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INTRODUCCION



INTRODUCCION

Estudiar la problemitica de la tenencia de la tierra y ade--—
cuar los &rganos administrativos y judiciales, para que sea posi-
ble la regulacidn dando asi seguridad juridica a los poseedores, -
ajustindose a los principios elementales del derecho dando a cada
quien lo ¢que le corresponde. Asimismo los drganos reguladores del
trafico inmobiliario, llamense judiciales o administrativos deben
de sufrir adecuaciones constantes debido al acelerado crecimiento
demografico y a la constante peticidn de tierra para les acenta--
mientos humanos y para qgue puedan éstos estar conjugados con los-
planes de desarrollc urbano, con la proteccidn ecolégica y con la
seguridad de posesidn a traves del registro correspondiente.

Es decir que en el Distrito Federal y en el Estado de México
la problemitica de la regulacidn del crecimiento de la poblacidn-
y la solicitud de sequridad en los predios gue se poseen a través
de los 8rganos creados para tal efecto y respetando las leyes y ~
disposiciones de la Capital de la Repiiblica y del Estado libre y-
Soberano de México. En cuanto hace al Ragistro Pablico de la Pro-
piedad del Distrito Federal y el estado de México son regulados -
por las disposiciones de la Ley Civil y los Reglamentos Interio--
res de la Institucién gue especifican que la creacidn de este &r-
gano administrativo es parxa proteger a los propietarios y poseedo
res dando publicidad a los predios para que esa propiedad o pose-
sidn sea conocida por terceros y éstos no invadan la esfera juri-



dica ajena,

La inmatriculacién administrativa realizada por el Registro-
Piiblico de la Propiedad actualmente no es adecuada debido a que ~
no se trata de registro definitivo y no se sigue una tramitaciéne-
clara ya que en los Reglamentos y en la misma Ley Civil del Dis-~
trito Federal y el Estado de México, se observan lagunas, nho exis
tiendo conjugacién con los organismos creados para la proteccibn-~
del ambiente y el Reglamento del Pesarrollo y Crecimiento Urbano,
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CAPITULO PRIMERO

DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD



1.- CONCEPTO

El Registro Piiblico de la Propiedad “Es una Institucidén Ju-
ridica que como instrumento de la publicidad, tiene por objeto --
dar Seguridad Juridica a las relaciones inmobiliarias mediante la
inscripcidn de los Actos de Constitucidn, Transmisidn, Modifica--

cidn y Extincidén de los derechos reales sobre fincas" . (1)
2.- FINALIDAD

Podenos decir que la finalidad inmediata y primordial es la-
de proporcionar Seguridad Juridica en las relaciones y en el tra-
fico inmobiliario, armonizindola con la seguridad de los derechos
subjetivos. Y siendo la Seguridad Juridica uno de los fines del-
derecho, podemos decir que es la garantfa gue el Estado brinda al
individuo de gue su persona, sus bienes y sus derechos no seran -
objeto de ataques o gue, si &stos llegan a producirse, le seran -
asegurados por el Estado, proteccidn y reparacidn. Esto implica
por parte del Estado, la organizacidn de tribunales y procedimien
tos para brindar dicha proteccién.

La Seguridad Juridica implica tres nociones: La de Orden, -
la de Eficacia y la de Justicia. Orden en el sentido de delimi--
tar la esfera de actividad de cada una de las persofias para asegu
rar al individuo una determinada situacidn juridica; eficacia en-
cuanto a que el orden juridico responda a las necesidades del - -
grupo y sea por lo mismo aceptado y observado tanto por los parti

1 Francisco Hern@ndez Gil, Introduccién al Derecho Hipotecario.
1ra. Ed., Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid 1963,
Pagina 103.




-culares como por las Autoridades, y por Giltimo que las nociones-
tengan su fundamento en la justicia. Estas tres nociones hacen -
que la Seguridad Juridica aumente o disminuya seglin se conjuguen-
dentro del ambito juridico de una sociedad.

La Seguridad Juridica a la que responde el Registro Piiblico-
de la Propiedad es satisfecho a través de finalidades gque son:
El proporcionar publicidad juridica a fin de que, se refleje en -
el Registro como en un espejo el Estado Juridico de la Propiedad-
Inmueble; impedir los fraudes en la transacciones inmobiliarias -
garantizando a los terceros quién es el titular de un determinado
inmueble y determinado que gravamenes o limitaciones presenta és-
te; lograr la movilidad del valor de la propiedad inmobiliaria; -
asentar sobre sGlidas bases el crédito territorial y la plena efi
cacia de algunos contratos. Estas finalidades aiin siendo media--
tas tienen una enorme importancia al hacer al Registro una Ilnsti-
tucidn confiable en medio de las multiples y diarias transaccio--

nes que se realizan en el trifico inmobiliario.

La Publicidad Juridica se puede definir como: "“El sistema -
de divulgacién encaminado a hacer conocible a todos de determina-
das sitvaciones juridicas para la tutela de los derechos y la se-
guridad del trafico" . (2} Esta publicidad que data de tiempos
remotos en el Derecho Hebreo, Griego, Romano, Cldsico, etec., es -
un vital instrumento para la seguridad contractual, desde el - -
empleo de signos que hacian piiblico a la comunidad sucesos y de--
claraciones a los que los contratantes guisiecen dar mayor rele--

2 Ibid, Pagina 2.



-vancia (V. Gr. Mancipatio, injure cessio, gewere, auflassunyg, --
etc,}, hasta los actuales sistemas de publicidad basados en re--
gistros plblicos creados por ol Estade y organizados y regulados
por ordenamientos administrativos propios. Todo lo cual es conse
cuencia del requerimiento pliblico de crear una atmdsfera de segu
ridad en donde los particulares tengan garantias especificas en-
el respeto de sus bienes y derechos, de entre los cuales destaca

el derecho de propiedad.
3.- SISTEMAS REGISTRALES

" Los sistemas registrales inmobiliarios, también llamados-
sistemas hipotecarios, son los diferentes modos de organizacidn-
juridica de la publicidad inmobiliaria, clasificada por grupos -

de caracteristicas y principios comunes ". (3)
Los actuales sitemas registrales tienen su antecedente en -
el Derecho Romano, en donde existia un sistema de ocultamiento -

provocado por su carencia de registros.

A continuacidn se hace referencia de los sistemas registra-
les que mas han influido en el nuestro.

3.1 SISTEMA DECLARATIVO FRANCES

Este sistema parte de la premisa de qgue basta el simple ---
acuerdo de voluntades manifestando verbalmente entre los contra-

3 Cfr. Ibid, pdgina 103
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-tantes para que se entienda transmitido el derecho objeto del --
acnerdo (Principio Consensual), para que se perfeccione el con-
trato. (4) El derecho se constituye o transmite por un acuerdo-
extraregistral y el requerimiento de inscripcidén surte sdlo el --
efecto de oponibilidad a terceros, por lo que las inscripciones -
56lo tienen efectos declarativos, de allil gue la nulidad de la --
inscripcién puede ser consccuencia de la nulidad del acto o docu-
mento gue le sirvid de antecedente.

La Ley sefiala textativamente los actos sujetos a registro y-
la inscripcidn se lleva a cabo mediante la transcripcidén Integra-
del titulo que le sirve de base, careciendo el registrador de fun
cién calificadora sobre el mismo (no puede entrar a conocer sobre
la validez o nulidad del acto como requisito previo a la inscrip-
cién); su funcidén comnsiste en archivar el documento, pero previa-
mente la Ley lo faculta a examinar si el documento contiene las -
menciones de identidad de los contratantes y los inmuebles objeto
del registro y a comprobar si segiin el Registro el enajenante es-
téd legitimado para realizar la enajenacidn, ya que en caso contra

rio se deniega la inscripcidn. (%)

El Registro se lleva a cabo en libros cronolégicamente esta-
blecidos ( por orden de inscripcidén ), por nombres de personas --
alin después de la Reforma del 4 de Enero de 1955 gque instaurd el-
"Ficher Inmobilier" (Fichero Inmobiliario que se lleva por titu-
lares y por fincas), de tal manera que para realizar una busca --
registral se acude al Indice alfabé&tico por personas, lo que se--
gin el maestro SANCHEZ MEDAL, (6) induce a considerar que se —-—

4 Ccfr. Articulo 1138 del Cddigo Civil Frances de 1804.

5 Cfr. Francisco hernidndez Gil, Op. Cit. Pdgina 85,

6 cfr. Ramon Sinchez Medal. De los Contratos Civiles, 5% Ed., -
Porrua, México, 1980, piginas 468 y 469.




trata de registros personales y no de registros reales. (7)

El Registro se organiza por circunscripciones y se deposita en --
una oficina administrativa cuyos encargados, llamados conservado-
res, dependen del Ministerio de Hacienda.

El Registro no tiene relacidn estrecha con catastro, el cual
sblo tiene utilidad para efectos fiscales.

3.2 SISTEMA CONSTITUTIVO ALEMAN.

En este sistema, el Registro se lleva por Distritos y se en-
comienda su desempefio a los Jueces Municipales y por la relevante
importancia que dan a la Propiedad Inmobiliaria se establecen re-
gimenes distintos para la Propiedad Mueble y la Inmueble. En es-
te sistema rige el principio de que ningiin derecho real puede - -
constituirse, transmitirse, modificarse o extinguirse, afin entre-
las partes, si no es inscrito el mismo en el libro Territorial --
del Registro, es decir, la inscripcién del acto es constitutiva -
de derechos reales para las partes y frente a terceros y sin ella
unicamente se dan derechos personales entre las partes.

Al igual gue en el sistema Francés, la Ley sefiala taxativa--
mente los actos y derechos sujetos a registro, como son el dere--
cho de propiedad, el de hipoteca, el de usufructo, el derecho de-
tanteo y de retracto, las servidumbres personales y las cargas --
reales. "Las fincas tienen que designarse con los datos de otras
oficinas y registros de caricter oficial (catastro, registro de -

tierras, registro de agrimensura), cuya organizacidn se determina

7 Cfr. Manuel Borja Soriano " Los sistemas del Reqistro Pibli--
co ", Revista Juridica de la V.I.A,, NOmero 5, México, 1973.-
Pagina 146.



por las disposiciones reglamentarias territoriales, {8) siendo
el interesado el que debe acudir al Registrador a solicitar la -
inscripcidn, siendo esta solicitud la que da comienzo a un proce
dimiento de jurisdiccidn voluntaria llevado a cabo ante los jue-
ces de primera instancia, los cuales deciden sobre la inscrip---
cién o no del acto, teniendo para tal efecto facultades califica
doras mds amplias que en el sistema anterior tienen los Registra
dores Franceses. Estas facultades van dirigidas al examen del -
acuerdo real, negocio de disposicidn, a la identidad y capacidad
de los otorgantes, a la aptitud del representante y a la natura-
leza o cardcter del derecho que se trata de inscribir. ({9} SAN
CHEZ MEDAL, menciona que esta decisidn judicial s8lo examina la-
validez del mero acuerdo transitivo, como contrato abstracto, in
dependientemente y en forma desligada de su causa procedente { -
compraventa, permuta, donacidn, renta vitalicia, etc.), lo Gnico
gue hay que acreditar es gue se quiso transmitir y adquirir res-
pectivamente; el por qué no interesa. La funcibén codificadora -
del Registro (principio de legalidad), se limita a la califica-
cidn del acuerdo transmitivo abstracto. (10)

Una vez que el Tribunal Judicial aprueba la inscripcién, éi
ta se lleva a cabo en el folio respective, surgiendo una presun-
cibén juris tantum de exactitud de la inscripcién; esta inscrip--
cién asi autorizada viene siendo en realidad el verdadero y Gini-
co titulo de propiedad del adquirente en caso de venta y el titu
lo del derecho real transmitido segfin sea el caso, y en la vali-
dez de la inscripcidn no influye la validez o no del acto o del-

8 Cfr. Emneccerus, Kipp y Wolf, Tratado de Derecho Civil, To-
mo I, Vol. 12, traducido por Blas Pérez Gonzdlez y José Al-
gue E. B3 Edicidn, Barcelona, 1936.

9 Cfr. Francisco Herndndez Gil, Op. Cit. Pigina 87

10 Ccfr, Ramén Sinchez Medal, Op. Cit. Pigina 466
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~documento gue le sirvid de antecedente porgque aquella tiene un -
valor sustantivo,

El Registro Alemidn se lleva por fincas y por medio del siste
ma del folio real, abriéndose para cada finca su respectivo folio
en donde aparece la historia juridica de la misma y su descrip---

cién f£f{sica de acuerdo a los datos catastrales.

Lo anterior se da en razén a que las relaciones juridicas --
inmobiliarias tienen cardcter piiblico y por lo mismo existe en ==
este sistema una relacidén estrecha entre el Registro Inmobiliario
y el Catastro, que proporciona la situa¢ifn juridica y la situa--

cién fisica de las fincas, respectivamente.

Los folios a su vez se encuadernan formando libros, propor—-
cionando asi mayor seguridad contra posibles extravios o duplica-
dos.

El maestro BORJA SORIANO, refiriéndose al principio constitu
tivo seiiala. “Este principio no ejerce influencia alguna en la -
sequridad de las operaciones sobre inmuebles. No debemos admitir
1o porque no hay razén suficiente para destruir el concepto funda
mental de nuestro Cédigo Civil (articulo 2014), que establece que
la propiedad se adquiere entre las partes por su consentimiento.

"La inscripcidn no tiene interés sino cuando hay tercero en -
juego. Por lo mismo, lo racional es no exigir la formalidad del-
Registro sino en vista de la consolidacidén de la propiedad respec
to de las personas distintas de los contratantes.* (11)

1" Manuel Borja Soriano, Op. Cit. Paginas 155 y 156.



3.3 SISTEMA SUSTANTIVO AUSTRALIANO.

Para tener una mejor idea sobre el Registro, es necesario te
ner en consideracidén gque en Australia rige el Derecho Inglés y --
por lo tanto todo inmueble es propiedad de la Corona, la cual en-
virtud de concesidn expresa delega a los particulares su tenen- -

cia.

Existe un Registro finico en el Pais a cargo de un Registra--
dor General auxiliado por juristas y por peritos topdgrafos al -~
igual que en el Sistema Alemin, el Registro se lleva por fincas a
las cuales se les abre su correspondiente folio real, los cuales-

también se llevan por libros.

La inscripcidn es potestativa con excepcidén de las concesio-
nes reales sobre inmuebles, pero una vez inmatriculada una finca-
en el Registro no puede ya sustraerse del mismo, y por lo tanto, -
los actos relativos a la finca, requieren para su validez su - -
inscripcidn en el Registro. A la solicitud de inmatriculacién -
se acompafian los titulos justificativos del derecho y un plano de
la finca certificado por un topigrafo o perito agrimensor. El -~
perito topdgrafo examina el plano y una vez que lo aprueba remite
los documentos presentados a los peritos en derecho para que cali
fiquen los titulos presentados y si el Registro se aprueba por la
comisidn formada por el .Registrador General y por los comisarios,
se realiza una publicacifén para que se reciban las oposiciones --
que hubiese (en caso de oposicidn ésta se resuelve por los Tribu-
nales), y se cita a los colindantes; habiendo transcurrido el - -
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término de Ley sin haber oposicidn, se lleva entonces a cabo la -
inmatriculacién de la finca y se redacta el titulo de propiedad -
del que se hacen dos ejemplares; uno de ellos queda incorporado -
al Registro Matriz (de agqui que el Registro sea de titulos y no -
de actos), la cual tiene que hacerse mencidn para cualquier opera
cibén que vaya a realizarse sobre la finca de que se trata y el --
otro se entrega al interesado que obtuve la inscripcidn, denomi--
nindose a &ste {iltimo "Certificado del Titulo", al cual se anexa
un plano y en el que se hacen constar los actos de transmisidn, -

los gravamenes y las limitaciones de dominio.

El Titulo asi expedido no es suceptible de ser tachado y ha-
ce prueba plena de la existencia del derecho y de la titularidad-
del mismo a favor de la persona Que aparece como titular, no pu--
diendo ejercitarse, por lo tanto, acciones de nulidad contra el -
Titulo ni contra el negocio obligacional subyacente, ya que dicho

Titulo tiene un valor sustantivo propio.

El Registro se organiza por fincas y a cada una se le abre -
una hoja (folio), encuadernindose posteriormente en libros. Exis-
ten dos indices registrales, uno por fincas y otro por titulares.
Y por @ltimo existe un fondo pecuniario formado por las cuotas o=
derechos pagados por todos aguellos que solicitan la inmatricula-
cién de fincas y que sirve para indemnizar a los posibles perjudi
cados por la intachabilidad del Titulo.



3.4 SISTEMA HIBRIDO ESPANOL

Se le denomina asi por su caricter ecléctico en relacidén con

los antes mencionados.

Existe una oficina del Registro Piiblico de la Propiedad en--
cada uno de los Partidos Judiciales y estdn a cargo de un Regis—-
trador, el cual es un Funcionario Pliblico. Para poder ser Regis-
trador se necesita haber aprobado los examenes de oposicidén que -
contempla la Ley. Existe una Legislacion especial, concretizada-
en la Ley Hipotecaria y en el Reglamento Hipotecario.

