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PROEMIO

El Diccionario Hispano Universal de W. M, Jack-
son Inc, tomo I, pag. 1342, define a la tesis, en la si-
guiente forma: “Conclusién, proposicién que se mantie-
ne con razonamientos.- Disertacién sscrita que preszn-
ta a la Universidad el aspirante al titulo de doctor en
una facultad”.

De la anterior definicién, se advierte facilmentsz
que a todo alumno que ha terminade sus eztudios de
Derecho y obtiene el caracter de pasante de dicha dis-
ciplina, estd muy lejos de optar al titulo de Doctor en
Derecho, y si en cambio a presentar una proposicion
con algo de originalidad que le permita optar al grado
de Licenciado en Derecho, si es que su trabajo ame-
rita tal honor.

Partiendo de lo narrado, cabe la pregunta: ;qué
trabajo puede presentar un alumno que pueda Hlamar
la atencion, por su originalidad, por su belleza juridica,
por la profundidad en los conocimientos? Creo que nin-
guno, y viene a corroborar mi opinién la circunstancia
de que el Articulo 23 de la Nueva Ley Federal sobre
el Derecho de Autor, conceda el plazo de treinta afios,
después del fallecimiento del creador de la obra, a los
sucesores de éste para disfrutar de los beneficios que
trae aparejada la autoria, y ello por considerarse que
no hay originalidad en ninguna obra humana. (Este
es e] sentir del legislador).

Mas atn autores universalmente conocidos como
Marcel Planiol (por citar a alguno) denomina a su fa-
mosisima obra Tratado Elemental de Derecho Civil,



]

si ello es asi, ;qué se puede esperar de un bisofio estu-
diante como el suserito? Solamente un trabajo modes-
to, para el que pido benevolencia, muy comprensible
por lo apuntado y que, sélo tiende a ser practico, “ME-
DIDAS DE SEGURIDAD EN LA ENAJENACION Y
ADQUISICION DE INMUEBLES”. Por ende, tratari
someramente todo aquello que Sea preciso para poder
llegar a conclusiones lo menos desacertadas posibles,
porque no seria dable hacer algo excedido en paginas,
ni es ese mi proposito, ya que careceria de objeto hacer
una recopilacion de lo tratado y estudiado por tantos
y tantos autores de reconocida capacidad, tanto nacio-
nales como extranjeros. Plenamente saben esto los doc-
tos maestros que hardn el honor de examinarme.

Pido pues henevolencia para el sustentante, habi
da cuenta de que reconoce sus ningunos merecimientos,
y al correr de los afios, dia con dia se dird: “hoy prin-
cipiaré a aprender Derecho”, porque estimo asi pien-
san los que siendo sinceros consigo mismos, advierten
que la Ciencia del Derecho no se domina nunca, no se
acaba de aprender jamés.

MIGUEL ANGEL SALGADO LOYO.
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CAPITULO |

LA PROPIEDAD Y EL. CONTRATO.

“De donde venimos y a donde vamos”, esta pre-
gunta indescifrable en ¢l pasado, en el presente y, que
lo serd en el tuturo, ncs da una idea clara de cuan poco
es nuestro conccimiento de las cosas; René Descartes
sabio y célebre filocofo francés, con su frase: “COGITO,
ERGO SUM” (pienso, luego existo) mnos da una idea
del privilegio del hombr como unico ser de la Crea-
cién con inteligencia, con razon y con las posibilidades
de pensar, cosa que le fué vedada a los demis anima-
les; sl esto es asi, cabe pensar que el hombre, ser dota-
dc de razon, aun en sus principios, atn sin leng‘uaje, en
forma primitiva, fué paulatinament@ bastandose a si
mismo, y de su evolucion, se convirtié de néomada, en
sedentario, esto es, busco los mejores lugares, los més
prodigos, para encontrar su sustento, por sus bosques,
por su caza, For sus rios; y, de esta suer te, se posesio-
né de la tlerra necesaria para, crear su moradq siendo
éste el principio de lo que mas tarde llegaria a Tamar-
se propiedad. La propiedad de la tierra, tuvo pues, co-
mo antecedente, la posesion; pero, a esta siguid un he-
cho ilicito para su adqumcmn Ia del deSpO_]O s, por-
que en una época prlmltlva, tenia que regir como ley
la del mas fuerte, y el més fuerte despojaba al mas dé-
bil, de la tierra poselda pudiéndose ampliar lo ante-
rior no solamentz a la tierra, sino a la caza, al vestua-
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¥io primitivo, a la mujer, ete.; tal es el desenvolvimien-
to en los principiog de la humanidad.

Consecuentes con lo antes apuntado, nos encontra-
mos con la humanidad ya evolucionada, y de un dere-
cho existente y anénimo, llegamos ya a un derecho exis-
tente y con nombre (propiedad) que viene de la palabra
latina prope que significa “cerca de”, y, de este con-
cepto de propiedad ya con caracteristicas propias, par-
timos como vértice para tratar, aunque en forma muy
somera, muy elemental, pues no es nuestro objeto tra-
tar sobrelo que se conoce como “Bienes y Derechos Rea-
les”, ni hacer una obra al respecto, ni es esa la finali-
dad de nuestro trabajo.

. Hemos dicho ya, dejando atrds a la humanidad
primitiva que nos encontramos con una humanidad ci-
vilizada y siguiendo el hilo de la obra “COMPENDIO
DE DERECHO CIVIL”, “BIENES, DERECHOS REA-
LES Y SUCESIONES”, de Rafael Rojina Villegas, Se-
gunda Edicion, Antigua Libreria Robredo, 1966, Méxi-
co, D. I, lo que dicho autor trata sobre Patrimonio.

Se podra preguntar el por qué principié por hablar
de propiedad y no de patrimonio, si por esto tltimo
principia el autor, y la respuesta es muy sencilla, el
motivo que tuve, fué: que el patrimonio implica la idea
de propiedad, de bienes apreciables en dinero, y esto no
puede ser otra cosa que la propiedad, sin perjuicio del
aspecto opuesto o sean las obligaciones, pues ambas
siendo polos opuestos de la misma moneda, forman el
patrimonio.

A fojas 8 de la obra en consulta, se define al patri-
monio en la siguiente forma: “El patrimonio se ha de-
finido como un conjunto de obligaciones y derechos sus-
ceptibles de una valorizacién pecuniaria, que constitu-
yen una universalidad de derecho (universitas juris).
Segtin lo expuesto, el patrimonio de una persona estara
siempre integrado por un conjunto de bienes, de dere-
chos y, ademads, por obligaciones y cargas; pero es re-
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quisito indispensable que estos derechos y obligaciones
que constituyen el pati‘monio sean siempre aprecia-
bles en dinero, es decir, que puedan cer objeto de una
valorizacién pecuniaria”. De lc transeripto, se advierte
la razén de mi aseveracién anterior.

El propio autor, en la misma, transeribe la siguien-
te y diversa definicién: “Definicion.- Se llama patrimo-
nio al conjunto de derechos y obligaciones pertenecien-
tes a una persona, apreciables en dinero. Si se quiere
expresar su valor con una cifra, eg necesario substraer
el pasivo del activo, conforme al proverbio “bona non
intelliguntur nisi deducto aere alieno”. (Planiol, Trata-
do Elemental de Derecho Civil, t. III Los bienes, pig.
13 de la traduccion de José M. Cajica Jr., Puebla).

Las definiciones transeriptas son claras, precisas,
no dejan lugar a dudas y hacen que uno se percate de lo
que en si eg el concepto que estamos tratando.

Puede haber otras acepciones como la que expre-
sa don Antonio de Ibarrola en su obra “COSAS Y SU-
CESIONES”, en su pég. 83 Tomo I “PATRIMONIUM,
llmszxfea que el hijo tiene heredados de sus padres y abue-

0s”,

Vulgarmente se entiende por patrimonio lo que te-
nemos en propiedad apreciable en dinero; pero, téeni-
camente, es lo que las definiciones precedentes precisan.

De las definiciones aludidas, se advierten los ele-
mentos de que se compone el patrimonio, esto es, acti-
vo y pasivo; el activo formado por derechos reales, per-
sonales 0 mixtos (con caractereg reales o personales a
la vez), y el pasivo, las obligaciones que tiene determi-
nado sujeto, que motivan se diga si el sujeto tiene mas
derechos que obligaciones, sea solvente y si es lo contra-
rio, sea insolvente.

El jurista trata de explicarse el por qué de las_fi-
guras juridicas, emitiendo opiniones, teorias, definicio-
nes; pero, como dice Biondo Biondi en su obra “Arte
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y Ciencia del Derecho”, al hablar de Aristoteles, de que
éste fué un gran légico; pero, no jurista, al advertir
que si bien todas las ciencias tienen como base la 16gi-
ca, no ocurre lo mismo con la Ciencia del Derecho y
viene a cuento este, porque no podia ser una excepeién
de que acerca del patrimonio, no s¢ hubieren emitido
teorias, que segln Rojina Villegas y demds tratadistas
siguen dos corrientes, la de los clisicos como Aubry y
Rau, que la precisan como -patrimonio-personalidad y la
opuesta o sea la del patrimonio-afectacion, con las apre-
claciones, disquisiciones, fundamentos en pro y en contra
de una y otra doctrina, que pueden resumirse con respec-
to a la primera en 2] sentido de que no concibsn al pa-
trimonio geparado de la persona (ya sea fisica o moral)
y la otra, en que estudian el patrimonio en si, y sin pa-
rar mientes en cuanto a la persona, sino como lo que en
realidad es, bienes u obligaciones afectog a un fin de-
terminado, en cuanto ello produzea bienes apreciables
en dinero. La primera teoria, ha sufrido muchas eriti-
cas, y en verdad no resiste un andlisis; la segunda es
mas cientifica, y resulta mas aceptable, porque si bien,
el Derecho eg creacién humana, para regular el orden
social como su fin mds importante, como dice el Dr.
don Gabriel Garcia Rojas en sus Apuntes de Derecho
Procesal Civil, d2 su catedra de tal diseiplina en nues-
tra Facultad de la Universidad Nacional de México,
eg incuestionable que el patrimonio esta referido al ser
humano para normar sus relacioneg sociales al respec-
to; pero, el patrimonio en si, es el conjunto de bienes
y obligaciones y nada mds, siendo los tratadistas que
estudian esta teoria y la apoyan, Planiol, Ripert y Picard.

Para mis pobres conocimientos opino, quizd en
forma equivoca, lo siguiente: si se estd hablando so-
hre alge de Deracho, sobre lo que sea de esta ciencia,
ya se sobrentiende que estd referido al hombre, luegn
si hablamos de patrimonio, hay que referirse dnica y
exclusivamente a lo que esto es en &i, y por ello, en mt
opinién es correcta la segunda de las teorias estudiadas.

Ya hemos estudiado el patrimonio, y visto que és-
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te se forma de derechos y obligaciones, precisa ahora,
hacer la distincion entre derechos reales y  derechos
personales, siendo log primeros, los que nos interesan
para seguir con la secuela de este trabajo,

Derecho real, es el poder que tiene una persona so-
bre una cosa oponible a terceros, —erga omnes—, para
catisfacerse total o parcialmente de ella, esto como una
apreciacion sintética de lo que en i es este derecho, en
contraposicion de lo que es un derecho personal, que
como precisan varicg autores, entre otros el extinto Dr.
don Manuel Borja Scriano en su tratado de las Obliga-
ciones, €s la relacion juridica entre una persona llama-
da Acreedor y otra llamada Deudor, y el objeto que las
liga es una prestacion o una abstencién que el primero
ruede exigir del segundo.

Como podemos observar, son derechos completa-
mente diferentes el real y el personal, ya que en el pri-
mero el sujeto activo tiene peder de satisfacerse de
una cosa, y €l sujeto pasive es de cardecter universal
puesto que no esta determinado, en tanto que en el se-
gundo, tanto el sujeto activo como el pasivo estin ple-
namente determinadog y el acreedor puede exigir del
deudor una prestacién o una abstencion.

Los juristas no podian dejar de emitir sus opinio-
nes con raspecto a los derechos reales y personales y
asi advertimos de las obras consultadas, las siguientes:

DOCTRINA CLASICA.— De Aubry y Rau, citado
por Baudry Lecantinerie en su obra “Precis de Droit
Civil” 12a. Edicién, Tomo I, pag. 610, define al dere-
cho real “Poder juridico que ejerce directa e inmediata-
mente una persona sobre una cosa para su aprovecha-
miento total o parcial, cuyo poder juridico es oponible
a cualquier otro”.— Baudry Lecantinerie lleva esta idea
al extremo, diciendo que el derecho real’ “es una rela-
cién directa e inmediata entre una persona y una cosa’,.
Fs de explorado derecho, que no puede haber relacién
entre persona y cosa, sino unicamente entre personas.
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DOCTRINA DE BONNECASE.— “Este autor
acepta la teoria clasica, pero admite que las diferencias
que se dan entre derecho real y personal deben de tener
una explicacion y que ésta depende de la naturaleza
econémica diversa que constituye el contenido de los
derechos reales y personales.- Encuentra ademis que
la fundamentacion del aspecto econémico tiene su vér-
tice en las dos acepciones que a continuacién se men-
cionan: L—La apropiacion de la riqueza y I1.—La pres-
tacion del servicio”. Creemos que esta opinién no es
muy acertada por la sencilla razén de que tan puede
producir riqueza y servicio un derecho real co-
mo un derecho personal. “Elementos de Derecho Civil”,
Tomo II, pags. 56 y 57 de Julian Bonnecase.

DOCTRINA PERSONALISTA.— Es sostenida por
Ortolan, Planiol y Demogue, que es come sigue: “Afir-
man que €l Derecho Real tiene la misma naturaleza
que el personal. Sostienen que no es exacto que haya
una relacion juridica directa inmediata entre la perso-
na y la cosa (tesis de Baudry Lecantinerie).- Afirman
que el derecho real implica una relacion juridica, por
lo que necesariamente debe de tener un sujeto activo y
otro pasivo, asi como un objeto.- Afirman estos autores
que la relacién debe de ser idéntica que la de crédito
por lo antes mencionado.- También se sefiala por Planiol
que se trata de un sujeto universal no en un sentido
figurado, sino verdadero, al respecto Demogue indica
que el sujeto pasivo universal es potencial; concluyen-
do Planiol que la naturaleza del derecho real eg identi-
ca en su esencia a la del derecho personal, agregando
que sus caracteristicas especiales seran las mismas,
porque todo derecho real se resuelve en una relacion
juridica entre sujeto activo y pasivo” Rafael Rojina
Villegas, “Compendio de Derecho Civil”, Tomo II, pags.
25 y 26, citando a Planiol, Ripert y Picard en su “Tra-
tado Practico de Derecho Civil Francés”, Tomo III,
pags. 22 y 23.- Todo lo anterior, estimo que no pasa
de ser meras especulaciones de los juristas, porque en
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el derecho real el sujetc pasivo es todo el mundo; pero,
€s una situacion en esttica, y en el derecho p°rsona1
es una relacion entre acreedor y deudor, ya en dinamica.

DOCTRINA OBJETIVISTA O MONISTA.— Ini-
ciada por Saleilles, y desarrcllada por Gaudamst, Jallu
y Gazin, en que estiman la identidad entre derecho real
y derecho perconal, tomado de la obra de Rojina Villa-
gas ya citada, 2stimando dichcs autores que la identi-
dad entre tales derechos es porque hay una relacion en-
tre patrimonio y patrimonio.- Lo anterior a mi enten-
der es completamente inacaptable, las diferencias entre
ambos derechog no admite duda, no resistiendo un ané-
lisis o critica tal doctrina, de acuerdo con lo que antss
hemos enunciado de otros autores y nusstra propia
opinion.

DOCTRINA ECLECTICA.— Entre la clasica y la
personalista, elaborada por Planiol y Ripert, en su
“Tratado Préctico de Derecho Civil Francés”, en que
definen el derecho real como sigue: “Poder juridico que
de manera directa e inmediata ejerce una persona so-
bre un bien determinado para aprovecharlo total o par-
cialmente, siendo oponible dicho poder a un tercer su-
jeto 1nd6termlnado que tiene la obligacién de no partur-
bar al primero en el ejercicio de su derecho”. Antonio
de Ibarrola “Cosas y Sucesiones” pags. 55, N° 40, Edic.
1972. Estamos de acuerdo con esta teoria porque llena
los requisitos tanto internos como externos de los de-
rechos reales y no compartimos la idea que sustenta Ro-
jina Vlllegas en su obra tantas veces mencionada que
en su pagina 36 precisa que €] apr ov€cham1ento Se ha
entendido desde e] punto de vista econémico, y para
descartar la opinién del jurista Rojina Vlllegas debe
estarse a la naturaleza intrinseca del derecho real y a
la naturaleza intrinseca del derecho personal, desde el
punto de vista del Derecho, y no desde el dngulo de lo
econémico.

El derecho que va intimamente ligado con nuestro
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tema es el real, pero, antes de entrar a tralar la_bass
de éste, que es la propiedad, hablaremos de los bienes
para poder enfocar nuestro trabajo adecuadamente,

Asi pueg por bien debemos entender algo 1til, juri-
dicaments hablando, diferencidndolo de la cosa que es
cualquier objeto; pero, que puede ser ajeno completa-
mente a la ciencia del derecho, lo anterior podemos de-
cir que ce encuentra tratado en forma genérica por
todos los tratadistas tanto nacionales como extranje-
ros; remitiendo a la lectura de todas y cada una de las
obras existentes, que nos dardn la razén al respecto.

Para su identificacion y estudio los bienes se han
clasificado como sigue:

a) Inmuebles y muebles;

b) Mostrencos y vacantes;

¢) Corporales ¢ incorporales:

d) Fungibleg y no fungibles;

€) Consumibles y no consumibles;

f) Divisibles e indivisibles;

g) Bienes de uso comln;

h) Bienes destinados a un servicio publico; y

i) Bienes propios del Estado.

Existiendo ain még divisiones al respecto; pero,

para €] presente trabajo, sélo nos ocuparemos de los bie-
nes inmuebles, por ser los que nos interesan.

