, Agu{ dejard no-
tablemente la aberracién y constancis de su arbitrariedad y pugnaré-
no 88lo por lo que ve a esate precepto sino con todo el inatrumento -
jurfdico positivo de la Institucidén denominado Regiatro Piblico,

B).~ Que se adicione a la ley civil, su reglamento y el texto =~
constitucional la obligatoriedad de inscribir como lo hacen todasg --
las personas morales y fisicas cuando de sus derechos registrables -
se trata y que su omisidn ea suficiente para que sufra las consecuen
cias 8in que impida al registrador el cumplimiento‘de la ley de 18 -
materia y aqul responsabilizar al Director no con multa sino con su-
destitucidn, ya que la Institucién es de cardcter plblico y sus nors
mas también,

Actualmente se encuentra al frente de la Direccidn del Registro
piblico de la Propiedad en el Distrito Federal, el distinguido Maes-
tro y estudioso del Derecho Registral Guillermo Colin Sé&nchez, y con
&l durante su gestidn no se ha impedido LA EXPEDICION DE LOS CERTIFL
CADOS DE NO INSCRIPCION, previa bisqueda: pero no olvidemos que ea--
tos cargos son polfticos en su designacidn, mds que técnicos, por lo
gue a la llegada de otro Director en el Registro Piblico puede incu-

rrir en las arbitrariedades gue hemos mencionado. Por la actitud del
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Sefior bDirector actual, me permito [elicitarle, pero también quisiéra
mos que su iniciativa tomada se plasme on un proceso legislativo en-
el propio reglamento del Registro Piblico romediando para siempre el
problema que nos ocupa, No dudo que tan flustre macstro ya inicla las
modidas tajantes para hacor mis funcional la Instltucién de que nos-
venimos ocupando, pero mientras esto ocurre con el remedio legislati
vo, el interesado o torcero tiene ante el incumplimiento del Direc-~
tor del Reglstro s l& norma reglstral, los giguientes recursos:

RECURSOS CONTRA EL REGISTRO PUBLICO.- ComQ recursos contra la =
calificacidn registral, podemos entender los medios de impugnacién ~
concedidos por la ley a efecto de revocar o modificar la resolucidn-
del Registrador oponiéndose ¢ negando una ingeripeidn, o algdn otro-
acto que eaté obligado a realizar.

Considerando la naturaleza de la Institucién pueden distinguir~
se en materins Regigtral recureos administrativos y recursos judicia~-
les; en este segundo grupe, a su vez, encontrames recursos ante las~
autoridades locales y recursos de jurisdicclén FPederal.

. ‘Recursos Administrativos.- Este recurso es el que normalmente =
se utiliza fundamenténdose en el principic de jerarqufia gue guardan-
entre 8f las diversas autoridades del Poder Ejecutivo. Respecto & un
Registrador los afectados pueden recurrir en QUEJA ante el Director-
de la Oficina, como ante las autoridades superiores administrativas,
que en ultima instancia seris en nuestro sistema ol Jefe del Depar-

(3

tamento del Distrito Federal, Al referirse a la alzada o recurso je-

rérquico el maestro Serra Rojas escribe; “Dentro del régimen adminig
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trativo centralizado la autoridad superior estd facultada para mante
ner el érden de legalidad cn una relacién jerdrquica determinada, el
particular afectado tiene derecho a solicitar del superior revise los
actos del inferior alegando ravoncs de illegalidad y oportunidad del~-
acto administrativo®., (10)

Recursos Judiciales de Jurisdiccién Local.- El Recurso Judicial
contra actos del registrador implica la realizacién de un procedi---
miento, el cual se ejercita en la via ordinaria civil. Este recurso-
se encuentra {ntimamente ligado a la responsabilidad que por dafios y
perjuicios se genera con relacién a dichos funcionarios. La esencia-
jurfdica de esta materia se encuentra en los articulos 3013, 3014, -
3019 y 3020 del cddigo Ccivil, "El registrador hard la inscripcidn ai
encuentra que el titulo presentado es de los que deben inscribirse,-
llena las formas extrinsecas exigidas por la ley y contiene los da--
tos a que se refiere el articulo 3015. En caso contrario devolverd ~
al titulo sin registrar, siendo necesaria resoluciédn judicial para -
que haga el registro" {(artfculo 3013).