El sistema Espafiol es un sistema declarativo, cuya unidad --
Registral es la finca, el Registro se lleva por medio de libros -
autorizados judicialmente, los cuales est3n compuestos por folios
reales de diferentes inmuebles (12); existen libros principales-
que contienen datos fundamentales relativos a los derechos y ac—-
tos publicados y libros auxiliares que facilitan el manejo de los
principales y que se llevan basicamente para fines fiscales o de-
estadistica, los asientos se clasifican en asientos de presenta—-
cidén, inscripciones propiamente dichas, anotaciones preventivas,-
cancelaciones y notas marginales. El Registro Espaiiol es un Re—-
gistro de Titulos (en sentido material y en sentido formal), y no
de derechos, es decir, se inscriben los documentos que contienen-
actos o contratos por los que se constituyen, transmiten, modifi-
can o extinguen derechos reales.

La Ley hace una enumeracidn ejemplificativo de los Titulos y

12 Cfr. José Luis Lacrz Berdejo. Lecciones de Derecho Inmobi-
liario Registral, 23 Ed., Editorial Espafia, Zaragoza, 1957,
Pagina 90,
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actos, objeto de registro y sélo se inscriben los Titulos consig-
nados en escritura piliblica o en documentos auténticos expedidos -
por Autoridad Judicial o por el Gobierno o sus Agentes. Los Re--
gistradores poseen facultades de ratificacidén sustantiva (extrin-
seca o intrinseca), de los documentos inscribibles.

Las fincas se inscriben en el Registro en base a los datos -
proporcionados por los interesados y por los Titulos de Propiedad
Yy no en base a las certificaciones catastrales, las cuales infor-
man de la situacién fisica de la misma (medidas, colindancias, --
superficie, etc.), al respecto sefiala HERNANDEZ GIL, que un Regisg
tro de este tipo imperfectamente consigue los fines de la publici
dad y da pie a la existencia de las fincas sblo en los libros re-
gistrales sin tener realidad fisica alguna. (13}

3.5 SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO DEL DISTRITO FEDERAL {(14)

El sistema del Distrito Federal durante la vida independien-
te del Pais ha sufrido en su evolucidn histdrica tres momentos -~
que podemos decir constituyen tres sistemas Registrales Diferen--
tes.

El primero, a partix del 31 de Enero de 1768, en que el Rey-
Espafiol CARLOS III, aprobd una pragmitica que creaba los oficios-
o contadurias de hipotecas en el Reino de Espafa. Estos oficios-
eran pliblicos, funcionaron desde ese mismo siglo en la Nueva Espa
fia por aprobacién de la Real Audiencia de México el 27 de Septiem

13 cfr. Francisco Hernandez Gil, Op., Pagina 121.

14 cfr. Bernardo Pérez Fernindez del Castillo. Apunteg para la
Historia del Registro Piliblico de la Propiedad. Asoc. Nal. -
del Not. Mexicano, A.C., México., 1980.
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-bre de 1784 y estuvieron vigentes durante la época Independiente
hasta 1902. Estos oficios, que fueron vendibles, se localizaban-
en cada cabeza de partido y estaban a2 cargo de los Escribanos del
Ayuntamiento Cabeza de Jurisdiccidn y en ellos se inscribia todo-
lo relativo a censos, hipotecas y otros gravamenes reales. Por--
bienes debian de entenderse, ademis de las casas y heredades, los
censos, los oficios y los derechos perpetuos que pudieran admitir
gravamen o constituir hipoteca. La liberacidn de gravamenes se -
hacia mediante nota marginal, La no inscripcidn de los menciona-
dos actos producia su invalidez ante los Tribunales en caso de --
conflicto. Los oficios se llevaban por medio de libros, los cua-
les deberian de estar empastados y foliados, teniendo los Escriba
nos del Ayuntamiento un libro por cada pueblo que estuviera bajo-
su jurisdiccién. El instrumento que debia exhibirse para inscri
birse era la primera copia que diera el Escribano o Juez receptor
ante quien se hubiera otorgado el acto. (15) Las inscripciones-
se hacian en libros por orden cronoldgico y por lo tanto sin —---
agrupar los de un mismo inmueble; existfia un fndice de los asien-
tos 1llevados por el nombre de los otorgantes de los actos regis--
trados. Este sistema, sin embargo, limita los actos sujetos a --
Registro a una pequefia categoria, provocando la relatividad en la
publicidad ya que por la misma razdén no informaba de manera inte-
gral la historia juridica de los inmuebles. (16)

La primera etapa finaliza en 187! con el decreto nfimero ---
6875, de 28 de Pebrero de 1871, que en cumplimiento de lo previs-
to en el Titulo XXIII del C&digo Civil de 1870, establecid tres -

15 cfr. Toribio Esquivel Obregon, Apuntes para la Historia del-
Derecho en México, Publicidad y Ediciones, México, 1943, to-
mo III, Pagina 409.

16 Cfr. Ramén Sinchez Medal, Op. Cit. P&gina 470.
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oficinas denominadas Registro Plblico de la Propiedad, una en la
Ciudad de Méxice, otra en Tlalpan y la Gltima en el Territorio -
de Baja California. Este segundo sistema en vigor hasta 1378, y
fue inspirado en la Legislacidn Espafiola. (17) Es de hacerse -
notar que durante este peridde tuvo innumerables Reformas y Pro-
yectos de Reformas.

Se establecid el sistema Declarativo en cuanto a los efec--
tos del Registro, excepcidn hecha del contrato de hipoteca gue ~
tuvo efectos constitutivos hasta el 3 de abril de 1917 en que -~
por un decreto del primer jefe del ejército Constitucionalista -
Venustiano Carranza, se reformd el articule respectivo del Codi-~
go Civil:;Quedando el Registro en una oficina administrativa a -~
cargo de un director y se componia de siete secciones, de entre-
ellas la seccidn primera tenia a su cargo la inscripcidén de ena-
jenaciones, fideicomisos, subdiviciones, etc., (18) LLevandose
en ella tres libros A, By C. En los de la letra A se inscri--
bfan testimonios de escrituras pliblicas; en la letra B documen--~
tos privados y en la letra C resoluciones judiciales y administra
tivas y documentos otorgados como consecuencias de las mismas.
(19)

Las inscripciones se clasificaban en asientos de presenta--
cidn, avisos preventivos, inscripciones principales, inscripcio~
nes preventivas, notas marginales, cancelaciones y asientos de -
rectificacidn.

El Registro se llevaba por medio de libros y del Cddigo Ci-

1?7 ¢fr. Ley Hipotecaria Espafiola de 1861.

18 Cfr. Articulo 48, Reglamento del Registro Piblico de la Prxp
piedad de 1940.

19  cCfr. articulo 58, Reglamento del Registro Plblico de la Pro
piedad de 1940.
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-vil, en una larga lista enunciaba los Titulos sujetos a Registre
{20) y los documentos inscribibles. (21) Se establecia la ---
formacidn de indices de fincas y de personas titulares de las —--
mismas. {22) El registrador para proceder a inscribir realizaba
un examen externo o de forma del Titulo presentado.

La tercera etapa o tercer sistema registral, se inicia a par
tir de enero de 1979 con las Reformas del Cdédigo Civil para el --
Distrito Federal del Titulo relativo al Registro Piiblico de la --
Propiedad, en la cual se introducen importantes cambios. Se tér-
mina con el sistema anterior de llevar el Registro de libros y --
se introduce el sistema del folio real, consistente en una hoja -
con diviciones en la cual consta la historia registral de cada --
inmueble que ha sido inmatriculado en el registro.

Los asientos se practican en cualquiera de los siguientes fo
lios, segiin el objeto de la inscripcidn: Polio Diario de Entra--
das y Tramite, Folio de Derechos Reales y Folios Auxiliares.

El Registro Piiblico de la Propiedad establece, que los indi-
ces se llevardn segiin el caso, por fincas, por personas, por £in-
cas y personas a la vez y por nilmero catastral cuando exista.(23)
En el Registro Inmobiliario los indices se llevarin: 1.,- por —-
Propiedades; 2.- Por acreedores y; 3.- Por deusdores con fin-
cas gravadas. (24) Se establece que la finca es la unidad basi-
ca del sistema, razdn por la cual al hacerse constar el Registro-
abre un folio de derechos reales para cada finca, y se establece-
que la primera inscripcién de cada finca seri de dominio o de ---

20 cfr. Articulo 3002. Ibid.

21 cfr. Articulo 3011, Ibid.

22 cfr. articulos 121 y 129. 1Ibid.

23 cfr. Articulo 75 Del Reglamento del Registro Piblico de la ---
Propiedad de 1980,

24 cCfr, Articulo 78, 1Ibid.
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posesidn. (25)

El cédigo ¢ivil fija enunciativamente los titulos y textual-
mente los documentos que son objeto de registre. (26)

Los actos o coutrates a que se refimre el articule 3042 del-
cddigo Civil vigente son materia de inscripcidn en la parte prime
ra del folio inmobiliario, exclusidn hechas de aquellos por los -
que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiguen o extingan
derechos de hipotecas y dem&s derechos reales distintos del de --
propiedad a los cuales est3a destinada la segunda parte del - - --
folio. (27)

Para el mejor desempeiic de la funcidn registral se establece
la Direccidn General del Registro Pilblico de la Propiedad depen--
diente del Departamento del DIstrito Federal a cargo de un Direc-
tor General que cuenta ademds de la subdireccidn, con un cuerpo -
de auxiliares, nueve oficinas encargadas de diferentes funciones,
una biblioteca y un archivo.

Otro de los cambios introducidos por la Reforma de 1979 lo -
constituye la creacién de un apartado especial en el Cddigo Civil
y de un capftulo en el Reglamento del Registro Piublico de la pro-
piedad destinados a regular las distintas formas de inmatricula--
cidén y el procedimiento inmatrjculatorio en sf de bienes en el --
Registro Piblico de la Propiedad y dentro del mismo establece la-
llamada inmatriculacidn administrativa que serd objeto de estudio
posteriormente,

25 cfr. Articulo 126 del Reglamento del Registro Piiblico de la -
Propiedad de 1980 y 3059 22 parrafo del C3digo Civil.

26 cfr. Articulo 123 del Reglamento del Registro Piiblico de la-
Propiedad de 1980.

27 Ibid.



3.6 SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO DEL ESTADO DE MEXICO

El Derecho Peninsular introduce en América el establecimien-
to de los oficios de hipotecas, y al tomar su curso la dominacidn
territorial gque reclamaba de titulos y confirmacién jurfdica para
legitimar la conguista, no es casuval que la legislacidn Indiana -
encargue su gestidn a los Ayuntamientos, en este estado embriona-
rio permanecen los oficios de hipotecas durante la Colonia.

Con el triunfo de las fuerzas Insurgentes y el logro de la -
Independencia, la soberanfa es la razdn que preside la construc--
cidén de un nuevo horizonte ya que desde los documentos fundatorios
se insinuaban aspectos que se vinculaban con las inscripciones de
inmuebles, sefialando que para todos los documentos, escrituras y-
actuaciones se deba hacer uso del papel comi@in, quedando abolido -
el uso del sellado. (28)

La Constitucidn de Apatzingan, inspirada por Morelos dice; -
“Que todos los individuos de la sociedad tienen derecho de adqui-
rir propiedades y disponer de ellas a su arbitrio de tal manera -
que no contravengan la Ley". (29}

En la Reforma, con la visidén y formacién del Presidente Beni
to Judrez y la generacidn de liberales, se cred un fértil campo -
donde fueron madurando las instituciones civiles, surgiendo entre
ellas el Registro Piiblico de la Propiedad, con un cardcter local-
determinado por la legislacidn del orden comiin en cada Entidad Fe
derativa, las relaciones entre particulares, el contenido econdmi

28 Cfr. Memoria 1981-1987. Registro Piblico de la Propiedad, Pu-
blicada por el Gobierno del Estado de México, pagina 11.
29 cfr. IBid.
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~co de los Cddigos Civiles, la puesta en el mercado Inmobiliario-
de los Bienes Desamortizados, el espiritu nacionalista de Las Le-
yes de Reforma, La Vigorizacidn de la Justicia, son entre otros -
los ingredientes gue en rica mezcla confiquran el perfil del Re--
gistro Piiblico de la Propiedad, adquiriendo, desde entonces, su -
vocacidn de publicidad y seguridad juridica.

Con la Constitucidn de 1917 resultade de las luchas de la --
Revolucidn, recoge en su texto los derechos sociales del pueblo -
Mexicano, al disefiar nuevos modelos Juridicos de la Propiedad, --
abre inéditos caminos para el cumplimiento de las funciones Regis
trales, se crea el Registro Agrario Nacional y, el Registro Pibli
co de la Prépiedad entra en coordinacién informativa de aquél.

La planeacidn, regulacidn y control de les asentamientos hu-
manos, no ha guedado fuera de la esfera de competencia del Regis-
tro PGblico, ya gue desde laos primeros esbozos legislativos, se ~
han de tomar providencias jurfdicas para la debida inscripcidn de
fraccionamientos o nGcleos nuevos de poblacidn, como poco después
los condominios o la propiedad horizontal, hasta llegar, en nues-
tros Qias, a una definitiva y acentuada participacién del Regis-~
tro Piblico de la Propiedad en la publicidad de los planes de be-
sarrollo Urbano y de los usos del suelo.

Los tres {iltimos lustras apuntan, otros rasgos de importan--
cia en la evolucidn del Registro Piblico de la Propiedad. Se desg
vincula la funcidn de otros quehaceres piiblicos y se torna autdno
ma, adquiere un lugar y una estructura orginica dentre de la - -
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administracidén gubernamental, incursiona indirectamente en la —--
regulacién de la tenencia de la tierra, se dignifican sus ofici--
nas y el cargo de Registrador se aleja del mero empirismo, por su
profesidn especializada, y la especialidad hace mas profesional -
su desempefio. (30)

En el mes de diciembre de 1983 se expidid el reglamento inte
rior de la Secretaria de Gobierno, cuyo texto sefiald la existen--
cia de dos subsecretarias y dependiendo de una de ellas, la Dire-
ccifén General del Registro Piiblico de la Propiedad, enunciado en-
sus atribuciones legales el marco de su actividad Juridica esen--
cial. Y en el aiio de 1986 se reforma el Reglamento del Registro-
Piiblico de la Propiedad, estableciéndose de esta manera; la dire-
ccidén General, la Coordinacidn de Registradores, el Departamento-
de Asistencia Técnica, el Departamento de Regulacidn de Bienes --
Inmuebles, el Archivo General de Notarias, la Unidad@ de Apoyo -
administrativo y las Oficinas del Registro Pliblico de la Propie--
dad.

El Registro Plblico de la Propiedad mantiene como tarea sus-
tantiva y punto central de atencidn, el servicio de publicidad de
los actos que, conforme a la ley, precisan de este requisito para
surtir efectos contra terceros, otorgando asi, seguridad de los -
bienes, prestindolo en forma continua, uniforme, regular y perma-
nente.

En el Estado de México de acuerdo al fenémeno urbano, ubica-

30 Cfr. Ibid. P&ginas 13 y 14
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-cién geogrifica, presenta primero destacando la transformacidn -
del suelo y después los conflictos que se suceden sobre la Titula
cidn Juridica, destacando dos organismos, el primero llamado CO--
RETT (Comisidn para la Regularizacidn de la Tenencia de la Tie--
rra), tiene como referencias registrales, la de atender la Titula
cién individual de Predios que originalmente estuvieron sujetos a
Régimen Agrario y, el segundo llamado CRESEM (Comisidn para la -
Regulacién del Suelo del Estado de México), organismo descentrali
zado del Gobierno Federal, emprende tareas sobre inmuebles gue --
precisan también de titulares, a beneficiarios bien determinados,
al derivarse esta necesidad de circunstancias anteriores muy di--
versas, vYa que se dieron al margen de la Ley.

La sequnda vertiente es relacionada con la inmatriculacién -
administrativa que es a cargo del Registro, y que constituye una-
via de Regulacién en los casos de Bienes Raices que carecen de -
antecedentes Registrales, sobre todo en ireas urbanas en que las-
transmisiones fué comﬁh se realizaran sin formalidades o por mera
tradicién oral, Ademés de la responsabilidad formal del Registro
en el aspecto procedimental, la institucidn también efecti@ia un --
programa de fomento en la comunidad hacia este tipo de regulacidn.