Por inmuebles se entienden los que no se pueden
transladar de un lugar a otro sin alterar su forma y
su substancia, pudiendo ser por naturaleza, por desti-
no o por dispesicion de la ley. Como inmuszbles por su
naturaleza se pueden citar el suelo, las construcciones
adheridas a él, los arboles, ete.,, por destino, encontra-
mos multiples ejemplos que son a sabsr: estatuas, re-
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lieves, pinturas, palomares, cclmenas, animales que for-
man pie de cria de los predios rasticos o para el trabajo
de los mismos a que estdn afectos, ete.,, pudiéndose ad-
vertir que es ilimitado el niimero de bienes que pueden
ser considerados inmuebles por destino,

Los bienes que interesan para este trabajo, ya se
dijo son los inmuebles y de la clasificacién que hicimos
con anterioridad, son utiles aquellos que estan dentro
¢zl comercio y no lo contrario, porque no lo estdn los
parques, las calles, los edificios publicos, etc, luego,
103 interesan los inmuebles que i estin dentro del co-
moveio, y, ello nos lleva a hablar a continuacién del
Devecho de Propiedad.

Recordando a Fray Luis de Ledn, “deciamos ayer”,
porque al iniciar este modesto trabajo, hicimos hinca-
pié en el sentido de que la propiedad en e] hombre pri-
mitivo se inicio al convertirse éste en sedentario, y a
centinuacion, la posesién fué seguida de un  hecho
ilicito, ccmo lo fué el despojo que el mas fuerte haciu
del mas déhil, por lo que propiamente, no se puede ha-
blar de lo apuntado de propiedad que €s un derecho, ya
que la posesion es simplemente un hecho, y, si pode-
mos principiar a hablar de propiedad, cuando ésta es
reconocida y legalizada por el Estado, que le fija sus 2le-
mentos, sus restricciones, sus modalidades, ete., por lo
que tendriamos que remontarnos al derecho romano,
y a ese fin, por ahi principiaremos.

M. Eugenio Lagrange en su “Manual de Derecho
Romano” traducido por Caravantes, pags. 167 y 168,
2' Edicién, afio 1889, entiende por propiedad: “El do-
monio (dominium). Dindonog el dominio pleno poder
sobre las cosas (plenam in re petestatam, lih. 2, Titulo
Sexto N* 4), nos las hace propias: asi, tomando el efec-
to por la causa, dominio y propiedad son pues sinéni-
mae”, El mismo autor nos sefiala los elementog de que
se compone la propiedad diciendo: “Comprends €] po-
der de ccupar la cosa, de reportar todos los servicios y
todos los productos que pueden sacarse de ella, de mo-
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dificarla, de dividirla, d= enajenarla y adn de destruir-
la; todo esto, salvo las modificaciones legales, Todos es-
tos derechos pueden reducirse a log siguientes: 1° Dere-
cho de reportay de una cosa tcdo €l uso, todos los servi-
cics que pueda dar (usus). 2° Devecho de percibir todos
sus productog (frutus). 3° Derecho de disponer de ella,
bien sea enajenandola, bien destruyéndola (abusus). 4*
Derecho de reivindicarla de manos de todo detentador
(vindicatum). De aqui ha venido Ja definicion del domi-
nio que dan los comentadores: “dominium est jus us-
tend1, fruendi et abutendi, quatmus juris ratio patitur”.

Lo apuntado del autor aludido, mis o menos se re-
pite en otros autores como Fugenio Petit en su ‘“Tra-
tado Elemental de Derecho Romane”, Carlos Maynz en
su obra “Curso de Derecho Romano”, y otros autores
censultados, en que coinciden con Lagrange, en cuantn
a qué es la propiedad y cuéles son sus elemzntos cons-
titutivos, coincidiendo con el verdadero sentido de la
propiedad, atn en la época en que fué lezislada entre
los romanos, de que la propiedad tiende a ser una fun-
cién social, y no algo absoluto, cosa quz ha perdurads
hasta nuestros dias, como apreciamog en el capitulo re-
lativo al respecto en el “Diccionario Razonado de Le-
gislacién y Jurisprudencia” de don Joaquin Escriche,
Edicion 1896; y, si ello es asi, no es menos cierto, que
el derecho de prepiedad como funcién social, y no co-
mo derecho absoluto, sufre una crisig durante la Edad
Media, en que éste derecho si fué absoluto, pudiendo el
sefior feudal hacer con la propiedad lo que le viniere en
gana; pero, afortunadament?, el Renacimiento, volvid
a su curso normal a este derecho real, que nrevalece
hasta nuestros dias, siendo €l ilustre jurista Leén Du-
wuit, quizn afirma lo anterior, en conferencia sustenta-
da en la Universidad de Buenos Aires, Argentina, en
el afio de 1911, opinién que comparten todos los auto-
res posteriores, incluyendo a los actuales. Se hacen
otras apraciaciones sobre la propiedad en el sentido de
au2 es un derecho absoluto, exclusive v pernetuo, afia-
diendo Carlos Maynz que es irrevocable, 2stimando no-
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sotros que lo absoluto es inexacto, por lo antes apun-
tado, exclusivo, si, porque pertenece a determinada
persona que puede oponerlo a todo tercero; perpetuo,
ello es muy relativo, porque nada es perpetuo, como no
sea el tiempo, y el propietario tiene una vida muy cor-
ta; y, en cuanto a irrevocabilidad estimamos estén an
lo ciexto, porque el propietario no puede estar con res-
pecto al pcder que tiene sobre determinado bien, suje-
ta a la voluntad de terceros, salvo el caso de las restrie-
ciones que sobre la propiedad imponga el Estado, o,
porque haciendo uso de su derecho, perturbe a sus co-
lindantes o a la sociedad, y porque una autoridad com-
petente, constrifia al propietario a no hacer un abuso
del derecho real que venimos analizando.

Todc lo expuesto con anterioridad nos s muy Gt7,
para poder enfocar nuestras ideas hac'a el fin perse-
guido, por ello; haremos una veriacién del sendero que
veniamos siguiendo a partir de este momento. y vumos
a tratar de lograr una dindmica de la propiedad, jor-
que propiamente todo lo analizado y estudiado en tor-
no de ella ha sido en un plano ¢e estatica; pero, la pro-
piedad, nos preguntamos: ;qué objeto tendria si no
sirviera para satisfacer no solamente fines indiv'dua-
les o de quien es propietario, sino inclusive da la so-
ciedad en general?, dicho de otra manera, la propiedad
tiene una funcién: prodveir rioveza, riqueza que a su
vez beneficia a todes advirtiéndose pues, aue la pro-
piedad cambia de persona a persona y, jeén qué forma?,
de varias; pero, de manera especial y mas generaliza-
da por medio de contratos; vamcs, pues, a estudiar
qué es 2l contrato.

Para poder hablar de log contralos es neceario que
retrocedamos hasta el hecho juridico latu sensu, para
saber donde podemos ubicar al contrato.

“El hecho juridico sirve entonces para designar un
acontecimiento engendrado por la actividad humana, o
puramente material, tomando en consideracién por el
Derecho, para hacer derivar de él, en contra o on pro-
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vecho de una o varias personas, un estado, es decir, una
Situacion juridica general y permanente, o por el con-
trario, un efecto juridico limitado”. Julien Bonnecase;
“Klementos de Derecho Civil”, Tomo I, rdg. 185, N* 127,
Editorial Cajica, 1945. De esta definiciéon dzducimos
que existen hechos juridicos estricto sensu y actos
juridicos.

Por hecho juridico estricto sensu entendemos: “son
heches del hombre pero sin 1a intencién de que pro-
duzcan efectos juridicos”.- Introduccién al Estudio del
Derecho, Pag. 159, N° 129, Trinidad Garcia.

“Cuando el hecho juridico se realiza con el pro-
poésito substancial de que produzca efectos de derecho
estamos en presencia de un acto juridico”. Obra citada
de Trinidad Garcia, pags. 159 y 160.

En nuestre trabajo nos interesa desde luego referir-
nos al acto juridico; y al efecto sefialaremos que el con-
trato es una de las ezpecies del mismo.

En €l acto juridico ¢g indispensable para su realiza-
cion la veluntad de producir consecuencias de derecho.

Por definicién l2gal se entiende por contrato “Lo3
convenios que producen o trasfieren las obligaciones y
dereches toman ¢l nombre de contratos”, articulo 1793
del Codigo Civil del Distrito y Territorios Federales
en vigor. Como podemos observar el contrato es la es-
pecie y el convenio el género como lo sefiala 2l extinto
macstro don Manuel Borja Soriano en su obra de Las Obli
gacicnes; por esta razén para poder conocer qué es un
contrato, tanemos que hacer mencion a lo que se entien-
de por convenio y nos apegaremos a la definicion legal,
que es la siguiente: “Convenio es €l acuerdo de dos o ,
mis personas para crear, transferir, modificar o extin-
guir obligaciones”, articulo 1792 del Cddigo Civil del
Distrito y Territorios Federales en vigor.

De las definiciones antes sefialadas encontramos que
dos son los elementos de existencia del contrato y que
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gon a saber: el congentimiento y el objeto, desde el pun-
to de vista legislativo.

Para Julian Bonnecase los elementos del contrato
son cuatro, a saber: consentimiento, objeto, causa y ca-
pacidad. Para el mismo autor, la nocién de “acto juridi-
co es mas amplia que la del convenio y el contrato, pues
absorbe a ambos” Obra Elementos de Derecho Civil, To-
mo II, pag. 232 a 235.

Con lo escrito antes, terminamos el primer capitulo
de nuestro trabajo, pasando al segundo en el que nos
ocuparemos de las diversas formas de trasmitir la pro-
piedad.
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CAPITULO 1l

PRINCIPALES ACTOS TRANSLATIVOS DE
PROPIEDAD SOBRE BIENES INMUEBLES

Deciamos en el capitulo anterior, al finalizar el mis-
mo, que en éste nos ocupariamos de tratar de los prin-
cipales actos por medio de los cuales se transmite la pro-
piedad inmueble, situacién, que para lag finalidades que
se persiguen era necesario sefialar; por ello nos ocupa-
remos en forma sencilla y <umera de mencionarlos, co-
mo lo haremos a continuacion y por el orden consecuente:

IL—DE LAS CAPITULACIONES MATRIMONIA-
LES.— Por capitulaciones matrimoniales se entiende:
“Los conciertos que se hacen mediante escritura puiblica
entre las personas que estin tratadas de casar para
ajustar el matrimonio. En ellas suelen expresarse los
bienes que trae cada uno de los contrayentes, y el dere-
cho que éstos se traspasan reciprocamente, ya sobre
los mismos bienes, ya sobre los que pueden adquirir des-
pués durante el consorcio. Llamase también capitu-
laciones la misma escritura por la que se autoriza este
contrato”. Diccionario Razonado de Legislacion y Juris-
prudencia de don Joaquin Escriche, editado en 1896, pag.
425, 1a definicion de don Joaquin Escriche, amerita de
nuestra parte sefialar la salvedad de que conforme al
derecho mexicano no todas las capitulaciones matrimo-
niales se otorgan en escritura publica, sino sélo aquellas
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cuyo valor convencional sea mayor de quinientos pesos,
Art, 2317 C. C.

“Son pactos que, antes o después del matrimonio, ce-
lebran los esposos para arreglar la forma de administrar
sus bienes”, Derecho Civil Mexicano, Tomo I, pag. 335
No. 444, 2' parrafo, de Ricarde Couto.

“Por capitulaciones matrimoniales entendemos los
pactos que celebran los que van a unirse o que ya estén
unidos en matrimonio y que forman el Estatuto que re-
glamentara sus intereses pecuniarios”. Lozano Noriega,
Contratos, Edicion 1970, pag. 756.

“Por ser voluntarios, son actos y por producir efec-
tos juridicos, tienen la naturaleza de actos juridicos”.
Obra citada, pag. 756 in fine.

Las personas que pueden celebrarlas como se deduce
de su nominacién son las que van a contraer matrimonio
¢ que ya lo contrajeron, como dice Lozano Noriega, ©
su obra citada en su pag. 757, “en el primer caso estamos
en presencia de una condicion suspensiva, pues, no pro-
duce consecuencias hasta que se realice el matrimonio”.

El autor antes mencionado nog indica que existen di-
versos sistemas referentes a las capitulaciones matrimo-
niales, y que son: primero, sociedad conyugal; segundo,
separacion de bienes; tercero, régimen dotal,

En cuanto a la forma: “cuando por virtud de ellas
haya trasmision del dominio de bienes raices con valor
de mas de quinientos pesos debera constar en escritura
publica (arts. 185, 186, 210 y 2317 del Cédigo Civil vigen-
te para el Distrito y Territoriog Federales)”. Obra cita-
da, pags. 760 y 761.

De las transcripciones, se advierte, la misma idea,
los mismos argumentos, los mismos fundamentos, los
mismos elementos, no obstante ser diversos los autores
como diversas las épocas de sus opiniones o apreciacio-
nes; ;qué podriamos agregar nosotrog si la figura juri-
dica analizada, en lo anctado es muy clara?, sencilla-
mente, nada.
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' .II.-—COMPRAYENTA.—-— De las formas de trans-
mitir la propiedad inmueble, la m4is usual, eg la com-
praventa y de ella nos ocuparemos a continuacién, Gni-
camente en lo muy esencial a ella.

“Es un contrato por virtud del cual uno de los con-
trata.ntes, llamado vendedor, se obliga a transferir la
propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho: y
el otro contratante, llamado comprador, se obliga a pa-
gar una precio cierto y en dinero”. Francisco Lozano
Noriega. Contratos, pag. 123 No. 1.

. El mismo autor precisa como elementos de existen-
cla de este contrato al consentimiento y al objeto, con-
sistiendo este ultimo en cosa y dinero.

“Juridicamente en la actualidad, la compraventa es
el medio primordial de la adquisicién del dominio”. Leo-
poldo Aguilar Carvajal.— Contratos Civiles, pag. 63.

“En nuestro Cédigo Civil la compraventa es un con-
trato traslativo de dominio por naturaleza, atin cuando
alguncs tratadistas consideran que en nuestro Derecho
es un contrato traslativo por esencia. Si se diera esta l-
tima hipé6tesis no se podria explicar alguna modalidad
de la compraventa, como la que se hace con reserva de
dominio”, Lozano Noriega. Contratos, pag. 124, 125.

Tanto en el derecho romano, como en el antiguo de-
recho francés, la compraventa ‘“no transmitia el domi-
nio, sélo transmitia la posesion pacifica de la cosa en be-
neficio del comprador”. Pothier, citado por Lozano
Noriega y Leopoldo Aguilar Carvajal, en la pagina 65
el tltimo y en la pagina 125 el primero. “En el Cédigo
Civil Francés, “se transformo el contrato de compra-
venta en un verdadero contrato traclativo de dominio”.
Ob. cit. Lozano Noriega, pagina 126.

Nuestro Codigo Civil del Distrito y Territorios Fe-
derales, en su articulo 2248 define a la compraventa, en
los siguientes términos: “Habrd compraventa cuando
uno de los contratantes se obliga a transferir la propie-
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dad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez se
obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero”.

Solo requiere formalidad el contrato de compraven-
ta cuando recae sobre un inmueble, articulos 2316, 2317,

y 2320, del Codigo Civil en consulta.

“La venta de bienes raices no producird efectos
contra tercero sino dezpués de ser registrada en los tér-
minos prescritos en este Codigo (Civil) de conformidad
cen lo que sefala el articulo 2322”.

III.—PERMUTA.— Este es otro medio de tras-
mision de la propiedad inmueble, veamos qué es: “La
permuta es un contrato por el cual cada uno de los con-
tratantes se obliga a dar una cosa por otra. Se observa-
rd en su caso lo dispuesto por los articulos 2257 y 2327
del Cddigo Civil del Distrito Federal”.

El articulo 2331 “con excepcién de lo relativo al
precio, son aplicables a este contrato las reglas de la
ccmpraventa en cuanto no Se oponga a los articulos an-
teriores”. “Tiene obligaciones cada enajenante las mis-
mas que el vendedor”, Lozano Noriega, Contratos, pa-
gina 262,

Leopoldo Aguilar Carvajal en su obra Los Contra-
tos Civiles, en sus paginas 115 y 116 nos sefiala: “que
el antecedente de la compraventa es la permuta”. “Y

que es un contrato formal en relacién con los inmue-
bles”.

IV.—~DCONACION.— Nos dice Leopoldo Aguilar
Carvajal, en la pagina 119 de su obra Los Contratos Ci-
viles, tomando en cuenta los articulos 2332 y 2347 del
Cédigo Civil de]l Distrito, que por donacién se entien-
de: “La donacion es un contrato por virtud del cual el
donante se obliga a transferir al donatario en forma
gratuita, la propiedad de una parte o la totalidad de sus
bienes presentes, pero debiendo reservarse los necesa-
rios para su subsistencia”.
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De la definicién se desprende: “primero que es un
contrato translativo de dominio, lo que hace que se
pueda diferenciar de otras figuras afines como la remi-
sién de deuda, porque en ella no existe transmisién de
propiedad; segundo que es el contrato gratuito por ex-
celencia, ya que no se recibe nada a cambio; haciendo la
aclaracion que encontramos la donacién llamada one-
rosa, por alguna carga que se imponga al donatario y
en este caso estamos en presencia de un contrato com-
plejo segun los tratadistas, Lozano Noriega y Leopoldo
Aguilar; y tercero, debe ser siempre sobre bienes pre-
sentes”.

De conformidad con lo que sefiala el articulo 2334 la
donacion puede ser pura, condicional, onerosa o remu-
neratoria.

V.—APORTACION A SOCIEDAD.— Las socieda-
des legalmente constituidas precisan entre uno de sus
elementos basicos, de capital, éste se constituye con las
aportaciones de los socios de la misma, que puede ser
en efectivo o, en especie, como mercancias, maquinaria,
inmuebles, ete., y cuando el capital es pagado integra-
mente, se dice qus el mismo ha sido suserito totalmen-
te para nuestro trabajo, nos interesa desde luego, la
aportacion a la sociedad por alguno de sus socios, la
que hace de algtn o algunos inmuebles, que precisan pa-
ra ello, como una solemnidad, del permiso previo de la
Secretaria de Relaciones Exteriores, de acuerdo con lo
qgue establece el articulo 27 Constitucional, quedando
obligado el socio que hace la aportacion a responder a
la negociacion como es de rigor, al saneamiento para el
caso de eviceion con arreglo a la Ley. “La aportacion de
bienes implica la transmisién de su dominio a la Socie-
dad, salvo que expresamente se pacte otra cosa. Articu-
lo 2689 in fine del Codige Civil del Distrito”,

VI.—RENTA VITALICIA.— Es un contrato trans-
lativo de dominio como se desprende del concepto legal
que da el articulo 2774 del Codigo Civil del Distrito Fe-
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deral y que a la letra dice: “La renta vitalicia es un con-
trato aleatorio por el cual el deudor se obliga a pagar
periddicamente una pensién durante la vida de una o
més personas determinadas, mediante la entrega de
una cantidad de dinero o de una cosa mueble o raiz es-
timados, cuyc dominio se le transfiere desde luego”. En
tratandose de transmisién de inmuebles, debe otorgar-
e en escritura publica de acuerdo con el articulo 2776,
del Cédigo Civil ya invocado.