"En el caso a que se refiere la parte final del articulo ante~-
rior, el registrador tiene obligacidén de hacer una inscripcidén pre--
ventiva, a fin de que si la autoridad judicial ordena que se regis--
tre el titulo rechazado, la inscripeidn definitiva surta sus efectos
desde que por primera vez se presenté el titulo, Si el juez aprueba-
fa calificacién hecha por el registrador se cancelard la inscripcidn

preventiva, Transcurrido tres aflos sin que se comunique al registra-

dor la calificacidn que del titulo presentado haya hecho el juez, a-
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peticién de parte intercsada se cancelard la inseripcién preventiva®
{(art{culo 3014). “Los encargados del Registro son responsables, ade-
mds de las penas en que pucdan incurrir, de los dafios y perjuicios a
que se dieron lugar:

a).- Si rehusan sin motivo legal o retardan sin causa justifica
da la inscripcién de los documentos que les sean presentados;

b).- Si rehusan expedir con prontitud los certificados que le -
sean pedidos,

c).~ "En los casos antes mencionados los interesados hardn cons
tar inmediatamente, por informacién judicial de dos testigos, el he-
cho de haberse rehusado el encargado del Reglistro, a fin de que pue-
da servirlif de prueba on el julcio correspondiente, articulo 3020.~
del codigo civil,

Otro recurso local serfa dirimir la controversia ante el Tribu-
nal de lo Contencioso Administrativo de conformidad con los articu--
los que rigen a este Tribunal, aclarando que como depende del propio
Departamento del Distrito Federal no inspira confianza alguna. .

Recurso Judicial Federal,- Si después de agotar los recursos or
dinarios, se insiste en no expedir el certificado de no inscripcidén-
cabe la proteccién constitucional mediante el juicio de Amparo en ma

teria Administrativa y contra actos de dicha autoridad,
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CONCLUSIONES

PRIMERA .~ B} Registro PGblico es una institucién creada por el
parecho comn para salvaguardar los intercoses de las personas, co-
mo consacuencia de los diferentes actos y hechos jurfdicos realiza
don.

SEGUNDA.- Tiene por objeto el Registro Pfiblico regular la ins~
cripeibn, en libros especiales, de loa derechos derivados de he- -
¢hos o actos jurfdicos concrretos, determinados en la ley como ing
cribiblen a identificados de una manera cierta, con efectos tras~-
cendentas hacia las demfiis personas gue no son sus autores, 0 sean-~
los terceros, y la publicidad de esos derechos legitimados inscri-
tos, prra gue sus efectos se produzcan frente a todog, atn de ter-
coros gue resulten tener algGn deracho o interds juridico opuesto-
a lo inscrito.

TERCERA.~ Bl fin del registro eas la certeza, seguridad y pro--
teccién jurfdica de los daerechos inscribibles e inscritos frente a
todas las personas.

CUARTA,~ En México, el Derecho Registral se inlcia a partir --
del siglo pasado con la expedicidn del Cédigo Civil de 1870, que -
en cierta forma sigue algunos lineamientos del Derecho Espafiol, --
que a su vez se basa en el Derecho Alemdn; la inscripcién se ﬁacla
en pxoceéon unilataerales, sin controversia, en los que incluso se~
podia acreditar la propiedad de un inmueble.