El Registro lleva a cabo el sistema de inscripciones sobre -~
los libros y anotaciones referenciales que han permitido otorgar-
seguridad Juridica durante mis de un siglo, reclama adecuarse a -
los nuevos tiempos, su riesgo de incurrir en deficiencias adminis
trativas, caos Jurfdico e incertidumbre social, ya gue se han re-
cogido las experiencias que en el ramo del Registro PGblico se --
han dado en otros sitios del mundo, asf como en la Capital del --
Pafs. ’
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LA INMATRICULACION JUDICIAL

T.- CONCEPTO

En sentido mis genérico la immatriculacién es el ingreso de-
una finca en el Registro Pliblico de la Propiedad; y de la perspec
tiva de nuestra legislacién registral, podemos definirla como la-
incorporacién al Registro Piiblico de la Propiedad de un determina
do inmueble que no tiene en &l antecedentes registrales, por no -
estar inscrito dicho bien a favor de persona alguna, segiin certi-
ficacién que al efecto expida esta misma institucidén. (1) Es --
de considerarse 'como el acta de nacimiento de la finca a la --

vida registral" . (2)
2.~ TIPOS DE INMATRICULACION

La Inmatriculacién de Inmuebles en el Registro Pilblico de la
Propiedad se realiza, en virtud de una resolucidén Judicial dicta-
da en Juicio, en el gue se pruebe que determinado inmueble hasta-
entonces sin antecedentes registrales, por alguno de los supues-—-
tos en la Ley, tiene ya un titular en virtud de haberse comproba-
do un justo titulo para el mismo, o por medio de una resolucién -
de caricter administrativo que ordena la inmatriculacién a favor-
de la perscna que a juicio del funcionario administrativo respec-
tivo, tenga derecho a la titularidad de determinado inmueble.
Desprendiendose de lo anterior que la inmatriculacién puede ser -
de naturaleza judicial o administrativa, seglin el drgano que lo -

1 Cfr. Ramén Sinchez Medal. De los Contratos Civiles, Edito-
rial Porriia, México, 1980, Pigina 475.

2 I. de Casso y Romero y Cervera y Jiménez Alfaro, Voz "Inma-
triculacidén", Diccionario de Derecho Privado, Editorial Ta-

z6n, Espafa, 1950, Tomo II, Pigina 2261.
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acuerde y ante el cual se solicite.

Existiendo ademds otra clasificacién de la Inmatriculacién -
atendiendo al contenido de la primera inscripcidn, en inmatricu--
lacién de dominio e inmatriculacidn de posesién, clasificacién --
que contempla nuestro Cédigo Civil vigente del Distrito Federal -
en su Articulo 3059, segundo pirrafo que dice: "La primera ins--

cripcidén de cada finca serd de dominio o posesidn" .
Z.- DERECHO COMPARADC

Haremos referencia a la Legislacidn Espafiola ya gue como se-
fialamos en el capitulo anterior, es de ésta de donde se origina -
el sistema registral inmobiliario del Distrito Federal en sus - -
tres etapas.

En el Registro Espainol existen ambos tipos de inmatricula- -
cibén, es decir, la judicial y la administrativa, quedando suje--

tas ambas a las siguientes reglas:

A} Se prictica a instancia de parte interesada, quedando -
excluida la inmatriculacidén oficiosa.

B) La finca debe de carecer de antecedentes registrales.

c) Se practica mediante un asiento definitivo.

D) La inscripcidn debe ser forzosamente de dominio.
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La Inmatriculacidén Judicial se verifica por medio del expe--
diente de dominio, por las resoluciones judiciales en materia de-
bienes de capellanias colativo-familiares extinguidas, y las reso
luciones judiciales declarativas de la propiedad de fincas no - -
inscritas.

Los medios inmatriculadores administrativos son: La certifi
cacién de dominio expedida por funcionario competente respecto de
bienes del Estado, la Iglesia y Corporacicnes de Derecho Pfiblico,
los titulos de las concesiones administrativas, las certificacio-
nes expedidas por los tesoreros de Hacienda relativas a la adjudi
cacidn de fincas al Estado por créditos fiscales, y el acta de --
notoriedad.

En el presente capitulo se estudia la tmmatriculacién j udi--
cial, examinaremos dos de los medios de llevarla a cabo en el - -
Derecho Espaifiol:

PRIMERO.- El expediente de dominio.

La exposicidn de motivos de la Ley Hipotecaria de 1944, men-
ciona al hablar del expediente de deminio: "El Expediente de do-
minio, de trdmites largos y costosos, mis que como sistema de - -
Inmatriculacién, se ha utilizado como medio de reanudacidn de la-
vida registral y de liberacidn de cargas. La modalidad aceptada
en este texto pretende compaginar la triple finalidad que debe --
reunir todo expediente inmatriculador: Seguridad en la adquisi--
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-cidén del derecho que se trata de inscribir, perfecta identifica-
eién del inmueble que deba inmatricularse y substanciacidn bhreve-
y-econdmica que facilite el ingreso de los derechos en el Regis--
tro." (3)

El expediente de dominico es el procedimiento tendiente a acre-
ditar la adquisicién de dominio cuando el que lo promueve carece-
del titulo inscribible. Su principal efecto consiste en propor--
cionar titulo de dominio al que carezca de €1 y la resolucién - -
del expediente no contiene declaracién de derecho alguno, razén,-
por la cual se deja a cualquier interesado el ejercicio de la - -
accidén de que se crea titular para ejercitarla en el Juicio res--
pectivo.

El expediente de dominio se inicia con la solicitud presenta
da por el propietario que carezca del titulo escrito de dominio o
por el que teniéndolo no sea inscribible por defectuosoc o por - -
cualguier causa, ante el Juzgado de Primera Instancia del Partido
en que se localice el inmueble, acompanada de la certificacidn --
del Estado actual de la finca en el catastro del certificado de -
no inscripcidn en el Registro Piiblico de la Propiedad y de la des
cripcién del Inmueble segin aquél y los documentos justificativos
del derecho del promovente. Con el escrito y documentos anterio-
res se corre traslado al Ministerio Fiscal, se cita a los colin--
dantes y aquellos a quienes pueda perjudicar la futura resolucidn
a fin de que diez dias después de haber sido citados y dentro de-
un plazo de seis dias, manifiesten lo que a ese derecho correspon

da y ofrezcan pruebas para ser desahogadas dentro de los diez - -

3 Ibid. Pdgina 2265.
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dias posteriores.

Se sigue posteriormente un periodo de alegatos escritos por-
diez dias (cuando el valor de la finca sea superior a los cinco -
mil pesos) y finalmente dentro de los cinco dias siguientes el --
Juez dicta un auto declarando justificados o no los extremos del-
escrito inicial, siendo dicho auto apelable en ambos efectos.

Si el auto mo es recurrido y queda firme, el testimonio Judi
cial del mismo se convierte en Titulo bastante para inscribirse -
en el Registro Piiblico de la Propiedad, abriéndose asi un nuevo -

folio e inmatriculdndose la finca.

Acerca de la naturaleza del Juicio, los tratadistas Espafo--
les estan divididos entre quienes consideran como jurisdiecidn --
voluntaria y hay quienes consideran que es jurisdiccidn contencio

s5a.

SEGUNDO,~ Resoluciones Judiciales declarativas de la Propie
dad de fincas no inscritas.

Este medio inmatriculador encuentra su fundamento en la Ju—-
risprudencia de las Cortes Espaiiolas, las cuales lo consideran --
apto para la finalidad inmatriculadora que poseen y Roca Sastre -
les da fundamento en una razdn de pura ldgica, ya que, como decla
ra la resolucidn del 20 de julio de 1922, tales resoluciones judi
ciales deben provocar primera inscripcidn, conr mids poderosa razdn

que el expediente de dominioc y gue, sin integrar Juicio contradig



29

-torio, el declarativo constituye un titulo bastante para la ex--
presada primera inscripcién. (4)

Para otorgarles tal eficacia inmatriculadora debe cuidarse -
el respeto al derecho de audiencia y contradiccidén y asi han de -
ser citadas y oidas las personas gue tengan alguna excepcidn que-
hacer valer y el Ministerio Fiscal, pues mientras la inmatricula-
cibén estd llamada a surtir sus efectos erga omnes, la ejecutoria-
estd limitada a los que fueron parte en el juicio conforme al ar-
ticulo 1215 del Cddigo Civil.

4.- LA INMATRICULACION EN EL DERECHO MEXICANO

Habiendo expresado lo anterior con relacidn a la inmatricula
cidn, pasamos a estudiar la inmatriculacidn judicial en nuestro -
derecho positivo.

La inmatriculacidn judicial es la incorporacién de una finca
a la vida registral en virtud de resolucidn dictada en juicio en-
el que, cumpliéndose con los requisitos esenciales del procedi--=
miento, se haya ofdo a las personas que teniendo interds juridico
en la misma no hayan destruido la pretencién del titular de la -~

misma resolucidn,
4.1 LA INMATRICULACION EN EL DISTRITC FEDERAL.

El c6digo Civil del Distrito Federal en su articulo 3046 se-
flala que es la inscripcidn de la propiedad o posesidn de un inmue

4 Cfr. José& Luis Lacruz Berdejo, Leccicones de Derecho Inmobi-

liario Registral. Zaragoza, 1957, Pdgina 418,
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-ble en el Registro Pliblico de la Propiedad, que carece de antece
dentes registrales, siendo requisito gue el Registro Piliblico emi-
ta un certificado que acredite que el bien de que se trata no - -
esté inscrito, en los términos gque se precisen en las disposicio-
nes administrativas que para el efecto se expidan, dejando en - -
Libertad al Director del Registro Pfiblicc para que pueda allegar-
se informacidn de algunas otras autoridades administrativas.

En tanto se deja al arbitrio del interesado en la Inmatricu-
lacidén de la Propiedad o Posesién de un Inmueble para optar por -
obtenerla mediante resolucidn judicial o mediante resolucidn admi

nistrativa en los términos del mismo Cédigo.

Bajo el subtitulo "De la Inmatriculacidn" quedan comprendi--
dos en la Reforma Legislativa que aparece publicada en el Diario
Oficial de la Federacidn, el dia 7 de Enero de 1988, los Procedi-
mientos Judiciales y Administrativos, para obtener la inmatricula
cibén de la propiedad o de la posesidn de un predioc que no tiene -

antecedentes Registrales.

En cuanto a los procedimientos de inmatriculacién, sbélo es -
procedente, cuando se trata de inscribir la propiedad o posesidn-
de un inmueble suceptible de apropiacidn por los particulares.(5)

4.2 LA INMATRICULACION EN EIL ESTADO DE MEXICO

En el C6digo Civil del Estado de México, nos enumera la - -

5 cfr. cdédigo Civil Comentado del Distrito Federal, Tomo V, -
Edit,, Instituto de Investigaciones Juridicas U.N.A.M.
Pigina 509, 1990.
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inmatriculacidén, siendo ésta mediante informacién de dominio o me
diante informacidn posesoria, siendo que quien haya poseido bie--
nes inmuebles con las condiciones exigidas para prescribirlos y -
no tenga titulo de propiedad o teniéndolo no sea inscribible por-
defectuoso, no pudiendo ejercitar la accidn de usucapién, por no-
estar inscrito en el Registro Pilblico de la Propiedad los bienes-
en favor de persona alguna, se podrd demostrar ante la Autoridad-
competente que se ha tenido esa posesidn, rindiendo la informa- -
cién respectiva, segiin lo establezca el Cddigo de Procedimientos-
Civiles del Estado de México.

Sefialando el mismo COdigo que quien tenga una posesidn apta-
para prescribir, de bienes no inscritos en el Registro Piblico de
la Propiedad, puede registrar su posesién afin antes de que trans-
curra el tiempo necesario para prescribir, mediante Resolucidn --
Judicial de Juez competente. El efecto de la inscripcidén serd --
tener la posesidén inscrita como apta para producir la prescrip- -
cién al concluir el plazo de cinco afios contados desde su inscrip
cién.

Para la inmatriculacidn de inmuebles que carezcan de antece-
dentes Registrales, los interesados podrin acudir ante el Regis--
tro Piiblico a solicitarla, mediante el procedimiento del Reglamen
to respectivo, ademds de satisfacer los requisitos del Reglamento
deberdn acreditar a Juicio del Director del Registro Piiblico que-
asiste el derecho para obtenerla. La Resolucidn del Director del
Registro que sefiala el Reglamento, ordenar3d la inscripcidn corres
pondiente previo el pago de derechos que deban cubrirse, y dejard
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siempre a salvo derechos de terceros, no pudiendo el Registro mo-
dificar o cancelar, sino, mediante determinacién Judicial conteni
da en Sentencia Ejecutoria. Cualgquiera que se crea con derecho a
los bienes materia de immatriculacidn administrativa, podrd opo--~

nerse en los términos que sefiala el Reglamento del Registro.
5.~ MEDIOS DE INMATRICULACION JUDICIAL Y SU PROCEDIMIENTO

El cddigo Civil del Distrito Federal en el apartado tercero-
del Capitulo IIT del Titulo segundo contempla tres formas de inma
tricular Judicialmente un inmueble y el procedimiento a seguir en
cada uno de ellos, al respecto establece en su articulo 3046 que-
"La Inmatriculacidn se practicari;

" I.- Mediante informacién de dominio
" II,~ Mediante informacidn posesoria
"III.- Mediante resolucidn judicial que la ordene y que se

haya dictado como consecuencia de la presentacidén de titulacidn -
fehaciente que abarque sin interrupcién en perfodo, por lo menos-

de cinco afos... "

INMATRICULACION MEDIANTE INFORMACION DE DOMINIO

El procedimiento a que se encuentra sujeto este tipo de inma
triculacién es régido simultaneamente por el cddigo Civil y por -
el Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal; el Pri-
mero establece gque el que haya poseido bienes inmuebles por el -
tiempo y con las condiciones exigidas para preescribirlos y no --
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tenga titulo de propiedad o teniéndolo no sea inscribible por de-
fectoso, si no esti en el caso de deducir la accidén que le conce-
de el articulo 1156 del cddigo Civil, por no estar inscrito en el
Registro Piblico de la Propiedad los bienes a favor de ninguna --
persona, podri demostrar ante el Juez competente que ha tenido --
esa posesidn rindiendo la informacidén respectiva en los términos-
que establezca el Cédigo de Procedimientos Civiles, A su solici-
tud debe acompafiar precisamente certificado del Registro Piiblico-
que demuestre que los bienes no estan inscritos y otro relativo -
al estado actual de la finca en el Catastro y en los padrones de
la Direccidn de Catastro e Impuesto Bredial.

La informacidn se recibird con citacidn del Ministerio Pliblj
co y del Registrador de la Propiedad, de los colindantes y la per
sona que tenga catastrada la finca a su favor o a cuyo nombre se-
expidan las boletas del Impuesto Predial.

Los testigos deben ser, por lo menos tres, de notorio arrai-
go en el lugar donde se ubican los bienes a gque la informacidn se
refiere,

Deberi de publicarse la solicitud del promovente, las cuales
deberan ser por tres veces, de tres en tres dias en un periddico-
de amplia circulacién y en el boletin del Registro Piblico.

Una vez que se ha comprobado debidamente la posesidn, el ---
Juez declararid que el poseedor se ha convertido en propietario --
en virtud de la prescripcién y tal declaracidn se tendrad como -~-
tf{tulo de propiedad y serd protocolizada e inscrita en el Regis--
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-tro Piblico abriéndose asi su correspondiente "Folio de Derechos
Reales" en donde se inscribird su propiedad.

El articulo 122 del cédigo de Procedimientos Civiles del ~ -
bDistrito Federal en su Fraccidén III, nos sefiala un procedimiento-
de tipo contencioso el cual también es reconocido por la Suprema-
Corte de Justicia de la Nacidn para las informaciones de dominio;
siendo las resoluciones de nuestro miximo tribunal las que dieron
origen a este procedimiento en el afio de 1964, lo anterior es va-
lido no obstante lo dispuesto por el articulo 3049 del Cddigo Ci-
vil del Distrito Federal que sefiala que cualquiera que se conside
re con derecho a los bienes cuya propiedad o posesidén se solicite
inscribir, podrd hacerlo valer ante el Juez competente.

INMATRICULACION MEDIANTE INFORMACION POSESORIA

Nuestra Legislacién a diferencia de la Espaiiola, admite la -
informacidén posesoria como medio inmatriculador y asi la persona-
que tenga la posesidn de un inmueble no inscrito en el Registro -
Piblico apta para preescribirlo, puede registrar su posesidn me--
diante resolucién Judicial que dicte el Juez competente afin antes
de transcurrido el tiempo para preescribirlo "Del modo que fije -
el Cdédigo de Procedimientos Civiles™, a la solicitud se acompafian
los mismos documentos que se mencionaron en la informacidn de do-
minio y la informacién que se rinda para demostrar la posesidn, -
estd sujeta a lo previsto para aguella con excepcidn de la decla-
racidn de propiedad y con la modalidad de que el testimonio de -~
los testigos versard sobre el hecho de la posesidn, sobre los - -
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requicitos que debe tener para servir de base a la prescripcién -
adguisitiva y sobre su origen.

21 efecto de la inscripcidn serd tener la posesifn inscrita-
como apta para provocar la prescripeién al concluir el plazo de -
cinco afios contados desde la misma inscripcidn; y ésto es por que
la posesidn inscrita es piliblica y tratindose de inmuebles es me--

jor a cualquier otra.

Otro de los efectos producidos por este medio inmatriculador
y ya dentro del &mbito Registral, son los de la apertura del "Fo-
lio Auxiliar" en donde aquellas se inscriban y del que transcurri
dos los cinco afios se di lugar a una nueva inmatriculacibn: La --
Inmatriculacidén de Propiedad en el folio de derechos reales.

Como menciona el Cddigo Civil, el Procedimiento de éste tipo
de informacién es igual a la de la inmatriculacidn de dominio y -
también estd regulado por el Cddigo de Procedimientos Civiles y -
en este caso si precede la Jurisdiccidn Voluntaria dado el carc-
ter provisional y preparatorio para efecto de la inscripcibn, lo-
cual es acorde con lo cambiante de las providencias dictadas en -
este tipo de procedimiento. (6} Dicho procedimiento es el que -
se contempla en el capitulo V (de las informaciones ad perpetuam)
titulo decimoguinto {(de la Jurisdiccidén Voluntaria).

