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INTRODUCCION

Uno de los problemas mas graves e importantes por resolver para los
habitantes de esta Ciudad, es la falta de segurnidad juridica en ia tenencia de la
lierra, misma que es provocada por el desmedido crecimiento de los asentamientos
humanos, que a su vez lienen su origen en una severa crnsis polilica y econémica
tendiente al centralismo y la consecuente e ineludible necesidad por parte del
gobierno de ofrecer en el corto y mediano plazo soluciones imediatas a la

creciente y legitima demanda de vivienda

Eslas causas han provocado una serie de medidas adnvmistrativas
exitosas en algunos casos, como los programas de regulanzacion de la tenancia de
la tierra llevados acabo por el gobierno del Distrito Federat a través de diversos
organismos de regularizacion, como es el caso de la DGRT (Dweccion General de
Regularizacion Terrilorial) y CORETT (Comiston de Regulanzacion de la Tenencia
de la Tierra) con poco éxito en otros, como los programas de natriculacion

administraliva,

_ La falta de un proceso normativo uniforime entre nuestra Constitucién
Federal, y las Leyes secundarias que regulan a ia propiedad inmobiharia en nuestro
pals, fundamentalmente la urbana y concretamente en el Distiito Federal, ha dado
origen al nacimiento de disposiciones administralivas, como es el caso de la
inmatriculacién administraliva erroneas, que lejos de resolver el problema de la
seguridad juridica de la tenencia de la tierra en el Distrito Federal, 1o agravan adn

mas.



El constanie fortalecimiento de nuestro estado de derecho, oxige la
permanente revision y renovacién del orden juridico a fin de dar respuesta a la
necesidad de nuestra sociedad de regirse por normas juridicas claras y sencillas, de
tal modo que sus inlegrantes cuenten con mecanismos agiles que les permitan
identificar con f{acitidad sus derechos y deberes, evitando con ello la generacion de
conflictos cuya resolucion amerite la intervencién de las auloridades judiciales y el

consecuente gasto por parie del Estado

Por otro lado la regularizacién de la tenencia de la tierra y la
consecuente seguridad y claridad juridica en la posesion del sueto urbano ha sido y
sigue siendo una de las prioridades de! Gobiemo Federal en todo el pais, y
especialmente en aquellos asentamientos humanos de las grandes ciudades, como
es la Ciudad de México, por ello el gobierno ha realizado grandes esfuerzos a fin de
reqularizar el problema de la seguridad juridica en la tenencia de la tierra  Los
amplios programas de regularizacién de ia propiedad inmueble y fomento de la
vivienda de interés social on el Distnto Federal que han venido desarrollando las
autoridades del Distrito Federal y las dependencias y entidades de la Admunistracion
Publica Federal, desde el gobierno de Luis Echeverria hasta el actual, han venido
utilizando como medio de regularizacion en la tenencia de 1a tiorra a la
Inmatriculacidn Administrativa, que es una institucion juridica que adolece de varios
vicios que en su oportunidad expondremos, y ademas de dificil manejo, conllevando
con ello una inseguridad juridica en la tenencia de la tierra en of Disinto Federal,

siendo esto Ultimo principio ajeno a todo estado de Derecho.

En el plano del orden normativo tendiente a resolver el problema, 1a
evidente falta de cumplimiento de los fines det Derecho en estas Leyes, y la
incongruencia existente entre algunas disposiciones secundarias y la Constitucion
Federal han impedido y complicado la aplicacion de Instituciones Juridicas seguras
tradicionalmente consideradas aptas para el efecto, como es el caso de la
prescripcion positiva.



Es importante lener en cuenta que lraldndose de las relaciones del
derecho de propiedad desde nuestra historia hasta la actualidad han conslituido un
factor determinante en et modo especifico de organizacion y distribucion del poder, y °
que las mismas varian cuando cambia la distribucidn social de los espacios

econdmicos.

En el plano palitico las relaciones de propiedad juegan también sin
lugar a duda un pape! importante, por fo cual comparto la opinion del masstro Diaz
Diaz, quien al respecto comenta lo siguiente. *‘También se admite que en
situaciones particulares e! orden juridico como modelo idealizado de conducta, con
el respaldo de la fuerza coacliva del Estado, puede servir como mecanismo de
induccion y como plan politico de conformacién estatal Quizas éste sea

precisamente el caso mexicano”.

El objetivo que persigue el presente trabajo es el de demostrar la
inseguridad juridica que representa la inmatriculacidn administcativa en el Distrito
Federal, para lo cual serd necesario entrar aun minucioso estudio del derecho de
propiedad en nuestra legislacion, y una vez realizado lo antenior. apottar algunas
reformas legales tanto al Codigo Civil Vigente para el Disinto Federal. asi como al
Regtamento del Registro Pdblico de la Propiedad de dicha entidad. tendientes a
proporcionar una verdadera seguridad juridica a la tenencia de la terra, propuestas

con las cuales se concluye el presente trabajo



CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES HISTORICOS Y DEFINICION DE LA PROPIEDAD
POSESION E INMATRICULACION

1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS Y DEFINICION DE LA PROPIEDAD

La propiedad como concepto ha ido evolucionando de manera
significativa, segun aparece en todos los pueblos ta propiedad en su origen ha sido

colectiva, es decir, los bienes pertenecian al clan o {a tribu.

La propiedad como derecho individual debid darse primero tratandose
de bienes muebles como ropa e instrumentos de trabajo. Los bienes inmuables
fueron posteriormente objeto de apropiacion al menos familiar pero la tierra paso
mucho mas tiempo para que dejara de pertenccer al clan. Es decir, podemos hablar
de fres etapas en la evolucion de la propiedad llamadas propiedad colectiva del
clan, propiedad familiar y propiedad individual

1.1.1 LA PROPIEDAD EN ROMA
Consider6 la propiedad como un derecho absoluto exclusivo y
perpetuo para usar y disponer de una cosa, propiedad quiritaria a la par del derecho

pretoriano (pretor) cred otra concepto de propiedad (propiedad bonitaria).

En esta doble reglamentacion de la propiedad quedd reflejado el trato

dislintivo que siempre existio entre los ciudadanos romanos y los peregrinos.



PROPIEDAD QUIRITARIA.- Esta fue exclusiva de los ciudadanos
romanos, la regulé el Deracho Civil y se llamd propiedad quiritaria (dominium ex iure
quiritum). Este nombre deriva del dios QUIRINO, que representaba a ROMULO,
fundador de Roma, por lo que los romanos se daban asi mismos et nombre de

quirites.

Esta propiedad, unica reconocida por el Derecho Civil, debia cumplir
con los siguientes requisitos

“a) Que el sujeto fuera ciudadano romano

b) Que la cosa estuviera en el comercio

c) Si el objeto era inmueble, debia estar situado en el suelo italico

d) Su transmision debia hacerse por cualquiera de los medios
consagrados por el Derecho Civil, la mancipatio, para tas res mancipy,
la traditio, para las res nec manicipy; y |a n iure cessio. para cualquiera
de ellas

La proteccion procesal de la propiedad quintana  se fograba a través
de la accion reivindicatoria (rewvindicatio), que era una accion real que
tenia el propietario en contra de cualquier lercero, para pedir que se le
reconociera su derecho y, en su caso, que se le restituyera el objeto”

M

PROPIEDAD BONITARIA O PRETORIANA.- Por exclusion sg daba
cuando no se cumplian con todos los requisitos exigidos por el Derecho Civil para
ser propiedad quiritaria, nacié cuando el pretor tratd de proteger al que adquiné una
cosa sin utilizar la forma prescrita por e! Derecho Civil, este tipo de propiedad
solamente fue reconocida por el Derecho honorario (pretor) pudiendo con el

transcurso del tiempo por usucapidn convertirse en propiedad quintaria

(1) Morineau, (duarte Marthay otro; Derecho Romano, Eddorial Harla, México
1988; pag. 118



Es asl, que por razones politicas del imperio romano s6lo se concedia
mediante el Derecho preloriano el dominio a los ciudadanos romanos,
eslableciéndose una forma distinta de propiedad, sobro todo en lo referente a la
ransmision, para los que no lo eran Esta distincion al realizar Justiniano su
codificacién fue suprimida, por lo que posteriormente existio un concepto unico de

dominio o propiedad para extranjeros y ciudadanos romanos

"Los juristas romanos se abstuvieron de dar una delinicion de
propiedad. Los lérminos técnicos empleados para idenlficarla son varios
mancipium, dominium y propielas; siendo este ultimo, aunque de ornigen vulgar, ol
que prevalecid". (2)

Lo que si queda claro para los romanos es que aun cuando no
definieron |a propiedad, es que éste es el derecho real por excelencia. es el mas
importante de esla clase do derechos por ser el mas extenso en cuanto 8 su
contenido y por ser el derecho real onginano fundante de los demas derechos

reales que aulorizan a actuar sobre cosas ajenas

El contenido de este derecho fue explicado por los juristas romanos, en
razon de que da nacimiento a tres derechos que en su conjunto conslituyen en si
mismo, el derecho real de propiedad.

“Los beneficios que el derecho de propiedad otorga a su litular son
-a) El ius utendi o usos, que le permite usar la cosa, sin alterar su
Integridad; sélo es posible, por lanlo, sobre bienes no consumibles; sobre l0s

‘consumibles, como es claro, la propiedad se agota al usarlo.

b) El ius fuendi o fructus, que le da derecho a percibir los frutos,

naturales o civiles, sin alterar la cosa.

(2) Bialostosky, Sara, Panorama Del Derecho Romano; Editorial UNAM; 2da.
Edicion, 1985; pag. 105.



c) El lus abutendi o abusus, que le da derecho a disponer dol objeto,

consumirlo, enajenar!o o usarlo de un modo antieconomico”. (3)

Cabe sedalar que fos romanos con el animo de atenuar ol ngor do las
palabras tratdndose del lUS ABUTENDI e afadi6 la expresién de "Civiliter” o alguna
olra semejanie, toda vez que algunos estudiosos del derecho, mal interpretaron a
esle derecho como un derecho ilimitado en e! sentido de abusar o de destrur la
cosa a capricho del dueno, lo cual nunca fue asi, debiendo entenderse como un
derecho con limites fyjados por las leyes y el interés colectivo o bien refinéndose a
aquellas cosas o bienes consumibles que se agotan con el pnimer uso de acuerdo a

su naturaleza.

"La propiedad romana no fue nunca absoluta, ya en la Ley de las XIi

Tablas se encueniran medidas para restringirla;, a saber

a) Los vacinos de fos fundos deben permitir que los duedos de los
drboles cuyos frutos caigan sobre su terreno pasen a cortarlos o a recogerlos

b) Los propietarios tienen derecho a cortar las ramas de los drboles del
vecino que caigan sobre su terreno . .

En el derecho Justinianeo encontramos otras limitaciones, a saber

a) Se limita el poder del propietario de un fundo a hacer ciertas obras

que obstaculizaban - el viento de los vecinos . . .

b):Los propielarios de los fundos supericres, de los cuales fluia el

agua para los inferiores, o podian usarla con exceso . .

Sara; Op Cit,; pag 105.

(3):B_ia105105ky
e . o .,



Se encueniran también limitaciones a la propiedad por motivos

religiosos, enlre los que podemos citar

a) La prohibicion de sepultar o incinerar cadaveres dentro de la ciudad.
b) El permiso de paso a los sepulcros”. (4)

1.1,2 EVOLUCION HISTORICA DE LA PROPIEDAD
A PARTIR DE LA EDAD MEDIA

"En el Estado Feudal !a propiedad o dominio olorgd el imperio Todo e!
Estado descansaba en este principio: los senores feudales, por razén del dominio
que tenian sobre ciertas tierras, no sélo gozaban del derecho de propiedad an el
sentido civil, para usar, disfrutar y disponer de los bienas, sino que también tenian
un imperio para mandar sobre los vasallos que se establecieran en aquelios feudos

E! serior feudal se convirtio asi en un drgano del Estado* (5)

Durante el régimen feudal la tierra se concedia por el senor feudal a un
noble (contrato de feudo) o aun pechero (conlralo descenso) por fo tanto y a
diferencia de la propiedad romana no es objelo de un derecho exclusivo, sino de
varios derechos: El derecho del seflor feudal (dominio directo o eminente) El
derecho de encomienda (dominio util).

El dominio util llevé consigo el derecho de cultivar y el derecho de
recoger los frutos, diferencidandolos de nuesira concepcidn actual de un usufructo en

que este es lemporal, mientras que el dominio Util era perpetuo.

(4) Bialostosky, Sara; Op. Cit.; pag. 106.

(5) Rojina Villegas; Rafae!; Derecho Civil Mexicano; Tomo |ll; Bienes y Derechos
Reales; Volumen I-1V; Editorial Cardenas Editor y Distribuidor; 4ta. Edicidn;
México 1969; pags. 299 y 300.



El dominio eminente confirié at sefor feudal el derecho de percibir un
pago por el hecho de permitir que alguien cullivara y obluviera lodos los benoficios
que ésto conllevaba al concesionario, asi como también en ef caso de transmisidn

de esle derecho a los herederos del concesionario

Esle conceplo de propiedad no cambié sino hasta la rovolucion
francesa en e! siglo XVIII, en donde se le di6 a dicho conceplo el significado civil
que le corresponde, desvinculdndolo a toda influencia potitica, como habia sucedido
en la Edad Media.

Para Taine, La Revolucidn Francesa fué asi “una lransmisidén de
Propiedad”; la propiedad paso del dominio eminente al dominio utit Por haber
desaparaecido la dualidad, los revolucionanos pudieron plegarse a la concepcion
romana. Al proclamar la libertad individual, al afirmar los derechos del hombre,
tenfan que hacer con toda naturalidad del derecho de propiedad un derecho
individual y absoluto. Cada uno es duefo soberano de lo que le pertenece Se lee
en el arliculo 17 de fa Declaracion de los derechos del hombre y del ciudadano “por

ser la propiedad un derecho inviolable y sagrado

... Ese espiritu individualista produjo ofro resultado {a negacion de la
familia como colectividad y, por ello mismo, de la propiedad familiar La propiedad
es un derecho estrictamente individual*. (G)

(6) Mazeaud, Henri y Ledn; Lecciones de Derecho Cuwvil, Ediciones Juridicas;
Europa-América; Buenos Aires, 1969, pag. 16

9



“En este concepto de propiedad de la época feudal legd hasla la
revolucion francesa, con todo un conjunto de privilegios. A partir de entonces se did
al derecho de propiedad e! significado y el aspecto civil que le corresponde,
desvinculandolo de toda influencia politica. De esta manera viene nuevamente a
establecerse que la propiedad no otorga imperno, soberania o podor, que
no concede privilegios, sino que simplemente es un derecho real de caractor
privado para usar y disponer de una cosa, que es, ademds, un derecho absoluto,

exclusivo y perpeluo, como lo caracterizé el derecho romano” {7)

Estos privilegios que conllevé la propiedad en la Edad Media, tuvieron
su fin con la Declaracién de los Derechos Humanos de 1789, en donde se
conceptud a la propiedad como un derecho natural que el hombre traia consigo al
nacer, derecho que el Estado sélo podia reconocer mas no crear por ser anterior a
su existencia y al derecho objetivo; el Estado solo debia de protegerlo "Toda
socledad liene por objeto amparar y reconocer los derechos naturates de! hombre,
que son principalmente la libertad y la propiedad, que el derecho de propiedad es
absoluto e inviolable y con estos fundamentos de caracter filtosdlico que se expresan
en la Declaracion de los Derechos Del Hombre, el Codigo Napoléon elabora un
nuevo concepto de propiedad muy semejante al romano en cuanto a su aspecto
juridico, en cuanto a su organizacion legal; pero con un fundamento filoséfico que no
le dio aquél . (8)

La definicidn del derecho de propiedad en su articulo 544 del Cédigo
Civil francés profundamente influenciada por el Derecho romano, subrayd el
absolutismo de este derecho, pero a su vez también le impuso un limite consistente
en que el propietario no debia de hacer de su derecho "Un uso prohibido por las
Leyes o por los Reglamentos" asi como excluyendo ciertos bienes de la apropiacién

privada (bienes del dominio publico).