QUINTA,~ Las normas que ragulan el Registro PGblico de la Pro~

piedad y del Comercio son de carScter mixto, unas adjetivas y otras
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sustant ivas,

SEXTA, - Durante el Gobierno del Lie, Benito Juldrer, el 28 de ~
Febrero de 1871 se expidid un Reglamento del Cbdigo Civil del Dig-
trito y la Baja California, ordenando se instalara la oficina del-
Registro POblice de la Propiedad en la capital, Tlalpan y la capi-
tal de Baja California. Esta organizacidn perdurd hasta 1921 en -~
que se centraliz6 el Reglatyo POGblico en el Distrito Federal y al-
Gltimo reglamento es del 13 de julio de 1940,

SEPTIMA.- Bien, en sentido jurfdico, es todo aquello que - - -
puede ser objeto de apropiacitbn, y en sentido econbmico, es ague--
1lo que preoduce utilidad. La Clasificuacidén de los bilenes mushles e
inmuebles tiena importancia por las distintas reglas aplicables a-
los mismos,

OCTAVA, - La posesibdn es un poder de hecho ejercldo por una per
sona sobre una cosa, propia ¢ ajena, Yy que encuentra proteccibén -~
del ordenamiento juridico con independencia de su legitimidad.

NOVENA.~ En cuanto al concepto de posesibn, sequimos los linea
mientos del maestro Rafael Rojina Villegas al oxponer: la posesibdn
es una relacifn o estado de hecho, que confiere a una persona el =-
poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos materiales
de aprovechamiento, animus domini, o como consecuencia de un dere~
cho real o personal, ¢ sin derecho alguno,

DECIMA.~ La prescripcién es un modo de adquirir ¢ perder el do
minio u otros derechos reales, o de libetarée del cumplimiento de-
obligaciones, por virtud del tiempo y con las condiciones exigidas

por la ley.
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DECIMA PRIMERA, -~ La informacitn de dominio es una accién decla
rativa solicitada por un poseedor de bien inmuchle gue ha reunido=-
los requisitos y condicicnas exigidas por la ley, para gque, una =-
vez agotados los tr&mites procesales, se le declare propietario. -
El presupuasto procesal serd que el bion rafz no estd inscrito a -
favor de persona alguna,

DECIMA SEGUNDA,- Certificado de no inmcripcibn es el documento
¢ constancia expedida por el Registro PGblico de la Propledad y --
del Ceomercio, dando por cierto y saguro, mediante un instrumento -
pGblico, de gue no existen asientos d: ninguna especie o de espe--
cie determinada sobre determinados bienes y a cargo de clertas per
sonas,

DECIMA TERCERA,- La inscripeiédn de inmuebles sin antecedentes-
registrales se realiza comprobando la posesibn en concepto de due-
fio pacifica, continua vy plblica como consecuencia de la rescluclién
dictada por el juzgador,

DECIMA CUARTA, - La inscripcibn en el Registro PGblico de la po
sesibn o de la propiedad adguirida por prescripciébn sobre inmue- -
bles no inscritos, s6lo puede inscribirse mediante orden judicial,

DECIMA QUINTA.- Las leyes vigentes sobre la materia tratan de-
facilitar la inscripcibn de inmuebles en la oficina registral, pa-
ra dar certeza, seguridad jurfdica y proteccidn judicial a log dere
chos correlativos.

DECIMA SEXTA,- El procedimiento administrativoe que regularmen-

te se exige para la expedicibn de un certificado de no inscripcién
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es totalmente ilegal, violando, en consecuencia, garantias indivi-~
duales.

DECIMA SEPTIMA,- Es urgente gque las autoridades administrativas
se ajusten a los procedimientos legales en la expedicibn de certifi
cados de no inscripcibn, pues la posici6bn ilegal que asume demora -
la iniciacibn de los procesos judiciales dirigideos a la inscripclén
de inmuebles.

DECIMA OCTAVA,- Como garantfas a los interesados en la expedi~-
¢cibn del certificado de NO INSCRIPCION se propone la reforma al ar-
tizulo 3001 del Cbdigo Civil del Distrito Federal, o en Gltimo caso,
adicionar a la ley Clvil, su reglamento da registro y el texto cons
titucional la obligatoriedad del Departamento del Distrito Federal-
de inscribir sus derechos y se deje en libertad legal al registra—-

dor, para expedir el certificado gque se menciona,
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