VIL—FIDEICOMISO.— “Negocio juridico en vir-
tud del cual se atribuye al fiduciario la titularidad do-
minical sobre ciertos bienes con la limitacion, earacter
obligatorio de realizar solo aquellos actos exigidos por
el cumplimiento del fin para la realizacion del cual se
destinan”. Joaquin Rodriguez y Rodriguez. Derecho
Mercantil, Tomo II, pag. 119.

En el fideicomiso encontramos por lo general a tres
sujetos que son fideicomitente (que es el que trasmite
el bien), el fiduciario (Institucién de Crédito Autoriza-
da); fideicomisario, (que puede o no existir) articulo
362, 3563, 3b4, Ley de Titulos y Operacioneg de Crédito.

“Puede decirse que el fiduciario es duefio juridico
pero no econémico de los bienes que recibié en fidzico-
miso”. pag. 120 de la obra antes citada.

~ En esta institucion el fideicomitente es el que tras-
mita la propiedad de los bienes al fiduciario con algtn
objeto que puede ser de administracion, garantia, do-
minio, ete.

En nuestra legislacion, netamente causalista, los
autores no se han puesto de acuerdo, mas ain, no han
logrado encontrar la naturaleza juridica del fideicomi-
so o dicho en otras palabras, con qué contrato encon-
trarle semejanza, estimando en él no hay casualidad, co-
sa contraria a nuestro sistema de derecho, distipto del
aleman, en que no priva la causalidad, como opiné en
conferencia sustentada el Dr. Rogerio R. Pacheco en la
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Capital del Estado de Veracruz, a mediados de Julio
del afo pasado.

Lo anterior, no es Obice, para que no vaya paulati-
namente adentrandose en nuestra vida juridica el fi-
deicomiso, como una de las figuras mis importantes del
Derecho, tanto para lag personas fisicas como morales,
dada la seguridad y seriedad d= esta figura de Derecho
pues tiene una garantia muy solvente, la de la Institu-
cion Fiduciaria, y quién puede ser mejor administra-
dor de bienes que una Institucién de esta indole; asi en
estos términos se han expresado en forma homogénea
los juristas que han sustentado conferencias, en diver-
sas ocasiones principalmente Notarios Publicos , miem-
bres de la Asociacion del Notariado Mexicano, Asocia-
cién Civil,

Como se advierte de lo anterior, de algunas de las
formas mas usualeg de transmitir el dominio de bienes
inmuebles, no es dable precisar opiniones, criticas, o
algo novedoso, pues son figuras perfectamente clari-
ficadas a través de los siglos, y, si, hay mucho que de-
cir del fideicomiso; pero, sobre esto, los doctos, no han
logrado clarificarlo, menos podria hacerlo el suscrito,
en su calidad de simple pasante de Derecho.

Vamos a pasar al capitulo siguiente; en él aborda-
remos los temag adecuados, para seguir con el desen-
volvimiento de nuestro trabajo, que nos propusimos des-
de un principio y que deberd llevarnos a la postre, a lo
que es nuestro interés tratar y que serd la médula o
idea que naci6 en nosotros para desarrollar esta Tesis.



CAPITULO IIl.

GRAVAMENES, DESMEMBRAMIENTO,
EXPROPIACION Y DEFENSAS DEL DERECHO
DE PROPIEDAD SOBRE INMUEBLES,

Para nuestro muy personal modo de pensar, nos es
muy lamentable no poder emitir mayores opiniones,
apreciacicnes o disentir de lo expuesto por los autores,
como nos ocurrié en el capitulo precedente, nos ocurrira
en éste y sucedera lo mismo en el siguiente; situacion
que estimamos cambiard en el Gltimo capitulo en que
si estaremos en condiciones de emitir nuestras muy
propias opiniones, y que constituirdn el por qué y mo-
tivo de este sencillo trabajo, asi pues, con este exordio,
iniciaremos este apartado de nuestro trabajo, siguien-
do el orden puntualizado en el titulo, o sea. trataramos
lo relativo a los gravamenes que puede sufrir la propie-
dad inmueble.

HIPOTECA.— “La palabra hipoteca viene del grie-
go y gramaticalmente significa suposicion en ¢l senti-
do que esta palabra tiene en el latin, segin el cual
suppositio eg la accién y efecto de poner una cosa de-
bajo de otra o de substituirla o afiadirla o empefiarla,
de suerte que atendiendo a su etimologia, hipoteca vie-
ne a ser lo mismo que cosa puesta para apoyar, soste-
ner y asegurar una obligacion. ... sic” Diccionario Ra-
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zonhado de Legislacién y Jurisprudencia de Joaquin
Escriche, pag. 821, No. 1.

Los tratadistas Francisco Lozano Noriega, Luis
Mufioz y Leopolde Aguilar Carvajal, en sus obras
“Contratos”, “Derecho Civil Mexicano” y “Contratos
Civiles”, paginas 276, 677 y 678 del primero, 480, 481,
482 y 483 del segundc y 274 del tercero, coinciden en
precisar con respecto a la hipoteca lo siguiente: “En el
antiguo Derecho Romano, las hipotecas eztdn constitui-
dos sobre dos bases: la., generales y 2a., ocultas; el
deudor se comprometia hipotecando todo su patrimo-
nio, por tanto hay una generalidad en cuanto a sus bie-
nes; y es oculta porque no ge le da publicidad. En el siste-
ma aleman, toda hipoteca debe de cer especial y ad2més
puablica y este sistema fue copiado por la Ley Hipoteca-
ria Hspafola y de ahi adoptado por nuestros cédigos
civiles de 1870, 1884 y 1928, desde entonces nuestro sis-
tema hipotecario descansa sobre estas dos ideas: la pu-
blicidad y la especialidad. En el sistema francés axisten
las dos clases de hipotecas; primera, la general y ocul-
ta y segunda, la especial y pablica. La general, e hi-
oteca oculta que grava todos los bienes del deudor, es
a regla, la judicial como la que constituye el marido
para garantizar la devolucién de la dote. Y como hipo-
tecas especiales y publicas, tenemos las convencionales.
Desde la Revolucion Francesa este sistema ha sufrido
ataques para que sea modificada. Por decrsto del 4 de
enero de 1955 la hipoteca en Francia s indivisible, es-
pecial y publica”.

Nuestro Cédigo Civil define a la hipoteca en su ar-
ticulo 2893 “La hipoteca es una garantia real consti-
tuida sobre bienes que no se entregan al acreedor, y que
da. derechos a éste, en caso de incumplimiento de la
obligacién garantizada, a ser pagado con el valor d2 los
lbier}es, en el grado de preferencia establecido por la
ey”.

En el articulo 2895 del Cédigo citado se habla so-
bre la especialidad de la hipoteca y a la letra sefiala:
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“La hipoteca solo puede recaer sobre bienes especial-
mente determinados”,

. Francisco Lozano Noriega, en su obra ya -citada,

Contratos”, en su pagina 6%8, precisa las caracteristi-
cas de este contrato, en los siguientes términos: “pri-
mero, es un derecho real, ya que va directamente sobre
la cosa; segundo, derecho de persecusién de la cosa;
tercero, preferencia; cuarto, es un derecho accesorio;
quinte, indivisible desde el punto de vista del crédito;
sexto, sobre bienes inmuebles, generalments (haciendo
la observacién del estudio de la hipoteca sobre la unidad
industrial de conformidad con lo que sefialan los ar-
ticulos 26 fn. X, 28 fn. VIII y 124 de la Ley General de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares”).

Clases de hipoteca: “La hipoteca puede ser vo-
luntaria o necesaria, la primera es relacionada con
cualquier negocio juridico, la segunda es por disposicion
de la ley, ejemplo los tutores, los legatarios, ete.”, Lo-
zano Noriega “Contratos” pags, 702 y 703.

Efectos que produce la hipoteca: “primero, res-
pecto a la posesion, el deudor hipotecario queda en po-
sesion del bien; segundo, el deudor hipotecario, con-
serva la propiedad de la cosa”. Mismo autor y misma
obra pags. 708 y 709.

Duracién: “tanto cudnto dure la obligaciéon prin-
cipal y si ésta no tuviere término para su vencimiento,
la hipoteca no podri durar més de diez afios”, articulo
2027 y 2934 del Codigo Civil del Distrito y Territorios
Federales.

FIANZA.— “La obligacién que uno hace para se-
guridad de que otro pagara lo que debe o cumplird las
condiciones de alglin contrato; o bien, la convencion,
por la cual un tercero toma sobre si el cumplimiento
de 1a obligacion ajena para el caso de que no la cumpla
el que la contrajo; proem. y Ley I. Tit, XII, Partida 5”.
P4g. 691 del Diccionario Razonado de Legislacion y
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Jurisprudencia de Joaquin Escriche.

Coinciden igualmente Lozano Noriega, Luis Muiioz,
Leopcelde Aguilar Carvajal, Rafael Rojina Villegas, Ra-
fael de Pina y otros en sus respectivas obras y sobre el
tema que venimes tratando en sefialar que éste es un
contrato accescric, porque depende de la existencia de
una obligacion principal: Jo cual se deduce de la defi-
nicién que da el Codigo Civil del Distrito y Territorios
Federales en su articulo 2794, y que literalmente es co-
mo sigue: “La fianza es un contrato por el cual una per-
sona se compromete con el acreedor & pagar por €l deu-
dor, si ést2 no lo hace”. Y del articulo 2977 del mismo
Ordenamientc, que sefiala: “La fianza no puede existir
sin una obligacion vilida. Puede, no obstante, recaer
sobre una obligacion cuya nulidad puede ser reclama-
da a virtud de una excepcién puramente personal del
cbligado”.

Elementos de la Fianza. ES un contrate de garantia
de naturaleza personal. En este contrato, intervienen
tres sujetos que son: Acreedor, Deudor y Fiador; de es-
te ultimo, senala Leopoldo Aguilar Carvajal en su obra
“Centratos Civiles” en su pag. 253: “El consentimiento
del fiador debe de ser expreso”.

Del propio autor citado antes, de Luis Mufioz y del
Cédigo Civil a que hemos venido haciendo alusiéon, en-
ccntramos lo siguiente: “El fiador debe da ser una pey-
sona solvente y reunir bienes suficientes para el cumpli-
miento de la obligacién, de conformidad con lo que se-
fiala el articule 2802 del Cédigo Civil”. Se indica, y asi
es, que existen diversas clases de fianza, como las que
se enumeran a continuacioén: legal, judicial, convencio-
nal, gratuita o a titulo oneroso, y ello lo corrobora el ar-
ticule 2795 del Codige Civil en cuestion.

El fiador, tiene a su favor ciertos beneficios, que
pueden liberarlo de pagar por el deudor, y que son como
sigue: de érden, division y_excusion, Lo anterior es de
explorado derecho y coinciden en ello todos los autores,

Y | A—






y asf tenemog con respecto al embargo, lo que tinica-
mente hemos podido captar de la consulta: “La ocupa-
cion, aprehension o retencién de bienes hecha por man-
damiento de juez competente por razén de deuda o de-
lito” Joaquin Escriche, diccionario multicitado en estz
trabajo, pdg. 609. De la definicién u opinién inserta, y
leyendo €l articulo 536 del Cédigo de Procedimientos
Civiles del Distrito y Territorios Federalzs, advertimos
que el embargo procede sobre bienes muebles o inmue-
bles, correspondiendo por 6rden de dicho precepto a los
inmuebles, €l géptimo lugar. Lo anterior tiene su razén
juridica de ser, en el cumplimiento de obligaciones,
pues por ejemplo, es mas practico embargar dinero,
que inmuebles, que, por otra parte, si se trata de éstos,
€8 preciso su inseripeion en el Registro Piablico de 1a
Propiedad, y en ¢l caso de muebles, solo son inscribi-
bles estos embargos, cuando se trata de muebles identi-
ficables, por matricula, modelo, ete., v. gr., como auto-
moviles,

Eduardo Pallares, en su “Diccionario de Derecho
Procesal Civil”, pagina 290, sefiala que: “En el embar-
go hay que distinguir respecto a éste cuatro entidades
procesales diversas, a saber: a) El auto d2 embargo
(también llamado de exeqliendo). b) La diligencia de em-
bargo. ¢) El embargo propiamente dicho y d) Los de-
rechos y obligaciones a que da nacimiento”. Lo ante-
rior, ya materializado, o analizado procesalmente es lo
siguiente: a) Mandamiento del Juez b) Acto procesal,
en que se practica el embargo previo sefialamiento ya
sea del actor o del demandado del bien que va a quedayr
gravado ¢) La diligencia de aseguramiento consumada
(traba) d) A que el acreedor se pague con el bien em-
bargado, con el producto del mismo, de ser sacado a re-
mate, o lo méis comiin y corriente: que el deudor le pa-
gue o le cumpla la obligacién contraida con él. A su vez,
el acreedor, quien debe designar depositario de los bie-
nes embargados, origina, que el depositario responda
de los bienes confiados a su cuidado, entre algunas de
sus obligaciones.
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SERVIDUMBRES.— Este otro gravimen de bie-
nes inmuebles no podia ser la excepcién de la regla,
pues es una institucion juridica debidamente precisada
en sus elementos, especies, opiniones, apreciaciones, de-
finiciones, coincidiendo todos los autores en lo apun-
tado, a través de los siglos y no obstante las diferentes
nacionalidades de los mismos, y viene en corroboracion
de nuestro aserto, la investigacion que hemos hecho de
la lectura de los siguienteg autores: Eugenio Lagrange,
“Manual de Derecho Romano”, pags. 194 y siguientes;
Carlos Maynz, “Cursc de Derecho Romano”, Tomo I,
pags. 861 y siguientes; Kugenio Petit, “Tratado Ele-
mental de Derecho Romano”, pags. 277 y siguientes;
Joaquin Escriche, “Diccionario Razonado de Legisla-
cién y Jurisprudencia”, pags. 1530 y siguientes; Rafael
Rojina Villegas, “Compendio de Derecho Civil” Tomo
11, pags. 135 y siguientes; Marcel Planiol, “Tratado
Elemental de Derecho Civil, Los Bienes”, péags. 481 y
siguientes; Enneccerus, Kipp y Wolf, “Tratado de De-
recho Civil”, pags. 17 y 18, Tomo III; José Castan To-
hefias, “Derecho Civil Espafiol Comtin y Foral”, Tomo
11, pag. 265, etc.

Gabriel Garcia Rojas, apuntes de Catedra, Anto-
nio Ibarrola, Cosas y Sucesiones, Rafael de Pina, Dere-
cho Civil Mexicano, Luis Muifioz, y, en una palabra, tc-
dos son acordes, al estudiar esta forma de gravar a
los inmuebles, que, pormenorizada, ordenada y sintéti-
ca, es como sigue:

DEFINICION.— “Las servidumbres son gravame-
nes reales que se imponen en favor del dueno de un
predio y a cargo de otro fundo propiedad de distinto
duefio, para beneficio o mayor utilidad del primero”.
; Qué podemos agregar a lo anterior?, nada; la defini-
cion es muy clara, y se entiende, atn cuando no falta
quien haya dicho que las definiciones nada ensefian a
log doctos ni aclaran a los profanos, opinién muy res-
petable; pero, que, por esta vez, parece ser una excep-
¢i6n, pues en pocas palabras, que constituyen la defini-
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cion, se aclara el concepto del gravamen a estudio.

CARACTERISTICAS.— Precisaremos, cudles son

las que ce desprenden de este gravamen y que son co-
mo sigue:

a) Son derechog reales

b) Son gravamenes reales

¢) Siempre entre predios

d) Los predios deben de pertenecer a distintos due-
fios

e) Un predio, precisa de la servidumbre del otro

f) El predio beneficiado se llama dominante y el
otro sirviente

g) Es inseparable del predio a que pertenece
h) Es indivisible; e
1) Se extingue la servidumbre, cuando los dog pre-
dios pasan a ser propiedad de un solo duefio,
CLASIFICACION.— Existen numerosas formas de
servidumbres, y por su orden las enunciaremos:

a) Positivas (para su ejercicio se requiere un acto
del predio dominante, v. gr., las de paso).

b) Negativas (aquellas que se ejercen sin ningun
acto del duefio del predio dominante o del sir-
viente; ejemplo, las de luces y no edificar).

¢) Urbanas. Se imponen para provecho de un edifi-
cio.

d) Risticas (para provecho o comodidad de un in-
mueble de tal caracteristica).

e) Continuas (su uso es y debe de ser incesante,
sin necesidad del acto del hombre, v. gr., luces).

f) Discontinuas (para su uso se réquiere la inter-
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venci)én del hombre, como por ejemylo, las de
paso).

g) Aparentes (se manifiesta por un signo exterior,
puente, ventana, ete,).

h) No aparentes (no requieren la apariencia de di-
chos signos, per ejemplo, no edificar).

i) Legales (aquellas impuestas por la ley, por ejem-
plo, desagiie).

j), Voluntarias (las que se constituyen por un acto
juridico o por prescripcién).

FORMA DE CONSTITUCION DE LAS SERVI-
DUMBRES.— Estas, son por los medios que la ley pres-
cribe y permite, y son las siguientes:

a) Contrato.

b) Acto juridico unilateral.
¢) Testamento.

d) Prescripcion, y

e) Ley.

MODALIDADES DELAS SERVIDUMBRES.— No
son ayunas a otros actos juridicos, pues pueden ser:
puras y simples, sujetas a término, a condicién suspen-
siva o resolutoria.

MODOS DE EXTINCION DE LAS SERVIDUM-
BRES.— Como todo acto juridico, también lag servi-
dumbres, tienen extincién, y ésta se presenta de las si-
guientes formas: cumplimiento del plazo; cumplimien-
to de la condicién suspensiva o resolutoria; vencimien-
to del término; confusion de los predios en un solo pro-
pietario; y, por el no uso.

Todo lo apuntado, es como nos lo presentan los au-
tores, muy poco podemos afadir nosotros al respecto,
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terminando con lo anterior los gravamenes qué pue-

den reportar los inmuebles, pasando a ocuparnos de

tratar lo relativo al desmembramiento de la propiedad,

%ri desde luego, refiriéndonos exclusivamente a inmue-
es.