(7) Rajina, Villegas Rafael; Op. Cit.; pag. 300.
(8) Idem.

10



Esta tendencia filosdfica individualista en donde se puso por encima a
la propiedad de la Ley misma, trajo consigo que se perdiera de visla ol interds
colectivo y social del derecho real de propiedad, tendencia que fue plasmada en el
Codigo Napolednico llegando a través de él a nuestra legislacién, primero al Cédigo
Civil de 1870, posteriormenie al de 1884 y finalmente al de 1928 vigenle

1.1.3 EVOLUCION HISTORICA DE LA PROPIEDAD
EN MEXICO A PARTIR DE LA CONQUISTA

Para entender el proceso historico del orden normativo de la propiedad
en nuestra legislacion actual, es necesario conocer las distintas allernalivas
politicas y economicas por las que ha atravesado nuestra Nacion, es asi como se
justifican las distintas interpretaciones legislativas y doctnnanas  al orden
constitucional en materia de propiedad publica y privada, siendo consecuenle que
atin el Estado intervencionista creador de bienes y servicios, trae como resultado un
Estado con propiedad predominantemente de caracler publico, hasta un hiberahsmo
economico, con un Estado vigilante y regulador, y una propiedad privada con
tendencia al monopolio, pasando por un Estado de “economia mixta® con propiedad
publica y privada concomitante. Es importante también para entender nugstra
legislacion actual en to que a la propiedad privada se refiere, que dichas relaciones
de propiedad tienen como sustento las formas distintas de utiizacion de la terra
como recurso y las diversas formas de explotacion de ésta como un factor real
de poder politico, que desgraciadamente en muchas ocasiones viene a ser de
mayor importancia este poder, que el hecho de que la norma juridica cumpla con

sus fines.
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La Corona Espafiola reconocio a la ocupacion como forma originaria
de adquirir la propiedad frente a los conquistados, no solo las leyes do indias en
constantes y nunca contradichas disposicionas sostienen la conclusion de que ol
Rey de Esparia siempre considerd que el titulo del indio a la uerra ara anterior, y
por lo mismo, superior al de! propio Rey, sino que los documentos de la época

virrginal no dejan de ello lugar a duda.

Las circunstancias de la colonia no fueron las propicias dadas las
vicisitudes politicas y econdémicas de la época para sentar una siuacion clara
respeclo al derecho de propiedad, situacién que lrajo como consecuencia el no
respetar dicho derecho de propiedad nativa de los conquistados, frenle a los
conquistadores, quienes advirtieron en la propiedad de la tierra, un factor real de

poder instrumentado por las Mercedes Reales.

“Encontrd su justificacién moral la Corona Espaiola respecto a su
derecho de propiedad sobre las tierras indigenas en la bula de Alejandro VI cuya
autoridad moral era indiscutible en su época, parece fundar una propiedad absoluta
raspeclo de los terrilorios conquistados, en virtud de la ocupacién, teniendo en

consecuencia los esparioles una propiedad derivada

La politica de las auloridades coloniales en cuanto al otorgamiento de
mercedes reales o, digamos en términos juridicos actuales, a la constitucién de la
propiedad privada a partir de la originaria, conslituyd un sistema verdaderamente
feudal que provocd la amortizacion eclesidstica, 1a cual no logré sus fings, porque

se presentd en una época liberal, anticipada a las necesidades reales del pais.” (9)

(9) Cfr. Revisla de Investigaciones Juridicas, Escuela Libre de Derecho, nimero 13,
México 1989; pag. 49.
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El hecho de que la Nacidn, es decir, los Estados Unidos Mexicanos en
virtud de la Independencia, haya substituido a la Corona Espanola en los derechos
de propiedad publica sobre el territorio, es mayontanamente aceplado por la
doctrina, sin embargo la Constitucién de 1857 puso fin  a la siuacidn de
incertidumbre del derecho real de propiedad, que se venia dando en el sentido de
que hablan quedado vigentes algunos ordenamuentos juridicos de la Corona,
facultando sdlo al Congreso de la Unidn como el uvico 6rgano competente para

legislar sobre terrenos baldios.

Todas las Leyes con posteriondad emitidas on lo que a propiedad
inmobiliaria se refiere, dejan claramente asentado, que la propiedad de lodas
aquéltas tierras no pertenecientes a los gobernados por litulo onginario o denvado,
es decir, los denominados baldios, pertenecen al pais La Ley del 22 de Julio de
1863 Sobre Ocupacion y Enajenacién de Terrenos Baldios se esforzd por eviar 1a
concentracion de la propiedad, con obligacidn de poblar o cullivar y procurd que la

Nacidn titulara debidamente la propiedad

No abstante la influencia del Derecho romano y francés a que nos
hemos referido con anterioridad, nuestro Codigo Cvil de 1870 definio a la propedad
en su articulo 827 como "El derecho a gozar y disponer de una cosa, sin mas
limitacionas que las que fijen las leyes", adelantdndonos en cierta forma a otras
legislaciones del siglo pasado. Esta misma definicion paso a nuestro Codigo Civil de
1884 en su articulo 729, posteriormente en esle Gltimo Codigo se hace referencia a
la inviolabitidad de este derecho, recordando a ¢l Codigo Napolednico, salvo por
causa de utilidad publica y previa indemnizacion, siendo ésta una linitacién de
orden publico que puede no Unicamente modificar dicho derecho sino hasta

extinguirlo.
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“La Ley de Colonizacion del 15 de diciembre de 1883, tiende a crear
medidas para una eficaz transmisién de baldios a los particulares. El articulo 2° de
la Ley Sobre Ocupacién de Terrenos Baldios de los Estados Unidos Mexicanos del
21 de marzo de 1874 establecio: Son baldios todos los tarrenos de la Republica que
no hayan sido destinados a un uso publico, por la autoridad facultada para ello por
la Ley, ni cedidas por la misma a litulo oneroso o lucrativo, a individuos ©

corporaciones autorizadas para adquirirlo: - .

. La Ley de Desarmorlizacién de Fincas Rusticas y Urbanas,
Propiedad de Corporaciones Civiles y Religiosas tuvo como fin la destruccion del
clero y no la de llevar a la praclica una reforma social de efectos trascendentales
Ello provocd que la propiedad desamortizada viniera a manos de los criollos o a
quedar equiparada, por lo menos a la gran propiedad criolla virreinal La Ley de
Nacionatizacion de los Bienes del Clero Secular y Regular es mas severa contra la
iglesia como enemigo politico, pues aniquila su capacidad para convertirse en
litular de los bienes, en que fundaba su poder. Cabe aclarar que en osta realizacion
parcial de los bienes ‘nacionalizados” no se repartieron con un criteno que
permitiera formar una sociedad de pequerios productores, como repitio hasta el
cansancio el eslribillo del discurso liberal. . . Los latifundios se conservaron aunque

ya no en manos eclesidsticas”. (10)

La dictadura de Porfirio, logrd mejorar los objetivos de ta politica libera!
que le antecedio, a costa de una desmedida inversién directa extranjera en nuestro

pais.

(10) Revista de Investigaciones Juridicas; Op. Cit., pag. 54.
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El Estado porfirista encabezd e! proceso de privatizacion de la tierra,
de los minerales, de! pelréleo, del agua, del transporia y, en genoral de todo
aquello que representd oportunidades vivas de multiplicacion geomélrica a los

recursos invertidos.

La Conslitucién de 1917 contiene una severa reaccién al proceso de
desnacionalizacién que se venla dando durante el Porfiriato, reconoce la propiedad
privada previa al nacimiento del Estado y establece la atnbucion a éste por
conducto de sus drganos de pader competentes, de constituirla en forma derivada,
afirma la propiedad publica directa y la sujeta a concesion y complica las bases de
la propiedad o tenencia agraria, con fines revolucionarios en principio y Irastocados
en sus fines politicos y econdmicos después, hasta convertirse en un f{aclor de
poder debilitado por su carente efectividad como sustento de mecanismos de

produccion

Resulla evidente que durante toda esta época los factores politicos
fueron causa no so6lo de desequilibrio econdmico, sino de ta aclual inexistencia de
reglas bdsicas que sefalen diracinces claras a la legislacién ordinaria, tanto de
maleria de propiedad publica, como privada y agraria, siendo en esencia que el
Derecho de Propiedad ha sido manejado sin principios rectoros. en aras de
allernativas econdmicas y politicas. siendo ésto un problema grave hasta nuestros

dias en los cuales contintia estando la politica por encima del Derecho.
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1.1.4 EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL MEXICO ACTUAL

"El derecho de propiedad moderno liene su antacedente doctrinal en
las ideas de Ledn Duguit, y su expresion lagislativa entre nosotros, en el articulo 27
Constilucional y en el Cédigo Civil de 1928 (11)

Duguit realiza un estudio critico respecto de la fundamentacion
filosdfica que se le dio a la propiedad en la Declaracion de los Derachos del
Hombre, y posteriormente la seric de Consliluciones Francesas, para legar
finalmente al Codigo de Napoléon.

Duguit considera que el derecho subjelivo no existe, sino ¢n la medida
que en existe un derecho objetivo que cree determinados derechos subjetivos en
favor de delerminadas personas, en consecuencia el derecho de propiedad para
esle autor no puede ser innato al hombre y anterior a la sociedad, para ¢l el
hombre es un ser sociable por naturaleza, por lo que habria de estudiarsele como
miembro de un grupo social, considera infundada la tesis de que el hombre tenga
derechos innatos anteriores a la sociedad, porque segun esle autor el Derecho
Objetivo es anterior al Derecho Subjetivo.

(11) Rajina Villegas, Rafael, Op. Cit.;. pag. 303.
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"La tesis de Duguit se funda en el concepto do solidaridad social. Para
él, el Derecho Objetivo tiene t:omo~ finalidad realizar esa solidaridad, y todas las
normas juridicas, directa o indirectamente tienden a ese fin. Todas ollas imponen
cierlos deberes fundamentales, tanto a los gobernantes como a los gobernados
Estos deberes fundamentales son: 1° Realizar aguellos aclos que impliquen un
perfeccionamiento de la solidaridad social 2° Abstenerse de ejecutar actos que

lesionen la solidaridad social".(12)

Duguit considera, en aplicacién a su tesis de la solidaridad social que
la responsabilidad de toda persona como parle integrante de una sociedad,
aumenta en la medida en que la riqueza de esa persona tenga influencia en la
economia de una coleclividad, a medida que el que liene mayor riqueza tiene mayor

responsabilidad social

Para Duguit, el derecho de propiedad es un derecho social por virtud
del cual se le imponen al hombre titular de ese derecho deberes de emplear la
riqueza de que dispone no sdlo en su beneficio sino en el de la colectividad, se te
reconace el derecho subjetivo de usar, disfrutar y disponer de la cosa, mas no el
de no usar no disfrular y no disponer cuando esla inaccion perudica intereses
individuales o colaclivos, es aqui quizas en donde encuentra su justficacién moral

la institucidn juridica de Ya prescripcion negativa y positiva respectivamente

Es claro para este aulor que la propiedad debe cumplir con "una
funcién social y no un derecho subjetivo, absoluto, inviolable, anterior a la sociedad
y al Estado, y que la norma juridica no puede tocar. Es, por el contrario
consechencia de un deber social que todo hombre tiene para intensificar la
interdependencia humana". (13)

(12) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pag. 305.
(13) Idem.
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En su aspeclo negativo de la propiedad, “Duguil flega a la misma
conclusion haciendo un estudio de ese olro aspecto de la solidaridad social que
impone a todo individuo obligaciones de no hacer, en cuanto aquellos aclos que
pueden lesionar la interdependencia humana Dice que se ha discutido mucho si as
uso o abusivo del derecho, y que sean empleado términos contradiclonos, porque
si hay uso no hay abuso, y porque si se esta dentro del derecho no puede haber

ilicitud.

Sin embargo, siempre que en alguna forma se lesione la sohdandad
social al ejercilarse un derecho (el de propiedad o cualquier otp), debe
considerarse esa actitud como ilicita Por tanto, s1 hay inlensién dolosa de
perjudicar sin oblener utilidad en el ejercicio del derecho de propiedad, esle
ejercicio debe repularse ilicito, y el propietario debe ser condenado a pagar danos y

perjuicios". (14)

Esla idea de la funcidn social de la propiedad de Ledn Duguit y su
critica a la doctrina francesa de la propiedad la tomd de Comte para quien el hombre
tiene principalmente deberes, funciones sociales que cumplir como miembro de una
coleclividad, casi textuaimente reproduce Duguit este concepto de Comte, para
"considerar que la propiedad, es una funcion social, es decir, que fundamentalmente
es, mas que un derecho, un deber aunque parezca contradictorio S la propiedad es
una funcion social, agrega Duguil, ya no puede considerarse ni como un derecho
absolulo, porque la Ley podra limitarlo de acuerdo con ias necesidades que la
interdependencia imponga; ni la riqueza podrd ser empleada sino para fines
principalmente sociales. Ya no prevalecera el interés ndividual sobre el coleclivo,

sino éste sobre aquél". (15)

(14) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pag. 306.
{15) Ibidem, pag. 307.
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Nuestro Cédigo Civil actual, y nuestra Constitucién Federal, ratoman
en diversos numerales estd concepcién eminentemente social que tieno el deracho
de propiedad en la actualidad, poniendo por encima del interés particular, el interés
colectivo aun y en cenlra de la voluntad del propietario de la cosa, ejemplo claro de
ello lo encontramos en la figura juridica de la expropiacién que consagra
actualmente tanto el Cédigo Civil {articulo B36) y nuestra Constitucion Federal

{articulo 27 constitucional).

El articulo 830 del Cédigo Civil actual, realmente no define lo que es la
propiedad; sino que tnicamenle nos dice a que tiene derecho el titular del derecho
real de propiedad, sobre el objeto determinado, siendo consecuente para ello con la
doctrina romana en sus tres elementos que se le alribuian a la propiedad 1US
utendi, 1US fruendi y IUS abutendi (usar la cosa, aprovechar sus {rutos y disponer de
ella); asi como la doclrina francesa que define a la propiedad como @} derecho de
gozar y disponer de las cosas de la manera mas absolula siempre y cuando su uso

no sea contrario a las leyes y reglamentos

Al igual que fa doctrina francesa nuestro legislador retoma el cardcter
eminentemente social de la propiedad al imponerle las modalidades que el interds
publico determine.