Cualquiera que se considere con derecho a los bienes cuya --

inscripcidén se solicita mediante informacidn de dominio o de po--
sesidn, podri alegarlo ante la Autoridad Judicial competente. La

‘6 Cfr. Jorge Obregon Heredia, C5digo de Procedimientos Civi--

les Comentado, Pagina S78
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presentacidn del escrito de oposicidn, en la forma que establece-
el cddigo de Procedimientos Civiles suspendera el curso del expe-
diente de Informacidn; s1 &ste estuviera ya concluido y aprobado,
deberd el Juez poner la demanda en conocimiento del Registrador -
para que suspenda la inscripcidn y si ya estuviese hecha para que
anote dicha demanda. Si el opositor deja pasar seis meses sin --
promover el procedimiento de oposicidn, quedard esta sin efecto,-
haciéndose en su caso, la cancelacién que proceda. La Gnica limi
tacidn que este medio inmatriculador contempla, la constituye la-
prohibicidn de inscripeidn de servidumbres continuas, sean o no -
aparentes, ni tampoco el Derecho Hipotecario.

La inmatriculacién a que alude la fraccidn III del articulo-
3046 del Cddigo Civil del Distrito Federal, y dice: "La Inmatricu
lacidn se practicard: ... III. Mediante resolucién judicial que
la ordene y que se haya dictado como consecuencia de la presenta-
cidén de titulacidn fehaciente que abarque sin interrupcidn un pe-
riodo, por lo menos de cinco afios'(anteriores a la promocidén; es-
producto de la Reforma del CAdigo Civil del Distrito Federal de -
31 de diciembre de 1951, D.O. de enero 19 de 1952), gue nunca es-
tuvieron vigentes y gque con igual numeral contemplaba la misma --
disposicidn, y en la fraccidén III del articulo 2897 del Cdédigo --
Ccivil del Estado de MExico que en idénticos términos contempla la
misma disposicién; lo mismo cabe decir del procedimiento fijado -
en el articulo 3052 del Cddigo del Distrito Federal coplado del -
establecido con el mismo numeral en el citado decreto de Reforma-
y del articulo 2903 del Cédigo del Estado de México.
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Este medio para inmatricular la propiedad supone la existen-
cia de un titulo suficiente para llevarlas a cabo, y requiere el-
cumplimiento de los requisitos de acreditar su titulo acompafiando
a su promocidn certificado de no inscripcidén en el Registro Plbli
co y boletas al corriente del pago del impuesto predial; protesta
de que estd poseyendo el predio o el nombre del poseedor en su --
caso; publicacidén de la solicitud en el boletin del Registro Pi--
blico en uno de los periddicos de amplia circulacidn, por tres --
veces con intervalos de diez dias en cada uno de ellos, citacidn-
de los colindantes de las personas que figuran en los padrones de
la direccion de catastro e impuesto predial comc causantes y del-
poseedor, cuando exista, y el transcurso de 30 dias a partir de -
la §iltima publicacidn sin que haya oposicidén. Aflade el precepto-
de referencia que "si hubiere oposicidn se suspenderd el procedi-
miento; ésta se substanciard conforme al Coédigo de Procedimientos
Civiles"; y su correlativo del Estado de M&xico, sefiala a este —-
respecto que habiendo oposicidn ordinaria sdlo podrid tomarse en -
cuenta si se funda en la posesidén o en titulacidén fehaciente del-
mismo inmueble y para su tramitacidén se observarid lo dispuesto en
los dos ltimos pdrrafos del articulo 2900 que sefialan entre otro
requisito gque la presentacién del escrito de oposicidén se efectua
r8 en la forma que establece el Cédigo de Procedimientos Civiles.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México
no menciona como deba de desahogarse dicha oposicidn, mis aln, no
contempla el procedimiento contencioso que para las informaciones
de dominio, contiene el Cddigo adjetivo del Distrito Federal, --
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lo que hace creer a algunos autores (7} que tales informaciones-
deben de llevarse a cabo por medio de un procedimiento de juris--
diccidn voluntaria.

Nuestro estudio es de notable importancia, es el determinar-
qué procedimiento ha de llevarse a cabo en este medio inmatricula
dor, ya que tampoco nuestro Cddigo Procesal nos precisa el proce-
dimiento que ha de formularse, ni la forma de desahogarse la opo-
gicidén de referencia; lo cual nos hace reflexionar lo siguiente:

a) No puede decirse que el procedimiento a seguir sea de -
una jurisdiccifn voluntaria puesto que al haber siempre algfin in-
teresado en la cuestién, diferente del promovente de la diligen--
cia, como lo reconoce la Suprema Corte, no podrin integrarse los-
supuestos procesales para que tal procedimiente se de; que no ten
ga mis interés que el promovente.

b) Creemos que lo que es aplicable en este supuesto es un-
procedimiento contencioso como el que corresponde a las informa--
ciones de dominio, y por lo tanto;

c) Hubjera sido mejor no crear una fraccidm nueva en el --
articulo 3042 del Cédigo Civil del Distrito Federal, que induce a
confusiones y dudas en cuanto a su procedimiento, sino adicionar-
un supuesto més en el articulo 3047 del mismo ordenamiento y, es-
to sf, establecer otros requisitos adicionales como lo hacen en -
el artfculo 3052.

7 Cfr. Guillermo Colin Sinchez, El Procedimiento Registral de

la Propiedad, 23 eBd. Porrfia, México, 1979, Piginas 282 a la
290
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CAPITULO III
DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA
T.- CONCEPTO

La Inmatriculacidén Administrativa es la incorporacién de un-
inmueble en la vida registral, por medio de la resolucién dictada
dentro de un procedimiento llevado a cabo ante un funcionario - -
administrativo por lo que aplicado el anterior concepto a nuestro
derecho registral positivo, se desprende que debemos de apuntar -
dos aspectos: El primero consistente en que dicho funcionario -
administrativo es el Director del Registro Plblico de la Propie--
dad, y el segundo que a dicho concepto debemos anexar el conteni-
do de la fraccidn II del articulo 3046 del C&digo Civil del Dis--
trito Federal, ya gue &ste contempla un medio administrativo de -~
inmatricular inmuebles en el Distrito Federal, y el C&digo del --
Estado de México lo sefiala el artfculo 2897 Fraccidn V.

En el presente apartado haremos referencia a la legislacidn-
Espafiola pues, como sefialamos, es ésta la que mds ha influido en-
las diversas etapas de nuestro sistema registral.

Los medios de Inmatriculacién en Espafa, aunque la Ley Hipo-
tecaria s8lo menciona las certificaciones del dominio expedidas--
por funcionario competente respecto a bienes del Estado, de las -
corporaciones del Derecho Plblico y de la Iglesia, el Reglamento-
Hipotecario seniala otros medios para llevarla a cabo como son:
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Los titulos de las concesiones administrativas, las certifi-
caciones de adjudicacién de fincas al estado por débitos fisca- -
les (1) el acta notarial de posesidén de aprovechamiento de - -
aguas pfiblicas adquiridas por prescripcién, la reinscripcidn de -
titulos en registros reconstruidos, (2) el titulo de expropia--
cidn forzosa, y el acta de notoriedad incorporada al titule pri--
vado de adguisicién.

En todos ellos encontramos como comin denominador la inter--
vencidén Gnica de un funcionario administrativo por medio del cual
se lleva a cabo la inmatriculacién y la consiguiente ausencia de-
Autoridad Judicial.

El acta de notoriedad incorporada al titulo privado de adqui
sicidn, es un medio inmatriculador de reciente aparicidn en la --
Legislacidén Espafiola (3} tiene su antecedente en el artfculo 20-
inciso 3 de la Ley Hipotecaria de 1909 estableciendo que: “No cbhs
tante podrdn inscribirse sin dicho requisito los documentos otor-
gados por personas que hubiesen adquirido el derecho sobre los --
mismos con anterioridad al primero de enero de 1909, siempre que-
justifiquen su adquisicidn con documentos fehacientes y no estu--
viere inscrito el mismo derecho a favor de otra persona; pero en-
el asiento solicitado se expresarin las circunstancias esenciales
de tal adquisicidn, tomindolas de los documentos necesarios al —-
efecto”. Forma parte de los medios inmatriculadores en virtud —-
deltitulo piliblico de la dquisicién a que se refiere el artfculo -
205 de la Ley Hipotecaria. Que sefiala gue serén inscribibles, --

1 Cfr, ArtIculo 204 del Estatuto de Recausacidén del 18 de di-
ciembre de 1928
2 Cfr. Articulo 1% Ley de Reconstruccién de los Registros del

5 de Julio de 1938, Orden Ministerial de 12 de Julio de ---
1939. Y articulo 298 del Reglamento Hipotecario.
3 Cfr. Reglamento Notarial del 8 de Agosto de 19357
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sin necesidad de previa inscripcidn, los titulos piblicos otorga-
dos por persona que acredite de modp fehaciente haber adquirido--
el derecho con anterioridad a la fecha de dichos titulos, siempre
que no estuviere inscrito el mismo derecho a favor de otra perso-
na y se publiquen edictos en el tabldn de anuncios del Ayuntamien
to donde radica la finca, expedidos por el registrador con vista-
a los documentos presentados. En el asiento que se practique se-
expresaran las circunstancias esenciales de la dquisicidn ante---
rior, tomandolas de los mismos documentos o de otros presentados-
al efecto.

Gran parte de la doctrina se muestra contraria y cautelosa -
sobre la misma y al efecto ROCA SASTRE sostiene que “dicho proce-
dimiento no ha dado lugar a fraudes o engafios, pero si ha coopera
do en aumentar el problema de la doble inmatriculacién de las ---
fincas...” "La justificacidén directa de la titularidad del inma-
triculante, como tal, estd propiamente ausente pues a los efectos
inmatriculadores no puede considerarse que equivale a ella la ---
existencia de dos adquisiciones documentadas concatenadas. Estas
fallas, como otras varias, demuestran la endeblez cientifica de -
este medio inmatriculador, el cual si subsiste ain se debe, segfin
se ha dicho antes,a razones meramente practicas, derivadas de la-
forma deficicente y puramente empirica en que es tratada la inma--
triculacién en nuestro ordenamiento hipotecario". (4)

EStablece la fraccibén 10 del artfculo 205 del Reglamento Hi-
potecario que "si el titulo de adquisicidn no fuese piiblico, el -

4 Ramén Ma. Roca Sastre, Derecho Hipotecario. T. IXI 74, Ed.,
Bosch, Barcelona, 1979, Paginas 207, 208, 220 y 221.
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acta de notoriedad a la cual se incorpore aquél podrd inscribirse
si de la misma resulta que ha sido cumplido lo preceptuado en las
reglas 33. y 42, del articulo 203 de la Ley y que las fincas es--
tan amillaradas o catastradas a nombre del titular ( Inmatriculan
te ).

El trdmite del acta-se lleva a cabo conforme al articulo 209
. @el Reglamento Notarial y ademis deberin cumplirse los siguientes
requisitos N2 1.- El interesado debe asegurar mediante jura
- mento en instrumento piiblico la veracidad de sus declaraciones y-
del hecho mismo sobre el cual recaen y no es necesario que se - -
acredite la adquisicién anterior del transferente o enajenante.
22.- Debe presentarse al notario autorizante del acta dos certifi
caciones, una del estado actual de la finca en el Catastro Topo--
grifico parcelario o en el avance Catastral, Registro Fiscal o —-
amillaramiento y otra del Registro Pliblico de la Propiedad que ——
acredite la no inscripeidn de la finca de referencia.

Una vez cumplidos los requisitos anteriores, el notario noti
ficard personalmente o por cédula, a los que tengan algfin derecho
sobre la finca, a los colindantes, a los poseedores de la finca,-
si fuere riistica, o al portero de ella si fuere urbana, o alguno-
de los inquilinos en defecto d@e aquél.

En la inscripcidn de las actas se deben de cumplir con los -
mismos requisitos exididos- para-la inscripcidén del titulo plblfco
de adquisicidn (se acompafia el titulo privado de adquisicién el -
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documento de fecha fehaciente anterior acreditativo de la adquisi
©ibn del transferente y el acta de notoriedad), y en el asiento -
que corresponda se hace constar como titulosde adquisicidn del --
inmatriculante el gue resulte del documente privado, base del ac-
ta de notoriedad inmatriculadora; y el mismo asiento surte efec--
tos contra terceros hasta despuda de dos anos de su fecha. (5)

Sefiala ROCA SASTRE que este medio inmatriculador es una va--
riante de la inmatriculacidn en virtud de titulo piblico de adgui_
sicidn consistente en una escritura pliblica de ratificacidn de --
documento privado de adquisicidn, cuando &sta sea de fecha feha--
ciente y anterior en m3s de un afioc 2 la fecha en gue se solicita-
la inscripeidn y en la qgue no es necesario acreditar la adquisti--
«ién del transferente ni por documento fehaciente en su fecha, ni
por acta de notoriedad, ni por otro medio. Asi mismo considera a
&ste Gltimo medio como una desviacidn de los preceptuados en la -
Ley y respecto al medic gque estudiamos lo considera inaceptable -
porque la regulacidn de la misma “peca de insuficiencia y da lu-~
gar a muchas dudas" . (6)

La figura registral de la Inmatriculacidén Administrativa, -~
creada en 1978 tal y como aparece en nuestra legislaciGn positiva
carece de antecedentes legislativos concretos. Podremos, eso si,
realizando una investigacidn legislativo-histdrica, encontrar po-
sibles antecedentes remotos de la misma, y eso es lo que haremos-
transcribiendo al efecto las disposiciones relacionadas con la -~

misma,

5 cfr. Roca Sastre, Op. Clt., pagina 223
& Op. cit. Pagina 2211.
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a).- Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de-
Baja California de 13 de diciembre de 1870.

Art. 3057.- "La venta de un inmueble cuyo valor no excede -
de quinientos pesos, se hari en instrumento privado, gue firmaran

el vendedor y el comprador ante testigos conocides" .

Art. 3059.- "“De dicho instrumento se formaridn dos origina--
les, uno para el vendedor y otra para el comprador, extendiéndose

en el papel del sello que corresponda"

Art. 3060.- "Si el valor del inmueble excede de quinientos-

pesos, la venta se reducird a escritura pliblica" .

art. 3061.- "La venta de bienes raices no produciri efectos
con relacidn a tercero, sino después de registrada en los térmi--
nos prescritos en este Cddigo" .

Art. 3330.- "S8lo pueden inscribirse los titulos que consta
de escritura piblica y las sentencias y providencias judiciales -
certificadas legalmente"

Art. 3339.- "Asimismo se registraran los titulos en que se-
constituyan usufructo, uso, habitacidn, servidumbre, concesiones-
de minas, canteras, criaderos de sustancias minerales o cualquie-
ra otra gemejante"™ .

De aqui se concluye que s8lo se inscribian documentos piibli-
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~cos {auténticos); y en la Gltima disposicidén encontramos un me~~
dio administrativo de inmatricular inmuebles.

b).- Reglamento del Titulo XXXIII del Cddigo Civil y de la-
Baja California de 28 de febrero de 1871.

Art. 16.~ "Se entenderd por titulo para todos los efectos -
de la inscripcidn, el documento piblico y fehaciente entre vivos-
o por causa de muerte en gue fupnde su derecho sobre el inmueble--
o derecho real, la persona cuyo favor deba hacer la inscripeién -
misma” .

Art, 18.- "El propietario gue careciere de titulo de domi--
nio escrito deberd inscribir su derecho, justificando previamente
su posesidén ante el juez de primera instancia del lugar en que --
estén situados los bienes, con audiencia del Ministerio Piiblico -
51 tratare de inscribir el dominiec pleno de alguna finca, y con -
la del propietario o la de los demds participes del dominio si --
pretendiere inscribir un derecho real"

Art. 2t.~ "Se consideraran documentos auténticos para los -
efectos de la Ley, los que sirviendo de titulos al dominio o dere
cho real, estén expedidos por autoridad competente para darlos, y
deban hacer £& por si sSlos. A este nimero pertenecen, entre - -
otros, los documentos en que se otorga la concesidn definitiva de
las minas o de los caminos de hierro, las escrituras de adjudica-
cidén otorgada por la autoridad politica ..." .



47

En el presente ordenamiento encontramos ampliados los concep
tos vertidos por el tftulo del cédigo Civil al que reglamenta. Ca
be destacar un posible medio de inmatricular cuando el propieta--
rio carece de Titulo escrito, y no existiera titular registral, -
sdlo que en este caso se ordena que se realice por un medio judi-
cial. &asi mismo se mencionan los titulos de las concesiones mine
ras, remitiéndonos al comentario dado en el ordenamiento ante- -
rior.