Ha tomado carta de ciudadania en Derecho, desde
los viejog tiempos o principios de existencia de esta
ciencia, el denominar a las mermas que sufre la pro-
piedad —desmembramiento—, pudiendo decir esto,
porque en Escriche y otros autores encontramos esta
palabra, empleada sin ambajes, y, yo me pregunto: jno
hay otra palabra més adecuada para designar a tales
mermas?, y francamente aun cuando me parece muy
impropio eso de desmembramiento, no la encuentro, al
menos, alguna que decorosamente la substituya, vamos
pues, para no entrar en disquisiciones que no nos llevan
a nada juridico ni positivo, a tratar por el orden corres-
pondiente, lo apuntado, cosa que haremos por él:

USUFRUCTO.— Definicién, Eugenio Petit, Euge-
nio Lagrange, Carlos Maynz, M. Ducaurroy, en sus res-
pectivos textos de Derecho Romano, coinciden en se-
Halar o definir el usufructo en la signiente forma: “El
usufructo, ususfructos es un jus in re, en virtud del cual
podemos usar una cosa de otro y percibir sus frutos,
sin alterar la substancia de la misma”.

ELEMENTOS.— De la definicién u opinién ante-
rior, podemos sacar sus elementos y que S0on los siguien-

tes:
a) Es un derecho real, y
b) Permite usar y disfrutar de cosa ajena.

Escriche, en su Diccionario a que hemog hecho men-
cién en numerosas ocasiones, en su pagina 1594 y en la
1595, coincide con lo antes apuntado, y, puntualiza algo

mas, que, el usufructo, permite lo anterior, si bien. sin
alterar la substancia de lag cosas sometidas a tal dere-
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cho, por lo que podriamos agregar esto como un elemen-
to mas,

En el Cédigo Civil del Distrito y Territorios Fede-
rales, en su articulo 980 da el concepto legal del usu-
fructo, asi: “El usufructo es €l derecho real y temporal
de disfrutar de los bienes ajenos”, De esta expresion
legal, podemos sacar otro elemento més, el de la tem-
poralidad.

FORMA DE CONSTITUIR EL USUFRUCTO.
a) Por Ley (porque ésta lo ordene).
b) Por voluntad del hombre (contratos, ete.,), y

¢) Por prescripeién (por trascurso del tiempo ne-
cesario, sin impedirlo, el propietario del que lo pro-
porciona).

La persona que permite el usufructo o es obligada
a concederlo, se reserva unicamente el abusus, y reci-
be el nombre de nudo-propietario, y tiene como obliga-
ciones, como dice Rafael Rojina Villegas en su obra
“Compendio de Derecho Civil”, Tomo II, vol. 2°, pags.
43 a 45: I.— entregar la cosa sobre la que recae el usu-
fructo con todos sus accesorios y en estado de servir
para el uso convenido o a falta de convenio, para su des-
tino o naturaleza; II.— Conservarla en estado de servir
para el uso convenido; II.— No intervenir ni en alguna
forma embarazar o perjudicar el uso o disfrute de 1la
cosa; IV.— Garantizar el uso y goce pacifico de la mis-
ma al usufructuario; V.— Responder de los dafios y per-
juicios que se causen al usufructuario por vicios o de-
fectos ocultos de la cosa usufructuada, cuando el usu-
fructo se haya constituido a titulo oneroso”.

No hay derecho sin obligacién ni lo contrario, y asi
como el nudo propietario tiene obligaciones para con el
usufructuario, asi, éste, tiene obligaciones para con
aquél, que se convierten en derechos del aludido, y por
lo tanto que el usufructuario tiene las siguientes obli-
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gacioneg como dice Rafael d= Pina en su obra “Derecho
Civil Mexicano”, tomo 11, pags. 145, 146 y 147, y que
consisten en: “1° Formular inventario de las cosas usu-
fructuadas; 2°, Otorgar tianza; 3°, Conservar la cosa;

4', Restituirla al propietario; 5, Hacer las reparaciones
indispensables”.

Advertimos de lo anterior, que log autores se refieren.
a bienes muebles o inmuebles, y a ello se debe el que se

inventarien por ejemplo las cosas usufructuadas; es
muy facil de entender esto.

El usufructuaric, como dice Rafael de Pina en su
obra citada, tiene las siguientes facultades, obligacio-
nes y derechos que l¢ concede el mismo, como son: ejer-
citar todas las accicnes o excepciones que convengan a
su caracter de usufructuario; ser considerado como
rarte de todo litigio; percibir todos los frutos, ya sean
naturales, industriales o civiles; enajenar, arrendar y
gravar su derecho de usufructo y, asi como el tener el
derecho al tanto.

EXTINCION DEL USUFRUCTO.— Este derecho
real se extingue, segun sefiala el articulo 1038 del Codi-
go Civil del Distrito y Territorios Federales como sigue:

a) Muerte del usufructuario,
b) Vencimiento del plazo por €l cual se constituyo.

¢) Cumplimiento de la condicién impuesta en el
titulo constitutivo.

d) Confusion.
e) Prescripeion.
f) Renuncia expresa, y

g) Por pérdida de la cosa sobre la que recayo el
usufructo.

Terminado el mas importante de las figuras juri-
dicas del desmembramiento de la propiedad, pasare-
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mos a tratar el siguiente, en ¢l que abarcaremos pro-
piamente a los dos restantes que son el uso y habitacién,

USO Y HABITACION.— Estas dos formas de des-
membramiento de la propiedad, las encontramos muy
clara y sintéticamente tratadas en los apuntes de cite-
dra del maestro don Gabriel Garcia Rojas, pagina 122,
y que literalmente dice: “El uso ¢s un derecho real que
cengiste en la facultad que tiene una persona de ser-
virse de una cosa y de aprovecharse de sus frutos tinica-
mente hasta donde basten a cubrir sus necesidades y
las de su familia”. No puedz el usuario ni arrendar ni
sub-arrendar su derecho siendo ademds inembargable
el mismo de conformidad con lo que sefiala el articulo
1051 del Cédigo Civil y el articulo 544 fn. X del Cédigo
de Procedimientos Civiles, ambos del Distrito y Terri-
torios Federales, El articulo 1049 del Cédigo Civil in-
vocado, define al uso en los siguientes términos: “El
uso da derecho para percibir de log frutos de una cosa
ajena, los qu= basten a las necesidades del usuario y su
familia, aunque ésta aumente”.

E1 propic Maestro Garcia Rojas, al referirse en la
misma pagina de sus apuntes de Catedra, a la habitacién
dice: “Habitacion, es el uso limitado de una casa habi-
tacion, en la que el titular de este derecho puede ser-
virge de las piezas de la casa, para cubrir sus necesida-
des y las de su familia”.

El articulo 1050 del Cédigo Civil, del ordenamiento
invocado, define a la habitacion en la forma siguiente:
“La habitacion da, a quien tiene ese derecho, la facul-
tad de ocupar gratuitamente, en casa ajena, las piezas
necesarias para si y para las personas de su familia”.
Los derechos y obligaciones que rigen tanto al uso co-
mo a la habitacién seran las que estén indicadas en el
titulo que les di6 origen, articulo 1052 del Cédigo Civil
del Distrito y Territorios Federales,

Lo anterior, constituye lo que se denomina desmem-
bramiento de la propiedad inmueble.

—_ 5l



La propiedad inmueble, puede dejar de pertenecer
& una persona ya sea fisica o moral, por causa de uti-
lidad publica, como el construir una escuela, un mer-
cado, abrir una calle, dotar a personas de predios para
su caca habitacidn, ete., y esto, ocurre mediante el pro-
cedimiento que decreta el Estado, en que el afectado
puede defenderse y justificar la no existencia de tal in-
terés phblico; pero, Cc no prosperar sus defensas, tie-
ne derecho a ¢or indemnizado en el valor con que el
predio aparezca catastrado, Lo anterior es una sinte-
sis de los autores antiguos, modernos y de todos los pai-
fes que se rigen por disposiciones como las nuestras.

Corrobora lc anterior, la Jurisprudencia Definida
de la Suprema Corte d2 Justicia de la Nacion, Sala Se-
gunda, tesis 91, que o la letra dice: “Para que la pro-
piedad privada puede cxpropiarse, se necesitan dos con-
diciones: primera, que la utilidad piblica asi lo exija;
gegunda, que medie indemnizacion. El articulo 27, al
decretar que las expropiaciones so6lo pueden hacerze
por causa de utilidad pablica y mediante indemniza-
cién, ha qucride que ¢sta no quede inciérta y lag leyes
que ordenen la expioriacion en otra forma, importan
una violacion de garantias”. Apéndice al Semanario
Judicial de la Federacion. Imprenta Murguia, S. A. 1965.

No querriamos terminar este capitulo, sin ocupar-
nos de la accién real por excelencia, dada para defender
a la propiedad, y que no es otra que la reivindicatoria,
geore la que han eserito todos los autores, y que nues-
tra Suprema Corte de Justicia de 1a Nacion en su Ter-
cera Sala, tesis 16, expresa al respecto lo siguiente:
“Accion reivindicatoria. Sus elementos”. “La reivindi-
cacion compete a quien no esti en posesién de la cosa
de la cual tiene la propiedad y su efecto es declarar qus
el actor tiene dominio sobre ella y se 1a entregue 2] de-
mandado con sus frutos y accesiones. Asi, quien la ejer-
cita debe acreditar: a) La propiedad de la cosa que
reclama. b) La posesion por el demandado de la cosa
perseguida y, ¢) La identidad de la misma, o sea que
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no pueda dudarse de cual es la cosa que pretende rei-
vindicar y a la que se relieren log deceumentos fundato-
rios de la accidn, precisando situacién, superficie y lin-
dercs, hechos que demostrard por cualquiera de los
medios de prueba reconocidos por la ley”,

La anterior tesis, tomada del Semanario Judicial
de la Federacion Ediciones Murgia, S. A,, es muy cla-
ra, precisa y da margen a nuestro deseo, precision y
claridad de esta importantisima accién, defensora de
la propiedad.

Hay otra accién, que propiamente no es dada en
defensa de la propiedad; pero si, de la posesién, nos
referimos a los interdictos, que procede tanto para el
poseedor originario como para el derivado, como pue-
de advertirse en el Semanario en consulta, en su tesis
200, y que es como sigue: “Interdicto de recuperar. Ele-
mentos de la accién”, “Para que proceda el interdicto
de recuperar la posesion, se requiere la prueba de tres
clementos: 1.—Que quien lo intente haya tenido preci-
samente la posesién juridica derivada del inmueble de
cuya recuperacion se trata. 2.—Que el demandado, por
s misme, sin orden de alguna autoridad, haya despoja-
do al actor de esa posesion; y 3.—Que la accidén se de-
duzea dentro del afio giguiente a los actos violentos o a
las vias de hecho causantes del despojo”.

Es igualmente clara la Tesis transcripta, y con
ello terminamos el presente capitulo, y procederemos
al siguiente, en el que trataremos la Institucién del Re-
gistro Publico de la Propiedad y de Comercio, e institu-
cién de invaluable importancia, ya que si no existiera
originaria la anarquia mas absoluta en cuanto al dere-
cho de propiedad que tutela, en bien del ser humano,
en cuanto a sus propiedades y derechos, por ello, pon-
dremos la mayor atencién para estudiar, a lo que per-
mite, que la persona tenga en ella la tranquilidad y se-
guridad de garantia de lo citado, anhelo muy justo y
merecido de todo ser humano.
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CAPITULO IV

DERECHO REGISTRAL.

Hemos oido variag veces la frase que dice: “Dios
creé al hombre a imagen y semejanza suya”; parango-
neando esta frase, podriamos decir que el hombre:
“cre6 a la ciencia del Derecho a imagen y semejanza
de sus necesidades”, y si bien, el hombre puede dome-
far al derecho para poder vivir en sociedad, como lo
hemos visto en todo lo anterior, y que no tendria caso
repetir pues seria inftil y muy cansado desandar lo an-
dado, no lc es menos que hay cosas que no pueden ser
dominadas y hechas a su voluntad y capricho y tal es
el caso de la adaptacion que el ser humano tiene que
hacer al medio y no esperar que el medio se adapte a
él, y ello es muy facil advertirlo, en inntimeros casos,
como el del esquimal que no puede tener la misma ali-
mentacion y vestimenta que el hombre del trépico; co-
mo tampoco puede el hombre que vive en lugares que
nievan hacer sus tejados (muy inclinados para que la
nieve pueda resbalar), igual a los tejados de los lugares
€n (ue no cae nieve, y en que no es necesario tomar ta-
leg providencias, como es facilmente comprensible, y
asi podrian ponerse infinidad de ejemplos, y justificar
sin mayor trabajo, que el ser humano se adapta, pues
aun lo hacen los animales sin razén o irracionales al
medio como cosa muy logica y viene a colacién esto, y
vamos a tratar de contestarlo satisfactoriamente, por
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que se podra preguntar qué hilacién o motive tiene to-
do lo apuntado con relacién al tema a tratar o sea De-
recho Registral como lo denomina el Licenciado don
Luis Carral y de Teresa, Derecho Inmobiliario Regis-
tral como lo denomina José Luis Pérez Lasala, Dere-
cho Hipotecario como lo denominan log autores ospa-
foles, Kegistro Publico de la Propiedad y de Comercio,
como se le conoce cominméente en nuestro pais, ete,
y s0lo podemcs decir que la razon 2s la siguiente: Il
hombyre puede hacer el derecho come més convenga a
satisfacer sug necesidades, adaptarlo a cumplir las
mismag, a lograr el orden social, a buscar la seguridad
de los pactos, convenios, contratos, actog juridicos, por-
que si esto no fuera asi, no tendria razon de ser esta
ciencia, porque como lo diremes algin dia, no muy leja-
no, y al terminay este trabajo, el dereche es la cizncia
de la que mas necesidad tienen los hombres de hacer
uso, luego, el ;por qué? de este exordio para tratar es-
te tema: razones de necesidad juridiea, en el transito
de los bienes originaron y crearon el Derecho Registral,
que nace, evoluciona, se perfecciona, y sigue siendo par-
te del derecho que acompaiia al ser humano desde que
es pestado hasta mas alla de su muerte, como si fuera
parte de él mismo, como si fuera su epidermis: “El De-
recho Civil”, derecho del que han emanado varias ra-
mas del mismo, como el Derecho Laboral, el Derecho
Mercantil, ete,, y al que constantemente se estd remi-
tiendo el legislador en otras ramas de esta ciencia, por
considerarsele desde tiempos inmemoriales Derecho
Comtn y, en donde se encuentran los principios inmu-
tables del mismo, como lo aprecia en su prologo a la
Introduccion al Estudic del Devecho de den Eduardo
Gareia Maynez, su prologuista, el Maestro don Virgi-
lio Dominguez.

Ya con lo expuesto, vamos pues a tratar de estu-
diar al derecho registral, en sus principios registrales,
para seguir en su oportunidad con su evolucion, y fina-
lizar, con los diversos sistemas de derecho registral
que existen,
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que se podrs preguntar qué hilacién o motive tiene to-
do lo apuntado con relacién al tema a tratar o sea De-
recho Registral como lo denomina el Licenciado don
Luis Carral y de Teresa, Derecho Inmobiliario Regis-
tral como lo denomina José Luis Pérez Lasala, Dere-
cho Hipotecario como lo denominan los autores nspa-
fioles, Kegistro Publico de la Propiedad y de Comercio,
como se le conoce cominmeénte en nuestro pais, ete.,
y 86lo podemcs decir que la razon s la siguiente: Il
hombre puede hacer el derecho comc més convenga a
satisfacer sug necesidades, adaptarlo a cumplir las
mismas, a lograr el crden social, a buscar la seguridad
de los pactos, cenvenios, contratos, actog juridicos, por-
que si esto no fuera asi, no tendria razon de ser esta
ciencia, porque como lo diremos algin dia, no muy leja-
no, y al terminar este trabajo, el derechc es la cizncia
de la que mas necesidad tienen los hombres de hacer
uso, luego, el ;por qué? de este exordio para tratar es-
te tema: razones de necesidad juridiea, en el transito
de los bienes originaron y crearon el Derecho Registral,
que nace, evoluciona, se perfeeciona, y sigue siendo par-
te de] derecho que acompana al ser humano desde que
es gestado hasta mas alld de su muertzs, como si fuera
parte de él mismo, como si fuera su epidermis; “El De-
recho Civil”, derecho del que han emanado varias ra-
mas del mismo, como el Derecho Laboral, el Derecho
Mercantil, etc., y al que constantemente se estd remi-
tiendo el legislador en otras ramas de esta ciencia, por
considerarsele desde tiempos inmemoriales Derecho
Comtin y, en donde se encuentran los principios inmu-
tables del mismo, como lo aprecia en su prélogo a la
Introduccién al Estudic del Derecho de den Eduardo

Garcia Maynez, su prologuista, el Maestro don Virgi-
lio Dominguez.

Ya con lo expuesto, vamos pues a tratar de estu-
diar al derecho registral, en sus principios registrales,
para seguir en su oportunidad con su evolucién, y fina-

lizar, con los diversos sistemas de derecho vregistral
que existen,
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PRINCIPIOS REGISTRALES.— Vamos a princi-
riar por lo que debe de iniciarse todo trabajo, cuando
cllo s2a posible, y que no es otra cosa que definir g la
figura juridica que se pretende estudiar, por ello, ini-
ciarames por la definicién del derecho registral,

DEFINICION.— “Es la institucién ptblica encar-
gada de anotar, poner de manifiesto de cuantos nego-
cios juridicos se requieran a los fenémenos de vida del
dominio privado, la posesién y demés derechos reales,
gus les titulares de los mismos o quienes tengan inte-
tés Icgitimo en ello presenten para su inseripcion, asi
como de la constitucion, modificacién y axtineién de
las personag morales”, Derecho Civil Mexicano. Tomo
II, pag. 376 don Luis Mufioz,

En la misma pagina, el mismo autor, antes de de-
finir lo anterior, hace los siguientes comentarios: “Los
autores suelen definir el Registro diciendo que es la
oficina rublica donde se anotan las distintas situacio-
nes juridicas de los inmuebles, lo que es inexacto, pues,
a mas de que una oficina no puede nunca ser una insti-
tucion juridica, también algunas categorias de bienes
muebles son susceptibles de registro. Otros civilistas
dicen que el registro es un conjunto de libros donde
consta la situacion juridica de los inmuebles, lo que no
rueda ser mas ilégico, ya que el protocolo de los nota-
rios ez un conjunto de librog donde constan las mutua-
ciones juridicas de los inmuebles, y sin embargo no
constituye el Registro Puablico. Tales definiciones ven
al Registro en su aspecto vulgar, externo, carente de
contenido juridico. El Registro de la Propiedad es una
Institucién Juridica complementaria de todas aquellas
que acabamos de conocer en el transcurso de este tra-
tado de los Derechos Reales”.