Para la maestra Martha Morineau, en su obra Derecho Romano, hace
mencion del masstro Guillermo Floris Margadant quien define a la propiedad como
"el derecho de obtener de un objeto toda la satisfaccion que éste pueda
proporcionar”. (16)

(16) Morineau Iduarte, Martha y otro; Op. Cit; pég. 117.
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Algunos autores definen a los derechos reales como una relacion
juridica inmediata y directa entre una persona y una cosa, es decir, consla de un
sujeto activo et titular del derecho y un objeto, que es la cosa sobre la cual se ejorce
ese derecho, no habiendo sujelo pasivo a menos que se considere que lodas fas
personas distinlas al titular de! derecho son sujelos pasivos ya que todas deben
respelar ese derscho, para otros la propiedad es una reahdad social y el derecho de
propiedad es sélo el conjunto de normas aplicables a osta realidad

Para Rajina Villegas la propiedad “"Es el poder que una persona
ejerce en forma directa e inmediala sobre una cosa para aprovecharla totalmenta en
sentido juridico, siendo oponible esle poder a un sujeto pasivo universal por virtud

de una relacion que se origina entre @l titular y dicho sujeto” (17)

Existen diferentes definiciones legales de propiedad. LI Cédigo de
Napoledn la definié como: "El derecho de gozar y dispener de fa cosa de la manera
mas absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso prohibido por las leyes o por
los reglamentos.

Para el Cddigo Civil espaiol (1889) la propiedad as “e! derecho de
gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas por tas leyes
(arl. 348).

El Cédigo Civil suizo (1907) no formula delinicidn de la propiedad.
sino que se limita a decir (art. 641) que el propietario de una cosa tiene el derecho
de disponer libremente de ella, dentro de los limites de fa ley

Por lo que toca al Cédigo Civil aleman (1896), en términos semejantes
al suizo, eslablece que el propietario de una cosa puede proceder a su arbitno con
respecto a ealla y excluir a los demas de toda injerencia, en tanto no se oponga la ley
y los derechos de terceros.

(17) Rojina, Villegas Rafael; Op. Cit., pag. 120.
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Presidiendo de oda definicion, el Cédigo Civil italiano (1942) se imita
a decir; que ol propietario tiene el derecho de gozar y disponer do 1a cosa de modo
pleno y exclusivo, dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones

eslablecidas por el ordenamiento juridico™ {18)

Todas estas definiciones de propiedad lienen en comun los elementos
a que se referla la propiedad romana, es decr, derecho de usar, el derecho de
percibir los frutos que la cosa produzca, y el derecho de disponer de la misma, con
la salvedad de que actualmente |a propiedad tiene eminentemente un sentido social,
por lo que podriamos defimir a la propiedad en términos actuales do la siguiente
manera: la propiedad es el derecho de usar, disfrutar y disponer de la cosa, con la

limilaciones que imponga la ley, en aras de un interés colectivo
1.2 MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

La doctrina divide a los modos de adquirir la propiedad en dos grandes
rubros originarios y derivatives, a través de los primeros, ta propiedad se adquiere
sin necesidad de una relacion juridica con otro sujeto, es decir, la transmisidn no se
alribuye a nadie en particular y en los segundos existen necesariamente una
relacion juridica por virtud de la cual estd implicita la pérdida de la propiedad para

una persona y la oblencion de ese derecho por parte de la olra

Nuestro derecho actual al igual que el derecho romano permite
dislintas clasificaciones de medios o modos de adquinir la propiedad, las cuales
pueden ser: "A- Adquisicion a Titulo Universal y a Titulo Particular

‘ B.- Adquisiciones Primitivas y Derivadas

C).- Adaquisiciones a Titulo Oneroso y a Titulo Gratuito". {19)

(18)" De Pina, Rafael, Elementos De Derecho Civil Mexicano (Bienes-Sucesiones),
Volumen 2°, Décima Edicion, Editorial Porrda, S.A; México 1984; péags. 63 y
64

(19) Rojina Villegas, Rafael;, Op. Cit, pag. 312,
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1,21 ADQUISICIONES A TITULO UNIVERSAL
Y A TITULO PARTICULAR

Se entiende por la primera de ellas, aquella forma de transmision por
vitud de [a cual se transfiere el patrimonio de una persona como universahdad
juridica, es decir, como un conjunto de derechos y obligaciones que constiuyen en
términos econdémicos un activo y un pasivo. La tnica forma de adquisicién en este
sentido que admile nuesira logislacion es la herencia, ya sea legitma o
lestamentaria cuando se instiluyen herederos, ya que cuando se distribuye en

legados se entiende que es a titulo particular.

Por lo que respecta a la sucesidn intestamentana, legitma o ab-
intestalo. La transmisién seria siempre a tilulo universal, ya que dnicamente se

instituyen herederos.

Por su parte 1a transmisidn a titulo particular es aquella por virtud de la
cual se transmite el dominio sobre bienes delerminados, la forma habitua! da
transmision a titulo particular en nuestra legislacion es el contrato, sea cual sea su
modalidad, en nuestras leyes no existe la posibilidad de transmitir por medio del
contralo una universalidad juridica conformada por un pasivo y un achvo
(patrlmonio).

Tratandose de sucesiones, se da la transmision a titulo particuiar en ta
sucesion testamentaria, cuando el testador dispone de sus bienes en legados
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1.2.2, ADQUISICIONES PRIMITIVAS Y DERIVADAS

Por adquisiciones primilivas se entiende cuando la cosa no perlenece
a una persona determinada, siendo en consecuencia la primera apropiacion que
hace el hombre sobre ella, de ahi su nombre ta cosa no ha estado en el patrimonio
de otra persona, si no que carecia de duefo, en consecuencia no existe  una

relacion contractual para su transmision, sino que esta se da de hecho

La forma primitiva de adquisicion que contempla nuestra tegislacion es
la siguiente:

LA OCUPACION O APROPIACION.- Conslituye el medio principat de
; adquirir 1a propiedad en forma primitiva, en ella el adguirente posee la cosa sin
duéﬁd con el dnimo de adquirir el dominio, la ocupacién es una forma de adguitir la
proplédad de gran trascendencia en el origen de este derecho, y en el derecho
primitivo.

» La sociologia se explica el nacimienlo de e! derecho de propiedad en
razdn de esta forma. La ocupacion puede ser definida como la aprehension de una
cosa cbrporal que no tiene duerio con dnimo de adquirir la propiedad "(De Diego), o
bien “el modo de adquirir la propiedad de una cosa que no perlenece a nadie, o
sobre la cual nadie formula reclamacion, por medio de la toma de posesién,
acompaiada de la intencion de hacerse propietario de ella {Colin y Capitant)". (20}

(20) Rojina Villegas, Rafael; Op Cit., pag. 321.
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"Este modo de adquirir la propiedad ha ido perdiendo su importancia
social y juridica con el transcurso del tiempo, no sélo porque 1a vida social restringe
el nimero de cosas nullius, sino porque ademas supone la posesidn de la cosa y of
animo de adquirir, sin que el objeto de la misma tenga duefio ya que de tenorlo
deberiamos hablar de una prescripcion en donde se deberia fundar la posesién en

un justo litule™.(21)

Nuestro Cédigo Civit regtamenta cuatro formas de ocupacion

1.- LA ADQUISICION DE UN TESORO.- (Articulo 875-885 Codigo Civil
Vigente para el Distrito Federal). Para eslos efectos entendemos como tesoro. “el
deposito oculto de dinero, alhajas o bienes preciosos cuya legitima procedencia se
ignora. En este ullimo requisito (ignorancia de la legitima procedencia) se funda la
ocupacién, por cuanto se considera que estos bienes no tienen dueho. aun
cuando en rigor lo hayan tenido; pero por ignorarse su procedencia. y por existir una
imposibilidad para determinar quién fue et dueno, se reputan, para electos de fa
adquisicion del dominio, como cosas sin duefio, y por €50 un lesoro se adquiere por

ocupacion.

En los lesoros la ocupacién es una forma hmilada para adquirir el
dominio, por considerarse que aun cuando se ignore la procedencia, la cosa luvo

.. dueiio, Los requisilos que enumera la ley son los siguientes

Pl Que se trate de un depdsito oculto, de manera que cualquier
_depéslto‘qué ‘no lo esté, podrd ser un bien mostrenco y eslard sujeto a olra
reglamentacién especial. . ..

{21) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit., pag. 321.
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‘ ... 2° Debe ser un depésilo ocullo en dinero, alhajas, o bienos
praciosos. El bien mostrenco, en cambio, puede referirse a toda clase de bienes
muebles. . . '

... 3° Debe ignorarse la legilima procedencia de esos bienes. St s
conace, aun cuando se trate de un depdsito ocullo de dinero, alhajas, o bienes
preciosos, se estd en el simple caso de ia propiedad de una cosa cuyo duedo la ha

ocultado y puede justificar en cualquier momento su propiedad®.(22)

2.- CAPTACION DE AGUAS.- (Ardiculo 933-937 del Cédigo Cuvil
Vigente para el Dislrito Federal). “En este caso las aguas que se pretenden adquirir
no deben de perlenecer a la Nacién ni a los particulares, porque de no ser asi
faltaria un requisito indispensable para adquiir por ocupacién, ademas si la
corriente alraviesa dos 0 mds predios es motivo suficiente para declararla como de
utilidad publica, imponiéndose en consecuencia las modalidades que dicle el interés

de los distintos propietarios" (articulo 933 al 937 del nuestro Codigo Cvil Vigente).

3.- ADQUISICION DE DETERMINADOS ANIMALES POR MEDIO DE
LA CAZA O DE LA PESCA.- (Articulo 854-874 del Codigo Civil Vigente para ol
Disirito Federal). "Para tener la posesion por la caza o por la pesca 6s necesano
capturar al animal de tal suerle que se le tenga preso en las redes o muera en el
acto venatorio" (23) estos principios son aplicables tanto para la pesca como la
caza, se regulan en nuestra legisfacion en algunas leyes de la maleria de cardcter
federal, asi como en los articulos 856 al 874 del Cddigo Civil Vigenle.

(22) Rajina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pags. 323 y 324.
(23) Ibidem, pag. 325.
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4.- ACCESION.- (Articulo 866-932 del Cédigo Civil Vigente para el
Distrito Federal). “Arl. 886 La propiedad de los bienes da derecho a lodo lo que
ellos producen, o se les une o incorpora natural o artificialmente. Este derecho se
llama de accesién” este es un medio de adquirir la propiadad mediante la extension
del dominio sobre una cosa, tado lo que a esta cosa se le incorpore de manera
natural o artificial pertenece al duefo de ésta por vitud del derecho de
accaesion. En consecuencia es un medio de adquirir la propiedad mediante a union

o incorporacion de una cosa secundaria a una principal

En materia de accesion existen dos principios fundamentales
a) Lo accesorio sigue la suerie de lo principal

b) Nadie puede enriquecerse sin justa causa a costa de otro

Siguiendo estos principios cuando existe buena fe de ambas partes
procede una indemnizacion para el duefio de la cosa accesoria

Para efectos de determinar cuando existe buena o mala fo podemos
establecer que loda unién o incorporacion hecha voluntaniamente por una parte con
conocimienlo de que la otra cosa con la que va a existir la mezcla es ajena,
supone mala fe, en cambio cuando se ignora tal situacion o se tiene la firme
creencia de que las cosas que se unen o incorporan pertenccen al que hace la
union presumen buena fe.

La doclrina clasifica la accesidn en dos lipos la nalural y la artificial, la
primera de ellas se da cuando la unién o incorporacion de cosas se da sin la
intervencién del hombre, en consecuencia no se puede hablar de buena o mala fe.
La arlificial se da cuando interviene el hombre en dicha unién o incorporacion,
pudiendo en consecuencia hablarse de buena o mala fe.

“La accesion natural presenta ias siguientes formas a estudiar:
a).- Aluvion
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b).- Avulsién
¢).- Nacimiento de una isla
d).- Mutacion def cauce de un rio*(24)

a) Aluvidn es el acrecentamiento natural que so da en los predios
colindantes a las riveras de los rios, consecuencia del depésito constante de

materiales arrastrados por la corriente del rio.

b) Avulsién - “Se da cuando la cornente del un rio logra desprender
una fraccién reconocible de terreno y la lleva a un predio inferior 0 a la ribera
opuesta; o cuando arranca arboles o cosas Para Sdnchez Romdn la
avulsién se da cuando existen aumentos que aporta al predio nberefio, no a fa
accion lenta y constante de las aguas, sino a fa violenta y transitona de una
avenida”. (25)

Para adquirir por avulsién es requisito indispensable que transcurran
dos adfos sin que el duerio las reclame y también que al fenocer ese plazo el dueno
del predio que se beneficia con la avulsién debe ejercer actos de posesién sobre
esas fracciones, tratdndose de &rboles o cualquier olro bien mueble el plazo se
reduce a dos meses, en ambos casos la avulsién no se da por el simple
desprendimienlo de tierras sino que es necesario que opere la prescripcion negativa
sobre el predio cedente.

c¢) Nacimiento de una isla:- El nacimiento de una isla puede ocurrir en
tres hipbtesis: -

(24) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pag. 327.
{25) Rajina Villegas, Rafael, Op. Cit., pag. 327.
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1.- Aluvidn,

2.- Avulsion.

3.- Porque puede abrirse la corriente de rio en dos brazos o ramales,

de suerte que quede una porcidn de terreno rodeada de agua.

Para determinar a quien pertenece la nueva isla formada, 108 principios
que regulan la accesion no son capaces de resolver el problema, ya que aqui no se
trala de la union de dos cosas que pertenezcan a distinto dueio

“Para precisar a quien perlenece la isla hay que distinguir lo siguiente

1) Si la isla esta formada en aguas propiedad de la nacion pertenace al
Estado cualquiera que haya sido su procedimiento para su formacién

2) Si se forma en aguas propiedad particular s es preciso entrar al
estudio del proceso de formacidn de la isla, si se formd por aluvion se aplica
simbdlicamente los principios de nacimiento de la isla, y se considera que los
propietarios de los predios colindantes tienen derecho a la porcion de la isla que

quede en medio del cauce.

3) Si se formd por avulsion el propietario del predio que ha sufrido el
desprendimiento no debiod de haber dejado el plazo para que operara la prescripcion
negativa (pérdida de su derecho), que es de dos afos, eviidndolo mediante el
ejercicio de aclos posesorios sobre la mencionada fraccion Si ha transcurndo dicho
plazo pero el propietario del predio que se ve beneficiado tampoco ha reahzado
aclos posesorios sobre dicha fraccion, puede en cualquier momento recuperar su
fraccion de terreno, pero si el propietario del predio colindante si ejecuté actos
posesorios sobre esa isla, caben dos soluciones que no contempla nuestra

legislacion.
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La primera serfa otorgarle la propiedad de la isla al propietario del
predio colindante que ha sjecutado actos de posesidn después de dos aftos de
abandonada la isla.

La segunda seria combinar el principio del caso anterior para trazar
una linea divisoria e imaginaria a mitad del alveo y atribuir el dominio por virlud do la
posesion que ejerce el propietario del predio colindante sélo en ta fraccion que le
corresponda por virtud de la division de la linea, y se reservaria al “propietario” de
la fraccion desprendida el derecho que liene sobre esa parte. Existen razones

fundadas en cualquiera de las dos soluciones.

Nuestra tercer hipélesis del nacimiento de una isla, que es cuando la
corriente del rio se abre en dos brazos o ramales, rodeando una porcion de tierra
que originariamente no estaba ocupada por el agua. Aqui la porcidn de tierra (isla)
perleneceria al duefo del predio inundado; perdera las tiorras que queden
ocupadas en forma permanente por ¢l rio, si se trata de aguas nacionales, pues de
ser propiedad particular, el duefo de la lierra ocupada seguria manteniendo su
dominio."(26)

d) MUTACION DE CAUCE DE UN RIO.- En este caso al igual quo en
los anteriores es preciso distinguir si la corriente es propiedad de la nacidn o
particular. Si es de la nacion, el cauce abandonado y el nuevo que se ocupe
seguiran siendo propiedad de la Nacion.