C).- C6digo Civil para el Distrito Federal y Territerio de-
la Baja California de 31 de Marzo de 1884,

Este Cédigo reproduce en sus articulos 2921, 2924, 2925, - -
3191 y 3200 los respectivos articulos 3057, 3060, 3061, 3330 y -~
3339 del Cédigo Civil de 1870, razdn por la cual remitimos a - -
aquel lugar nuestros comentarios. Y establece una interesante --
innovacidén en su artfculo 2923 al disponer que "de dicho instru--
mento se formarin dos originales, uno para el comprador y otro --
para el Registro Piblico, ambos con las estampillas del timbre --

que correspondan'

d).~ Reglamento del Registro Pliblico de la Propiedad en el~
Distrito Federal del 8 de agosto de 1921,

Art. 27.- "“sS8lo podrin inscribirse los titulos que consten-
de escritura piiblica, las sentencias y las providencias judicia--
les certificadas legalmente" .
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Art, 28.- ‘“Define en idénticos términos del articulo 16 del
reglamento de 1871 lo que se entiende por titulow

Art. 29.- "Se inscribirin asimismo los documentos auténti--
cos expedidos por la autoridad competente, que deban hacer fé por
si sdlos, y que sirvan de t{tulo al dominio o derecho real, tales
como los documentos y certificados en que se haga constar la adju
dicacién de los terrenos municipales, o el reparto de los comuna-
les, los titulos de minas, los derechos de paso de las minas de -~
hierro, las escrituras de adjudicacién, otorgadas por la autori--
dad politica ..." .

Art. 32.- "El propietario que careciendo de titulo de domi-
nio escrito deba inscribir su derecho, tendri que justificar pre-
viamente su posesidén ante el juez de primera instancia del lugar-
en que estuviere domiciliado el promovente, con audiencia del Mi-
nisterio Piblico si se tratare de inscribir el dominio pleno de -
una finca, y con la del propietario o la de los dem3s participes-
del dominio si pretendiere inscribir un derecho real” .

Art. 55.- (Que se encuentra en el capitulo de las inscrip--
ciones de la seccién primera): "Se inscribiridn en la seccién _ _
primera, los actos o derechos siguientes, relativos a bienes raf-
ces: VII las concesiones de minas, criaderos de sustancias mine-
rales y otras semejantes" .

Art. 57.- "Respecto de las concesiones de minas y demds en-
que no sea requisito la escritura piblica, se inscribird el docu-
mento en cuya virtud se adquiera el derecho conforme a la Ley" .
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Art. 79.- “En la seccidn primera se coleccionaridn, con todo
+ cuidado, en orden riguroso de fechas, los contratos de compraven
ta que se hayan celebrado en instrumento privado conforme a los-
articules 2921, 2922 y 2923 del Cddigo Civil. Mensualmente se -
remitirdn los contratos coleccionados a la seccidén de Archivo Ge

neral,

Art. 80.- "Se llevard en la misma seccibén un indice espe --
cial en que consten los nombres y apellidos de los contratantes,
la ubicacién y linderos del inmueble, el precio y fecha de la --
venta y el dfa en que el contrato privado de la venta hubiere si
do presentado al Registro”.

Art. 83.- (ubicado dentro del capftulo de las inscripciones
de la seccidn segunda). "En el Registro constardn .,. IX. La --
constancia de haberse cerciorado el Registrador de la auténtici-
dad de las firmas y de la voluntad de las partes, cuando la es--
critura sea privada, para lo cual exigiri ambos requisitos en su
presencia exclusivamente, recogiendo las firmas de los interesa-
dos en un libro especial que llevard al efecto, al calce de una-
nota suscrita por &1 y hard referencia a la inscripcién. Si en-
el lugar del otorgamiento no hubiese Registro, podrin los intere
sados ocurrir a la autoridad Municipal o polftica, en su caso, -~
para que ante ella llenen los requisitos a que esta fraccién se-
refiere. Dicha autoridad percibird la expresién de voluntad en-
la forma antes indicada y recogerd las firmas en los mismos ejem
plares de la escritura, al calce de una nota suscrita por ella y
autorizada por el sello de la oficina, en la que har§ constar el
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acta, en vista de lo cual podrd el Registrador hacer la inscrip-
cidn dando en ella f£é de tal circunstancia.

“Cuando la escritura sea privada hard el encargado del Re--~
gistro, las anotaciones qgue se refieren en cada uno de los ejem-
plaresplares que le presenten los interesados”.

En relacidn a los preceptos transcritos del citado ordena--
miento, ohservamos nuevamente la menciédn de la inscripcién de --
las concesiones mineras lo cual como ya apuntamos, constituye --
cuando no existan antecedentes registrales, un medio inmatticulg
dor de cardcter administrativo; y asi mismo aparece un nuevo me-~
dio inmatriculador de este tipo: Los decumentos y certificados -
en que se haga constar la adjudicacidn de los terrenos Municipa-
les o el reparto de los comunales.

Se sigue utilizando el procedimiento judicial cuando el ti-~
tular carezca de titulo escrito, y existen dos innovaciones im--
portantes, la primera, y en base a lo dispuesto por el Cédigo Ci
vil, la inscripcidén y coleccidn en la Seccién Primera de los con
tratos privados de compraventa; y la segunda, el procedimiento -
fijado para la inscripcién de contratos privados en la seccidén -
seqgunda.

&),- Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales-~
de 30 de Agosto de 1928.

art. 2317.~ "La venta de un inmueble que tenga un valor has
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-ta de cinco mil pesos, podrid hacerse en instrumento privado que-
firmard el vendedor y el comprador ante testigos™ .

El articulo anterior fue reformado en el Diario Oficial de -
la Federacifn del 7 de enero de 1988, que estimula la celebracidn
de contratos de compra-venta de inmuebles cuyo valor econdmico no
exceda de trescientos sesenta y cinco veces al salario minimo Ge-
neral Diario vigente en el Distrito Federal al momento de la ope-
racidn, con la finalidad de lograr la regularizacidn de la tenen-

cia de la tierra.

El avalilo deberd de practicarse por institucidn de Crédito -
o Corredor Plblico para efectos fiscales (Ley del Impuesto Sobre-
la Renta artficulos 95 y 101). Siendo competente para la ratifica
cién de firmas el Juez de lo Civil, por razén de la cuantia del -
avalilo del inmueble,

El segundo pirrafo del articulo de referencia, dispone que -
las enajenaciones de terrenos o casas que realice el Departamento
del Distrito Federal para la Constitucidén del Patrimonio Familiar
o para personas de escasos recursos econdmicos cuyo valor maximo-
sea equivalente a 3650 veces el importe del Salario Minimo Gene--
ral Diario en el Distrito Federal, podrin otorgarse en escrito --
privado, sin que para su validez se requiera la presencia de tes-
tigos o de ratificacidn de firmas. Ya que el Jefe del Departamen
to del Distrito Federal en su caricter de Funcionario Piiblico y -
en ejercicio de sus funciones, le imprime autenticidad al contra-
to de compra-venta pudiéndose practicar la inscripcidn en el Re--

--gistro Piiblico de la Propiedad.
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Art. 2319.- "De dicho instrumento se formaridn dos origina--
les, uno para el comprador y el otro para el Registro Piiblico" .

Art. 2320.- "Si el valor del inmueble excede de cinco mil -
pesos su venta se harad en escritura pliblica"

Art. 2322.- "La venta de bienes raices no produciri efectos
contra terceros sino despudés de registrada en los términos pres--
critos en este CSdigo"

Art. 3011,.,- "Sdlo se registrarin: I. Los testimonios de -
escritura plblica u otros documentos auténticos; II. Las senten
cias y providencias judiciales certificadas legalmente; III. Los
documentos privados que en esta forma fueren vilidos con arreglo-
a la Ley, siempre que al calce de los mismos haya la comstancia -
de que el Registrador, la autoridad municipal o el Juez de Paz se
cerciord de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las
partes. Dicha constancia deberid estar firmada por las menciona--
das autoridades y llevardn el sello de la oficina respectiva™ .

Entre lo mis novedoso de éste COdigo se encuentra esta ilti-
ma disposicidn que fija el procedimiento para la imscripcidn de -
documentos privados en el Registro, va no limitindolo a las ins-—-
cripciones en la seccidn segunda como en el ordenamiento inmedia-
to anterior y asimismo deja de mencionar a las concesiones mine--
ras como objeto de Registro.

£).- Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del —-
Distrito Federal de Junio 21 de 1940.
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Art. 57.- “En la seccidn primera habri tres series de 1li- -
bros denominados A. B. y C. Cada serie estarid a cargo de un Re--
gistrador" .

Art. 58.- "En los libros de la serie A se hardn las inscrip
ciones de los testimonios de escrituras pfiblicas; en los de la ~-
serie B las inscripciones de los documentos privados; y en los de
la serie C se registrardn las resoluciones judiciales y adminis--
trativas y los documentos pfiblicos o privados que se otorguen co-
mo consecuencia de esas resoluciones" .

Art. 136.- (Dentro del titulo séptimo de la ratificacidn de
documentos privados, capitulo €Gnico, de la seccidn sexta). "Esta
.seccidn estard a cargo del Registrador de la Seccidn Primera que-
autorice las inscripciones en los libros de la serie B. El mismo
Registrador se encargarid de examinar los documentos privados que-
se presenten al Registrador para el efecto de la PFraccidn III del
artficulo 3011 del c6digo Civil y de asentar la constancia a que -
se refiere la citada fraccidn, asi como la del articulo 2321 del-
mismo Cdédigo" .

Art. 137.- ™El Registrador se rehusari a asentar la mencio-
nada constancia, en el caso de que el documento que se le presen-
te no fuere valido con arreglo a la Ley, asi como en el caso de -~
que el documento no estuviere debidamente timbrado" .

Art. 138.- '"Para que el Registrador haga comstar que se ha-
cerciorado de la autenticidad de las firmas, puestas en los docu-

g
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-mentos citados, seri necesario que conozca a los otorgantes o -~
que se asegure de su identidad por alglin medio de prueba bastan--
te, especialmente por dos testigos que conozca, haciéndole cons--
tar asi. En este {ltimo caso, los testigos de conocimiento firma
rdn también la constancia que suscriba el Registrador"

Art. 139.- "Para gue haga constar la voluntad de las partes
serd necesario que el Registrador no observe en ellos manifesta--
ciones patentes de incapacidad natural y que no tenga noticia de-

que estin sujetos a incapacidad civil" .

Art. 141.- "El hecho de que un documento sea autorizado por
el Registrador encargado de la Seccidn Sexta, no impedira que al-
presentarse a la seccidn gue corresponda del mismo Registro, para
su inscripcidn se rehuse é&sta con fundamento en los articules 31-

y 32 de éste reglamento"

Art. 142.- "Las reglas contenidas en este Capftulo, serin -
aplicables a la autoridad municipal o al juez de paz cuando aqué-
1lla o éste hubieren de poner en los documentos privados la cons--
tancia a que se refiere la mencionada fraccidn III del articulo--
30t1 del C&digo Civil” .

En el ordenamiento que comentamos encontramos ya regulado de
una manera mis completa lo relativo a la inscripcidén de los con--
tratos privados.

g).- (Decreto de Reformas del Cédigo Civil de 31 de Diciem-



55
-bre de 1951}.

Dentro de las disposiciones del presente decreto el articulo
3005 fraccidn III del Cddigo Civil (Incluido dentrc del rubro de-
los documentos registrales), repite lo establecido en la fraccidn
ITI del articulo 3011 del cédigo Civil de 1928.

Lo que si constituye una novedad dentro del sistema regis --
tral Mexicano, fuc la inclusidén en el Cédigo Civil de un rubro de
nominado "De la Inmatriculacién” dentro del cual el articulo 3046
(seqlin la Reforma) dispone la inmatriculacidn se practicara:

« . o= IV,

Mediante la inscripcidn del decreto publicado en el “"Diario-
Oficial de la Federacidn" que convierta en bien de dominio priva-
do un inmueble que no tenga tal cardcter o del titulo o titulos -
que se expidan con fundamento en aguel decreto el cual constituye
una forma de inmatricular administrativamente un inmueble en el -
Registro.

h).- Reglamento del Registro Piiblico de la Propiedad para --
el Distrito Federal del 1 de Julio de 1952. (7)

Art. 6B.- "Los documento privados que de acuerdo con la Ley-
fueren registrables, deberin presentarse por duplicado, para que-
uno de sus ejemplares quede archivado en el legajo respectivo™.

7 cfr, Articulo 2%, Transitorio del Departamento del Registro
Piiblico de la Propiedad del 15 de enero de 1979.
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Art. 217.- ({Dentro del TItulo de la Ratificacién de Documen
tos Privados). "El Registrador qgue haya sido designado por el --
Director examinard los documentos privados que s¢ le presenten, -
para el efecto de asentar al calce de los mismos la constancia a-
que se refiere la Fraccidn IIT del articulo 3005 del Codigo Civil
asi como la de ratificacidn de firmas de endose que previene el -
articulo 2321 del mismo ordenamiento"

Art. 218.- "El Registrador se rehusard a asentar la mencio-
nada constancia, cuando el documento que se le presente no fueré.-
vdlido con arreqlo a la Ley, asi como en el caso de que no estu--

viere debidamente timbrado"

Art. 219.- "Para que el Registrador haga constar que se ha-
cerciorado de la autenticidad de las firmas puestas en los docu--
mentos, serd necesario que conozca a los otorgantes o gue se ase-
gure de su identidad por algiin medio de prueba bastante, especial
mente por dos testigos que conozca, expresando en la constancia -
estas circunstancias. En este iltimo caso, los testigos de cono-
cimiento firmardn junto con el Registrador™ .

Art. 220.- "Para que el Registrador haga comstar que se cer
ciord de la voluntad de las partes, serd necesario que no observe
en ellas manifestaciones patentes de incapacidad matural y gue no

tenga noticia de que estén sujetas a incapacidad civil" .

Art. 222.- "El hecho de que la ratificacidén de un documento
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sea autorizada por el Registrador en los términos de las disposi-
ciones precedentes no impedird que al presentarse para su inserip
cidén, pueda rehusarse ésta, si dicho documento no contiene los --
requisitos necesarios para ser insecrito" |

Art. 223.- “Las reglas contenidas en ecste capitulo serdn --
aplicables a la autoridad municipal ¢ al Juez de Paz, cuando agué
lla o éste hayan de poner en los documentoes privados la constan--
cia a que se refiere la mencionada fraccidén 1II del articulo 3005
del Cédigo Civil" .

“"Para que puedan registrarse documentos privados cuyas fir--
mas hayan sido ratificadas ante corredores péiblicos titulados, en
asuntos en que las leyes les den intervencidn, serd necesario gque
dicha ratificacién reina los requisitos establecidos en este titu
lo" .

Es hasta el presente ordenamiento donde abarca el apartado -
de antecedentes legislativoes nacionales; las disposiciones expedi
das a contar desde la Reforma al Cddigo Civil del Distrite Fede--
ral de 28 de diciembre de 1978 seran tratados en los puntos si- -
guientes,

Resumiendo lo gque hasta el Reglamento de 1952 hemos podido -
encontrar como posibles antacedentes de la figura registral lo --
siguiente:
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Desde el Codigo Civil de 1870 hasta el Reglamento del Regis-
tro Plblico de la Propiedad del Distrito Federal de 1921 inclusi-
ve, encontramos la inscripcidn de las concesiones de minas, cante
ras, criaderos de sustancias minerales o de cualquier otra seme--
jante; lo mismo que las escrituras de adjudicacidn otorgadas por-

la Autoridad Politica que aparecen con el Reglamento de 1921,

Los documentos privados de compra-venta, validos con arreglo
a la Ley, que no eran objeto de Registro en el Cédigo de 1870 y -
la inscripcidn del Decreto publicado en el Diario Oficial o en la
Gaceta de Gobiernc del Estado (En el Estado de Mé&xico)} que con- -
vierta en bien de dominio privado un inmueble que no tenga tal --
caricter, o del titulo o titulos gue se expidan con fundamento a-
aquéllos, constituyen claros antecedentes de la Inmatriculacién -
Administrativa.

i).- Reforma del 28 de diciembre de 1978 (Diario Oficial --
del 3 de enero de 1973) al Cddigo Civil del Distrito Federal.

El articulo tercero del Decreto en que se llevd a cabo dicha
Reforma establecia que se reformaba el titulo segundo de la Terce
ra Parte del Libro Cuarto del Cédigo Civil en los términos que se
especificaban, y al efecto dentro del Capitulo III del Titulo Se-
gundo relativo al Registro Pilblico establecid un Rubro denominado
"De la Inmatriculacién" en el que reglament$ tanto los medios pa-
ra llevarla a cabo, como el procedimiento relativo a algunos de -
esos medios, y lo mids importante para nuestro estudio, establecid

la inmatriculacidn de Inmuebles en virtud de medios administrati-
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~vos, llevada a cabo ante el Director del Registro Pliblico el ~ -
cual puede ordenarla cuando a su juicio considere que a los inte-
resados asiste derocho para obtenerla.

La exposicidén de motivos de las Reformas del CAdigo Civil en
su parte congerniente a la inmatriculacidn menciona: “La multi--
plicidad de predios no incorporados al Registro de la Propiedad,-
presenta aspectos negativos que es necesario encarar, si se pre--
tende erradicar toda irreqgularidad que sea fuente generadora de -
inseguridad juridica, falta de planificacidn urbana y evasién fis
cal.r

Dentro de la problematica de la regularizacidn de la propie-
dad, la inmatriculacidn es de capital importancia, ya que, en al-
* gunas zonas del Distrito Federal, multitud de personas han venido
acreditando derechos de propiedad adquiridos mediante documentos-
a veces deficientes, que al no ser objeto de registro, generan un
laberinto de transacciones clandestinas, que son en muchas ocasig
nes fraudulentas.