El Licenciado Luis Carral y de Teresa, en su obra
Derecho Notarial y Derecho Registral, pagina 212, da
la siguiente definicion del Derecho a estudio: “El Dere-
cho Registral es un sector del Derecho Civil, creado pa-
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ra la proteccidn de los derechos”.

La primera definicién es amplia y comprensiva de
los derechos que tiende a garantizar el Registro.— La
segunda es concreta, adolece d2 la amplitud n2cesaria;
pero, afirma algo muy importante, como l¢ es que: Ll
Derecho Registral es un secter del Derecho Civily esto
e3, no lo desvincula del mismo, y es importante ello,
porque ésta es nuestra opinién, por lo que veremos de
otros autores.

Definicién del Derecho Inmobiliario Registral, Te-
niendo en cuenta los aspectos precedentemente analiza-
des delimitadores del concepto del derecho inmobilia-
rio registral, podemes definirle como “la rama juridica
que regula la registracién de los actos de constitucion,
declaracion, transmision, modificacion y extincion de
los derechos reales sobre fincas y de ciertos derschos
que las afectan, asi como los efectos derivados de di-
cha registracién”, pag. 6. Derecho Inmobiliario Regis-
tral, José Luis Pérez Lasala,

Apreciacion de nuestra parte a la definicion ante-
ricr es en 2] sentido de que si bien precisa los elementos
de lo definido, habla el autor considerando al Derecho
Registral, como una rama de derecho, y nosotros no
compartimes su opinién, como la de otrcs autores en-
tre ellos Bienvenido Oliver en su obra “Derecho In-
mobiliario Espafiol”, Madrid 1892 tomo I, pag. 880; Fer-
nando Campuzano en su obra “Principios Generaleg de
Derecho Inmcbiliario y Legislacion Hipotecaria” Ma-
drid 1941, tomo I, pag. 4; J. Movrell y Terry, “Comenta-
rios a la Ley Hipotecaria” Madyrid 1925, tecmo I, pag. 20,
vy apoyamos nuestra opinién en autores como Ramoén
M. Roca Sastré, “Derecho Hipotecario”, Barcelona,
1948, tomo I, pig. 14 que opina: “No hay que olvidar
gue el derecho inmobiliaric es derecho civil; solo que al
desarrollar mis ampliamente una parte del mismo,
contemplandola a través de Ja Institucion del Registro
de la Propiedad Inmueble ,adquiere una fiscnomia pro-
pia que hace del mismo un cuerpe de normas diferen-
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ciadas que se destacan de las propias del derecho civil
puro”. Esta apreciacion €s muy clara y nos apoya en
nuestra opinion.

Por si lo anterior no fuere bastante, el sefior licen-
ciado don Luis Carral y de Teresa en su tratado “Dere-
cho Notarial y Derecho Registral”, pigina 210, expre-
sa: “La relacién o la dependencia que existe entre el
Derecho Civil y los Derechos Notarial y Registral, es
distinta que la interdependencia existente entre el de-
recho notarial y el derecho registral, pues éstos persi-
guen una misma idea: la seguridad juridica.- Por ese
no pueden, ni deben, estar enteramente separados.- Exis-
ten entre ellos vincules y dependencias reciprocas, asi
como cierta continuidad, que va del derecho notarial
hacia el registral, que los liga fuertemente”.

Lo anterior reitera nuestra apreciacion en el senti-
do de que, dada la funcién encomendada al derecho re-
gistral, tiene que reunir en su contenido, preceptos ex-
clusivamente para cumplir con la misma, esto es: se-
guridad en 2l transito de los bienes sujetos a reqgistro;
pero, naciendo y dependiendo del derecho civil sin que
ello, amerite se crea forme una rama nueva de dere-
cho, sino que viene a ser un complemento o apéndice
para lo antes apuntado; pero, dependiendo siempre dzl
derecho que le da vida, a manera de un cordén umbili-
cal; esto, sin perder de vista al Derecho Mercantil, mu-
chos de cuyos actos, son registrables; pero, no por ello
cambian el cauce o via de nacimiento, y que es ¢l dera-
cho del cual proviene todo ello, y que hemos multicita-
do, el Derecho Civil, porque ello seria cercenar al de-
recho comin, mutilarlo, dejarlo sin relevancia juridi-
ca, porque jqué importancia tendria un acto juridico
sin la medida de seguridad que debe de acompafiar al
mismo?, ninguna, luego pues, no pueden vivir sapara-
dos el primero, substancia, y el segundo, seguridad, de
esa substancia,

Es muy probable que estemos en un error; al no es-
timar adecuado que el derecho registral forme una ra-
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a) Es una rama que contiene instituciones de na-
turaleza adjetiva, como veremos al estudiar su
contenido.

b) Es un derecho limitativo, en el sentido de que
solo son registrables los actos especialmente
contemplados en la Ley.

¢) Es comin dice Sanz Ferniandez un derecho esen-
cialmente formalista en un doble sentido: 1) exi-
giendo que los actos ¢ contratos registrables
consten en principio, en titulos ptblicos; 2) pres-
cribiendo en la redacecidn de los asientos circuns-
tancias, cuya omisién acarrea muchas veces su
nulidad”.

Estamog de acuerdo con los tres caracteres enun-
ciados, con la salvedad de que con respecto al primero,
no aceptamos que sea una rama de derecho, y de que
ello también lo acepta nuestro tratadista Luis Carral
y de Teresa, asi como él mismo establece sus caracte-
risticas y en forma méas precisa de derecho adjetivo y
sustantivo.

Vamog a continuar nuestro capitulo tratando lo re-
lativo a principios registrales, por el orden pertinente
y precisando en donde se hizo el estudio y consulta al
respecto.

PRINCIPIOS REGISTRALES

3).—ROGACION.— “En virtud del principio de ro-
gacion los asientos del registro se practican a
solicitud de parte interesada. La actuacién del
registrador es rogada, pues aunque tenga cono-
cimiento de que en la realidad juridica se ha
producido un acto registrable, no podrd actuar
de oficio”. Angel Sanz Fernandez, Instituciones
de Derecho Hipotecario, Madrid, 1947, Tomo II,
péagina 80.

Para Luis Carral y de Teresa, en su obra Derecho
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ma de Derecho; pero, nos preguntamos: jel Registro
Agrario Nacional, el Registro de Patentes y Marcas,
¢l Registro de una Obra, Derecho de Autor, (con cle-
mentos propios al fin a cumplir y llenar), son ramas
de derecho por tener elementos propios?, yo creo qu2
no, y 2sto me inclina a pensar que el derecho registral
tiende a cumplir un fin, una mision, sin dejar de depen-
der de donde proviene y satisfacer los fines que del
mismo e esperaron al crearlo en su evolucién como lo
hemos dicho ya antes.

JURISPRUDENCIA.— Para afirmar nuestra apre-
ciacion, de que el Derecho Registral no es una rama de
Derecho, apoyaremos mas adn nu2stra opinién en la
tesis N* 301 del Semanario Judicial de la Federacidn.-
Ediciones “Murguia”, 8. A. Tercera Sala tomo IV, pag.
922 y que literalmente es como sigue: “Lag inscripeio-
nes hechas en ¢l Registro Piblico de la Propiedad tie-
nen efectos declarativos y no constitutivos, de tal ma-
nera que los derechos provienen del acto juridico de-
clarado, pero no de la inseripcidn, cuya finalidad es dar
publicidad al acto y no constituir el derecho”.

De todo lo expuests, advertimos que en nuestro De-
recho, la finalidad del Derecho Registral eg dar publi-
cidad al transito inmobiliario, que para ello, tenia que
formarse una institucion encargada de tal cometido,
esto no es otra cosa que una actividad administrativa,
con sus disposiciones adecuadas, dentro del Reglamento
que rige al Registro, que tuvo como origen o causa de
su nacimiento al Derecho Civil; pero, en manera aleu-
na lo anterior puede aceptarse como una rama del De-
recho, sino como lo antes apuntado y comantado al
respecto, pudiendo apreciarse tres aspectos: acto ju-
ridico que nace del Derecho Civil que necesita de pro-
teccién para su titular; intervencion del Registro Pa-
blico para lograr lo anterior, y legislado en el Codigo
Civil y, por Gltimo, el acto mismo de la inscripcion en
que queda consumado lo indicado en primer lugar.
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Antes de continuar adelante quisiéramos puntua-
lizar algunos aspectos interesantes e importantes del
Derecho Registral, como lo es, a mayor abundamiento
de lo ya ampliamente tratado, que en forma expresa
don Luis Carral y de Teresa en su obra comentada a
fojas 218 y 219, dice: “Sin embargo, no por las carac-
teristicag que se acaban de enunciar puede afirmarse
que el Derecho Registral constituye una rama indepen-
diente y separada del Derccho Civil, pues como ya diji-
mos no es mas que un desenvolvimiento del capitulo de
esta rama, que se llama Derecho de Cosas. Don Jeroni-
mo Gonzalez dijo: “es una parte, un capitulo del trata-
do civil de los derechos reales”. Esto, creo que deja
completamente finiquitada cualquier discusién o duda
a todo lo antes tratado; pero, por otra parte, hay co-
sas muy interesantes, que podemos ver del mismo autor
en la dltima pagina citada, en que aprecia que el De-
recho Registral es-adjetivo o sustantivo, siendo lo pri-
mero porque constituye una formalidad, organiza el
Registro, regula el modo de llevarlo, asi como la estruc-
tura de los asientos, y por ello es adjetivo, 0 sea, esta
srecisando o calificando al Registro observado esto

esde un punto de vista sustantivo, y considera que
también es esto ultimo por el valor que da a los efectos
a lo registrado, privando de tales efectos cuando no
hay tal registro, estimando todo ello se regula por los
principios registrales.

Por otra parte José Luis Pérez Lasala, hace una
observacion interesante en su obra Derecho Inmobiiiu-
rio Registral: ¢l registro es el género, y, la inscripcion
es la especie. Precisamente lo anterior, pues no quisimos
que no quedara constancia de ello en este trabajo.

£] propio José lLuis Pérez Lasala en su Deracho
Inmobiliario Registral, pig. 8, precisa los caracteres de
este derecho en los siguientes términos:

CARACTERES.— Podemos reducir a tres los ca-
racteres esenciales del Derecho Registral: -
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Notarial y Derecho Registral en la pagina 247 nos se-
fiala que este principio tiene Su base en lo siguiente:
“E] registrador no puede registrar de oficio, aunque
conozea el acto 0 hecho que validamente haya de dar
origen a un cambio en los asieutos del registro. Se re-
quiere que alguien se lo pida; que algulen haga una
solicitud”.

Lo anterior tiene su fundamento legal en los arti-

culos 3010 y 8012 del Cédigo Civil del Distrito y Terri-
torios Federales. |

b) PRIORIDAD.— “El principio de prioridad o
rango establece que el acto registrable que pri-
meramente ingresa en el registro tiene preferen-
cia a cualquier otro que ingrese en el registro
con posterioridad, aunque el titulo fuese de fe-
cha anterior”. Ramén M. Roca Sastré, “Dere-
cho Hipotecario”, Barcelona, 1948, tomo I, pag.
666. “Este principio gradia la preferencia de
los derechos segun la mixima prior in témpore,
potior in jure (el primero en tiempo, es el mas
poderoso en el derscho. La prioridad viene da-
da por el momento de la presentacion del titu-
lo en el registro”, José Luis Pérez Lasala, De-
recho Inmobiliario Registral, pagina 151.

El articulo 8017 del Cédigo Civil del Distrito y
Territorios Federales, sefiala: “El registro producira
sus efectos desde el dia y la hora en que el documento
se hubiere presentado en la oficina registradora, salvo
lo dispuesto en el articulo siguiente”. El articulo 3018
del Ordenamiento mencionado hace alusion a los avisos
oficiosos del Notario, de la Autoridad Municipal o Juez
Municipal.

Luis Carral y de Teresa en su obra ya citada en
este trabajo nos sefiala en su pagina 248: “Las fechas
del otorgamiento ceden a las fechas del registro”. “La
preferencia puede ser excluyente o de superioridad de
rango. Serd excluyente cuando no se permita la regis-
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tracién de un acto, por ser incompatible con otro que
ingres6 primeramente en el registro, En el segundo ca-
so serd cuando la preferencia del derecho que prime-
ramente ingresa no alcance a excluir el acto legado
con posterioridad”. Esta tltima opinién es de José Luis
Pérez Lasala, en su obra tantas veces citada, en su
pigina 151.

El derecho de prioridad de la inscripcién, sufre una
excepeidn, tratindose de anotaciones de gravamenes
personales, ante la preferencia que tienen log relativos
por concepto de derecho a alimentos, laborales y fis-
cales; no ocurre lo propio, cuando el gravimen es real,
por ejemplo hipoteca.

¢) TRACTO SUCESIVO0.— Luiz Mufioz, en su obra
“Derecho Civil Mexicano”, tomo 11, pag. 383, ha
dicho con respecto a tracto sucesivo, lo siguien-
te: “Este principio se funda en que nadie puede
trasmitir un derecho real sin ser antes tiftular
del mismo, a cuyo efecto el Registro exige la
previa constancia de la inscripcion del dominic
o de la posesion como antecedente obligado de
las inscripeiones subsiguientes. De ahi que €] ar-
ticulo 45 del Reglamento disponga: “No se podra
inscribir ningtn derecho que afecte a una pro-
piedad, como patrimonio de familia, usufructo,
servidumbre, etc., ni embargo, secuestro, inter-
vencion o aseguramiento de bienes sin que an-
tes se insceriba la propiedad misma”, Y el arti-
culo 46 del mismo Reglamento agrega: “Las es-
criturag de participacion y adjudicaciéon no se
inseribirdn sin que ya estén registrados los
bienes adjudicados en favor del autor de la su-
cesion de quien se trate”.

Roca Sastré, citado por Luis Carral y de Teresa en
obra ya mencionada, en la pagina 246 nos precisa: “El
principio logra la coincidencia del mundo real con el
mundo registral; logra que no se interrumpa la cadena
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de inscripciones y que el registro nos cuente la historiu
completa (sin saltos) de la finca”. Lo anterior no es
Obice para que “se pueda inscribir simultdneamente la
titularidad y el derecho real, a esto la doctrina lo de-
nomina con el nombre de tracto comprimido o abrevia-
do”, Luis Carral y de Teresa, obra citada, pag. 247.

Seria més claro, si se indicara que pueden inscri-
hirse al mismo tiempo y simultaneamente la titularidad
en el libro o seceion que le corresgonda y algin grava-
men real o personal por ejemplo, en la seccién que co-
rresponda hacer tal anotacién, por lo demés podemos
concretar en nuestra opinion al tracto sucesivo, como
algo que no tiene discontinuidad,

d) ESPECIALIDAD.— “Se le ha llamado también
principio de determinacion, porque la publicidad
registral exige determinar con precision el bien
objeto de los dereches, Por aplicacién de este
principio, en el asiento deben aparecer con pre-
cisién: 1) la finca, que es la base fisica de la
inscripeion; 2) el derecho, que es contenido ju-
ridico y econdmico de la misma; 3) y la perso-
na que puede ejercer <l derecho o sea el titular”.
Luis Carral y de Teresa, obra citada, pigina
244. Lo anterior se encuentra fundamentado en
los articulos 3009 y 3015 del Codigo Civil del
Distrito y Territorios Federales.

e) LEGALIDAD.— “Este principio impide el ingre-
so al Registro de titulog invalides o imperfec-
tos y asi contribuye a la concordancia del mun-
do real con el mundo registral. Se lama asi,
porque conforme a él, se presums que todo lo
registrado lo ha sido legalmente; y el medio de
lograrlo es someter los titulos a examen que es
lo que se lama calificacion reoistral. Para los
efectog que el princivio de la fe piblica regis-
tral produce, son indispensables el principio de
legalidad y la calificacién registral”. Luis Ca-
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rral y de Teresa, obra citada, pagina 249. Fun-
dan lo anterior los articulos 31 y 82 del Regla-
mento del Registro Puablico.

f) ABSTENCION DE LEGITIMIDAD.— “La ins-
cripeion no convalida los actos o contrates que
gean nulos con arreglo a la ley (articulo 3006).
Cosa evidente por cuanto el Registro es una ins-
titucién formal y no substantiva; siempre con la
salvedad de la terceria de buena fe, en términos
de lo que mas arriba hemos explicado”. Luis
Mutfioz, obra citada, tomo II, pag. 385.

g) PUBLICIDAD.— Luis Carral y de Teresa en
su obra citada, pagina 242 nos indica lo que a
continuacién mencionaremos: “Este es el prin-
cipio registral por excelencia, pues no se conci-
be sin el Registro Puablico de 1a Propiedad. El
Registro ha de revelar la situacién juridica de
los inmuebles y toda persona, sea o no tercero re-
gistral o interesado, tiene derecho de que se le
muestren los asientos del registro y de obtener
constancias relativas a los mismos”. Luig Mu-
fioz, y demds autores consultados coinciden con
lo expuesto del primer autor, sin hacer mayores
variaciones, cosa que no podria ser ni tendria
objeto, si la publicidad es la vida del registro en
si, y para todos los que tengan interés en cono-
cer el estado juridico al respecto de una propie-
dad sujeta a él, en otras palabras, la publicidad
de la inscripcion, viene a ser la radiografia que
no deja lugar a dudas sobre el estado del bien
cuya calidad pretende conocerse en cuanto a sus
legitimidades o demas caracteristicas.

Pérez Lasala, opina que los medios para ser efecti-
vos, la publicidad formal, son mediante la exhibicién de
los asientos o la certificacion de éstos. Obra citada de
dicho autor pagina 284.
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Este principio estd fundado en el articulo 3001 del
Cédigo Civil del Distrito y Territoriog Federales y su
Cédigo Adjetivo en gus preceptos 119 y 120.

h) AUTENTICIDAD.— “El registro se basa tam-

bién en el principio de la fe pablica, por tanto
la certificacion de los Registradores son docu-
mentos auténticos en cuanto se refieren a  los
actog registrables. Hecho el registro, dice el ar-
ticulo 3021 del Cédigo, seran devueltos los do-
cumentos al que los presentd, con nota de que-
dar registrados en tal fecha y bajo tal nimero.
Desde ese momento, la inscripeién tiene cuando
se le certifica, idéntica validez que el documen-
to inscripto a los efectos de prueba documental”.
Luig Mufioz, obra citada, tomo II, pagina 384.