; Si es propiedad paricular el cauce abandonado perteneceria al duefo
del mismo.predio, que simplemente ve restringida su posesion por la inundacion o
camb_lode corriente, pudiendo sobre dichas aguas dentro de su predio hacer uso
éb_So]dtd de su dominio, reglamenta lo anterior los articulos 908 al 915 del Codigo
Ci\:/i!'Vigenle para el Distrito Federal.

{26) Cfr. Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pdg. 325.
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La accesion artificial se presenta lanto en bienes muebles como en
bienes inmuebles, lratdndose de inmuebles presenta Ires formas a estudiar que son
la edificacion, plantacion y siembra, eslos casos de accesion artificial suponen que
se edifica, siembra o planta en un terreno propio con matenales semillas o plantas
ajenas, 0 viceversa, s decir, que se edifica, planta o siembra con glementos propios
en terreno ajeno, o por ultimo que un lercero edifique, plante o siembre en predio y

con maleriales ajenos.

En esta materia oxiste un pnncipio fundamental por virtud del cual se
considera principal al terreno y accesornia a la construccion, plantacion o siembra, en
consecuencia el dueno del predio adquiriria por virtud de la accesion la propiedad
de la edificacion, plantacion o siembra que sobre su terreno so haya realizado
Ahora bien, es también aplicable a la accesidn artificial olro principio que dice que
nadie puede enriquecerse a cosla de otro por lo que para entrar al estudio de la

indemnizacién es preciso saber si exislio buena o mala fe

Se entiende que hay buena fe cuando una edificacion, plantacion o
siembra se hace en lerreno propio con materiales ajenos. ignorando que estos
ultimos eran ajenos, interpretando a contrario sensu se entenderia que existe mala

fe cuando se sabia que los materiales eran ajenos.

Cuando se edifica en terreno ajeno con matenales propios, habria
buena fe si se desconoce que la propiedad era ajena y se cree fundadamente que el
terreno es propio, operando en caso contrario |a presuncion de mala fe En ambos
casos el duefio del predio (principal), adquiere lo edificado, plantado o sembrado
(accesorio); pero no sdlo tiene este derecho, sino que tambien st a procedido de
buena fe, es decir desconociendo que en su terreno se estaba ediicando, plantando
o sembrando segln sea el caso, tiene el derecho de exigir que se le compre el
predio en los casos de edificacién o plantacién o que se pague renta en los casos
de siembra. Queda pues a eleccion del dueio o adquirir lo edificado o bien vender

el predio.
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La Ley también prevé una indemnizacion parcial, en el supuesto que
la edificacién, plantacion o siembra existiendo buena fe de ambas partes sdlo el
propletario de la finca pagara el valor de los materiales, pero no el de mano de obra.

Ahora bien, si existe mala fe en el supuesto de edificacion, siembra o
plantacion con materiales propios en terreno ajeno, a sabiendas de tal situacion, el
duefio del predio puede adquirir lo edificado, sembrado o plantado sin indemnizar e!
valor de los maleriales como sancion a la mala fe, o bien si dicha edificacion,
plantacion o siembra le perjudica liene el propietanio del terreno el derecho de exigir

que se destruya a costa del que la ejecuto.

Traldndose del ultimo supuesto sobre bienes mmuebles, que es
cuando un lercero de buena fe, siembra, edifica o planta en terreno ajeno, y con
materiales de ofro, aqui lambién se presume la buena fe tanto dol propietario del
terreno como del duefio de las cosas

En esle supuesto el que tiene responsabilidad directa os el que empled
los materiales, ahora si ésla construccion, siembra o plantacién benehcia at dueiio
del lerreno, ésle no debe enriquecerse sin causa jusla y deberia de indemnizar al
duefio de los materiales. Pero de no servir o estorbar esas modificaciones del
terreno a su titular podria exigir sean tiradas o demolidas con cargo al constructor y
el duefio del material no tendria otra accién mas que dafios y perjuicios conlra el
constructor.

Como ya habiamos mencionado denlro de la accesion artificial,
tratdndose de bienes muebles existen cuatro lipos a estudiar que son incorporacion,
mezcla, confusion y especificacion.
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INCORPACION.- Existe incorporacién cuando dos bienes mueblos
pertenecientes a distinlos duefios se unen por voluntad de éstos, por casualidad o
por voluntad de uno de ellos, constituyendo la unidn de ambas cosas una tercera,
cuyos elemenios son inseparables Para efectos de ia responsabilidad civil a esle
respecto es preciso determinar vanias cosas, pnmero cual es la cosa principal y cual
es ta accesoria. El Cadigo Civil dice que la principal seria la de mayor valor a juicio
de peritos, y de no oxistir la posibilidad de valuarlas, serd principat la cosa cuyo uso,

perfeccidén o adorno se obliena por la unién de la otra

Si fa incorporacion se roaliza por voluntad de ambas partes o por
casualidad, el duedo de la principal adquiere la accesona, previa indsmmnizacion,
principio que lambién es aplicablo para ol caso en que exista voluntad de una de las
parles con buena fe, es decir, ignorando que 1a olra cosa os ajena En caso de
exislir mala fe del duefo de la cosa accesona, of de la principal podria exigir 12
reparacidn del dafio causado, o demandar el pago de la principal. cedhendo al de 1a
accesoria la nueva especie formada

Por ultimo si al darse la incorporacion existe mala fo por parte del
duefio de la principal, el de la accesoria podria exigir su valor o ésta st os posible
recuperarla aun destruyendo la principal stendo éste el unico caso de excepcidn en

el cual se admite la destruccion de la cosa principal

LA MEZCLA Y CONFUSION.. La mozcla se refiere a sélidos y la
confusion a liquidos, éslas se pueden dar por voluntad de una de las partes o por
casualidad, aqui nuesiro sistema juridico resuelve aplicando las reglas de la
copropiedad, perteneciendo a los duerics de las cosas mezcladas o confundidas
tendrian una parte alicuota proporcional al valor de las nusmas Esta regla
Unicamente seria aplicable si existe buena fe por ambas partes. pero de no existr
ésta el que hizo la mezcla o confusidn ademds de perder los bieres de su propiedad
mezclados o confundidos, debe reparar los dafos y perjuicios causados, o a

eleccion de la otra parte indemnizar el valor de los bienes pertenecientes a ésta
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ESPECIFICACION.- Consiste en dar determinada forma a una maleria
u objeto distinta a la que tenia, o sea medianle un trabajo se transforma la matena,
aqui la discusidn doctrinal radica en saber a quién pertenece el nuevo objelo ya

modificado, existiendo los siguientes criterios.

La materia se considerara principal cuando el ménlo artistico sea
inferior al valor de la cosa que se modificd y viceversa, el lrabajo se reputard
principal cuando el mérito artistico sea superior al valor de la materia Nuestro
Cédigo Civil aliende a dos criterios, a la buena o mala fe con que se hzo la

transformacion y al de mayor o menor valor de fa matena o el trabajo

Si el especificante obrd de buena fe, es decir, ignorando que la materia
era ajena, hace suya la cosa previa indemnizacion at dueno de la cosa, pero s la
maleria es preciosa o superior al valor de la obra el dueno de aquella puede a su
elaccion, quedarse con la nueva especie previa Indemnizacion del valor de la obra o
pedir indemnizacion de la materia Pero si, el especificante obré de mala fe. of
dueio de la materia liene el derecho de quedarse con la obra sin pagar nada al
aulor o exigir que este le indemnice el valor de la matena y los daidos y perucios

que en su caso le hubiere ocasionado

Las formas derivadas de lransmutr la propiedad  suponen
necesariamente 1a transmision de 1a cosa de un patimonio a otro, la cosa ya tenia
duefio por o que la adquisicion recibe el nombre de derivada. La forma mas comun
en nuestro derecho de transmitir la propiedad en forma denvada es el conlrato,

siendo entre otras la herencia y la prescripcion.

EL CONTRATO.- Este es sin lugar a duda el instrumento juridico mas
importante tratdndose de transmisiones de propiedad de las llamadas derivadas, es
el medio mas eficaz para transmitir el dominio de la cosa, en él la propiedad se
transfiere como consecuencia inmediata del mismo, sin necesidad de ninguna forma

o solemnidad.
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“LA HERENCIA.- Aqui los herederos adquieren el dominio y la
posesion de los bienes al momenlo de fallecer el autor de 1a sucesién, es por lanto
fa herencia un medio para adquirir el dominio de las cosas

LA PRESCRIPCION.- Por virlud de ella se adquieren ciertos bienes
mediante la posesion continua, pacifica, publica y bajo las condiciones establecidas
por la Ley. Es una forma mas de adquirir en forma derivada el dominio de un bien

{articulo 1135 Cadigo Civil Vigente para el Distrito Federal)

LA LEY.- En eslricto sentido la Ley es una causa que concurre en
todas las formas de transmision de propiedad ya sea esta a litulo particular o a titulo
universal, ya que es la Ley la que sanciona determinados actos o hechos juridicos

atribuyéndoles a cada uno determinadas consecuencias de derecho™ (27)

1.2.3 ADQUISICIONES A TITULO ONEROSO
Y A TITULO GRATUITO

Se entiende por adquisicion a titulo oneroso, aquella por virtud de 1a
cual el adquirente paga un cierto precio (valor) en dinero, bienes o servicios a
cambio del bien que recibe, mientras que la adquisicion a titulo gratuito se da sin

que el adquirente de la cosa entregue ninguna contraprestacién al enajenante

Ejemplos de adquisicion a lilulo oneroso los encontramos en el
contralo de compraventa y la permuta entre otros, y por 1o que hace a la adquisicion
a titulo gratuito, su ejemplo lo encontramos en la donacion y en la adjudicacion ya
sea esta por herencia o legados, segin sea el caso inlestamentaria ©

testamentaria,

(27) Cfr. Rojina Villegas, Rafel, Op. Cit.; pag. 329.
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1.3 ANTECEDENTES HISTORICOS Y DEFINICION
DE LA POSESION

“La posesidn puede definirse como una relacién o estado de hecho,
que confiere a una persona el poder exclusivo de relener una cosa para ejecular
actos materiales de aprovechamiento, animus domini 0 como consecuencia de un

derecho real o personal, o sin derecho alguno”. {28)

Como consecuencia del conceplo antenor de posesion, podemos

destacar los siguientes aspeclos:
1.- Una relacidn o eslado de hecho, sin enirar at terreno yuridico, y sin
determinar si se funda en algun derecho, es un contacto material del hombre y de la

- cosa.

" 2.- Envirlud de esle estado de hecho una persona retiene en su poder
exclusivamente una cosa.

L 3.7 Manlfiesta su poder ejecutando aclos matenales sobre la cosa

"2+ 4< Bse ‘poder fisico puede derivar de un derecho real. un derecho
personal,'ovs‘i'n el reconocimiento de derecho alguno

< Los romanos “consideraban a la posesidn como una relacién o estado
de hecho que permitia ejercer un poder fisico exclusivo, para gjecutar aclos
maleriales sobre una cosa, animus dominii o rem sibi habendi". (29)

(28) Rojina, Villegas Ralael; Derecho Civil Mexicano; Tomo Tercero, Derechos
Reales y Posesion; Volumen II; 4la. Edicion; Editorial Cardenas Editor y
Distribuidor; México 1969, pags. 188y 189.

(29) Ibidem; pag. 190.
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“La posesion, para los romanos, no constituye un derecho, sino un
simple hecho: res facti, non juris, y como quiera que las relaciones de hecho no
pueden heredarse, la posesion del causante no pasa al heredero, viéndose obligado
éste a recomenzar de nuevo la de cada uno de los objelos heredilarios Mas aste
hecho de la posesion lleva aparejados efectos juridicos de gran franscendencia, por
cuya razon los romanos no admiten la posibihdad de que exsta vordadera
posesion juridica cuando el poder malenal ejercido sobre una cosd  no pueda
engendrar esos efaclos de derecho, ya obedezca eslo a causas objolivas, basadas
en la naturaleza de la cosa, o bien a razonos subjotivas, atanaderas a la persona
del poseedor. Por gste motivo, no cabe alcanzar la posesion ridica de res extra
commercium, por esta misma razon, no le es posibla tampoco al incapaz poseer

juridicamente

... Los romanos sélo admitian como verdadera posesion la de las
cosas. En cuanlo a los derechos, decian que el goce de los mismos. para ostentarse
como titular, con fundamento o sin €l, demostraba una situacion semejante al goce
de las cosas, pero de naturaleza distinla, y por eso le denominaron a ese fendmono

cuasi posesion', (30)

Para Planiol y Ripert la posesion de los derechos abarca la posesion
de las cosas, @s decir, si yo me conduzco como propietarno de una cosa {poseo ol
derecho de propiedad), al nusmo tiempo poseo la cosa y la aprovecho en mu

beneficio, lo mismo sucede con los demds derechos reales (31)

El Codigo Civil de 1884 al igual que el Vigente en su articulo 790 sigue
admitiendo la distincidon entre la posesion de las cosas y la posesion de los
derechos, al definir a la posesién de las cosas y la posesién de los derechos, como

el poder de hecho que se ejerce sobre las cosas o el goce de los derechos

(30) Rajina, Villegas Rafel; Op; cit. pag. 192.
(31) Cfr. Ibidem; pag. 194.
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Nuestro Cédigo Civil actual en su articulo 790 nos define a la posesion
como aquella actitud por virtud de la cual se ejerce sobre una cosa un poder de
hecho, siendo poseedor de un derecho el que goza de 6! Ese poder de hecho debe

realizarse en nombre propio.

Una delinicién de posesion que conjunta lanto los elementos
doctrinales, como los legales de conformidad con nuestro Codigo Civil vigente es la
siguiente: “La posesion es un poder fisico que se ejerce en forma dirocta y
exclusiva sobre una cosa para su aprovechamiento total o parcial, o para su
custodia, como consecuencia del goce efeclivo de un derecho real o personal, o de

una situacion contraria a derecho?2. (32)

1.3.1 ELEMENTOS DE LA POSESION

"Tradicionalmente se han reconocido dos elementos de la posesion

uno material, llamado corpus y otro psicolégico llamado animus

El Corpus comprende el conjunto de actos matenales que demuestran
la existencia del poder fisico que ejerce el poseedor sobre la cosa, para retenerla

en forma exclusiva.

Este primer elemento engendra por si sélo un estado que se llama
detentacion o lenencia, que es la base de la posesion, pero no implica la
pose:sldri;‘ puede existir la tenencia y si no concurre el elemento psicolégico
llamado animus, no hay posesién."(33)

(32) Rojina, Villegas Rafael; Op. Cit.; pag. 192.
(33) Ibidem; pag. 194.
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El corpus es la base material de la posesion, sin embargo no se
requiere se tenga direclamente, se puede ejercer en forma indirecta por conduclo do

otro.