El Registro Piblico de la Propiedad es una Institucidn que -
cuenta con capacidad técnica, material y con acervo informativo -
concerniente a la propiedad inmobiliaria. Ademds dada la natura-
leza de sus funciones le compete la inmatriculacidén de los bienes
inmuebles.

Las adiciones propuestas incorporan un procedimiento a cargo
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de la institucién para la inmatriculacién, independiente de los--
procedimientos judiciales, por cuanto a las informaciones de pose
sién y a los de dominio, cuya utilidad, tanto desde el punto de -
vista de la administracién como por lo que hace al interés indivi
dual de los particulares resulta indubitable. (8)

Y es con base a los anteriores criterios con los que se pro-
cede a la referida reforma, rezando las disposiciones relativas -
en la parte conducente a que nos interesa:

Art. 3046.- La Inmatriculacibn se practicari:

IV.~ Mediante la inscripcién del Decreto publicado en-
el "piario Oficial™ de la Federacidn que convierta en bien de do-
minio privado un inmueble que no tenga tal cardcter, o del titulo
o titulos que se expidan con fundamento en aguel decreto; y

V.- Mediante la insc¢ripeién del contrato privade de -
compra-venta autentificado en los términos del artfcule 3005, —--
fraccidén III, acompaiiade de certificado de no inscripcidn de la -

finca y de un plano de la misma.

Art. 3053.- “pPara la inmatriculacién de inmuebles que carez
can de antecedentes registrales, los interesados podrdn ocurrir -
ante el Registro Piiblico a solicitarla, mediante el procedimiento
que establezca el reglamento respectivo”.

Art. 3054.- "“Los interesados en la inmatriculacidn, ademds-

8 Cfr. Publicacidn del Registro Piblico de la Propiedad, texto
dendminado "Proyecto de Reforma del Sistema™, México 1977.
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de satisfacer los requisitos que sefiale el reglamento deberin - -
acreditar, a juicio del Director del Registro Plblico, que les -

asiste derecho para obtenerla' .

Art. 3055.- "La inmatriculacién de un inmueble por resclu--
cién del Director del Registro Pilblico, nada prejuzga sobre los -
derechos de propiedad o de posesidn que puedan existir en favor -
de los solicitantes o de terceros" . .

Art. 3056.- "La inmatriculacidn una vez hecha, no podra mo-
dificarse o cancelarse, sino mediante determinacidn Judicial con-
tenida en Sentencia irrevocable, dictada en Juicio en que haya --

sido parte el Director del Registro Piiblico" .

Art. 3057.- La resolucidén del Director del Registro Piibli--
co que ordene la inmatriculacidn ademds de expresar los fundamen-

tos en que se apoye, deberi comprender la siquiente advertencia:

"Esta resolucidn no prejuzga sobre derechos de propiedad o -

posesidn a favor del solicitante o de terceros™

Art, 3058,- " Una vez ordenada la immatriculacidén de un - -
inmueble se hard, desde luego la inscripcidén en el folio corres--
pondiente, previo el pago de los derechos que se deban cubrir"

El dia 17 de enero de 1979 aparecid en el Diario Oficial el-
Reglamento del Registro Piiblico de la Propiedad de 15 de enero --
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del mismo afo, en el cual, de acuerdo con las Reformas al Cédigo-
civil especificamente con lo dispuesto en el articulo 3053, se --
estableciS el procedimiento para realizar la inmatriculacidn admi
nistrativa de inmuebles. Al respecto el Licenciado GUILLERMC CO-
LIN SANCHEZ, uno de los autores del mismo, expresa que por su par
te, el Reglamento vigente para el Registro Piiblico de la Propie--
dad del Distrito Federal, destina el capitulo IX del Titulo III a
regular el procedimiento de inmatriculacién, sustanciado por via-
administrativa ante el Director de la propia Institucidén; (9) vy
la exposicidn de motivos del Reglamento del Registro Pidblico de -
la Propiedad mencionado en la parte relativa a la inmatriculacién
administrativa {10) establece:

“Innovacidn importante y que amerita comentario es la refe--
rente al procedimiento de inmatriculacidén gue se encomienda al --
Registro Piiblico de la Propiedad, ya que afin el mids eficiente - -
sistema registral no conduciria a resultados plenamente positivos
mientras pudieran permanecer sustrafidos a &l inmuebles que en to-

do caso le compete abarcar.

La complejidad de los problemas de dominio que se originan-
en las grandes ciudades, plantea la necesidad de establecer medi-
das encaminadas a prescribir la clandestinidad.

Es de capital importancia para el cumplimiento del objetivo-

y fines del Registro Pliblicc de la Propiedad en el orden anotado,
la existencia de un procedimiento apto para incorporar los bienes

9 Ccfr. Guillermo Colin Sa&nchez, Procedimiento Registral de la-

Propiedad, 22 ed., Porrfia, México, 1979, pigina 290.

10 Publicacién del Registro Piiblico de la Propiedad, texto dend
minade “Proyecto de Reforma del Sistema", México, 1977.
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sustraidos hasta la fecha de la inmatriculacidn por diversas - -

causas" .

El anterior Reglamento fue sustituido por el vigente de 16 -
de abril de 1980 (publicado en el Diario Oficial del & de mayo de
1980), el cual, si bien dentro de sus innovaciones cambio las - -
anteriores secciones del Registro por oficinas e incluyd dentro -
de las mismas la Oficina del Archivo de Notarias, no vario el - -
procedimiento inmatriculatorio de bienes inmuebles que fijaba el-

anterior reglamento.

2.~ NATURALEZA.

De la regulacidén hecha tanto por el C3digo Civil como por el
Reglamento del Registro y dado el cardcter de que se le revistio-
desde su creacidn, la figura que estudiamos tiene como su denomi-

nacién nos lo indica naturaleza administrativa.

3.- TIPOS DE INMATRICULACION ADMINISTRATIVA.
3 EN EL DISTRITC FEDERAL.

La inmatriculacidn administrativa tal y como aparece en el -
cédigo Civil del bistrito Federal y en el Reglamento del Registro
piiblico de la Propiedad puede ser de posesidn y de dominio como -
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las que llevan a cabo las Autoridades Judiciales.

La Inmatriculacidn Administrativa de posesidén provoca la ---
apertura de folio particular o individual de la finca de que se—-
trata, sin embargo, este folio serd un folio auxiliar en virtud -
de que la posesidn no es objeto de inscripcién en la primera par-
te del folio real, adem&s a diferencia de la inmatriculacién pose
soria practicada en base a una resolucidn judicial, la inmatricu-
lacién de posesidn decretada por el Director del Registrc no da -
lugar a investigar ni por el transcurso del tiempo al de inscrip-
cién por una inscripcién de propiedad, ya que para que &sto pudie
ra darse se requerird una resolucidn judicial que la ordenard y -
es ésto porque la resolucidn del Director del registro "Nada - -
prejuzga sobre los derechos de propiedad o posesidén que puedan --
existir en favor de los solicitantes o de terceros”, y el efecto-
que tal inscripcidn tendrla, serfa la de lograr la publicidad de-
la posesidn del que es titular de la misma inscripcién, lo cual -
es uno de los presupuestos necesarios para la prescripcidn de los
inmuebles. {11)

En relacidén a la Inmatriculacidn Administrativa de Dominio,-
debemos analizar cada uno de los dos supuestos o medios inmatricy
ladores de esta categorfa (administrativa) que sefiala el articule
3046 del Cédigo Civil para deducir nuestras conclusiones en cada-

caso.

Primer supuesto. La inscripcidén del Decreto publicado en -

1 cfr. Ramdn Sinchez Medal. De los Contratos Civiles. 52 Ed.,
Porrfia México, 1980, pigina 477.
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el bPiario Oficial que convierta en bien de dominio privade un ---
inmueble que no tenga tal caridcter, o del titulo o.tftulos que se

expidan con fundamento en el mismo Decreto.

Del presente supuesto podemos deducir que la inmatriculacidn
de propiedad si es posible porque expresamente lo menciona el = -
articulo al expresarse en los términos en los que esti; puesto -
que s1 el Decreto convirtid en bien de dominioc privade un inmue--
ble gque no tenfia este caricter, forzosamente debid hacerlo en fa-
vor de alguien el cual tendri como antecedente de propiedad el --
propio Decreto o el titulo o titulos que en base al mismo se expi
dieron precisamente en favor de los interesados. Es por ello que
creemos que en este supuesto si opera la inscripcidén de inmatricu
lacién administrativa de propiedad.

Segundo supuesto. La inscripcidn del contrato privado de =
compra-venta autentificado en los términos del articulo 3005, - -
fraccidn III, acompafiado de certificado de no inscripcidn de la -
finca y de un plano de la misma.

Este es el supuesto que md3s preocupa y la gue motiva a la -~
reflexidn en virtud de que a su amparo se han producido innumera-
bles inscripciones carentes de legalidad.

Para hacer mias claroc su entendimiento partiremos para su — -
anilisis de los supuestos del mismo.
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Come se menciono el C3digo Civil tratindose de compraventa--
no requiere para su validez forma alguna, salvo cuando recae ----
sobre inmuebles, y asi cuando "Las enajenaciones de bienes inmue
bles cuyo valor convencional no sea mayor de gquinientos pesos y -~
la constitucidn o transmisién de derechos reales estimados hasta-
la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha -
suma podrdn otorgarse en documento privado formado por los contra
tantes ante dos testigos cuyas firmas se ratifiquen ante Notario,
Juez de Paz, o Registro Plblico de la Propiedad. De dicho instru-
mento se formardn dos originales, uno para el comprador y otro --
para el Registro Piiblico", surtiendo efeco contra terceros la ven
ta, en su caso, hasta después de registrada.

El mismo C8digo en el tftulo relativo al Registro PGblico -~
sefiala en la fraccidén III del artficulo 3005, que sélo se registra
rin los documentos privados que en esta forma fueren vilidos con-
arreglo a la Ley, siempre que al calce de los mismos haya la cons-
tancia de que el Notario, el Registrador, el Corredor Piiblico o --
el Juez de Paz, se cercioraran de la autenticidad de las firmas y-~
de la voluntad de las partes y que dicha constancia deberi estar--
firmada por los mencionados funcionarios y llevar impreso el sello
respectivo.

Al respecto es importante aclarar que al ratificar un docu--
mento ante el Notario P{iblico, no significa que se le esté dando--
forma notarial y convirtiéndolo en escritura plblica. " En la —--
ratificacién de firmas sd6lo da fé el Notario de un hecho fisico, -
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que puede o no tener consecuenci-< juridicas, que es, haber sido-
firmado el documento ante &1 . Por lo tanto el Notario no exa-
mina sobre el poder de disposicidn del vendedor ni sobre la lega-
lidad de los titulos, se limita a dar fé sobre un hecho externo:
la autenticidad de las firmas y la voluntad de las partes; tan es
asi que si al presentarse el documento para su inscripcidn en el-
Registro, el Registrador considera que el mismo no reune los re--
guisitos necesarios para efectuarla puede denegarla.

El Profesor SANCHEZ MEDAL sustenta criterio en lo referente~
a la Inmatriculacidn Administrativa de Dominio, considerando que-
el Director del Registro sdlo tiene facultades para conceder la -
inmatriculacidén de posesidn y no la de dominio, en virtud de que-
seria ilegal y contraria a lo que fija el articulo 3052 del Cddi-
go Civil que establece la inmatriculacidédn dominical en base a la-
resolucidn judicial dictada dentro de un Juicio contradictorio, -
al respecto sustentamos que lo manifestado por el maestro consti-
tuye lege ferenda y no lega data y de antemano nos adherimos a su
posicidn",

3.2 EN EL ESTADO DE MEXICO

La Inmatriculacidén Administrativa es mencionada en el CSdigo
Civil del Estado de México en la fraccién V del articulo 2897 y -
en el Reglamento del Registro Piiblico de la Propiedad, determinan
dose gue puede ser de dominio o de posesidn suceptibles de ser —-
inscribibles de acuerdo con el articulo 2893 fraccidn VIII en el-
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Libro de la Seccidn Primera, relacionada con los Bienes Inmuebles

del Registro Piblico de la Propiedad.

Es decir, que para la Inmatriculacidn de Inmuebles que carez
can de Antecedentes Registrales, los interesados podrdn ocurrir -
ante el Registro Pliblico a solicitarla y ademis satisfacer los re
quisitos que sefiale el Reglamento del Registro Piiblico de la Pro-
piedad, deberdn ademds acreditar ante el Director que los asiste-
Derecho, llevando los requisitos que el Reglamento sefala, dictan
do el Director del Registro en la que se determina la Inmatricula
cién de un inmueble ordenando la inscripcidn poniéndose el calce-
una certificacidn que contenga la fecha de la inscripcién, el nii-
mero de Asiento, las fojas, el volimen, y la seccién en donde se-
ublere verificado. Esta certificacidn ird firmada por el Regis--

_trador, llevard el sello de la Oficina, se sefalari ademds que se
dejan a salvo Derechos de terceros. Y para el caso de que alguna
persona se sientan con derecho a los bienes materia de la Inmatri
culacidn Administrativa; podrd oponerse ante el Director del Re~--
gistro en los términos en que el Reglamento lo sehale.

Y para cuando la Inmatriculacidén se ha Registrado no podrd -
modificarse o cancelarse, sino mediante determinacidn Judicial -
contenida en una Sentencia Ejecutoriada.

Por lo que de esta manera el Registro Piiblico de la Propie--
dad del Estado de México realiza la publicidad inmobiliaria por -
demds revolucionaria, catalogdndose como una Institucidén modelo -
en su género, asi mismo promueve la Seguridad Juridica en los --
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bienes de una y cada vez mayor Ciudadanfa, como condicidén necesa-
ria de la Justicia Social.

4.- PROCEDIMIENTO
4.1 EN EL DISTRITO FEDERAL,

El procedimiento se encuentra regulado en el capitulo IX (de
la Inmatriculacidn de Inmuebles) del Titulo {(del Procedimiento Re
gistral) del Reglamento del Redistro Pidblico de la Propiedad.

El procedimiento se inicia con una solicitud escrita del in-
teresado dirigida al Director del Registro, en la cual expresard-
su nombre, nacionalidad y domicilio; el titulo documental corres-
pondiente al inmueble que se pretende inmatricular (contrato pri-
vado de compraventa autenticado; la ubicacién, medidas, colindan-
cias, superficie y demds datos que permitan la plena identifica--
cién del inmueble de que se trate, y los nombres y domicilios de-
los colindantes,

A la solicitud anterior se deben anexar los slguientes docu-
mentos: 1. El titulo documental correspondiente al inmueble que
se pretende inmatricular; 2. El comprobante de que el inmueble-
de referencia se encuentra al corriente en el pago del impuestoc -
predial; 3. Plano catastral expedido por la Direccidn correspon
diente del Departamento del Distrito Federal o en su defecto, pla
no autorizado por profesional con titulo registrado y 4. Certi-
ficado de no inscripcibén del inmueble de que se trate en el Regis
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-tro Piblico de la Propiedad, expedido con anterioridad no mayor-
de 90 dias.

Con la presentacidn de la solicitud y documentos anteriores,
el Director del Registro inicia un expediente nﬁmerado, Y una vez
formado se publica un extracto de la solicitud y de los datos --
complementarios en el Boletin Registral por dos veces de diez en-
diez dias, girdndose ademds oficio con copia del estracto al titu
lar de la Delegacidn Politica en donde se ubique el inmueble, pa-
ra su fijacién en los tableros de avisos de la misma y en un lu--
gar visible de aquél (del inmueble).

Cuando a juicio del Director se estime la publicacidn por --
~tros medios, se hardn éstas.

Posteriormente y una vez recibidas las constancias dc las --
publicaciones anteriores, el Director resolverid sobre la inmatri-
culacién solicitada dentro de los 30 dias hibiles siguientes, sin
embarge, si durante el procedimiento se presentare oposicidén por-
algin interesado, se dard por terminado aquél y reservardn al - -
opoesitor sus derechos para que los haga valer en la via y forma -
que corresponda:

No se pedrd por causas imputables al interesado interrumpir-
el procedimientoc por mds de 60 dias hidbiles so pena de quedar - -
éste sin efecto, sin perjuicio de poder iniciar uno nuevo, La --
inmatriculacidén de un inmueble por resolucién del Director del --
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Registro Piiblico, no prejuzga sobre los derechos de propiedad o -
posesidén que puedan existir en favor de los solicitantes o de - -
terceros, razdn por la cual dicha resoclucidén ademis de expresar -
los fundamentos en que se apoye, debe contener la siguiente leyen
daz

" Esta resolucidn no prejuzga sobre los derechos de propie--

dad o posesidén a favor del solicitante o de terceros .

Una vez obtenida la inmatriculacidn en los anteriores térmi-
nos procederi a efectuar la inscripcidén en el folio correspondien
te y aquella una vez hecha no podri modificarse ni cancelarse - -
sino en virtud de resolucidn judicial contenida en sentencia - -
irrevocable dictada en juicio en que haya sido parte el Director
del Registro Piiblico de la Propiedad.