TERCERIA.— “El principio de ia terceria ¢s el
més importante, ya que cl Registro es una insti-
tucion de terceros; es decir, una institucién que
tiende a salvaguardar los derzschos de tercero
o a perjudicarlos en su caso, cuando dicho ter-
cero no acudié al Registro, para cerciorarse de
lo que pudiere convenir a sug intereses”. Luis
Muiioz, obra citada, tomo II, pagina 384.

El articulo 3003 del Cédigo Civil del Distrito y Te-
yritorios Federales sefiala: “Los documentos que con-
forme a esta ley deban registrarse y no se registren,
s6lo producirdn efectos entre quienes los otorguen; pe-
ro no podran producir perjuicio a tercero, el cual si
podré aprovecharlo en cuanto le fueren favorables”.

j) BUENA FE.— “El principio de la buena fe es

corolario del de terceria; ya que para que el ter-
cero pueda obtener todo lo que resulte favora-
ble a é]l de una inscripeion, «debe de haber pro-
cedido de buena fe, Este principio es completa-
mente justo y equitativo, por cuanto si el terce-
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ro conocia los vicios del negocio juridico ins-
cripto y no obstante realizado el negocio juridi-
co que le favorece, la ley no debe amparar su
derecho de terceria ya que media dolo en su
ejercicio”. Luis Muifioz, cbra citada, tomo II, pags.
284 y 385, y tenizndo su fundamentacion legal
el articulo 3007 del Codigo Civil del Distrito
Federal y Territorios Federales.

En nuestra opinién en cierto aspecto es errénea la
apreciacion del autor Luis Mufioz, porque si sabiendo
los vicios del negocio a realizar, no obstante lo llevo al
cabo, no puede hablarse que se le niegue su derecho de
terceria pues no puede hablarse de derecho si el mismo
no naci6 valido, pues el dolo que indica el autor le veda
tal calidad y una cosa es derecho o no lo es, por ello,

opinamos no sea muy acertado al respecto el autor alu-
dido.

Habiendo hecho un estudio previa consulta de los
autores, sobre los principios registrales, nos ocupare-
mos a continuacién de hacer un anélisis lo més concre-
to posible, desde un punto de vista administrativo del
Registro y, que ncs encamina a ver cdmo se actiia para
lograr una inscripeién, y ello nos conduce a su aspecto
adjetivo propiamente en Derecho hablando, y que es
precisamente su Reglamento.

Ya hemos visto anteriormente que el Derecho Re-
gistral es una institucion y no una rama auténoma de
Derecho, que tienz su nacimiento en el Derecho Civil
en el Libro Cuarto, Tercera Parte, Titulo Segundo de
dicho Cuerpo de Leyes, y que sirve como sustantivo al
Derecho que nos ocupa, pudiendo considerarse como
dice Carral y de Teresu, que aunado a dicho Derecho,
podria considerarse al Derecho Notarial, al materiali-
zar los actos juridicos en un instrumento sujeto a ins-
eripeién, como otro venero substantivo de dicho Dere-
cho, y nosotros apuntariamog que no es solamente lo
anterior, sino también aquellos contratos privados que
pueden ser hechos por los interesados sin intervencién
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de Notario Puablico y, las rezoluciones Judiciales que
no precisan de protocolizacién notarial para su inserip-
cién, como el auto declaratorio de herederos, todo elio
pueden ser veneros, o derechos sustantivos, y, su aspec-
to adjetivo lo encontramos como ya lo dijimos en su
oportunidad en su nglamento, que tiene naturaleza,
completamente administrativa, y que analizarernos en
forma sintética, partiendo de sus dicposiciones plas-
madas en el mismo.

El Reglamento en sus disposicioneg generales pre-
cisa como funciona el Registro, quienes estdn al frente
del mismo, qué cualidades necesitan reunir los que es-
tén al frente del mismo, cuantos libres se llevan, de
las obligacioneg de los que =2stdn al frente del Registro,
del modo de hacer las inseripeiones, horario de trabajo,
obligacion de cerciorarse de la identidad de quien pre-
tende que se haga una inscripcién, o del apoderado si
ésta se pretende por mandatario, la autorizacion de los
libros del Registro por parte del Jefe del Departamen-
to Central, por el Sub-Director General de Servicios
Legales de dicho departamento o por €l Director Gene-
ral de Servicios Legales de tal dependencia; el tamafio
de las fojas, los margenes para las anotaciones que a
cada inscripcion corresponde hacer, la forma que debe
utilizarse, la progresién inalterable por tiempo, fecha,
ete.

Sigue hablando el Reglamento de la inscripcion de
inmuebles, en que lleva al Registrador a hacer un estu-
dio del titulo a inscribir para ver si se ecumplieron con
todas las disposiciones del acto juridico en cuestién —
esto es importante, estd calificando— se estd demos-
trando lo de adjetivo y, estd obligado a precisar y
advertir ubicacion, medidas, colindancias, ete., y demés
medios de seguridad que estimé precisos el Legislador.

Posteriormente, vienen las secciones de que consta el
Registro, y qué actos son inscribibles en cada una de
ellas, se remite al Reglamentc, pues no es nuestro in-
terés ni nuestra intencién transcribir el mismo; tales
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secciones son en namero de siete, en cada seccién, se
inseriben determinados actos, procediendo a citar los
més importantes, de los incisos que determina el Re-
glamento para cada una de ellas;

SECCION PRIMERA.— a) Dominio de inmuebles,
¥ sus respectivas modalidades, como el fideicomiso por
ejemplo, siendo el precepto, enunciativo y no limitati-
vo. El articulo 48 del Reglamento del Registro Publico
de la Propiedad. “Se inscribirdn en la Seccion Primera:

I—Los titulos por los cuales se adquiere, transmite,
modifica o extingue el dominio o la posesion so-
bre inmuebles;

II.—La condicién resolutoria en las ventas a qué se
refiere la fraccion I del articulo 2310 del Codigo
Civil;

III.—Cualesquiera otras condiciones resolutorias a
las cuales se sujetare una transmisién de pro-
piedad;

1V.—La venta de inmuebles con reserva de propiedad
a que se refiere el articulo 2312 del Cédigo Civil
haciéndose constar expresamente el pacto de re-
serva;

VIL—Las resoluciones judicialeg o de arbitros o arbi-
tradores que produzcan algunos de los efectos
mencionados en la fraccion I; ete”

SECCION SEGUNDA.— b) Todo lo relativo a gra-
vémenes y limitaciones del domin_io, ete. El articulo 60
del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad.—
“Qe inscribirdn en la seccion Segunda:

I.—Los titulos por los cuales se grava el dominio de
los bienes inmuebles y aquellos por los que se

—_— 70 —



adquieran, transmitan, modifiquen, o graven o
extingan los derechos reales sobre inmuebles dis-
tintog del dominio;

II.—La limitacion del dominio del vendedor en el ca-
so a que se refiere el articulo 2313 del Cédigo Ci-
vil;

IV.—Los créditos refaccionarios o de habilitacion o
avio segin lo mandado en los articulos 326 frac-
cién IV y fraccion VII del 334 de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito;

V.—Conctitucion del Patrimonio de Familia:

VI—Los contratos de arrendamientcs de bienes in-
muebles por un periodo mayor de seis anos y
aquellos en los que haya anticipo de rentas por
mas de tres;

VII.—Las resoluciones judiciales o de arbitros o arbi-

tradores que preduzcan algunos de log ejemplos
mencionados en la fraceion I

XI.—Embargos de bienes inmuebles o de derechos rea-
les constituidos sobre ellos; ete.”

De las anotaciones que se hagan en la Seccién Se-
gunda, se hara la anotacién relativa, a la inscripcion
que le corresponda de la anotacién de las citadas en la
Seccion Primera.

SECCION TERCERA.— ¢) Todo lo relativo a inscrip-
cién de bienes muebles. E] articulo 69 del Reglamento.
“Se inscribiran en la Seccion Tercera:

1.—La condicién resolutoria en la venta de bienes mue-
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bles a que se refiere la fraccién II del articulo 2310
del Cédigo Civil;

IL.—Los contratos de prenda que menciona el articulo
2859 del propio Codigo; ete,

El articulo 70 del Rezlamento, dice: “Las inscrip-
ciones de bienes muebles que se hagan en la Seccion
Tercera, centendran en su caso la naturaleza del
mueble, el nimero del modelo, 1a serie, el ndmero
progresivo de fabrica, el tipo, el nombre de la f4-
brica, €l nimero del motcr, y cualesquiera otras se-
fiales que sivvan para identificarlos de manera in-
dubitable; ademas, los nombres del vendedor y del
comprador”.

SECCION CUARTA.— d) Lo relativo al Registro
de las personas morales, ya sean sociedades o asociacio-
nes civiles, o sociedades mercantiles, y actos afines a
las mismas. Segun el articulo 72 del Reglamento, “Se
inscribirdn en la Seccién Cuarta:

I.—Las escrituras en que se constituyan, reformen y
disuelvan las sociedadeg civiles;

II.—Las escrituras constitutivas y los estatutos de las
asociacioneg y las escrituras que se reformen o
disuelvan;

III.—Los estatutos de asociaciones y sociedades ex-
tranjeras de caracter civil;

IV.—Las fundaciones de beneficencia privada.

SECCION QUINTA.— e) Del archivo y de las cer-
tificaciones, guarda, expedicion de los documentos que
o certificaciones que soliciten personas interesadas o
con derecho a tales expediciones, y todo lo que 12 es con-
comitante a la Seccidn en cuestion. De conformidad con
el articulo 102 del Reglamento, “La Seccion Quinta ten-
dra a su cargo la guarda de los libros y apéndices del
Registro Ptblico y la formacién y guarda de los indi-
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ces”. También tiene a su cargo la expedicién de certifi-
cados relativos a las inscripciones existentes.

SECCION SEXTA.— f) En esta, se inscribiran la3
ratificaciones a los documentos privados. El articulo
136 del Reglamento. “Esta Seccion estard a cargo del
Registrador de la Seccién Primera quz autorice las
inscripciones en los librog de la Serie B. El mismo Re-
gistrador se encargara de revisar los documentos pri-
vados que g2 presenten al mismo para los efectos de la
fraceion III del articulo 3011 del Cédigo Civil y de
asentar la constancia a que se refiera la citada fracecion
asi como la del articuls 2321 del mismo Cédigo”.

Estos documentos privados son autorizados por el
Registrador.

SECCION SEPTIMA.— g) De 1a oficialia de partzs,
o sea la oficina encargada de recibir los documentos
que son presentados para su inscripcién y la que se
encarga por tanto de pasarlos a la seccién en que los
documentos por su naturaleza deban ser inscriptos. El
articulo 143 del Reglamento: “Por conducto de estu
Seccién, seran recibidos todos los titulos y documentos
que se traten de registrar o anotar y todas las solici-
tudes, oficiog y correspondencias dirigidas al Registro”,

Esta seccién serd la encargada de devolver todos
los documentos sujetes a inscripeion, asi como cuales-
quiera otros, articulo 148 del Reglamento.

Hemos visto en su oportunidad cuales son lag prin-
cipales caracteristicas del Registro; su publicidad, en-
tre otras, ete., lo benéfico del mismo; pero, no pode-
mos menos de reconocer que Si bien en nuestra Repi-
blica esta institucion es bastante avanzada, adolece de
algunas deficiencias legislativas, en la que el Registra-
dor, por muy apto que sea, no puede subsanar, por ca-
recer precisamente de ciertas disposiciones que lo hi-
cieran mas eficiente para lograr una seguridad efecti-
va en la enajenacion y adquisicién de inmuebles que es
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el motive de nuestro trabajo; pero, eso ya serd motivo
de estudic en su oportunidad, en el dltimo capitulo de es-
te trabajo, y al que créemog nos estan llevando todos los
datos logrados de la consulta, y que hasta donde nos
ha sido posikle, hemog tratado de ir hilvanando en un
crden progresivo, sistematico, l6gico y de orden, para
hacer de todo l¢ que se ha =scrito hasta su conclusién,
una cosa con sentido, con idea, y con realidades, prac-
ticas, puestc que estamosz hablando de Derecho, y el
Dcerecho es una Ciencia; pero, con realidad pragmaética.

Hemog estudiado el estado que guarda nuestro
Dereche Registral en la actualidad; pero, ello ha sido
después de la evolucion lgica a que estan sujetas to-
das las cosag, maxime atn en tratindose de la Ciencia
del Derecho, conviene pues, para comprender lo ante-
rior, hacer un estudio scmero, motivado por la consul-
ta, de cual ha sido esa evolucion, cudleg fueron los pri-
meros atisboz relativos al Registro, y conocer aunque
sea en forma breve pero ordenada y por razon de que
a traves de loz afos, se ha lozrado mucho, un insospe-
chado progreso y, que tendra que ser mas intensivo a
medida que e] tiempo transcurra, pues la vida moder-
na cada vez exige mas actualizadas y mejores disposi-
cicnes legislativas. Veamos pues cuil ha sido la evolu-
cién hiztorica y juridica del derecho registral.

En el Derecho Romano ciertamente no podemos ob-
servar la institucién del Registro Pablico, pero se ad-
vierte que si existieron publicaciones de la realizacion
de ciertos actos juridicos entre los que =ncontramos la
“mancipatio y 1a in jure cessio”, pudiéndose observar
también al hablar de las hipotecas constituidas por un
acto publico o cuasi-piblico conocidas como hipotecas
de preferencia; es posible que se hubiese tenido la cos-
tumbre de colocar inscripciones sobre los inmuebles hi-
potecados, puesto que esto se usaba para indicar que
un fundo estaba gravado con servidumbres”. Carlos
Maynz Curso de Derecho Romano, tomo I, pag. 947, nt-
mero 156—2 pag. 948 y 969 ntimero 162
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De aqui sacamos que si no existia el Registro Pu-
blico, ya se advertian los primeros vestigios de esta
institucién y publicidad de los actos juridicos.

De Alemania, logramos los siguientes datos: “En
el Dereche Germaénico, existian dos formas equivalen-
tes a la macipatio y a la in jure cessio, a la primera co-
rresponde el formalismo ante el thinx, y a la segunda
la auflassung. EIl thinx es una forma solemne de tra-
dicion de inmuebles, celebrdndose ante la asamblea po-
pular o ante €] consejo comunal (Thinx ¢ mallusi; sien-
do presidida por el Thinxmann; el transmitente entre-
gaba simbolicamente al adquiriente el inmueble, ante
la Asamblea o el Consejo y el adquiriente quada inves-
tido de la titularidad de la cosa; la segunda solemni-
dad conocida con el nombre de Auflassung, que consis-
tia en la entrega de la cosa ante el Juez. Ambas formas
siempre se inscribieron, primero en los archivos judi-
ciales o en los archives municipales; y después se trans-
cribieron en libros espaciales; considerandose esto, co-
mo el principio de Registracion. En el Cédigo Civil de
1896 queda definitivamente vigente este sistema, sien-
do el bastion de la publicidad registral”. Luis Carral
y de Teresa, Derecho Notarial y Derecho Registral,
rags. 222 y 223.

En Espafia se advierten cuatro periodos, que son
como sigue:

PRIMER PERIODO: “En la época primitiva como
en Alemania hay formalidades y solemnidades exter-
nas en materia de trasmisién de inmuebles, pero no
existen datos precisos ni de inscripciones de las forma-
lidades seguidas. A pesar de la dominacién romana no
destruyd el derecho de las costumbres indigenas, coexis-
tiendo amhbos derechos. Con los visigodos se reforzé el
gistema formalista indigena, sin embargo no e cono-
cen leyes que manden publicar las transaccioneg sobre
inmuebles. La invasion arabe, con la reconquista robus-
tecibé también las costumbras indigenas de publicidad.
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Se desarrollan varias formas de publicidad, siendo
la més notable la llamada Robracién, que es la ratifica-
cion publica y solemne de la transferencia por carta o
escritura, de un inmueble. Entre otros se citan los si-
guientes ejemplos de Fueros que regulan la Robracion:

a) Kl Fuero de Sepilveda: “El que vendiere una
heredad, véngalo robrar”.

b) El Fuero de Alba de Tarmes: “Quien vendiere una
finca, débela robrar.... y quien carta robrar.... tos-
tigos faga que delante sean, e qui lo vea, e que lo ozean”.

¢) El Fuero de Plascencia: “El que quisiere vender

ung”heredad, fagala prezonar por tres dias enla ciu-
dad”.

Estos Fueros surgieron en Castilla y en Leén
cuando ya ¢n Catalufia habia triunfado el Derecho Ro-
mano con la “traditio”, desde un siglo antes,

SEGUNDO PERIODO.— La influencia romana.-
Poco a poco desaparecen Jas formas solemnes de nubli-
cidad y son substituidas por la “traditio”. recogidas en
las Partidas. Aqui reinaba la clandestinidad hasta que
por Real Pragmatica de Carlos III de 31 de Enero de
1768, se crearon los Oficios de Hipotecas, de ahi parte
la efectividad dz la publicidad.

TERCER PERIODO — De= iriciacion del régimen
de rublicidad.- Todavia no ce trata de un sistema de pu-
blicidad inmcbiliaria, sino solo de ciertos actos relacio-
nados con inmuebles, especialmente gravamenes e hi-
potecas, aungue 2n Catalufia, pronto se incluyd el Re-
gistrc de enajenacién de inmuebles.

Los Oficios de Hipotecas eran plblicos, rercibian
derechos arancelarios, se llevaban por el sistema de en-
cacillados. y por orden de desnacho de documentos. Ser-
via de base para hacer el reqistro la primera copia =l
Fseribano, gue habia de anotar al rie con mencién del
Rezistro hecho.
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'CUAR’I‘.O. PERIODO.— De consolidacién del régi-
men de publicidad registral. Se origina con la publica-
cion de la Ley Hipotecaria del afio de 1861, Lo anterior
ha sido tomado del mismo autor Carral y de Teresa,
obra citada, pags. 224, 225, y 226.