Animus.- El segundo elemento de la posesion, de cardacter psicologico,
denominado animus, consiste en ejercer los actos materiales de la detentacidn

{corpus) con la intencién de conducirse como propietano, atitulo de dominio

El corpus lo podemos definr como “el conunto de hechos que
constituyen la posesion: aclos maleriales de detentacion, de uso, de goce, de
transformacion, realizados en la cosa

. El "animus’, segun la opimdn usual en Francia, es la intencion,

por parte del que posee, de actuar por su propia cuenta” (34)

En nuestro derecho actual, no debemos reducir el “animus”, al animus
de dominio o propiedad, ya que es preciso recordar que la posesion tambien se da
sobre los distintos derechos reales distintos al de propredad, por lo que podemos
concluir diciendo que el animus es *la intencion de someler la cosa al gjercicio del

derecho real a que corresponden los actos que constituyen el “corpus” (35)

(34) Rojina Villegas, Rafasl; Op. Cit.; pag. 196.
(35) Ibidem; pag. 197.
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1.3.2 LA POSESION EN LOS CODIGOS CIVILES
DE 1870 Y 1884

. En ambos cddigos se delinid a ‘la posesion como la tenencia de una
cosa, 0 el goce de un derecho por nosolros mismos © por olro en nuestro
nombre"(36), siendo congruente dicha definicion y encontrando en ella los
elementos clasicos de la posesion, el corpus y el animus, entendiéndose por el
primero de estos elementos aquel que se constituye por fa tenencia matenal de {a
cosa o por el goce del derecho segun sea el casa, y en lo referente at amimus que
consiste en tener esa tenencia o goce del derecho que nos referimos anloriormente

por nosolros mismos o por otro en nuestro nombre

Entrando al analisis del Codigo Civil de 1870 y 1884 en cuanto a la
definicién de posesion es preciso hacer notar que no se limita exclusivamente al
derecho de propiedad, sino que se puede dar en olros derechos reales quo
confieren el uso o goce de las cosas, asi mismo el legistador sélo considera
poseedor de {a cosa al que la detenta en nombre propio y no en noimbre de otro,
siendo en caso contrario un simple detentador de la cosa o también mal llamado un
poseedor precario, lambién el legislador acepta la presuncion juris lantum, por
considerar que el poseedor es propietario de la cosa, situacidon que trae aparejada
como consecuencia en términos praclicos of de restarle importancia al elemento
psicologico de la posesion {(animus) y dejando la carga de la prueba de los hechos
constitutivos del corpus al poseedor (articulo 798 del Codigo Civil Vigente). (37)

(36) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cil.; pag. 227.
(37) Cfr. Ibidem; pdg. 229
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Tratdndose de la simple detenlacion o de la mal llamada posesion
precaria el legislador le alribuye algunas consecuencias de derecho muy imiadas, y
que nada lienen que ver con las consecuencias que se denvan de 1a posesion,
citando por ejemplo el uso de los interdictos, en algunos casos la apropiacion de los
frutos que produzca la cosa (arrendamiento o usufructo), pero no conferia las
acciones posesorias ni tampoco @s una posesidn apla para prescridir como si las

tenia el verdadero poseedor.

Otra diferencia que distingue al poseedor del simple detentador de la
cosa en la legislacion que nos ocupa, es que el primero de ellos iene como causa
generadora de su posesion un acto o un hecho juridico el cual puede ser licito 0
ilicito, mientras que en fa detentacidn siempre se tiene como causa generadora un
aclo juridico, por virlud del cual se delega el corpus. y en donde se reconocen por
virtud del mismo los derechos de la parte cedente; excepcion hecha de los actos
juridicos que en si mismos engendran la posesion que son todos los  contratos

traslativos de dominio.

1.3.3 LA POSESION EN EL CODIGO CIVIL

DE 1928 VIGENTE

Nuestra legislacion vigente en cuanto nuestro tema se refiere, se

inspira principalmente en el Codigo Civit aleman y suizo

) El Cédigo Civil Vigente para el Distrito Federal, realmente no define lo
que es la posesion, sino que mas bien define lo que se deberd de entender por
poseedor para efectos legales. Al efeclo el articulo 790 del Codigo en comentatio
nos dice lo siguiente:
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“Ar. 790.- Es poseedor de una cosa ¢l que ojerce sobre ella un poder
de hecho, salvo lo dispuesto en el articulo 793. Posee un derecho el que goza de
ér.

Dicha definicion a que nuestra Ley se refiere, cuenta con los
siguientes elementos:

1.- La posesion implica necesariamente un poder de hecho sobre la
cosa.

2.- Reconoce la posesion sobre fos derechos, posee un derecho el que

goza de él.

“La posesion de los derechos, segun nuesira tradicidn juridica, estd
limitada por la naturaleza del mismo derecho objeto de la posesion Es decir, en
principio sdlo el derecho patrimonial real, personal o mixto, puede ser posaido, los
derechos no patrimoniales, como los del estado civil, pueden ser objeto de una
posesién se puede poseer un estado civil y tener. v gr la posesion de hyo
legitima". (38)

De la anterior iranscripcion, podemos deducir que nuestro Codigo Civit
Vigents, no sdlo se da la posesion de derechos sobre derechos reales. sino

también sobre derechos personales

El Cddigo Civil de 1928 Vigente en su articulo 794 nos dice "Sélo
pueden ser objeto de posesidn las cosas y derechos que sean susceplibles de
apropiacion®.

(38) Rajina Villegas, Rafael; Op. Cil.; pag. 246.
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Este precepto legal excluye de la posibilidad de ser poseidas ciertas
cosas o derechos, en razon de que el legislador considera prudente que on efios no
operen las consecuencias juridicas derivadas de la posesion por iratarse en algunos
casos de ser bienes inalienables, es decir, que son bienes del domimio publico y
satisfacen necesidades sociales, existiendo otros casos como podria set los bienes
que se encuentran fuera del comercio, no siendo en consecuencia suscephblos ni de

apropiacion ni de posesion

Es preciso distinguir en nuestra legistacidon entre la posesion del
derecho y la posesion de la cosa, para que exisla la posesion de! derecho, debe
darse mediante una relacion contractual, por wirtud de la cual se goza de ese
derecho y en consecuencia de la cosa {ejemplo contrato de arrendamiento sobre
bienes inmuebles). Sin embargo, en cuanto a la posesion de la cosa ésla se da
cuando se actia sin ninguin tilulo sobre la cosa que legiime dicho actuar, asi bien, se
puede decir que alguien no es usufructuario sino que posee el derecho de usufructo,
eludiendo con ello el hecho si se tene o no tilulo legitimo que legilime su derecho, en

ambos casos se dan consecuencias de derecho

La posesion de los derechos reales siempre trae en forma indirecta la
posesion de las cosas, en cambio la posesién de los derechos personales puede
referirse indirectamente a las cosas (arrendamiento. comodato) o no tener ninguna
referencia de ellas (acreedor de un pago o un servicio)

En nuestra legislacion actual también existe no sdlo la posesién de
derechos patrimoniales, sino también de ciertos derechos no patrimoniales como los

del estado civil que pueden traer en si mismos consecuencias patrimoniales
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El Cédigo de Procedimientos Civiles de 1884, reconocia como medio
de defensa de aquél que poseia un estado civil a su favor los interdictos de retener
o de recuperar, ahora bien, ¢! Cadigo de Procedimientos Civiles Vigente clasifica las
acciones en reales, personales o del estado civil, sin embargo nuestro Cadigo
suslantivo vigente sigue hablando de posesion de hijo legitimo o natural, de aqui se
desprende que se admile la posesion del estado civil, aunque ya no conhiere al igual

que el de 1884 los interdictos para defender esa posesion

En la posesidn de los derechos reales no es necesano que exista el
corpus referido a una cosa material, pues este siempre se da Wratandose de los
mencionados derechos, en razén de su naluraleza, mas no asi en los derechos

personales y en los del estado civil de las personas

La posesidn originaria en nuestro Cédigo Civil wigente es aquella que
se da en concepto de duerio, se liene el ammus domini, y se cuenta en ella con los
dos elementos de fa posesion ol corpus y el animus, el concapto do posesion
derivada que comprende 1a tenencia de la cosa como consecuencia de un derecho
real (usufructo, uso, habitacion) distinto de la propiedad o como consecuencia de un
derecho personal {arrendamiento, comodato, depdsito), en este tipo de posesidn no
existe el animus dominus. articulo 798 del Codigo Civil vigonte para ¢l Distrito

Federal,

Nuestro Cédigo Civil actual, a diferencia de los anteriores acepta que
existe posesion, aun cuando se lenga la posesion en nombre de otro, asi nusmo los
Cadigos Civiles anteriores al actual, no admitian la existencia de una posesion como
consecuencia de un derecho personal o de crédito, denominandole a esle caso

como una simple tenencia o detentacién de la cosa mas no como de una posesion.
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1.4 DIFERENCIAS ENTRE PROPIEDAD Y POSESION

Generalmente el propielario de una cosa, es poseedor de la misma, sin
embargo en ocasiones esto no sucede asi, llegandose a confundic estos dos

conceplos.

Para oblener el beneficio econémico y juridico que puede proporcionar
un objeto o un derecho es menester poseerlo, ya que si contamos con la propiedad
mds no con la posesion de! mismo no se puede tener dicho benelicio

Exislen diferencias muy importantes enlte estos dos derechos que nos

servirian para dislinguirlos, y a continuacion citamos algunas de estas diferencias

Mientras que la propiedad es un derecho fimitado, en el sentido do
que se liene el uso, goce y disposicion de la cosa, facultad esta dltima que consiste
en-que el duefio de la cosa puede enajenar su derecho mediante cualquer acto
juridico sancionado por la Ley, en la posesion es un derecho linitado toda vez que

se liene unicamente el uso y el goce de la cosa, mas no la disposicion

Los medios de defensa varian en el caso de estas dos figuras juridicas,
mientras que para la propiedad se tienen acciones reales o petitorias de defensa,
sin perjuicio de conlar ademds con las posesorias cuando se ejerce este derecho,

para defender la posesion se dan exclusivamente acciones posesorias
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El derecho de propiedad es perpetuo, es decir, no se pierde por ol
desuso con el lranscurso del tiempo, ni por la falta do su ejercicio, mieniras que
para la posesion cesa inmediatamente esle derecho si exisle desapoderamiento
violento. (articulo 828 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Fedoral)

Para obtener el derecho de propiedad se exigen formas de iransimsion
reconocidas y sancionadas por nuestro ordenamiento juridico, mientras que para la
posesion basta con la simple aprehension de la cosa, articuto 790 del Coédigo Cwil
ya que el animus se presume, articulo 798 del Codigo Civil wigente para el Distnto
Federal.

De los fundamentos juridicos anteriormente expuestos, se deduce que
en términos econdmicos es de mayor valor enajenar el derecho de propiedad de un
bien comparativamente con el derecho de posesion, situacion que se justifica en

razon de la seguridad juridica dislinta que da cada uno de estos derechos

1.5 CREACION DE LA FIGURA JURIDICA DE INMATRICULACION

“La inmatriculacidn es una figura que liene sus antecedentes en el
sistema australiano, creado por Robert Torrens y consistia en el acceso por primera
vez al Registro Publico, dando un paso mas, en la movilizacion de los bienes raices,
cuya negociacion facilitaria de modo extraordinario la trascendencia y el gravamen
de las fincas, que quedan incorporadas al sistema registral En el sistema
australiano la mal llamada inmatriculacion era facullativa, pero una vez hecha ésta

el inmueble queda sujelo a la vida registral”. (39)

(39) Colin Sanchez, Guillermo; Procedimiento Regisiral de la Propiedad;3era
Edicion; Editorial Porrua, S.A.; México 1985, pag. 78.
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“La inmalriculacion forma el punto de partida de la propiedad somelida
al régimen de! ACTA TORRENS, el cerificado enlregado al particular, como
consecuencia de esta inmalriculacion conslituye el titulo inatacable de fa propiedad

ahi descrita, cualquiera que sea el numere de manos por las que pueda pasar*  (40)

“"Dada la trascendencia y relevancia de sus efectos, la inmatriculacion,
va precedida de un minucioso proceso, que se cenira en torno de dos problemas
fundamentales: La identificacion fisica del inmuebley el derecho de propiedad
de aguél que solicita la matricuiacidn. Al gedmetro, jele de! Regislro os a
quisn compele comprobar la identidad de la finca, comparando el plano
presentado con los exislenles con anteriondad en fa Oficina  Registral  iHecha
esta comprobacion previa, el asunto pasa a los funcionanos técnicos encargados
de investigar el aspecto juridico de la inmatriculacion Finalmente, los comisarios
de los titulos, reunidos bajo la presidencia del registrador general, deciden,
admitiendo o rechazando la solicitud y fijan al mismo tiempo el plazo vanable entre
los dos y tres afios, que debe mediar entre la primera solicitud y la entrega del
certificado del titulo con el objeto de que se formularan las reclamaciones y si no se

formaban éstas, se procedia a la enirega de! certificado” (41)

Es hasta el siglo XIX, cuando aparece !a figura de la maincula o
inmatriculacion ya perfectamente estructurada y con caracteristicas propias, con una
formalidad diferente del registro, siendo paulatinamente adoptada por la diversas

legislaciones pero siempre conservando su significado y el fin que persigue

(41) Memoria del Sexto Congreso Nacional de Derecho Registral, Tomo |,
Guanajuato 1984; Edito el Deparlamento del Distrito Federal, pag 85.
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La inclusion de la figura juridica de inmatriculaciéon administrativa en
nuestro sistema juridico se da hasla el Caédigo Civil vigente de 1928, ya que en los
dos anleriores no se encuentra dicha figura, encontramos quizas su anlecedente
mas inm‘edialo en la reglamentacion que se hizo de la llamada primera inscripcion
de la finca que preveia el articulo 55 del Reglamento del Regisiro Publico de la
Propiedad publicado on el Diario Oficial el dia 13 de Julio de 1954, que a ta lelra
decia "Tratdndose de fincas no inscritas, puede inscribirse el titulo que se
presente, sin exigirse inscripciongs anteriores. Dicha inscnpcién sa asentard como

la primera de la finca". (42)

Ahora bien, el actual Reglamento del Registro Publico de |a Propiedad
del Distrito Federal, en sus articulos 6° fraccién Iil y 8% sefala que corresponde at
Departamento del Distrito Federal por conducto del Direclor General, participar en
las actividades tendienles a la inscripcion de predios no incorporados al sislema
regislral e instrumentar los procedimientos que para ese fin sefalen las leyes,
mismos que serdn inslrumentados y substanciados mediante la participacion del
area juridica de! propio Registro Define a esta institucién y nos dice la forma en que
se lleva acabo la inmatriculacion administrativa, complementando estd institucion, el
articulo 3046 de nuestro Cédigo Civil Vigente para el Distrito Federal especifica el
procedimiento a seguir, por otro lado los arliculos relativos al capitulo VII articulos
106 al 113 del Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad para el Distrito
Federal, regula la forma de sustanciar dicho procedimiento de inmatniculacion

administrativa, que en el siguiente capilulo desarrollaré ampliamente

(42) Memoria del Sexto Congreso Nacional de Derecho Registral, Tomo |,
Guanajuato 1984; Edito el Departamento del Distrito Federal, pag. 87.
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CAPITULO SEGUNDO

CONCEPTOS DE INMATRICULACION, REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD, GENERALIDADES Y CONCEPTOS
DE SEGURIDAD JURIDICA

21 INMATRICULACION

2.1.1 DEFINICIONES GRAMATICALES:

La palabra inmalriculacion es una palabra compuesta, que a su vez
_proviene del prefijo privativo latino "n“ que indica supresion o negacion, y
“matriculacion" que significa acto de matricular, entendiéndose por matncutar
“inscribir en la matricula o catalogo", y referiéndolo en concreto ya i nuostra matera
significa la no inscripcién de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad
correspondiente, es decir, que carece dicho nmueble de antecedente registral
alguno, siluacién que nos imposibilita para llevar un juicio de prescripcion positiva,
toda vez que en ésla figura juridica se demanda al litular registral, no siendo posible
lo anterior cuando un inmueble carece de antecedentes registrales, es decir, estd

inmatriculado.