Por filtimo, la resolucidn del Director del Registro Piiblico-
de la Propiedad que niegue la inmatriculacién es impugnable ante-
el Tribunal gue corresponda:

4.2 EN EL ESTABO DE MEXICO

El Procedimiento Administrativo es regulado en el Libro - -
Cuarto Titulado de los Procedimientos Administrativos; Capitulo-

I del Procedimiento Administrativo de Inmatriculacidn.

El Procedimiento Administrativo de Inmatriculacién deberd --
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promoverse por la persona legitimada para ello, ante la Oficina -
Registral que corresponda a la circunscripcién del bien inmueble,
inicidndose el procedimiento con un escrito en el que el solici--

tante debera expresar:
I.- Nombre y domicilio;

II.- La naturaleza y la descripeidn del inmueble, con su -~
nombre, si lo tiene, superficie, medidas, colindantes actuales --
con su domicilio, si lo supiere y ubicacidn, sefialando poblacidn,
Municipio y Distrito;

III.- Causa u origen de su posesidn y tiempo que tiene de -~
poseer el inmueble, mencionando el nombre de la persona de quien-

adquirid la posesidn.

A la solicitud anterior deberdn anexarse los siguientes do--

cumentos:

I.- Certificado del Registro Piiblico de la Propiedad que--
demuestre gue el inmueble no esta inscrito a nombre de persona —-

alguna;

II.- Constancia que acredite que se esti al corriente en el-
pago del impuesto predial del inmueble de que se trate;

III.- Plano descriptivo y de la localizacidn del inmueble;
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IV.- Constancia del comisariado Ejidal de gue el inmueble -
no tiene esa naturaleza, cuando se encuentre localizado en zonas-

proximas sujetas a ese régimen;

V.- Constancia de la autoridad Municipal de posesidn del -
inmueble; de que no forma parte del dominio del poder piiblico; y

Vi.- Los documentos con los gue justifique su derecho a --
inmatricular.

Una vez que se han reunido los requisitos sefialados con ante
rioridad, se formard el expediente respectivo, notificando del --
trimite a los colindantes lo que a su derecho convenga.

El Registrador dard aviso de la formacidn del expediente, a-
la Direccidén del Registro Piiblico de la Propiedad.

El Registrador de la Propiedad, ordenari la publicacidn de -
un extracto de la solicitud a costa del interesado por tres ve---
ces, de tres en tres dfas, en la Gaceta de Gobierno y en otro ---
periddico local de los de mayor circulacién en el lugar de ubica-
cidn del inmueble.

Estando en facultad el Registrador para recabar mayores da--
tos, cuando a su juicio, estime incompleta la justificacidn del -
derecho del solicitante.
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Integrade el expediente respectivo, el Registrador lo envia-

rd a la Direccidn del Registro Pliblico para su resolucién.

Con vista del expediente respectivo, el Director del Regis--—

tro dictari resolucidén. Si ha procedido la inmatriculacién, se -

ordenard su inscripcidn en el Registro Pfiblico que corresponda.

Para que alguna persona pueda oponerse al procedimiento -
administrativo de inmatriculacién requiere:

I.~ Acreditar su personalidad;
II.- ‘Tener interés legitimo;
III.- Acreditar su derecho por cualquiera de los medios

establecidos por la Ley; y

IV.~ Que no se haga la resolucidn correspondiente.

De estimarse fundada la oposicidn, el Registrador dari por -

terminado el procedimiento administrativo de inmatriculacién, de-

jando a salvo el derecho de los interesados, y comunicandolo asi-

al Director.

5.- ANALISIS DE LA INSTITUCION.

pentro del Anflisis de la Institucidn, han surgido dos postu
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-ras antitéticas que podemos resumirlas en posturas a favor de la
Inmatriculacidn Administrativa y posturas en contra de la misma,

El LIC. GUILLERMO COLIN SANCHEZ, Ex Director del Registro --
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal y del Estado de M&xi
ca. El mismo se manifiesta a favor de la Inmatriculacidn Admi--
nistrativa en los siguientes términos plasmados en su conocido --
texto: “En la actualidad todas las motivaciones y razonamientos
que se hacen en torno a la jurisdicecidn voluntaria, conducen a --
considerar que dada la claridad existente entre la funcidn admi--
nistrativa y la funcidn judicial entendida en un orden estricto,-
conducen a concluir que la casi totalidad de los actos dendmina--
dos de jurisdiccidén voluntaria cae necesariamente dentro del - -
campo administrativo y que de acuerdo con su propia naturaleza, -
deben ubicarse dentro del dmbito competencial de la propia autori
dad administrativa de que se trate" . "... existen diversos - -
actos que en nuestro medio, estfn intimamente vinculados con el -
dquehacer registral, que sin embargo, estin ubicados necesariamen-
te dentro del procedimiento a seguir denominado de jurisdiccién -
voluntarta."” (12)

Sin que lo que enseguida vamos a sefialar, constituya un crai-
terio que pudiese llegar a ser definitivo, hemos considerado la -
conveniencia de expresar que algunas de las informaciones poseso-
rias y actos como el apeo y deslinde, resultan mis adecuadamente-
dentro de la esfera competencial de una Institucién como el - -
Registro Pliblico de la Propiedad, por obvias razones que no vie--
nen al caso mencionar Y en seguida menciona un ante proyecto --

12 Guillermo Colin Sinchez, Op. Cit. piginas 284 a la 287.
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existente en el Estado de México en el gue los procedimientos de-|
informacidn de dominio, de posesidn e inmatriculatorio estin a -
cargo del Registro Plblico de la Propiedad.

M3s adelante concluye diciendo que " todo lo anterior, aén -
cuando por lo novedoso queda sujeto a posibles desarrollos ulte--
riores, entrafia un positivo acierto, atendiendo a las razones - -
expuestas ... " (13)

Otro de los autores que se manifiesta un pro de la figura -
registral que estudiamos es el LIC., VICTOR MANUEL SALAS CARDOSO, -
Notario Piiblico, nfimero 5 de Cuautitlidn, Estado de México y lo —-
hace en los siguientes términos: “Es obvio que toda reforma -~ -
tendiente a promover un maximo de eficacia en la funcidn encomen-
dada al Registro de la Propiedad, debe partir de una base funda--|
mental: la correcta titulacidén de la tierra. Donde no hay - -
titulo o lo hay defectuoso, la institucidn registral mejor organi|
zada, no opera .

" Segiin dichos preceptos, (se refiere al artfculo 2897 del -
CSddigo Civil del Estado de México, concebido en similares térmi--
nos al 3046 del ¢3digo del D. P. con excepcién de la fraccidn V -
de este Giltimo) de los cuatro casos en que, con arreglo a la Ley,
puede tener verificativo la imnmatriculacién, los tres primeros --
proceden por resolucidén judicial dictada en via de jurisdiccidn -
voluntaria. De dsto se derivo el primer serio inconveniente para
el programa masivo de inmatriculaciones -

13 Guillermo Colin Sinchez, Op. Cit. Pigina 290.
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" ...., la propia magnitud del programa a desarrollar, - -
ha puesto de manifiesto un hecho que merece ser examinado con de-
tenimiento: ¢ por quéd recargar al Poder Judicial con un sin nfi--
mero de diligencias que no ameritan su intervencién ni el ejerci-
cio de su potestad, toda vez que no hay controversia que dirimir?
¢ es de todo punto preciso provocar la actividad jurisdiccional -
en materia de inmatriculaciones ? ¢ no cabria introducir, con -
ventaja, un procedimiento administrativo de inmatriculacidn ?

'Por supuesto que las ventajas de ello resultan evidentes, --
tratindose -como se trata- de aprontar una solucidn a los innu-
merables problemas derivados de la defectuosa titulacidn de la --
tierra, de la falta de registro de las fincas y de la consiguien-
te clandestinidad en que suele efectuarse el trafico inmobilia- -
rio, Todo estc nos parece motivo mids que suficiente para justi--
ficar el examen y debate de la cuestidn, pues el procedimiento --
que se propone, sin entrafar una novedad, seguramente estard - -
expuesto a severas criticas y acres censuras, por cuanto implica-
una ruptura con el orden juridico tradicional.

"I.b expuesto bastar3 sin duda, para allanar el camino que --
nos conduzca a considerar el procedimiento administrativo de - -
inmatriculacidén, no como despropdsito juridico, sino como una - -
atinada medida que, al propio tiempo que contribuird a la solu- =~
ci6én de uno de nuestros mas graves problemas, aligerard al Poder-
Judicial de un considerable niimero de asuntos que, en estricto --
derecho, no competen a su alta misidn, puesto que pueden reducir-
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un trémite puramente administrative " (14}

El del maestro RAMON SANCHEZ MEDAL, el cual rechaza la ins--
tauracidn de este tipo de inmatriculacidn en los siguientes tér--
minos: " En consecuencia, es notoriamente ilegal y en contra del
artfculo 3052 del Cadigo Civil., gue el Director del Registro - -
piblico, gue carece de la competencia de un Tribunal Judicial y -
es sblo un funcionarjo administrativo, proceda a précticar a la -
ligera, sin necesidad de cumplir aquella serie de imprescindibles
requisitos, la inmatriculacidn de propiedad del referido predio -
con la sola observancia de las minimas formalidades que determi--
nan los articulos 191 a 194 del Reglamento, porgque la aplicacién-
de estas desatinadas disposiciones “contra legem"” puede abrir - -
facilmente las puertas a los mis escandalosos fraudes y abusos =-
en grave detrimento de la seguridad que debe ofrecer al pflblico -
el Registro Piblico de la Propiedad.

“En svma, la inmatriculacidén de la propiedad de un determina-
do inmueble sin antecedentes registrales, para su inscripcidn en-
un E£olio de derechos reales { 61, in fine, Regto. }, sdlo la -~ -
puede decretar en todos los casos uma resolucidn judicial { 3047,
3050 y 3052 ), y nunca un simple acuerdo del Director del Regis-
tro Pliblico de la Propiedad, el cual sblo estd facultado por el -

cédigo Civil para acordar la " Immatriculacién " de una ilusoria
posesidén de un inmueble en un " folio auxiliar " hay que agregar
le la negativa leyenda: " Esta resolucidn no prejuzga sobre dere

chos de propiedad o posesidn a favor del solicitante o de terce~-

14 victor Manuel Salas Cardoso, El Registro Piiblico de la Pro--
piedad y su proyeccidn en el o_de Mexico. .7 JOLU

ca, Mexico, 1975, paginas 101, ios, 107 y 1i2.
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-ros " ( 3057 ) gque reduce asi tal inscripcidn simple resolu- -
cidn de archivo " . ({15)

ROBERTO NUREZ Y ESCALANTE, Notario No. 112 del Distrito Fede
ral. El mismo se manifiesta asi: " Considerando estos proble- -
mas, el hecho de que el vigente Reglamento del Registro Piiblico -
de la Propiedad autorice la inmatriculacidén de predios no inscri-
tos en dicho registro, puede dar lugar, si no se toman precaucio-
nes extremas a que con apoyo en esta facultad, puedan los particu
lares solicitar y obtener inmatriculacidén de terrenos que aparen-
temente no estdn registrados, puesto que maliciosamente se les d4
una denominacidn, descripcidn, medidas y linderos, diferentes a -
cualquier predio ya inscrito, pero que en la realidad se trata de
una fraccidn de otro predio que s{ tiene registro.

El mismo peligro se corre con la titulacidn masiva de pre- -
dios que se propone regularizar, cuando no hay una concatenacidn-
13gica y legal entre el titulo que se expide y el titulo del Gl--
timo propietario registrado; mids afin es peligro cuando el origen-
de la posesit6n de quienes pretenden regularizar su tftulo es una-
invasidn de propiedades privadas o pfiblicas aparentemente vacan--
tes " . (16)

15 Ramon Sinchez Medal, Op. Cit., Pigina 477.

16 Roberto Nufiez y Escalante, "La_Tjtulacidn del Suelo en el --
". En la Revista de Investigacidén de la - -
Escuela Libre de Derecho, Nimero 5, pigina 206.
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6.~ ANALISIS JURIDICO.

7.~ ANALISIS DEL PROCEDIMIENTO.

Ante todo observamos gue el procedimiento fijado para llevar
a cabo la inmatriculacidn es sumamente sencillo por lo que se re-
fiere a su instauracidén, su desenvolvimiento y a su resolucidén, -
lo cual serfa muy aclarativo si el mismo estuviere complementado-
por otras disposiciones que lo regularan con mayor precisidn y --
eficiencia, a fin de no dejar lugar a dudas sobre sus etapas ni -
sobre el contenido de las mismas.

En relacidén al extracto que se piblica, no se menciona, ni -
nosotros suponemos, quién es la persona encargada de realizarlo -
ni en base a qué criterios debe elaborarse.

El reglamento dispone que una vez recibidas las constancias-
de publicacidn " El Director del Registro resolveri sobre la - -
inmatriculacidn solicitada " , lo cual nos parece del todo desqui
ciante por lo siquiente:

PRIMERO.- Si el articulo 3054 del Cddigo Civil nos dice que
los interesados ademis de satisfacer los requisitos que sefiale el
Reglamento deben acreditar a juicio del Director del Registro que
les asiste derecho para obtenerla, &En qué etapa del procedimien
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-to debe acreditarse tal situacidn? (Existe alguna etapa probato
ria en el mismo? <&Qué criteric puede seguir el Director para te-
ner acreditada esa situacién?

SEGUNDO.- Pensamos que, deberia notificarse también como en
el procedimiento immatriculatorio judicial, a las personas a cuyo
nombre estén giradas las boletas o a aquéllas que tengan catastra
da la finca a su favor, en su caso, para gue puedan hacer valer -
sus derechos y pueda pararles perjuicio la resolucién que se dic-
te sin que se violen las garantias establecidas en los articulos-
14 y 16 Constitucionales.

TERCERO.- Si es el Director el que resuelve sobre la inma--
triculacidn solicitada ¢Sobre qué bases va a actuar? 2Qué crite
rio es el que debe seguir? o d&No existe algfin limite a su “jui
cio"? Pensamos que se estid otorgando al Director del Registro --
una facultad amplfsima que no le corresponde en su caracter de --
funciqnario administrative. (17)

oOtro punto interesante por tratar es el concerniente a la --
precaria y endeble situacidn creada por la resolucidn dictada, —-
porque &CSmo puede calificarse a la misma si no es en estos tér-
minos? ¢Qué seguridad juridica puede haber en la misma y qué se-
guridad jurfdica puede tener el que obtuvo la resolucién a su fa-
vor, si la misma nada prejuzga sobre los posibles derechos de pro
pliedad o posesidn a favor del mismo solicitante o de terceros?

17 Lo anterior lo pensamos no obstante que por Ministerio de -
Ley, el Director del Registro Piblico, en su resolucidn de-
be expresar los fundamentos en los cuales la apoye ({articu
lo 3057 del Cédigo Civil del Distrjto Federal) .
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Para concluir este apartado, externamos nuestra opinién en -
el sentido de que si se reconocen las carencias de nuestro proce-
dimiento immatriculador por la via administrativa, por qué no mo-
dificar el Reglamento en vez de llenar tales huecos por medio de-
priacticas cotidianas gue en un momento dado pueden dar lugar a --
confusiones, a diferencias de interpretacidn, a posibles impugna-
ciones, etc. (18)

8.- REPERCUCION FISCAL.

Los contratos privados de compraventa firmadas con base a la
simulacién de gue tratamos en el apartado anterior para ser ing--
critos en el Registro Piiblico, se protocolizan ante Wotario Piibli
co por creer ficticiamente los interesados que tal protocoliza- -
cidén purga el vicio que de esencia padecen tales contratos y que-
en esta forma se est3d elevando a escritura piiblica el contrato --
por si hubiera futuros problemas en virtud del precio pactado; vy
decimos ficticiamente porgue ™ En la Protocolizacién " ... se -
trata sélo de hacer constar en el protocolo la existencia de de--

" el documento

terminado documento que sSe agrega al apéndice ...
tiene una existencia anterior, fuera de la Notaria, no ha sido --
elaborado por el Notario, como sucede en la Escritura Plblica.

El Notario al protocolizar un documento sélo hace constar su - -
existencia y que lo ha agregado al apéndice y la fecha en que lo-

hace" . " En la protocolizacidn de un contrato privado el Nota-~

18 El anterior comentario lo hacemos teniendo por base entre --
otras, la cartulina exhibida "En el Congreso" , puesto que -
en la misma se apuntaba que se efectuaba notificacién a los-
Colindantes y a la Direccidn de Control de Bienes del D.F. y
que se ordenaba "La Protocolizacién del Contrato, Resolucidn
y Constancias del Procedimiento Administrativo", Amen de lo

comentado en la nota anterior.
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-rio solo da fé& de la existencia del contrato y de haberse agrega
do al apéndice, sin que le conste la identidad y capacidad de las
partes, ni la legalidad y circunstancias de realizacidn del con--
trato." {(13)

Asi las cosas, esta situacidn de engafio lo que producia y -
sigue produciendo es una gran evasién de impuestos al fisco, fra-
casindose asi uno de los cometidos en la Reforma de 1978 sefialado
en la exposicidn de motivos de la misma, antes transcrita: erra-
dicar la evasién fiscal, porque en las operaciones que comentamos
{y ya posteriores a las reformas al C&digo Civil del Distrito Fe-
deral de diciembre de 1978) vy los interesados pagaban los si- -
guientes impuestos en la forma en que se indica:

1.- Impuesto del Timbre (hasta el 31 de diciembre de - -
1979). Disponia el articulo 9 de la Ley de la materia que cuando
1la base del impuesto fuera el valor de un inmueble, éste se Qeter
minarfa, para los efectos fiscales, de acuerdo con estas dos - -
reqlas: . Primera, se practicaria avaldo de los bienes por alguna-
Institucién de Crédito autorizada por la Secretarfa de Hacienda -
y Crédito pPfiblico, para determinar su valor comercial; y Segunda,
se compararfan el valor que sirviera de base para el pago de los-
impuestos territoriales, el declarado en la operacidn y el del --
avallio referido anteriormente y el impuesto se calcularia tomando
como hase la cantidad que resultara mayor de entre tales valores.