En nuestro pais, se inici6 el Derecho Registral, con
la evclucién que puede apreciarse de la consulta, y que
se desenvuelve en la siguiente forma:

“En Nueva Espafia, en los primeros tiempos dz la
época colonial, la trasmisién de la propiedad de los in-
muebles, asi como de la constitucién y transmision de
los derechos reales, que sobre ellos se constituian, eran
actos ocultos para terceros. Para remediar, en parte, es-
tos graves inconvenientes, por Real Cédula de 9 de Ma-
yo de 1775, se mando que en los que se llamaban domi-
niog de América, se anotasen indispensablemente, en
los respectivos Oficios de Anotadores de Hipotecas,
cuantas escrituras se otorgasen con hipotecas expresas
y especiales, como son la de censos, ete,, “Manuel Bor-
ja Soriano”, Revista Notarial N° 11 Octubre de 1952,
pags. 5 y 6, reproduciendo un articulo al respecto que
publicé en “Excelsior” el 22 de Febrero de 1933, al co-
glentar la nueva Ley de Titulos y Operaciones de Cré-

ito.

Segiin Luis Muifioz, en su Derecho Civil Mexicano,
tomo II, pag. 380; nos indica que los “Oficios de Hipo-
tecas no son otros que log que con la misma denomina-
cién fueron creados en Espafia por la Pragmitica de
31 de Enero de 1788. Esa Pragmética sancionada por
Carlog III fué redactada por Campomanes y Florida-
blanca, después de la informacién que abriera al respec-
to el Consejo de Castilla, Los Oficios se llevaban en li-
bros foliadog y encuadernados al igual que los proto-
colos notariales, y las inseripciones se referian a las hi-
potecas especiales, transmision yponstjtucién_ de censos
y tributos, fundacién de obras pias, vinculacién de pa-
tronatos y mayorazgos, cargas piadosas, redencién de
censos y extineion de los mencionados derechos reales”.
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Volviendo al bien documentado y fundado articulo
del maestro don Manuel Borja Soriano, publicado en la
Revista y fecha que ya citamos, encontramos lo si-
guiente: “Por Real Cédula de 16 de Abril de 1783, se
mandé que se establecieran Oficios de Anotadorss de
Hipotecas, con calidad de vendibles y renunciakles, en
todae las Cabezas de Partido d2 los expresados domi-
nics. Y el 17 de Septiembre de 1784, para facilitar los
medios de cumplir estas disposiciones, se formdé una
Institucion, por el Fiscal de steal Hacienda, quz, en au-
to de 27 del mismo Septiembre aprobd la Real Audien-
cia de México. Lecciones de Derecho Civil, por el Lic.
Francisco de P. Ruanova, tomo I, paginas 531 a la 541;
Pandectas Hispano-Mexicanas, del Lic. Juan M. Rodri-
guez de San Miguel temo II, paginas 582, a la 590,
Nuestro Cédigo Civil de 1970, reproducide con muy po-
cas variantes por el del afio de 1884, esta basado en
gran parte en el Cédigo Napoledon, del que tomé multi-
tud de disposiciones, ya directamente, ya a través del
Proyecto del Codigo Civil Espaiiol de 1851 (Comentado
por Garcia Goyena) y a través del Codigo Civil Por-
tugués. Pero en materia de Registro Publico y de Hipo-
tecas, se inspiré principalmente en la Ley Hipotecaria
Esparnola de 1861, y, por consiguiente, desde el afo de
1871, en que se establecié en esta Capital la Oficina del
Registro Pablico, rige €l principio aleman de completa
publicidad”.

Para no alargar mas este tema, diremos que el mis-
mo Luis Mufioz, én su cbra mencionada, cita varios an-
tecedentes legislativos, concluyendo, con que, en la ac-
tualidad, nos regimog por el Codigo Civil de 1928, que
entré en vigor el 1° de Octubre de 1932, en la materia a
estudio, y en lo que respecta al Reglamento, al publica-
do en el Diario Oficial de fecha 12 y 13 de Julio de 1940,

Esta es la historia de 1la Evolucion del Derecho Re-
gistral hasta nuestros dias.

Pasaremos, pues, para terminar con 2ste capitulo,
a estudiar, de acuerdo con la consulta de log autore:
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registral. Los sistema registrales hasta ahora conoci-
dos giran alrededor de estas tres formas . Luis Mufioz,
Derecho Civil Mexican®, tomo 11, pag- 371,

Al tratar este aspecto del Derecho Registral, no
odremos hacer mayores comentarios, pialo antes apul
tado ni @ 1o que escribiremos 2 continuacion, pues SOB
comentaxios expresos, concretos ¥ sin dejar margen 2
elucubraciones, continuemos pues:
Rafael dé Pina, en Su obra “Perecho Civil Mexi-
no’ tomo 11, paginad 999, 223 994, N0S nabla de 108
diversos gistemas registrales existentes € 1os siguien-
tes términos:
“Los principales gistemas de organizacién del Re-
istro Pablico dé 1a PrOpiedad, gon 108 siguientes:
germand, ol francés ¥ el qustralianc.

o solo debe eSpecif_icar el inmueble 2 que S€ refiere, si
no también puntuahzar el contenido de 1a relacion jurl-

dica que rgﬂe;j,a y, de gaeuerdo con el tercero, las bases

de 1a nscripe n g ser gereditad de un modo 1€
hacent documentos 4 e se pr ten en el Re”
gistro han de ser @ ténticos autentlcado
Acerca del s1S registra\ aleman, S€ g escrito
que es un régi fectamente ¢ herente en el qu
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todas las piezas son solidarias: concordancia del regis-
tro catastral y del de la propiedad, libros a cargo de un
magistrado judicial, principio de legalidad como inspi-
rador, y fuerza probatoria de las constancias.

Lag conclusiones que se derivan del sistema ale-
mén han sido resumnidas en los términos siguientes: 1)
La médula de la inscripeién es €] inmuekle y no la per-
sona; 2) La transmisi6n del dominio es ineficaz si no
consta en el Registro; 3) Todos log fenémenos de vi-
da de cuantos derechos afecten al inmueble y proven-
gan de un negocio juridico, deben ser inscriptos para su
validez; 4) Cuando la constitucion o extincién de uno
de esos derechos no provenga de un negocio juridico, su
inscripeién es potestativa; 5) Todo aquel que resulte
obligado por la inscripeién, puede por su propio con-
sentimientc gravar su inmueble o derecho real; y 6) El
acuerdo bilateral de naturaleza contractual convenido
entre las partes, basta para efectuar la inseripeion.

No obstante la eficacia que ese sistema concede a
la inseripeion, esta no es forzosa en todo caso, es forzo-
sa, cuando en virtud de un acto juridico se crea, trans-
forma, modifica o extingue el derecho de propiedad so-
bre bienes inmuebles, y voluntaria cuando dicha crea-
cion, transformacion, ete., tiene lugar, por ejemplo, por
mandato de autoridad o por disposicion de la ley o
cuando el derecho que se transforma o extingue es un
derecho real constituido sobre otro derecho real.

El sistema registral francés tiene una doble regla-
mentacion: la contenida en el Codigo Civil y la que tle-
ne como marco la Ley de 23 de Marzo de 1855, refor-
mada por el Decreto-Ley de 30 de Octubre de 1935.

Como estag reglamentaciones difieren, dice Josse-
rand su aplicacién produce complicaciones y dificulta-
des.

La funcién esencial de la inscripeion es la de lle-
var al conocimiento de terceros los actos traslativos de
la propiedad, no siendo de ninguna consideracion en las
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a la ingeripeién del titulo. (\

_ No presentandose reclamacién alguna, se accede a
la inscripeidén, quedando la propiedad inscripta con to-
das las garantias de] sistema; cuando se formule algu-
na, el registrador suspenderd la inscripeién para que la
cuestion se resuelva judicialmente,

El principio inspirador de este sistema es el de que
!os documentos registrados han de tener no solo priori-
dad sobre los no registrades, sino que debe de estable-
cerse la inacatabilidad del titulo inscripto.

Las notas caracteristicas de¢] sistema empleado por
Sir Roberto Torrens la resume Sanchez Romén en los si-
guientes ferminos:

1) Es potestativo, por lo que los propietarios se en-
cuentran en libertad de someter o no sus inmuebles a
este sistema o de mantenerlos regidos por la legisla-
ci6n antigua australiana.

2) Puede ser Gnico o metropolitano, 1o que quiere de-
cir qua puede no existir mas que un Registro en la ca-
pital, en el que estén centralizadas todas las operacio-
nes relativas a la inscripeion de los inmuebles.

3) La inseripcion no es de los actos, sino del titulo
mismo, y mas que inscripeion es reproduccién de titu-
los, toda vez que la originalidad del sistema consiste en
que solicitados por el propietario, el someter sus bienes
al mismo a cuyo fin acompaiia la solicitud un plano de
aquellos, se expide por duplicado el titulo de propiedad
correspondiente con su plano respectivo, entregandose
uno de los duplicados al interesado y quedando el otro
en el Registro, en donde, encuadernado con los demas
de igual clase, constituye la matriz del titulo y un folio
especial del registro, que viene de esta suerte a repre-
sentar de una manera exacta la propiedad del inmueble,
en el que constan los gravamenes impuestos o que se
impongan a la finca.

4) El libramiento de un nuevo titulo o certificado
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por lo que cuentan con sus propiag leyes locales, pero

en general, éstas han sido copiadas de las leyes del

Distrito Federal, por lo que podemos concluir que en la

Republica Mexicana, en materia de “publicidad inmo-

biliaria”. el criterio se encuentra unificado y que los

Erincipios que la rigen son los mismos para todos los
stados que componen la Republica”.

Con lo anterior, damos por terminado 2l capitulo
relativo a Derecho Registral, y estamos en condiciones
de pasar al proximo y altimo capitulo, que es al que
anheldbamos llegar, pues es el motivo, fin e idea de este
trabajo, y en el que con todos log precedentes al mis-
mo, nos pondran en condiciones de hacer y dejar cons-
tancia de nuestras propias observaciones, y que desde
un principio nos instaron para hacer esta Tesis.



CAPITULO V

MEDIDAS DE SEGURIDAD EN LA ENAJENACION
Y ADQUISICION DE INMUEBLES

Hemos sentado las premisag necesarias en los capitulos
precedentes en todo lo relativo a bienes inmuebles, ha-
ciendo las citas necesarias, para poder tener los cimien-
tos que nos permitieran llegar a este capitulo que es
en el que trataremos de exponer nuestros puntos de vis-
ta acerca de aquellas medidas de seguridad que estima-
mos necesarias para lograr precisamente ello, tanto en
la enajenacion como en la adquisicién de inmuebles.

Con respecto a inmuebles, hemog advertido en for-
ma ordenada y de la narracién que es visible del prime-
ro al tercer capitulo, como nace la propiedad, como se
legisla, cudles son sus elementos; como se grava; cémo
se desmembra, ete., y, en el penultimo capitulo, como se
protege y se busca su seguridad, cosa logica, tanto por
lo que respecta a la persona en si, propietaria, como a la
sociedad, porque la inseguridad en proteger a la pro-
piedad inmueble, ocasionaria un caos de tipo econémico

a nivel no solo individual, sino nacional y aGn interna-
cional.

Es desde luego el Derecho Registral, una gran me-
dida de seguridad; pero, no obstante ello, estimamos
que por bueno que sea un Derecho Registral, no lo _es
tanto, si tiene deficiencias legislativas por las cuales
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nazca la inseguridad que tanto ha preocupado a los ju-
ristas y los sigue preocupando; trataremos de exponer
algunas opiniones que pudieran ser uitiles para remediar
en parte tales anomalias, que desde luego, las adverti-
mos desde un punto de vista legislativo, més que desde
un punto de vista de las personas encargadas del Regis-
tro, porque si bien éste es un aspecto existente y real,
¥ que se advierte en provincia, pues no hay personal
especializado para atender a tales menesteres juridi-
cos (suponemos que por razén de orden econdmico, suel-
dos raquiticos), no ocurre lo mismo en el Distrito Fede-
ral, luego pues, para nuestro entender, la inseguridad
radica basicamente en el aspecto ya citado, el legislati-
vo, y a la falta de divulgacion juridica en nuestra Re-
publica en el tema que motiva nuestro estudio.

Haremos pues un estudio muy personal, de todo
aquello que encontramos, que hemos analizado, y que
pretendemos precisar.

a)—~MEXICO, PAIS EN PROCESO DE DESA-
RROLLO.— Eg bien gsabido que nuestra Reptiblica, se
encuentra en proceso de desarrollo, que existe un por-
centaje enorme de analfabetos, lugares sin mayores
vias de comunicacion, en muchos sin cultura alguna y 2n
otros, sin hablar siquiera el espafiol, que es nuestro
idioma; que pese a los esfuerzos de nuestras autorida-
des y, a partir del gobierno del sefior Presidente de la
Republica, General don Manuel Avila Camacho, que em-
prendi6é una campafia de alfabetizacién, mucho se ha
logrado; pero, no totalmente. Esto trae aparejados gran-
des inconvenientes, y, para los fines de nuestro estudio,
el que infinidad de personas no puedan identificarse en
forma juridica, ya sea ante autoridades o ante funcio-
narios. Si esta es una realidad palpable, se pregunta
uno: jqué cabria hacer? y la respuesta es, a nuestro
modo de ver, muy clara: legislar al respecto, con el fin
de que toda persona tenga su fichero emanado del Re-
gistro Civil, o como existe en Francia, la cartilla fami-
Har (apuntes del Primer Curso de Derecho Civil de
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Eduardo Vargas Diaz, Facultad de Derecho de Vera-
cruz 1940) institucién que podria encomendarse a los
diversos Registrog Civiles, tanto del Distrito Federal,
como a los de las Entidades Federativas de los Estados
Unidos Mexieanos.

b)—LEGISLACION INADECUADA DE LA LEY
DEL NOTARIADO.—EI articulo 35 de la Ley del Nota-
riado para el Distrito Federal, dice: “Para que 2l Nota-
rio de fé de conocer a los otorgantes y de que tienen ca-
pacidad legal, bastarA que sepa su nombre y apelli-
do..”, Adviértaze lo erroneo de este precepto en lo sub-
rayado pues segin tal precepto, para que un funciona-
rio como lo es un Notario Publico de fé de conocer a
quien comparece ante él, le basta con saber su nombre
y apellido. En el articulo 86 y siguientes, incurre en las
mismas anomalias tal Ley v, que dan margen a que no
haya seguridad alguna en los actos juridicos que ante
los Fedatarics se otorguen, 2llo motivado por lo apun-
tado en el inciso primero y por pésima redaccién de los
rreceptos de la Ley Notarial citada, dando ello margen,
a inseguridad, a fraudes, a suplantaciones y a que los
Notarios Publicos si no toman todas las providencias
necesarias, sean acusadosde falsedad, pérdida
d2 oficio y a todag las sanciones relativas
que una legislacion e€rrénea les acarrea. Lo an-
terior ha motivado que en la “Revista Notarial”, No.
11 de los meses de Octubre, Noviembre y Diciembre de
1952, a fcjas, 29 a 33, se haya publicado el articulo inti-
tulado “Anacronismos Notariales”, del Lic. Guillermo
Léypez Portillo que sigue siendo vigente, a tantos afios de
haher side publicado, pues comenta el citado jurista lo
indicado por nosotros anteriormente, atribuyendo lo
expresade a humanismo por parte del legislador; pero,
humanismo que rifle con la seguridad buscada, indi-
cando que deja a juicio del Notario €l indicar si no ad-
vierte signos de incapacidad en él o en los otorgantes
que ante é] comparecen, y afiade, que en caso necesario
bastara con que sean identificados los otorgantes por
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dos testigos que of Joz conozcan; Pero, que @ Su VeZ, de-
ben de ser conocidos d=l sefior Netario. Como se ad-
vierte, no S€ sale de un circulo vieiosc e el que huel-

an comentarios ¥ todo €llo motivado pov el derecho
substantivo que 10 ha sido legislado en forma adecuada

no haber dado con la pauta para lozrar la identifi-
cacion en forma acertada de 1as personas, ¥ ello nos lle-
va g pensar queé o se legislara en lo relativo a este as-
pecte, se lograria una nueva y muy necesaria, eficaz &
importante forma de identificacion que vendria a ro-
bustecer al Derecho Reazistral, campo, en el qué, tam-
bién advertimos, en su Reglamento, 5° jmpone al Regis-
trador la obligacion de identificar a quienes pretenden
ingeribir en el Registro un documento sujeto @ inserip-
cién ya sea pov gi o por medic de apoderado.

c) .-»OTORGAMIENT’O DE ESCRITURAS DE
TRASMISION DE INMUEBLES, a1T0S EN LUGAR
DISTINTO DEL DE RADICACION DEL N

ANTE QUIEN SE COMPARECE.»Ante cualquict
Notario Pablico pueden comparecel 1as partes interesa-

cuentra ubicado en un lugar distinto del en que actia 2l
Tedatario ante quienes 1as partes interesadas compare-
cen; esto, trae aparejados inconvenientes, que pusden
ser: desconocimiento absoluto de 103 otorgantes; de
que el inmueble motivo de la trasmision no tenga ciertal
limitaciones pard su enajenacion queé impidan ello; queé
de acuerdo con las facultades que 2 los Kstados de la
Republica concedan 108 articulos 40, 115, 121 ¥ relati-
vos de la Constitucion General de 12 Reptiblica, 108 in-
muebles estén sujetos 4 ciertos tramites propios de la
Entidad Federativa en que se ubiquen ¥y motiven la nu-
lidad del acto ctorgado, como Eo¥ ejemplo: reglamento
para fraccionamientos; permisos especiales para venta
de bienes expropiados 0 leyes que protegen el patrimo-

nio de familia, etc., ello motivado, por 12 falta de divul-

gacion entre Fstado y Estado de todas estas situaciones
desconocidas, porque Si bien, mucho $€ ha logrado gra-
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cias a Ia magnifica labor que ha venido desarrollando
la Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C,,
no €5 menos ciertc que no se ha hecho esta divulgacién
tan necesaria, situacion que es facilmente remediable
porque dicha Ascciacion tome cartas en el asunto y ob-
tenga, el que todcs los Eztados entre si, tengan esa di-
vulgacion, aundndose a ello, el indiscutible progreso de
México, por sus actuales vias de comunicacién, y que
tendran que ir mejorande a medida que pase el tiempo.
Lo anterior podemos consultarlo en “Estudios Consti-
tucionales” Segunda Serie, pdginas 227 a 229, de Ma-
auel Herrera y Lasso.