“Desde hace mucho liempo la palabra matricula en materia registral, ha

significado inscribir. La derivacion de la palabra inmatriculacion, dice Colin Sanchez
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proviene de dos vocablos latinos que son IN y MATRIXCIS IN es una preposicion
privativa, que equivale a "non", que significa no, por su parte MATRIXCIS, que
significa matriz ésta a su vez se deriva de MATER, que significa madre; luego la
palabra inmatricutacion significa no matricutacion, es decir, una cosa que no estd
matriculada. Hecho este andlisis se puede afirmar que el término matnculacion os

un término positivo, @ inmatriculacidn es un término negativo®. (43)

2,1.2 DEFINICION LEGAL:

Ef articulo 3046 del Cadigo Civil vigente para el Distnito Federal nos
define que se entiende por inmatriculacion para efeclos legales Cito a la letra
“"Arliculo 3046.- La inmatriculacidn es la inscripcidn de la propiedad o posesion de
un inmueble en el Regisiro Publico de la Propiedad, que carece de antecedentes

registrales. . . "

Es preciso hacer notar que el término empleado por el legislador para
denominar aquél procedimiento por virlud del cual se le asigna un antecedante
registral, es decir, una matricuta aun inmueble que carecia de ella, es incorrecto
toda vez que inmatriculado ya eslaba el inmueble siendo este ! problema que nos
ocupa, por consiguiente la denominacién correcta al procedimiento administrativo o
judicial por virtud det cual se le asigna por primera vez un antecedente registral a
un inmueble es el de matriculacién ya sea administrativa o judicial segun sea el

caso, por lo que sugiero, se modifique nuestra legislacion civil en este sentido

2,1.3 DEFINICIONES DOCTRINALES:

Para el maestro Bernardo Pérez Fernandez Del Castillo, “se llama
inmatriculacion a la primera inscripcion de una finca en el Registro Publico de la
Propiedad”. (44)

{43) Colin Sanchez, Guillermo; Op. Cit.; pag. 192
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Para el maestro Roca Sastre “la inmatriculacion es el ingreso de una
finca a la vida registral, realizado en virtud de una primera inscripcion de su dominio
a favor del inmatriculante, 1a cual abre folio de registro particular, es obtenido por
medios particulares y surte efectos especificos” (45)

2.2, ANTECEDENTES, CONCEPTO DOCTRINAL Y LEGAL DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El Registro Publico de la Propiedad surge desde las primeras
civilizaciones como medio o disposilivo de seguridad juridica en el lrafico
inmobiliario o bien en la constilucién de gravamenes segun corresponda

Es evidente que aunque en el derecho antiguo no se mamifesto la
publicidad registral como se conoce actualmente, sembré las pnmeras semllas para
el nacimiento del Derecho Registral moderno, que a través del tiempo y con e!
surgimiento de nuevas necesidades sociales fue temendo diforentes matices hasta

liegar al desarrollo que aclualmente tiene dicha mstitucion

El Registro Publico de la Propiedad se instituyo en nuestro pais a
fines del siglo pasado, sus anlecedentes datan del antiguo Derecho espanol, tales
como las siete parlidas, novisima recopilacion, y las cédulas reales entre otros En
esos cuerpos de disposiciones anteriormente mencionados la  hipoteca era
considerada como un vicio, desmerecimiento o ficcion de la cosa, cuyo ocultamiento
era {uente inagotable de fraudes, razén por la cual la Corona Espanola instituyo los
Oficios de Hipotecas, que vienen hacer el antecedente regisiral mds inmediato del
Registro Publico de la Propiedad, como institucion juridica ordenada vy
sistematizada. (46)

(45) Roca Sastre, Ramon Maria; Derecho Hipotecario, Tomo |, Editorial Bosch,
Barcelona, 1979; pag. 205.
(46) Cfr. Colin Sanchez, Guillermo; Op. Cit.; pag. 21y 22
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Cabe ‘deslacar que los monarcas de aquella época con su acenluada
mentalidad mercantilista, y urgidos en todo tiempo de dinero para solventar sus
empresas militares creaban constantemente funciones publicas que eran puestas en
subasta al mejor postor, siendo los oficios de hupotecas una fuente de ingresos para
la Corona, razén por la cual sc declard que fueran de propiedad privada y por ende

vendibles y renunciables.

Esta institucion registral surgid en franco apogeo en nuestro pais ya
consumada la Independencia. El 20 de Octubre de 1853 el entonces Prosidente da
la Republica Antonio Ldpez De Santana establecid la Loy y el arancel respectivo
sobre el Oficio de Hipotecas, que regulaba entre otras cosas que estas fueran

rematadas en almoneda al mejor postor

Después de lodo eslo, habia que esperar a que el Meéxico
independiente, iniciara su reforma liberal para que luviera efecto la hquidacion
sistematica de los efectos producidos por un pensamiento y obra caractenzados por
interminables privilegios para la minoria de la poblacion En el primer Codigo Civil
de nuestro pais el cual entré en vigor el 1° de Marzo de 1871, bayo ol titulo do
Caédigo Del Distrito Federal y territorio de Baja Califormia® Se instituye un capitulo
destinado al Registro Publico de la Propiedad; en la exposicion de motivos de oste
Cadigo en la parte relativa al Registro Publico de la Propiedad. se exponen las
razones primordiales para haber legislado sobre dicha nstitucton, al respeclo

manifiesta lo siguiente: (47)

(47) Clr._Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo; Op Cit.; pag. 32.
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‘Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado
por la comision a fin de hacer mas seguros los conlralos y menos probable la
ocultaciéon de los gravdmenes y demds condiciones de los bienes inmuebles
Probablemante requiere mayor desarrollo; pero la conusion ha creido, que bastaba
establecer las bases principales, dejando a los reglamentos administrativos toda la
parte mecanica, que debiendo sulfrir todas las modificaciones que vaya dictando la
experiencia, puede ser objeto de progresivas reformas, sin que sea necesario en

mucho tiempo tocar el Codigo“: (48)

De este modo, el Cadigo Civil en comentano, primero en su género
dentro de la legislaciéon mexicana, vino a proporcionar las bases legales, para el
establecimiento de un oficio denominado Registro Publico, estableciendo que dicho

oficio se llevara a cabo en {oda pobiacién donde haya tnbunal de primera instancia

Teniendo ya una idea clara de los origenes del Registro Pabhco an
nuesiro Pais, dabemos establecer una definicion, el maestro Guillermo Colin
Sanchez opina lo siguiente: "El Registro Publico de la Propredad es una institucidn
dependiente del Estado {Poder Ejecutivo). Tieno por objeto proporcionar pubhcidad
a los aclos juridicos regulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido reafizada por
la funcién notarial, con el fin de facilitar el trafico juridico a lravés de un

procedimiento legal, cuya consecuencia es, en sintests, la seguridad juridica " (49)

Por otro lado el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
vigente para el Distrilo Federal en su articulo 1° nos define a esta institucion de fa

sigulente manera:

(48) Pérez Fernandez De! Caslillo, Bernardo; Op. Cit ; pdg. 44.
(49) Colin Sanchez, Guillermo; Op. Cit.; pag. 17.
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"ART. 1°- El Registro Pdblico de la Propiedad es la inshtucidn
mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar
publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley, precisan de oste requisito
para surtir efectos ante terceros” L.a publicidad a que se refieren las anteriores
definiciones se logra a lravés de la inscnpcion o anotacion de los actos y contratos
referentes al dominio y otros derechos reales sobre tienes inmuebles, da modo tat
que el publico tenga acceso directo a la fuente de nformacidn que conslituyen
dichas inscripciones o anotaciones; con |o que cualquer persona estaria en
condicionas de conocer el estado verdadero de la publicidad, evitando con ello
hasta donde sea posible la comision de fraudes o situaciones que pudieran conducir

a error a los contratantes.

Conscientes en que el principal fin del Regstro Publico de la
Propiedad de conformidad con el maesiro Bernardo Pérez Fernandez Del Caslilio

son:

"a).- Proporcionar seguridad juridica al trafico de inmuebles, mediante
la publicidad de la constitucion, declaracién, transmision, moddicacién, extincion y
gravamen de los derechos reales y posesion de bienes inmuebles. dandole una
apariencia juridica de legitimidad y fe publica a lo que aparece asentado y anotado
en el Registro Publico. De no existir el Registro, no habria certeza de {a ttulandad
de un bien inmueble, pues se tendrian que investigar sus antecedentes mas remotos
para verificar si hay concalenacion enire el primer y Ultimo titulo o poseedor, la
llamada "prueba del diablo”.(50)

Ahora bien, para el maestro Guillermo Colin Sdnchez, los fines del

Registro Publico de la Propiedad se pueden clasificar en inmediatos y mediatos

(50) Pérez Del Castillo, Bernardo; Op. Cit.; pag. 65.
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“1.- El fin principal inmediato, es la publicidad del acto juridico, la cual
se logra con la inscripcién en el libro o folio correspondiente;

2.- El mediato, os ia seguridad juridica que la anotacion o inscripcion
del aclo reporta, mediante su legilimacion por virtud de la fe publica registral

V. El fin accesorio del procedimiento registral, se traduce en que, los
asienlos correspondientes, constituyen un medio de prueba singular y privilegiado
en diversos campos del Derecho, asi como también, todo documento que ha sido
objeto de inscripcion, ya que por si solo, a fravés de la férmula correspondiente a

su registro, produce los efectos plenos que le otorga la ley” (51)

2.3, SISTEMAS REGISTRALES

Ofrecer una clasificacion completa de los sistemas registrales
inmobiliarios, que responda a un criterio cientifico  que abarque todas las
caracteristicas relevanles de los mismos, resulta un tanto dificil ya que existe una

gran variedad de caracteristicas que pueden servir de directnz clasificadora

Por ello, preferimos exponer una clasificacién que responda a dos
puntos de vista que consideramos los mas importantes; desde el punto de vista de
los efectos producidos y desde el punto de vista de la forma de hacerse el registro

Los actuales sistemas inmobiliarios registrales devienen sin lugar a
duda de los tres sislemas tipo que existen en el mundo, estos son el sistema
regisiral francés, el aleman y el australiano, el nuestro no es la excepcion y retoma
de cada uno de estos sislemas algunas directrices, siendo en consecuencia un

sistema registral ecléctico.

{51) Colin Sénchez, Guillermo; Op. Cit.; pag. 78
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Eslos tres sislemas lipo varian entre si, el sislema rogistral francés
protege al adquirente o bien al sub adquirente, el aleman protege al adquirento por
negocio juridico o de buena fe y al lilular registral, abstraccion hecha do su
condicion de adquirente, por bien que todo ttular registral es un adquirente del
derecho registrado a su favor. En el sistema registral australiano prepondera la
nocion de litular registral, aunque no se prescinde en absolulo de algunas
circunstancias de adquisicion, como son de haber adquirido con buena fe y a titulo
oneroso; como podemos observar nuestro sistema regisiral es el resultado de la

mezcla de caracleristicas de eslos tres sistemas registralos

231 SISTEMA REGISTRAL GERMANICO

Primeramente este sistema fundamenta el hecho de que on la
enajenacion de bienas inmuebles intervenga el Estado, ya que estos bienes forman
parte del territorio de! Estado, el cual viene a ser un elemento constitulivo del
mismo, de lo anlerior el Estado justifica su injerencia, delegando esta funcidn a los

Tribunales Judiciates, exisliendo lazos muy estrechos y concordantes con catastro

En este sistema para obtener la propiedad o algun olro derecho real
sobre bienes inmuebles, se requiere una confirmacion previa por los Tribunales
Judiciales, misma que se lleva a cabo medianle un procedimiento de jurisdiccion
voluntaria en el que se estudia y se resuelve Unicamente sobre la facultad y
capacidad del enajenante, sobre {a validez de su manifestacion de voluntad para
transmitir o grabar dicho inmueble y sobre la voluntad del adquirente para aceplario.
Lo Unico que se acredita es que se quiso transmitir y adquirir respectivamente,
restando con ello toda importancia a la funcion calificadora del Regislro (Principio de
legalidad), limilandose dicha institucion a la cafificacion del acuerdo transmisivo
abstracto a que nos referimos anteriormente.
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Es importante hacer notar que en este sistema no se entra al esludio
de ver si el enajenante tenia o no derecho a enajenar la cosa, st no de lo tnico que
se conslata el oficial judicial es de su deseo de enajenar ta nusma, desligdndose
dicho contrato de su causa juridica, siendo el titulo por virtud del cual se procecid a
la enajenacién nulo o anulable, sin embargo la enajenacion subsisle, dando
Unicamente a la parte que haya oblerido la anulacion una accion personal contra el

vendedor y no real de substitucién

Una vez oblenida dicha resolucién ante la autondad judicial s procede
a la inscripcion, la cual es el tnico y verdadero tilulo de propiedad o del derecho
real del que se lrate, perdiendo importancia los aclos que sirvieron de base para la
misma inscripcidn pues 6sta tiene por si sola un valor sustantivo independiente de
aquellos y es hasta que se practica la nscripcion se transmile el dominio y demas
derachos reales sobre bienes inmuebles, es decir se le atribuye al Registro en esle

sistema efectos conslilutivos de derechos

La unidad basica registral para este sistema es {a finca, asignandole a

cada una de ellas un folio real.

2.3.2 SISTEMA REGISTRAL FRANCES

Este sistema no confia el Registro Publico de la Propiedad a los
Tribunales Judiciales, sino que es una oficina de cardcter administralivo. En este
sistema la propiedad o cualquier derecho real se adquiere y se transmite por el sdlo
consentimiento de las partes, siendo la inscripcion potestativa, no teniendo valor

sustantive propio sino efectos puramente declarativos.
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En este sistema la inscripcion es realizada por un funcionario
adminisirativo, y ademas la nulidad de la inscripcion puede producirse a
consecuencia de la nulidad o invalidez de! documento o acto que le sirvid de
anlecedenle, dado que la inscripcidn no hace inatacable el acto aun con respecto a
terceros de buena fe. A diferencia del Sistema Germanico no existe iga estrecha

con el catastro, pues éste sistema tiene mas bien un interés de caracter fiscal

La inscripcidn en este sistema soélo produce efecios declarativos y no
constitutivos frente a lerceros, razdn por la cual et dominio se transmite por el sélo

consentimiento de las partes sin depender de la inscripcidon

En este sistema los asientos de inscripcion son copras hterales de los
documentos firmados por los inleresados, careciendo de valor sustantivo propio ya

que depende de todo momento dol valor intrinseco que tengan los documentos

2.3.3 SISTEMA REGISTRAL AUSTRALIANO

Esle sistema creado por el Sefior Robert Richard Torrens, quien se
inspird en los dos sistemas anteriores, teniendo como sus principales caracteristicas
la inalacabilidad del titulo inscrito, después de tomar y establecer las garantias

necesarias, y la de ser un sistema constitutivo de derechos

En el modo o forma de hacer el registro en este sistema intervienen por
un fado juristas y topografos, se notifica a los colindantes de! predio y se hacen
publicaciones con el objelo de dar publicidad al procedimiento de inscnpcion y no se
violen posibles derechos de terceros En caso de presenlarse reclamacion el
procedimiento de inscripcién serd suspendido hasta en lanto no sean ventifadas
dichas reclamaciones por la via judicial. En caso de no existir reclamacion o en caso
de que la resolucién judicial sea adversa, se hace entonces la inscripcion, que viene

hacer una reproduccion de titulos extractados, porque no se inscriben los actos sino
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los titulos en si, para lo cual se hace necesario se expidan dos titulos iguales con su
respectivos planos para que un ejemplar se quede en el Registro que vendria hacer
en simismo la inscripcion, y el oro se le entregue a! litular de! derecho inscrito

Toda inscripcidn realizada en el Registro se realiza previo pago de una
contribucién de dos al millar sobre el monto de la operacién, creandose un fondo
con dichas contribuciones cuyo objeto es el de indemnizar a fos lerceros que

pudieran resultar perjudicados por la inatacabilidad del Registro

£l Registro de un titulo en este sistema es potestativo, sin embargo
una vez matriculada la finca, no pueden substraerse a! Registro las operaciones
subsecuentes.