Asf pues, en las compraventas que comentamos, ni siquiera —-

19 Bernardo Pérez Fernindez del Castillo, Op. Cit., piginas -
291 y 292,
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avalfio se realiza, pagindose el impuesto sobre la base del precio
pactado, resultando asi que el pago que se realizaba era de - -
$ 10.00 sobre una enajenacibn de un terreno de 500 a 800 Metros-
Cuadrados; y lo mds extraordinario, era que ni el Notario que los
protocolizaba los rechazaba como auxiliar del fisco que es, ni el
Registro Pliblico de la Propiedad en ese mismo cardcter dejaba de-
inscribirlos.

2.- Impuesto sobre Traslacién de Dominio de Bienes Inmue- -
bles (hasta el 31 de diciembre de 1981). E1 articulo 447 de la -
Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, establecia
que la base gravable del impuesto serfa la cantidad mayor que - -
resultara de comparar el avalfio del inmueble realizado por alguna
. Institucién Bancaria o por perito perteneciente a una Institucién
especializada, el precio o valor del inmueble sefialado en el acto
traslativo de dominio, el valoxr catastral del inmueble tal y como
apareciera en el avalfio vigente y el valor de capitalizacidn de -
rentas.

Con este impuesto sucedié lo mismo gue con el anterior: No-
se solicitaba aval@io bancario; s8lo que aqui los interesadeos para
disimular un poco la situacidn pagaban el impuesto sobre un fnfi-
mo valor determinado por la Tesoreria del Distrito Federal.

Por otra parte, la Ley de Hacienda del Departamento del Dis-
trito Federal establecfa en sus articulos 450 y 457 (actualmente
artfculos 451, 453, 20. parrafo y 457) que los notarios en --
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las escrituras de enajenacidn que realizaran deberian obtener una
constancia de adeudos de impuestos y derechos locales de la Direc
cidn General de Rezagos y Ejecucidn de la Tesoreria del Distrito-
Federal y que en el caso de no haber obtenido la referida constan
cia y el avalio correspondiente, asi como cuando aparecieren adeu
dos fiscales y no se comprobara su pago o el adquiriente no se --
obligara a cubrirlos, los notarios no podfan autorizar definitiva
mente la escritura respectiva. Y es el caso que en los titulos -
que comentamos no se solicita constancia alguna.

3.- Impuesto sobre la Renta. Dispone el articulo 95, pa--
rrafo décimo de la Ley del Impuesto sobre la Renta de 28 de - -
diciembre de 1981 ({(antes articulo 66 parrafo décimo), enmarcado
en el capitulo de los Ingresos por Enajenacién de Bienes, que se-
entenderd como ingreso al monto de la contraprestacidn obtenida,-
inclusive en crédito, con motivo de la enajenacidn y que cuando -
por la naturaleza de la transmisidn no haya contraprestacién se -
atender3a al valor de avalfio practicado por persona autorizada por
la Secretaria de Hacienda y Crédito Plblico; y que tratandose de-
las personas que efectilen las deducciones a que se refiere el - -
articulo 101 (antes articulo 72) (cuando se enajenen inmuebles-~
que hubiere sido adquiridos por el enajenante antes del 1o. de -
enero de 1973), considerardn como ingreso por la enajenacién de -
inmuebles la cantidad que resulte mayor entre el monto de la con-
traprestacidn obtenida, inclusive el crédito y el valor del ava--
lfio practicado a la fecha de la enajenacidn, por persona autori--
zada.
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El enajenante, sin embargo, tomando siempre como base el - -
precio pactado, no efectuaba jamds pago alguno pues las deduccio-
nes eran siempre superiores al precio.

A partir del primero de enero de 1980 entrd en vigor la Ley-
de Adquisicidédn de Inmuebles que vino a sustituir a la Ley del - -
Timbre, complicindose para los contratantes en contratos privados
la prictica que venia realizindose, pues segiin la misma Ley, el -
valor que se toma en cuenta para el cdlculo del impuesto es el --
precio pactado, y a falta de éste, el valor que resultara del ava
1Go practicado por persona autorizada, mids sin embargo, las auto-
ridades fiscales estardn facultadas para practicar, ordemar o to-
mar en cuenta el avaliio del inmueble, referido a la fecha de ad--
gquisicién y cuando el valor que resulte del mismo exceda en mis -
de un 10 % del precio pactado, &ste no se tomard en cuenta y el-
impuesto se calculard sobre el valor del avalfio, formulindose la-
liquidacién por las diferencias de impuesto gue resulten.

Actualmente y a partir del 1o0. de enero de 1982, el Impuesto
Sobre Traslacién de Dominio que establecia la Ley de Hacienda del
D.D.F., fu€ suprimido por el Impuesto de Adquisicidn de Inmuebles
establecido en la misma Ley. En virtud de una coordinacién fis--
cal entre la Pederacidn y el Distrito Federal manifestada en la -
Ley de Adquisicidn de Inmuebles, en las enajenaciones de inmue--
bles ubicados en el Distrito Federal, se causard un impuesto - -
finico que serda el Impuesto de Adquisicifén de Inmuebles local esta
blecido en la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fede-
ral. En la misma Ley el nuevo articulo 446 establece que el va--
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-lor que se tomar3d como base para el cidlculo del impuesto, serd -
el precio pactado el cual nunca seri inferior al valor catastral-

. vigente del inmueble objeto de la operacidn, y sblo a falta de --
‘este dltimo se tomari como base el monto de la operacidn, counser-
vandose la facultad las autoridades fiscales para practicar ava--
180 referido a la fecha de adquisicidn, para que si el valor con-
signado en éste excede del 10% del precio pactado se tome como -
base aqudl valor, formuldndose la liquidacidén por las diferencias
gue resulten.

Con las nuevas disposiciones se veelve a poner el obsticulo-
gue mencionabamos a las pricticas irregulares y con lo cual espe-
ramos disminuyan las evasiones fiscales gue se presentan en los -
casos gue nos ocupan.

9.- DEL ACTO ADMINISTRATIVO SIMULADO.

Al llegar a este punto hemos de adelantar que como una prac-
tica viciosa y a fin de lograr las ventajas que trae consigo el -
procedimiento administrativo de inmatriculacidn, los contratantes
en una compraventa de un inmueble sito en el DPistrito Federal pac
tan como precio una cantidad de $500.00, independientemente del -
valor real gque tenga el inmueble, realizando por tanto dicha ven-
ta por medio de un contrato privado, y ratifican sus firsmas y su-
contenido a efecto de lograr su inscripcidn en el Registro Piibli-
co de la Propiedad.
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Como podemos ver en estos casos lo que realmente existe es -
una simulacidén del precio para lograr los fines y ventajas consi-
quientes, como lo son la de realizar el contrato mediante un - -
escrito privado, pagar sobre una pretendida base de $ 500.00 --
los impuestos y derechos que correspondan y actualmente inmatri--
cular administrativamente el inmueble.

Y al efecto desde este dngulo de la simulacidn procederemos-
a analizar la figura que nos ocupa.

Dispone el articulc 2180 del cddigo Civil del Distrito Fede-
ral que "Es simulado el acto en gque las partes declaran o config
san falsamente lo que en realidad no ha pasado o no se ha conveni
do entre ellas™ (en el presente caso el precio pactado), vy el ~
art{culo 2181 clasifica la simulacidn de los actos juridicos en -
absoluta y relativa, dindose lugar a la primera cuando el acto --
simulado nada tiene de real y a la segunda cuando a un acto juri-
dico se le da una falsa apariencia que oculta su verdadero cardc-
ter.

La simulacidn absoluta no produce efectos juridicos; y descu
bierto el acto real que oculta la simulacidén relativa, ese acto -
no serd nulo si no hay Ley que asi lo declare.

La disposicién mis importante, desde nuestro punto de vista,
en el caso que nos ocupa, la constituye el articulo 2183 del cita
do C5digo que da accifn para solicitar la nulidad de los actos ~—-
simulados, a los terceros perjudicadeos o al Ministerio Piiblico --
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cuando ésta se cometid en transgresidn de la ley o en perjuicio -
de la Hacienda Piblica.

La inmatriculacién obtenida por medio de la simulacidn en el
precio y el contrato mismo, se encuentran afectados de nulidad; -
asf pues, habremos de descubrir qué tipo de nulidad es la que en-
el presente caso se di.

Como hemos situado nuestro problema como una simulacidn rela
“tiva-puesto que el contrato de compraventa y el precio pactado —-
tienen una realidad y sblo se le da a este {iltimo una apariencia-
diferente a la que verdaderamente tiene cousideramos que en el --
caso de que nos ocupa, el acto real descubierto esti afectado de-
nulidad relativa en virtud de que produjo efectos juridicos con -
sistentes &stos en los normales de toda compraventa, ademis de --
que puede convalidarse por confirmacién o prescripcifn y sSlo pue
de solicitarla de acuerdo al mencionado artfculo 2183, los terce-
ros perjudicados y el Ministerio Piblico en los casos que se - -
-indican.

10.-~ ANALISIS PRACTICO.

Este anflisis lo haremos brevemente sefialando que al ser la-
Inmatriculacién Administrativa uno de los medios para la regulari
zacidén de la tenencia de la tierra, se realiza de una manera gen-
cilla a trav@s de un procedimiento sumario, lo cual est& acorde -
con uno de los objetivos del programa de regularizacién menciona-
do que lo constituye la celeridad en los trimites.
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Otro aspecto prictico, negativo sin embargo, lo es el hecho-
cotidiano de que los titulos asi existentes y registrados son re-
chazados en las operaciones del trifico inmobiliario por la inse-
guridad que los mismos proporcionan a los posibles adquirientes-
de los inmuebles y a los acreedores de los poseedores de dichos -
titulos, ya que el procedimiento inmatriculatorio administrativo-
provoca el problema de la doble inmatriculacién de fincas, con —-
la congiguiente doble titularidad sobre las mismas; ademis de que
en los titulos relativos a dichas inmatriculaciones se da una - -
acentuada evasidn fiscal provocada, por la violacidn a las dispo-
siciones fiscales relativas, lo cual provoca su ineficacia préc--
tica.
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CONCLUSIONES

Como punto previo a mi opinidén sobre la Inmatriculacidn Admi
nistrativa, quiero dejar constancia de mi reconocimiento a la la-
bor que se desempefia a fin de lograr la regularizacidén de la te--
nencia de la tierra por medio de la inclusién al Registro Piblico
de la Propiedad de aquellos inmuebles que se encuentran sustrai--
dos al mismo. Consideramos que son dignos de tomarse en cuenta -
los fines que se pretenden alcanzar y hacia los cuales se tiende,
P to que no desce la i cantidad de titulos afecta-
dos de nulidad muchas veces por motivos ajenos a los contratantes
y otras por ignorancia de los mismos. Sin embargo, se han utili-

zado estos nobles ideales y al amparo de los mismos se han produ-
cido numerosos fraudes en la inmatriculacién de fincas.

Hecho el comentario anterior, procedo a externar mi punto de
vista sobre la materia, proporcionando los argumentos de la mis-—
mas

PRIMERO.- Los que sostienen opinidn favorable hacia la Inma
triculacién Administrativa parten del supuesto que la Inmatricula
cidn llevada a cabo mediante resoluciém judicial, se realiza en -
virtud de un procedimiento de jurisdiccién voluntaria y asf, al -
analizar la naturaleza de este procedimiento y darse cuenta de --
que no constituye un acto material o esencialmente jurisdiccio -~
nal propugnan, “para evitar la duplicidad de funciones®” y “des-
congestionar los juzgados con diligencias que no ameritan su in—-
tervencién por no ejercitar potestad alguna al no haber controver

!
-



92

-sia que dirimir", porque el mismo se desarrolle ante un funciona
rio administrativo que en este caso es el Director del Registro -
Piblico de la Propiedad.

Al respecto consideramos que una opinidén tan categérica como
la anterior se presta a equivocas, pues es necesario distinguir -
en cada caso particular y asi volvemos sobre el problema solucio-
nado en el capitulo anterior relativo a la Inmatriculacién Judi--
cial.

El juicio de informacidn de dominio no procede por via de ju
risdiccién voluntaria sino en virtud de jurisdiccidén contenciosa,
puesto gue, como sefiala la Suprema Corte de Justicia y la exposi-
cidén de motivos de reformas en lo relativo a informaciones de do-
minio en 1964 y que en su oportunidad vimes, &¢cémo puede califi--
carse que el promovente sea el finico interesado en materia de - -

usucapién? Puesto que en esta ép y especifi te en el Dis-
trito Federal, es casi imposible, que tratdndose de predios urba-
nos, éstos carezcan de propietario o que nunca lo hayan tenido y-
si lo tuvieron y se ignora quién sea, se tratari de un bien vacan
te cuya titularidad corresponde al Distrito Federal. Igual situa
cidén se presenta con los inmuebles riisticos salvo gue si aparece-
que nunca se conocid dueifio, se reputan como propiedad de la Na- -
cidn.

Asf las cosas, al no integrarse los presupuestos procesales-
para darse un juicio de jurisdiccién voluntaria y sea por consi--
guiente un juicio contencioso, no procede el comentario a favor -
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de la Inmatriculacidén mediante resolucidén administrativa en los -
términos que exponen los comentaristas que estin a favor de la --
misma.

Lo mismo cabe decir del supuesto contenido en la fraccién -
III del citado Articulo 3046 del Cédige Civil.

Y por lo que se refiere a las informaciones posesorias, &s--
tas por el caridcter mutable y preparatorio de su inscripcidn, si.
son objeto de un procedimiento de jurisdiccidn voluntaria por ser
ademis compaginables con la naturaleza variable y cambiante de --
las providencias dictadas en este tipo de procedimientos.

SEGUNDO.- Por lo manifestado anteriormente nos adherimos a-
la posicién tomada por el maestro SANCHEZ MEDAL en el sentido de-
gque las inmatriculaciénes de dominio deben siempre efectuarse en
base a una resolucidn dictada en un procedimiento contencioso; y-
lo que si puede decretar el Director del Registro es la precaria-
inmatriculacidn de posesidn con la consigulente produccién de los
efectos estudiados.

TERCERO.- Por otra parte, afin cuando aceptiramos la Immatri
culacién Administrativa, si uno de los mdviles manifestados en la
exposicifén de motivos de la reforma que did origen a la figura de
que se trata fué el de "erradicar toda irxregularidad que sea fuen
te generadora de inseguridad jurfdica.... y evasidn fiscal®, de--
bibd precisamente elaborarse el procedimiento inmatriculatorio te-
nidndose como base esta finalidad, y asf aunque el procedimiento-
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fuere un poco mds extenso y elaborado, esto valdria la pena por -
la finalidad que se persigue.

CUARTO.- Si hemos dicho, como lo es, que la causa final del
Registro Pfiblico es la Seguridad Juridica y que es ella la que --
debe guiar y orientar la actividad registral (planes, innovacio--
nes, reformas,etc.) a efecto de que dia a dia nos aproximemos mis
a ella resulta que, si como lo estamos observando a diario en la-
prictica forense, los titulos que amparan inmuebles inmatricula--
dos administrativamente, no son tftulos confiables por la vague--
dad de su contenido y de su elaboracién y que son rechazados en -
el trifico inmobiliario, no tenetos mas que optar por la Inmatri-
culacifén Judicial, porque si bien es indispensable la regulariza-
cién de la tenencia de la tierra, también lo es que los medios --
utilizados para alcanzarla deben ser lo suficientemente eficaces-
en derecho y de hecho en la prictica, puesto que la regulariza- -
cidén, si es tal, no lo es para provocar insequridad y desquicia--
miento en el mundo del derxecho.

Si una figura jurfdica de reciente o vieja no es apta (per -
se o por los mecanismos empleados en su utilizacidn, o por la - -
utilidad o prictica viciosa que se le da) para el fin para el - -
cual fue creada, debe ponerse a la misma en tela de juicio para -
‘.ver si es mis conveniente suprimirla y buscar una nueva solucidn-
a los prgblemas territoriales.

QUINTA.~- Por lo tanto, proponemos gue, realizindose un estu
dio mfs profundo sobre la regularizaciSn de la Tenencia de la Tie
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-xra y sobre la Inmatriculacién Administrativa, gue constituye —
uno de los medios para llevarla a cabo, se busque un procedimien-

to apto para realizarla,
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