d).—CERTIFICADOS DE LIBERTAD DE GRA-
VAMENES.— Se podria argumentar que en astos ca-
s03 el preblema se solucionaria con que el Notario Pu-
blico exigiere a quien pretende enajenar, un certificado
de Libertad de Gravamenes del predio motivo del ins-
trumento, situacion que ocurre frecuentemente, no solo
cuando el inmueble estd en lugar distante, sino atn, en
¢l domicilio del mismo Notario y, si bien 2llo es una me-
dida de seguridad muy acertada, no lo es menos que la
mayor parte de las veces, tales certificados son incom-
pletos, pues se concriztan a establecer si el predio tiene
0 ne gravamenes; rero, en manera alguna se ocupan de
precisar si el predio tiene algunas limitaciones o pro-
hibiciones para enajenarse, y normalmente precisa tal
certificado que habiéndoze hecho o efectuado una bis-
queda durante X periodo de tiempo, Ia propiedad X,
que se encuentra inscripta (aqui la inscripeién), a nom-
bre de determinada persona no tiene gravimeneg o si
los tiensz, cuales son. Estas son las formas seculares de
tales certificados, que aclaran mucho pero dejan mucha
cbscuridad por lo que antes hemos tratado, motivando,
emitamos nuestra opinion en el sentido de que dichos
certificados deben ser explicitos, no solamente en lo
relativo a gravamenes sino en todo aquello que pueda
impedir la enajenacién de un inmueble por existir obs-
taculos para ello. Estos certificados son conditio sine
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qua nen en escrituras censtitutivas de hipotecas, y la
indicacién que hacemo:z en lo que deben expresar, ©s-
timamos es otra medida de seguridad.

e)—EL PROGRESO, DEBE INGRESAR EN
TODCS SUS ADELANTOS EN LA CIENCIA DEL
DERECHO.— Esto no es una novedad, podemos apre-
ciarlo en lo relativo al aspecto pr oce.qal en el capitulo
de pruebas, en que advertimos, la liberalidad que da al
Juzgador el legislador, para llegar al conocimionte de la
verdad, con la dnica calvedad de que las pruebag ro
sean contrarias a la moral o a las buenas coztumbres, y
asi vemos que puede hacerse uso de fotografias, p(lhcu-
las, grabacicnes, ete., 0 sea cosas que el LT0QYeso nos vie-
ne legande raulatmamen’re y que en otras épocas, Roma,
ete., hubiere side imposible, v es por ello, qua estimamon
como vna medida de seguridad, en la enaienaoién v
adquisicion d= inmuebles, no seria nada contrario a I
16gica, sino a la inversa, 21 nue lo~rare el ingre~o del
progreso, tanto al aspecto substantivo como al adjetivo
el inncvarlo con todo aquello que lo favorezea como el t2-
légrafo, el teléfono, las grabaciones, la electronica, si-
tuacion que seria muy utll en la transmision de inmuz-
bles por ejemple, cuando ello ocurra en lusar distin‘o,
al del lugar de ubicacién d2 log mismos, pues muy b1°n
podria mediante estos medios, el Fedatario cerciorars:
con el Registrador de un lugar distante, informarse dal
estado de un inmueble para su transmision sin obstécu-
los; ratificar su conocimiento por eserito, dentro d2 un
plazo perentorio, i obtuve tal comunicacion por la via
telefonica por ejemplo, y el Registrador, haccr un»
anotacion preventiva al margen de la inscripeion del
predio motivo del acto juridico por realizarse; esta ap»
ciacion nuestra, hemos logrado 1'0Lustece11a. invest'-
gando al encontrar en la circular Numero 9 del mes de
Septiembre de 1972, de Ja Asociacion del Notariado Me-
xicano, A. C., en un articulo del Notario y Lic. Oscar
R. Maldonado denominado “Presente v Futurc #s '
Profesion del Notariado”, en las jornadas realizadas
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£).—AVISO PREVENTIVO.— Establece el articu-
lo 3018 del Cédigo Civil del Distrito y Territorios Fe-
derales, que una vez que se firme una escritura y sea
auterizada por el Notario, en que se adquiera, trasmita,
modifique o extinga la propiedad o posesién de bienes
raices, el notario dard aviso al Encargado dzl Registro
Publicc de Ja Propiedad, para que éste sin costo algu-
no, haga una anctacién preventiva al margen de la
inscripeién que ampare al titulo que sirve de anteceden-
te para haber otcrgado tal instrumento; igual cosa
ocurrird i tal aviso lo dan las autoridades a que se
contrae la fn. IIT del articulo 8011 del mismo Codigo
(registrador, autoridad municipal, juez de paz, etc.),
(documentos privados, sellados, ete.), el citado aviso
debera contener desde luego, la indicacion del inmue-
ble, sus medidas, colindancias, enajenante, adquirente,
antecedente de propiedad, ete., y si dentro de los trein-
ta dias siguientes se presenta a inscripcion el Testimo-
nio, la inseripcién preventiva, <2 convierte en inserip--
cion definitiva surte efectos contra tercero, y de lo con-
trario, surtird tales efectos desde la fecha de presenta-
cién del respectivo testimonio. Este precepto, se ve re-
producido en todos los Codigos Civiles de la Reptblica,
v, a excepcién del articulo 2951, del Codigo Civil del
Estado de Veraeruz, (idéntico al 3018 del Codigo Civil
del Distritoc Federal) que en el afio de 1964, por razo-
nes obvias de premura de tiempo y otras razones de in-
dole préctica, demora en el cobro de impuestos, avalios
bancarios, ete., se reformé ampliando el plazo de la
inseripeion preventiva, al término de noventa dias, y
que nos parece una medida muy adecuada, atendiendo a
lo expuesto, y a lo practico que debe ser el Derecho en
todos sus aspectos, realismo, y no lo contrario, ojald se
adoptara la reforma en otros ordenamientos anilogos,
principiande por el de nuestro Distrito Federal, por el
enorme movimiento que existe en los negocios de esta
indole y por la abundancia de log mismos.

g)—~LEGALIZACION DE FIRMAS EN CIERTOS
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ESTADOS DE LA REPUBLICA.— E] titulo es muy
claro, y aun persisten por atraso en la legislacion de va-
rios Estados de la Repiblica, que en nada redunda en
beneficio del trafico de inmuebles o de otros negocios,
gino en una mora de los mismos, teniendo este inciso,
cierta relacién con el anterior, por cuestion término, y
cjala, la Asociacién Nacional del Notariado Mexicano,
A. C,, accionara esta reforma ante los Gobiernos de las
Entidades que persisten con este obsticulo legislativo,
dando toda su Fé a log Notarios de los diversos Esta-
dos de México, lo contrario eg dudar de su fé, y en lugar
de ser una medida de seguridad, es una medida de in-
seguridad por el tiempo que tales legalizaciones llevan, y
evitan se puedan inscribir en término los testimonios,
y, en apoyo de lo apuntado, trascribiremos lo que al
respecto eseribid el Lic. Humberto Hassey, Notario del
Distrito Federal, en la “Revista Notarial”, No. 11 del
afo de 1952, a fojas 47: “RELACION DE ESTADOS
DE LA REPUBLICA EN QUE ES O NO NECE-
SARIA LA LEGISLACION DE FIRMAS DE FUNCIO-
NARIOS. Por €l Lic. Humberto HASSEY.

En los Estados de Aguascalientes, Nayarit, Sonora,
Zacatecas no es necesaria, por haber adoptado estos
Estados el Cédigo de Procedimientos Civiles del Dis-
trito Federal.

ESTADOS
Campeche No Articulo 363
Chiapas No ” 335
Chihuahua No ’ 309
Coahuila - No ” 328
Colima A Si ’ 454
Durango L No »” 424
Guanajuato No ” 133
Guerrero No ’ 329
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Hidalgo No Articulo 325
Jalisco No

” 330
Michoacén No ” 545
Morelos Si » 446
México
Nuevo Leén No ” 508
Oaxaca No ,, 317
Puebla Si " 345
Querétaro Si ” 450
San Luis Potosi Si " 331
Sinaloa No hay articulo
Tabasco ‘
Tamaulipas . 'No » 321
Tlaxcala Si " 416
Veracruz No ” 262
Yucatin No . 226

h)—CONVENIENCIA DE INSCRIBIR EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, EL
MANDATO PARA ACTOS DE DOMINIO, SUS RE-
FORMASR, SU CANCELACION.— Esta medida de se-
guridad, serd la Gltima, y, con la que terminaremos
nuestras apreciaciones, debiendo anticipar, que al res-
pecto hemos logrado una orientacion tanto de las Leyes
pertinentes como de la doctrina aplicable, sin perjuicio
de precisar qué reformas deben efectuarse al respecto.

Principiaremos pues, por tratar este Gltimo aparta-
do de nuestro trabajo.

Ya en incisos anteriores, hemos precisado, el pro-
blema, que representa la identidad de los otorgantes de
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UD Ieliuureald ante Notario; estimamos que €3 més
aifieu y win mds peligroso, el otorgar actos de dominio
por apoderado como enajenante, sin que también no re-
porte peligro realizarlos también por mandatario por el
adquirente; pero, antes de seguir adelante, haremos un
breve y preciso estudio sobre 2l Contrato de Mandato.

‘ Dice ¢l Dr, Francisco Lozano Noriega, en su obra
“Contratos”, pags. 435, 448 y 449, lo que en lo conducen-
te trascribiremos: “Definicién. En nuestro Cédigo Civil
vigente la da el que ¢l mandatarie se obliga a ejecutar
por cuenta del mandante los actos juridicos que éste le
encarga”. ... “Clasificacién del contrato.—Es un con-
trato principal, porque tiene autonomia juridica pro-
pia, no depende de ningin otro contrato para su exis-
tencia”... “Bilateral— Porque produce obligaciones
reciprocas;..”. “Oneroso.— pero, solo por regla gene-
ral, excepcionalmente puede ser gratuito, cuando expre-
samente hay un pacto en ese sentido”.—. .. “Es consen-
sual.— En algunos casos —los menos— ya que general-
mente eg formal y al estudiar los requisitos de validez
nos referiremos concretamente a la forma....”, ete.

El mandato puede ser general o especial; en el pri-
mer cago, cuando es sin limitacion alguna, sirve para
realizar todos los actos juridicog que incumban al man-
darie, por medio de su mandatario, y en el segundo, so-
lo para el acto juridico para el que ha sido conferido.
Por otra parte, se extingue por el cumplimienio del ac-
to o actos encomendados, por fallecimiento del mandan-
te, del mandatario, o por revocacion, etc.

Para nuestro estudio, nos basta con referirnos al
contrato de mandato para actos de dominio y euando
éste se otorga sin restricciones de ninguna especie, por
las consecuencias funestas que ello puede traer consigo,
tanto para el mandante para que en su nombre se ena-
jene, se grave, ete, sus propiedades, como para el
mandante que lo otorga para que su mandatario ad-
quiera bienes para él, porque en uno u otro caso pueden
realizarse actos juridicos ruinosos, que si bien podrian
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motivar nulidades, acusaciones por fraude, ete., ello ri-
fie abiertamente con la economia de los procedimientos..

Lo anterior, ha motivado pensemos que en la espe-
cle, el otorgar mandatos para actos de dominio origina
una medida de inseguridad, preocupacion de los juris-
tas, esto es, el de lograr seguridad como principio b4si-
co del Derecho; sin embargo, creemos que no han encon-
trado en lo apuntado una solucién adecuada, que han
bordeado el problema, sin encontrar su solucién o no se
han preocupado de él, y creo lo anterior, porque la dis-
tancia mas corta entre dos puntos, es la linea recta y
no lo contrario, y advertimos lo anterior, ademas, pues
en el reciente congreso de la Asociacion Nacional del
Notariado, celebrado en Toluca, Estado de México, se
presentd entre uno de los temas para las ponencias
que presentaron los sefiores Notarios, la siguiente:
“Funcién de los Registros Piblicos, en Ia Proteccién de
la Propiedad Inmobiliaria”, y esto nos lleva a cavilar:
i que puzde hacer el Registrador, en defensa de la pro-
piedad inmobiliaria si la legislacion que rige al Registro
no existe en forma adecuada como en €l caso a estudio?
La respuesta es concreta: nada.

Pues bien, si nosotros acudimos al articulo 9., fn.
I de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito,
leemos: Mediante poder inscrito debidamente en el Re-
gistro de Comercio, deviniendo esta fraccién de lo si-
guiente: “La representacién para otorgar o suscribir ti-
tulos de Crédito, se confiere: “De este fundamento,
irrebatible, se advierte la agudeza que tuvo el legislador,
para evitar suscripciones, etc., de titulos de crédito por
mandato sin ineripcion, advirtiendo el empobrecimiento,
la ruina o la quiebra de quien tal poder diere, situaeioén
gue Se supone, los autores, los estudiosos, el legislador
mismo, no ha advertido en el Mandato para actos de
dominio, sin pensar que por este medio, también se pue-
de llegar al mismo fin: empobrecimiento, ruina, quiebra
o concurso, y en la especie, y ello motiva nuestra plena
aseveracion de que esta clase de mandatos también



deben de inscribirse en el Registro Piiblico de la Propie-
dad tanto en su otorgamiento, como c¢n sus restriccio-
nes, o en su revocacién en su caso, para evitar lo ya
tantas veces citado, basdndonos en lo apuntado, en los
hechos reales que suceden constantemente, y 2n un prin-
cipio de derecho que dice: “Donde milita la misma ra-
zon de la ley, debe tener lugar la misma ley”. “Novisi-
mo Sala Mexicano”, tomo II, pig. 866, No. 856. ;Qué
méas se puede agregar a lo antervior, «i log motivos son
claros y los fundamentos irrebatibles?

Es por ello, que estimo, como una medida de segu-
ridad, el que, el articulo 2554 del Cédigo Civil en su péa-
rrafo tercero, fuere adicionado en la siguiente forma:
“esta clase de mandatos debera inscribirse en el Regis-
tro Pablico de la Propiedad”. El articulo 3002, en su
fraccion XIV. Los poderes para actos de dom’nio, sus
restricciones, limitaciones o su revocacion, y en la frac-
cion XV, decir lo que ya indica el Codigo en la fraccién
X1V, siendo éste del Ordenamiento primeramente cita-
do. Y, en el Reglamento del Registro Piblico, en la
Seccion Primera, en su articulo 48, adicionarlo con una
fraccién mas que seria la XVII, en que se estableciere
lo que indica actualmente la fraccién XVI, y, en ésta,
decir: El mandato para actos de dominio, sus rostric-
ciones, limitaciones o su revocacion; estag reformas de-
ben de ser a nivel nacional, modificando todos los eddi-
gos de los Estados.

Las anteriores reformas evitarian infinidad de
fraudes, suplantaciones, juicios de nulidad, serfa actuar
legislativamente en forma acertada, como lo hizo el le-
gislador en lo apuntado en la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédico, y daria una seguridad a los
actos registrales, aspiracion maxima de los juristas, que
desde tiempo inmemorial vienen pugnando por lograr-
lo, sin que advirtamos lo hayan logrado, pues estimo
que, todas y cada una de las medidas de seguridad por
mi advertidas y planteadas, han sido fundadas en doc-
trina y disposiciones legales pertinentes, tratando de
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lograr mediante una hermenéutica juridica posible, lo
mas acertada que nos ha sido factible realizar, creemos
haber logrado, demostrar que lag carencias advertidas
son de tipo legislativo en su mayor importancia, y, de
que el derecho debe de ser pragmaético, pues para eso fue
creado para el hombre y por el hombre, como puede
apreciarse de lo siguiente: “LA SCIENCIA DE LAS
LEYES ES COMO FUENTE DE JUSTICIA, E APRO-
VECHASE DELLA EL MUNDO MAS QUE DE OTRA
SCIENCIA; LEY 8, TIT. 81. PART. 2",

MIGUEL ANGEL SALGADO LOYO.

- U8



CONCLUSIONES:

PRIMERA.—La institucién del Registro Piblico cons-
tituye la mas importante de las medidas de
seguridad en la enajenacion y adquisicién
de inmuebles, en lag operaciones relativas
a los desmembramientos de la propiedad,
los gravimenes que sobre aquella se cons-
tituya, la extincion de los mismos y todo lo
que les concierne.

SEGUNDA.—Debe establecerse un sistema de identifi-
cacion de las personas, que creemos puede
lograrse con la cartilla familiar, encomen-
dada al Registro Civil o a la oficina que se
estime conveniente crear al respecto.

TERCERA.—Debe reformarse la Ley del Notariado en
lo relativo a la identidad de las partes exi-
giéndose medios que otorguen mas seguri-
dad en la misma.

CUARTA.—Seria conveniente que la Asociacion Na-
cional del Notariado Mexicano, A. C., dé
una amplia divulgacion a las leyes de los
Estados de la Republica, por lo menos en-
tre log Notarios que existen en toda la ex-
tension de ésta para su debido conocimien-
to y evitar asi problemas que pudieran
surgir contra la seguridad de los actos ju-
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ridicos con respecto a inmuebles,

QUINTA.—Los Certificados de libertad de gravi-
menes deben abandonar su padrén secular
y ser explicitos, para lograr una debids
seguridad en la transmisién de la propie-
dad inmueble,

SEXTA.—Todos los inventos que el progreso nos ha
legado y sigue legando, deben aprovechar-
Se en materia registral, en especial en lo
referente a la transmision y adquisicién de
inmuebles y todo lo que les es relativo, pa-
ra lograr la seguridad anhelada en bien de
la economia tanto privada como estatal o
nacional.

SEPTIMA.—Debe ser ampliado el término referente a
los avisos preventivos que dan los Nota-
rios Publicos, Jueces, ete., al Registrador,
pues el de treinta dias que actualmente se-
nala la ley, eg demasiado perentorio,

OCTAVA.—Debe propugnarse porque no se exija la
legalizacion de firmas tanto de los Nota-
rios Publicos como de otros funcionarios o
autoridades, por inttiles y engorrosos y
por constituir un obsticulo para la segu-
ridad de los negocios.

NOVENA.—Debe reformarse la Ley para hacer obli-
gatoria la inscripeién en el Registro Pibli-
co de la Propiedad del mandato para actos
de dominio, sus restricciones, sus limita-
ciones, su cancelacién o extincion.
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POST-SCRIPTUM

He terminade mi modesto trabajo,
ningln mérito tiene como no sea el de ha-
ber puesto en €l toda mi voluntad, todo mi
empefio y mi anhelo, muy justificado, de
obtener mi titulo de Licenciado en Dere-
cho.

A V.V.H.H, que habréis de juzgarme,
reitero la stplica que indiqué en mi proe-
mio: benevolencia.

MIGUEL ANGEL SALGADO LOYO.
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