También en esle sistema como en el anlerior, se lleva a cabo el
Registro con base en un folio real para cada finca y no a base de la lranscripcion
integra del titulo.

234 SISTEMA REGISTRAL DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL

Una vez analizados los sistemas registrales anteriores podriamos
concluir diciendo que el nuestro en cuanto a los efectos del Registro se apega al
sistema registral francés, es decir, se le da a la inscripcion Gnicamente efeclos
declarativos y no constitulivos de derechos (articulo 3007 del Cadigo Civil Vigente
para el Distrito Federal), retomamos también del sistema francés el encargar la
funcidén registral a un funcionario de caracter adnunisirativo, ademas de que la

inscripcion de un titulo no lo excluye de que pueda declararse nulo &l mismo
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Cabe sefialar que nuestro sistema registral tiene otra similitud con el
sistema germanico, en cuanto a la proteccion de los adquirentes de buena fo a
litulo oneroso sobre bienes inmuebles inscritos a favor det enajenante, por cuanto
una vez regisiradas dichas adquisiciones no pueden invalidarse aunque se anulo o
resuelva posteriormenle ¢l derecho del mencionado enajenante, es decir que @s
prolegida la persona adquirente de un bien inmueble de buena fe, siempre y cuando
la adquisicion haya sido a titulo oneroso, aunque posteriormente sea anutado el

derecho del enajenante (articulo 3009 def Cédigo Civil) (52)

El sistema rogistral en cuanto a la forma de hacerse el registro, en det
Distrito Federal se inicié con el sistema de hibros, en ellos se asentaba un extracto ©
resumen de los datos mas sobresalientes del documento a inscnbir asignandole a
cada inscripcion una partida en el libro correspondiente  En este sistoma existian
de conformidad con el reglamento del registra vanas secciones, las cuales se

clasificaban de la siguiente manera

Seccidn primera en esta seccioén se inscnbian todos los actos juridicos
por virtud de los cuales se transmitia la propredad sin importar  ninguna
caracteristica de los mismos, inscribiéndose en consecuencia enlre otros actos

compraventas, donaciones y adjudicaciones

En la seccidn segunda conocida también como la seccion de
gravamenes, se inscriblan como su nombre lo indica todos los gravidmenes o cargas
que pesaran sobre una finca, siendo el contralo accesorio de la tipoteca el acto

juridico mas comun a inscribir en dicha seccion, sin embarga no e! inico

En la seccion tercera se inscribian fos embargos. fianzas, y otros
derechos personates.

+(62) Cfr. Sdnchez Medal, Ramdn; De los Contratos Civiles; Editorial Porrua, S.A
% México, 1986; pag. 476
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En la seccién cuarta las personas moralgs, en la seccion quinta,

archivo y certificaciones.

El 3 de Enero de 1979 existieron reformas al Céddigo Cwil para o
Distrito Federal que vinieron a revolucionar al sislema registral de dicha Entidad
Federativa. En dicha reforma se paso de un sistema registral de inscripciones en
libros al sistema registral de folio real, consistiendo éste en una cartulina plegada
en lres partes homélogas en fa cual se conliene toda el histonal registral do una

finca o bien inmueble.

El maestro Guillermo Colin Sénchez define al Folio Real "como el
instrumento destinado a la realizacion material de la publicidad registral. en relacion
con todos aquelios actos o contralos que se refieran a una misma finca, bien
inmueble o persona moral y que, reuniendo los requisitos formales de vahdez,
precisen de registro, conforme a la Ley, para los efectos de su opomibihdad anle
terceros”. (53)

En el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad mas que una
definicion del Folio Real, trata de establecer en que consiste, al respecto el articulo

21 del ordenamiento citado prevé lo siguiente:

“La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la umdad basica
registral; el folio numerado y autorizado, es el documento que contiene sus datos de
identificacién, asi como los aclos juridicos que en ellos incidan El folio en su
cardlula describiria la unidad basica y sus antecedentes, las subsecuentes partes

diferenciadas segun el acto, contendran los asientos que requieren publicidad

(563) Colin Sanchez, Guillermo; Op. Cit.; pag. 122.
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Las hojas que integren el folio tendrdn los apartados necesarios, para
que ordenadamente se anoten el numero de enlrada, lecha, clave de operacion, ol

asiento y firma del registrador”.

Entrando al analisis de las ventajas que ofrece el sistema de Folio Real
comparativamente con el sistema de libros encontramos que en un sélo documento
(folio real) se puede consultar la situacién juridica histérnca y aclual que tiene un

bien inmueble sin necesidad de consultar un sin nimere de libros

Por olra parte, el formato y proporciones del Folio Real so
determinaron, {ras un concienzudo estudio con fines de posibilitar su manejo
mediante .instrumentos electromecénicos, lo cual constituye un considerado avance

en materia de tecnificacién del sistema y en orden a su eficacia

Sin alarde de minuciosidad fos articulos 23 al 26 del Reglamento de!
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Fedoral disponen que el folio se
integrara de las siguientes partes:

A) Cardlula, en esla parte de dicho nstrumento so contiene la

descripcidn total del inmueble contemplando su superficie y colindancias

’ B) Area de inscripciones de propiedad; en esta parle se realizan todas
las inscripciones de los aclos o hechos juridicas mediante los cuales se transmite la
 propiedad. -

C) Area de inscripciones de gravamenes o imitaciones de dominio, en

-esta‘drea del folio como su nombre lo indica se contiene las inscripciones que
tengan por objelo gravar o limitar el dominio de! bien inmueble.
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D) Area de anotaciones preventivas; aqul se realizan los asientos
registrales de todo lo relacionado con las anotaciones proventivas ya sean primeros
o segundos avisos preventivos a que se refiere el articulo 3016 del Codigo Cwvil
vigente para el Distrito Federal, o bien cualquier prevencion judicial ordenada por ia

autoridad.

En la exposicion de motivos del ante proyecto de reformas at Cédigo
Civil, se expone de manera clara las venlajas que ofrece la utihzacion del Folio Real
a establecer... "La comisidn encargada del esludio e instrumentacion de un nuevo
sistema regisiral, ha considerado perlinente instituir o! Folio Real, que substituiria a
los libros, base del sisterna registral antes mencionado, con el objeto que a cada
finca corresponda un folio, en donde se inscribirdn y anotaran todas las operaciones
y actos relacionados con la misma. De esta manera habria una concentracion de
dalos en un solo instrumento, lo que faciitard la observancia de todos los principios
registrales y con ello, gran celendad en las substanciacion del procedimiento

registral, mayor seguridad y publicidad registral efectiva” (54)

En cuanto a las deficiencias del sistema det Folio Real podemos
mencionar como la principal el extravio constante de los mencionados folios. y la
inexactitud en los asientos registrales, ésla ultima no siendo privatva unicamente do

ésle sislema.

En lo referente al extravio de tos folios e! articulo 79 del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad de! Distrito Federal dispone 1o siguiente
"Procede la reposicion de los asientos registrales, cuando por su deslruccion o
mutilacion se haga imposible establecer el tracto sucesivo entre los efectuados y

otros posteriores.

(54) Colin Sanchez, Guillermo, Op. Cit.; pag. 124
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La reposicion se hard sélo con vista de los documentos que dieron
origen a los asientos y por solicitud da ia parte interesada o por orden judicial

Dados los supuestos indicados, con vista de los informes rendidos por
las areas responsables, se levantard acta circunstanciada y en su caso, se

procedera a la reposicion solicitada™

Es importanle hacer nolar, que aunque ¢! procedimiento de reposicién
de un antecedente regisiral es gratuito para el particular, es maotivo de grandes
perjuicios para el titular registral por lo engorroso y tardado que rosulta ser dicho
lramite, entorpeciendo con ello algun crédito bancano o bien rotardando la
celebracion de algun acto juridico respecto a dicha finca Por otro lado el articulo 80

del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federat dispone:

"Los folios en que consten los asientos repuestos deberdn ostentar el
sello de reposicion”. Insertando ademdas en dicho antecedente una leyenda an la
cual se dejan a salvo los derechos de terceros. situacidn que on la practica
principalmente para efectos crediticios le causa un perjuicio al particular, toda vez
que las politicas adopladas por la banca en relacidn a dicha situacion y por 1a
inseguridad juridica en que se encuentran dichos inmuebles con tal leyenda, trae
como consecuencia que la mencionada finca no siva para garantizar posibles

créditos que beneficien al titutar regisiral

En lo que respecta a la reclificacion de los asientos rogistrales en el
Distrito Federal se encuentran regulados por el Codigo Civil, asi como por el
Reglamento interno del Registro Publico de la Propiedad, por o que el multicitado
Codigo establece en su articulo 3023 lo siguiente: “"La rectificacidn de los asientos
por causa de error material o de conceplo, solo procede cuando exista discrepancia
entre el titulo y la inscripcion®. De lo anterior se desprende que la reclificacion tiena
como finalidad la de adecuacion absoluta entre lo que aparece en el registro y la
realidad juridica extra registral que seria el documento mismo.

63



El error en el asienlo se puede molivar por una errénea calificacion del
registrador, por ambigliedad o error en el tilulo inscribible, o por 1a inaxactitud en los
nombres, canlidades y dimensiones de la finca

La rectificacién puede realizarse segun el caso, a solcitud del

interesado, de oficio o por resolucion judicial

Existen dos tipos de inexaclitudes en los asientos registrales, el error
malerial y el error de concepto. Existe error malenal cuando al realizar una
anotacién se incurre en una equivocacidn mecanogrdfica, o bien es una maia

transcripcion de los datos de los nombres propios o cantidades

) Para llavar acabo la rectificacién que derva de un error material basta
con exhibir el titulo en original o copia certificada del mismo que le dio origen a
dicha inscripcion.

El error de concepto se da cuando existe una falsa apreciacién del
registrador respecio del! titulo que se presenta a inscripcion, es decir, que scrbe
una compraventa cuando en realidad se trata de una donacion o viceversa, siendo
éste un ejemplo de dicho error. Tal error puede provenr de que el titulo que se
presentd a inscripcion sea confuso o ambiguo razon por la cual el registrador tuvo
una falsa apreciacion del fondo de! negocio. Este upo de error por ser de mayor
trascendencia en cuanto a sus efeclos juridicos para proceder a corregirlo deben de
consentir dicha correccion todas las partes o contratantes que intervienen en dicho

documento, o bien por resolucion judicial.
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Ahora bien, entrando al estudio de los sislemas registralos en cuanto a
los efectos producidos podemos concluir diciendo que lanto el sistema registral de
libros como el sistema de folio real siempre ha tenido uUnicamente efectos
declarativos y no conslitulivos de derecho alguno, por 1o que Ia inscnpcien o no
inscripcion de un documento que sea inscnbible de conformidad con el Codigo Civit
Vigente para el Dislrilo Federal, serd la publhicidad o no publcidad del derecho
adquirido en dicho documenlo, situacién que trae implicita diversas consecuencias
juridicas. Al efecto el arliculo 3007 del Codigo Civil Vigente para el Dsstrito Federal
le d& el cardcter a nuestro registro de declarativo, cito a la letra’ "Los documantos
que conforme a éste Codigo sean registrables y no se registren. no produciran

efeclos en perjuicio de tercero”.

2.4 PRINCIPIOS REGISTRALES

Roca Saslre opina que los principios registrales, “Son  las
orientaciones capilales, las lineas diractrices del sistema, la sene sistematica de
bases fundamentales, y el resultado de la sistematizacion del orden juridico
registral". (55)

El maestro Bernardo Péroz Ferndndez del Castillo establece que “Los
principios registrales explican el conterudo y funcién del Registro Publico de la
Propiedad. Asimismo estan lotalmente entrelazados unos de otros de tal manera
que no existen en forma independiente.. " (56)

(55) Roca Sastre, Ramon Maria; Op. Cil.; pag. 230
(56) Op. Cit.; pag. 72.
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Casi la mayoria de los aulores coinciden en que los prncipios
registrales son los siguientes:

“ 1.- PRINCIPIO DE PUBLICIDAD
2.- PRINCIPIO DE LEGITIMACION
3.- PRINCIPIO DE ROGACION
4.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO
5.- PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD
6.- PRINCIPIO DE CALIFICACION.
7.- PRINCIPIO DE INSCRIPCION.
8.- PRINCIPIO DE ESPEGIALIZACION.
g- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO". (57)

1.- PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.- Ei Registro Publico de la Propiedad
tiene por objeto cumplir con dos funciones principalmente siendo éstas el de dar
seguridad jurldica a las transacciones inmobiliarias frente a terceros. y dar
publicldéd a la propiedad o cualquier otro derecho real que sobre algun bien
inmueble se lenga.

“.En lo referente a la publicidad que debe dar el Registro, ésta s¢ da a
través de la inscripcién o anotacién que se asienta en el folio real correspondiente a
la finca de que se lrate, ya que la simple relacidon conlractual sobre bienes

inmuebles entre particulares, no olorga seguridad juridica frente a lerceros

Este principio se puede analizar desde dos puntos de vista, desde el
punio de vista malerial la publicidad se concibe como el derecho sustanivo que
otorga una inscripeion, es decir, el derecho inscrito se presume que exste, y es
oponible frente a otro no inscrito (articulos 3007 y 3009 del Codigo Civil Vigente
para el Distrito Federal).

(57) Pérez Fernéndez Del Castillo; Bernardo; Op. Cit., pag 72.
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La publicidad formal consiste en |a posibilidad de oblenor del Registro
Publico de la Propiedad cualquier informe, constancia o certificacion de los asientos
y anolaciones que obren en su poder, asi como el de consultar cualquier asiento
registral ya sea quo éste obre en hbros o folios segun sea el caso, sin cumphr con
ningun requisito, mas que el pago de derechos respectivo cuando la  legislacion
local de caracler fiscal asi lo regule (articulo 3001 del Codigo Civit Vigante para el

Distrito Federal).

De lo anterior, se concluye que no se requiere acreditar ningun intorés
juridico para examinar los asientos que obran en dicha nstitucidn, mi para oblener
copias de los mismos, situacidon que en la practica se vé en ocasiones violentada
por politicas administrativas absurdas implementadas por algunos Directores del

Regislro Publico ignorantes de nuestra materia

2.- PRINCIPIO DE LEGITIMACION.- Esle principio también conocido
como principio de exaclitud, liene como finalidad el otorgar certeza y segunidad
juridica sobre la titularidad de los bienes y su transmision Carral y De Terosa dice al
efecto lo siguiente "Lo legilimo es lo que esta conforme a las leyes. que es genuino
y verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado o beneficiado con una
presuncion de existencia, integndad, exactitud que le concede mayor eficacia
juridica. Por su parte Landaria expresa que “La legitimacion es el reconocimiento

hecho por la norma juridica del poder de realizar un acto juridico con eficacia " (58)

(58) Carral y De Teresa, Luis; Derecho Notarial y Registral, Editorial Porria, S.A.;
México 1981, pag. 31
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La legitimacién encuentra su sustento o su causa en la aparioncia
juridica, una vez que ésla ha sido sancionada por el ordenamiento juridico
respectivo, es decir, cuando la ley le da valor probalorio a una apariencia juridica
que puede o no coincidir con la realidad se puede decir que dicha aparencia os

fegitima

“La legilimacion se clasifica en ordinana y extraordinana La primera se
da cuando existe coincidencia entre el derecho protegido y 1a realidad de hecho, es
decir, para efectos de nuestro estudio habrd legtimacidn ordinana cuando la
apariencia registral que se deduce do una inscripcion coincide plenamente con la
realidad. La exiraordinaria se da cuando un aclo es ejecutado por una persona que
no goza de la litularidad de! derecho de que se trata, no respelandao la esfera
juridica de la persona a cuyo favor se encuentra dicho derecho, sin embargo en este
tipo de legilimacion aun y cuando el filular registral {apaniencia juridica) ya no goza
del derecho sustantivo que le otorga la inscripcion. fa ley legitima ese acto ya que

luvo su fundamento en la apariencia juridica” (59)

La legitimacion nace para efeclos registrales con fa anotacién o
inscripcion realizada en et Registro Publico de Ia Propiedad correspondionte, do tal
manera que lo inscrilo cuenta con una presuncion juns tantum a su favor, y

prevalecerd hasta en lanto no exista prueba en contrano

3.- PRINCIPIO DE ROGACION.- Este principio consiste en que toda
inscripcidn o anotacion que se pretenda realizar en el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, deberia siempre hacerse a solctud de parte
interesada, y nunca de oficio, esta situacién deriva pnncipalmente segun se analtzd
anteriormente de que el regisiro es polestalivo y no obiigatorno, siendo el acto

juridico valido sin el registro correspondiente.

(69) Pérez Fernandez Del Castillo, Bernardo; Op. Cit ; pag. 76.
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4.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.- Esle pnncipio como su
nombre lo indica nos ilustra en ef sentido de que para que exista una inscripcion o
anotacién en ! folio real que corresponda a una finca, debe mediar el
consenlimiento expreso de la persona a cuyo favor se encuentre dicho derocho que
modifique el asiento registral respectivo. Esle consentimiento podria sor expreso o
tacito y tiene generalmente como causa generadora un aclo juridico realizado ante
un notario en el cual quedd de manera indubitable expresado el consentimiento de

las partes.

llustra el presente principio el articulo 3030 y 3031 del Codigo Civil
vigente para el Distrito Federal {os cuales cilto a ia letra “Art. 3030 las inscripciones y
anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de las partes a cuyo favor estén
hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser canceladas a peticion de parie,
sin dichos requisitos, cuando el derecho nscrito o anotado quede extinguido por
disposicién de la fey o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se practico 1a
inscripcién o anotacion, debido a hecho que no requiera la intervencion de 1a

voluntad.

“Art. 3031.- Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento

de las parles, éste deberd constar en escritura publica.”

5.- PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD.- fiustra de manera
clara este principlo, el articulo 3013 del Codigo Civil Vigente para el Distnlo Federal,
razon por la cual se cila a la letra dicho numeral: "La preferencia entre derechos
reales sobre una misma finca u otros derechos, se determinard por la prioridad de
su inscripcién en el Registro Pablico, cualquiera que sea la fecha de su
constitucion... "
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El primer parrafo de este articulo nos ilustra de manera clara esle
principio registral. Es la prelacion el grado de preferencia en la inscripcion, dicho
grado de preferencia dependerd de la fecha de presentacion de los documentos,

aplicando la méxima juridica de primero en tiempo, primero en derecho

Este principio es sin lugar a dudas uno de los pilares mas imporiantes
en cuanto a la seguridad juridica que debe de proporcionar el Registro Publico de la
Propiedad. Encuentra su fundamento en los articulos 2266, 2982, 3013, 3015 del
Cadigo Civil Vigente para el Dislrito Federal, asi como el 18 y 20 del Regtamento del
Registro Publico de la Propiedad para el Distrito FFederal

6.- PRINCIPIO DE CALIFICACION.- Este principio también llamado de
legalidad consiste en que lodo documento que se pretenda inscribir deba ser

examinado por el registrador en cuanto a sus elementos de existencta y validez

Esta funcion calficadora por parte del registrador es a su vez un
derecho y una obligacién del mismo, quien bajo su responsabilidad y dentro del
plazo senalado por la tey examinara el documenio en cuanto sus alementos

inirinsecos y exlrinsecos del mismo

Al efecto el articulo 14 del Reglamento de! Registro Pablico de la
Propiedad del Distrito Federal, eslablece algunas de las atnbuciones con que
cuentan los ciudadanos regisiradores del Registro Pablico de la Propiedad, el cual a
la letra se transcribe:

"Art. 14.- Son atribuciones de los registradores’

.- Realizar un estudio integral de los documentos que le sean turnados
para determinar la procedencia de su registro, segun resulte de su forma y
contenido y de su legalidad en funcion de los asientos regstrales preexistentes y de

los ordenamientos aplicables;
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Il- Determinar en canlidad liquida, con estricto apego a las
disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrr,

Ill- Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y
resultados de la calificacion;

IV.- Ordenar, bajo su estncla wigilancia y supervision, que se
practiquen los asientos en el folio correspondiente, autorizando cada asiento con su
firma, y

V.- Cumplir con las demas disposiciones legales aphcables, asi como

con las instrucciones que les transmita el Director General®

Es importante hacer notar que con esta Ultima fraccién del articulo
anteriormente citado se le dan facultades y a su vez obligaciones al registrador, en
el senlido de que debera cerciorarse previo a cualquier inscrpcion, que ésta cumpla
con lodas las demas disposiciones legales que deba cubnr of documento

presentado a inscripcion, sean éslas de naturaleza civil, fiscal, o de cualquier olra

7. PRINCIPIO DE INSCRIPCION.- ta publicidad regstral
materialmente hablando no exisliria de no existir éste pnncipio  L.as inscripciones
constituyen en si mismo la finalidad propia del registro, son consecuencia de un aclo
rogado que tiene como finalidad en nuestro sistema el de surtir efectos frente a
terceros respecto de aquellos actos juridicos que hemos celebrado

8. PRINCIPIO DE ESPECIALIZACION.. Este principio también
llamado de especificacion o de determinacion encuentra su fundamento en el
articulo 3061 de! Cddigo Civil Vigente para el Distrito Federal, el cual tiene por
objeto el de determinar de manera indubitable los bienes objeto de inscripcion, sus
litulares, asi como el alcance y contenido de los derechos inscritos Cobra vigencia

este principio registral tratandose de hipotecas sobre predios que posteriormente
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son fraccionados, dejando en incertidumbre en los derechos del acreedor
hipotecario, por lo que ahora tratando de evitar dicha incertidumbre al momento de
garantizar un crédilo hipotecario con vanas fincas. debera de determinarse do
manera clara por cuanto responde cada una de ellas, respecto de la obligacion
principal, admitiéndose para los mismos efectos la cancelacion parcial sobre los

inmuebles cuyo monto ha sido liquidado

Este principio adquiers tambidn vigencia tratdndose como ya se
menciono de la subdivisién de predios, o la constitucién del régimen de propiedad

en condominio.

9,- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.- Este princpro so reliere al
orden légico juridico que deben de observar los astentos reqisirales, es decir, no
puedo inscribir un tilulo sea cual fuere sin que previamente osté mscrito el tiluto por
virtud del cual se justifique que la persona cedente o engjenante segun sea ol caso
liene derecho a realizar legalmente el acto juridico posternior Por ejemplo. no os
posible inscribir un convenio modificatorio a una hupoleca. sin que so encuentre
previamente inscrita la hipoteca, no es posible mscnbir un titulo por virtud del cuai
adquiere el Sefor Pedro, por conlrato de compraventa reatizada con el Sedor Juan,
cuando no se encuentra previamente inscrilo el contralo por virtud del cual adquind
el Serior Juan. Este principio encuentra su fundamento en el articulo 3019 y 3020 en
el Cddigo Civil Vigente para el Distrito Federal.
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2.5 CONCEPTOS DE SEGURIDAD JURIDICA

Delds expresa que la seguridad juridica “Es la garantia dada al
individuo de (jue su persona, éus bienes y sus derechos no serdn objelo de ataques
violentos o que, si éstos llegan a producirse, le serdn asegurados por la sociedad,
proteccion y reparacion.” (60) En olras palabras existe segundad juridica cuando un
individuo cuenta con la garantia de que su situacidén en cuanto a su persona, bienas
y derechos no serd modificada sino por procedimientos previamente establecidos en

alguna ley.

De lo anterior podemos comentar que la seguridad juridica se wdentifica
con la exislencia de un ordenamiento juridico que ademas de existir, debe ser
eficaz, mismo que asegura su observancia mediante {a policia, los Inbunales, los
procedimientos judiciales y administrativos, los servicios publicos. las autoridades, y
en general a través de la organizacion tan compleja de un gobierno y de la fuerza
publica.

Entrando al estudio de la seguridad juridica es preciso comentar que
no se debe confundir esta con la certeza juridica, la primera de ellas como ya se
comentd liene un caracter objelivo y esta representada por un conunto de
condiciones sociales de caracter juridico que garantizan a un determinado nucleo
social, mientras que la segunda, es decir, la certeza juridica es de cardcler
subjetivo, pues en el fondo se reduce al conocimiento o a la conciencia de 10 que
puede hacer un individuo y de la proteccién que puede esperar una persona de
acuerdo con el ordenamiento juridico vigente al cual se encuentra sometida, es
decir, se reduce a un conocimiento de saber a que alenerso.

.., (60)Preciado Hernandez, Rafael; Lecciones de Filosofia del Derecho; Editorial
.. ~UNAM; México 1986, pag. 225.
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Al hablar de seguridad juridica se encuentran implicitas la idea de
orden, la de eficacia y la de justicia. En lo que respecta a la 1dea de orden la
podemos entender primeramente como la conciencia que tienc cada individuo do
someterse a un orden juridico determinado en razén de buscar el bien conun sobre
el individual, en consecuencia el orden vendria a ser el plan general vxpresado por
la legislacidn vigente en una comunidad, que legisla de conformidad con los fines

que persigue.

Ahora bien pasando a tratar la idea de eficacia comenlariamos que no
basta conque exista el orden a que nos refernmos anteriormento s dicho
ordenamiento legal es ineficaz, es decw, que existe la normatividad sin embargo no
es observada por los parliculares, y que tampoco se cumple por parte de las
autoridades, en !a medida en que un orden juridico sea neficaz, en esa misma
medida existira menor grado de segundad juridica para los individuos que

conforman dicha comunidad

Ademds, para que el orden legal merezca el cabficativo de juridico y
sea eficaz, es preciso que esté fundado en la justicia Un orden legal eslablectdo
pero injusto, no produce una verdadera seguridad juridica Al efecto Carnelutts
comenta "La obra del legislador no vale nada si no responde a fa justicia No
sabemos, y creo que no sabremos nunca, como ocurre eso, PEro 1a expanencia Nos
ensefia que no son Utiles ni duraderas las leyes injustas’ no son Uliles porque no
conducen a la paz; no son duraderas porque, antes o después. mds bien que en el

orden, desembocan en la revolucion.” (61)

{61) Preciado Hernandez, Rafael; Op. Cit.; pag. 228.
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Para el maestro Preciado Hernandez Rafae! "Una ley injusta es como
un traje que no esla hecho a la medida, nos aprieta y nos molasta constantementa,
es algo que no responde sino que se opone a las exigencias de ia naluraleza
humana; y claro estd, se puede soportar por mas o menos liempo una mposicidn

conlraria a la naturaleza, segun el grado de oposicion” (62)

De lo anterior se concluye que para que exista una verdadera
seguridad juridica en una sociedad se requiere que exista un orden legal elicaz y
justo, y la falta de cualquiera de eslos elementos trae consigo la inseguridad
juridica, de otro modo tendriamos que llamar segundad juridica a la producida por

los regimenes tiranicos, despblicos o totalitarios

Para el maestro Rafael De Pina la seguridad juridica “es la garantia
que representa la organizacion estalal en orden al mantenimiento dei derechoy a la
consiguiente proteccién del individuo nacional o extranjero " (63)

e La seguridad juridica es uno de los fines principales del Derecho,

paralos autores identificados con el idealismo, incluido Kelsen la seguridad
viene a ser la caracleristica de lo esencial de lo juridico Ahora bien
enfocando el concepto de seguridad juridica al orden registral mmobihiano la
podemos conceptualizar como la garantia ofrecida por el Estado a travds de una
Institucion Administrativa encargada de velar para que los actos juridicos relativos
a bienes inmuebles alcancen toda su eficacia de conformidad con el orden
juridico establecido. Al efeclo el Licenciado Sergio Sandoval Herndndez, ex
Director del Registro Publico de la Propiedad del Dislrito Federal expresa lo
siguiente; . .

(62) Preciado Hernandez, Rafael, Op. Cil, pag. 228
(63) De Pina Vara, Rafael; Diccionario de Derecho; Editorial Porria, México 1986;
pag. 436.
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“la finalidad del Registro Pablico de la Propiedad es la publicidad oficial de la
situacion juridica de los inmuebles. Bajo la formula de publicidad oficial, se trala de
significar, que el Registro es un instrumento mediante ol cual el Estodo da a conocer
o permile conocer a la comunidad la situacion juridica de los bienes inmuables,
tratando con ello de dar firmeza y seguridad al trafico juridico y do salisfacer los
legitimos intereses generales que en ello existen Como ya hemos expuesio
anteriormente de relieve en virtud de la maxima nemo in alium plus iwra transhere
potest quam ipse habel, lodo presunto adquirente de un  tien inmueble, seria
forzado, para que su adquisicidon fuera absolutamente segura, a obtener una
absolula certidumbre en punto a la existencia y legimidad det derecho de su
transmitente, lo que no dependeria sélo de este ultimo, sino de toda la sene de
transmisiones anleriores producidas entre los anteriores causantes de aquel Al
mismo tiempo serd forzado a establecer con absoluta certidumbre que sobre el
inmueble, cuyo dominio adquiere, no pesen otras cargas y gravadmenes distinlos de

aquellos que el transmitente le ha confesado™ (G4)

(64) Sandoval  Herndndez, Sergio;  Curso Introduccidn de Derecho Registrat,
Editado por el Inslituto Mexicano de Derecho Registral, A C.; México 1992,
pags. 108-109
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CAPITULO TERCERO

MEDIOS LEGALES QUE SE HAN VENIDO UTILIZANDO PARA LA
REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA EN EL
DISTRITO FEDERAL

(INFORMACIONES AD PERPETUAM)

3.1 CONCEPTOS Y DOCTRINA SOBRE LAS
INFORMACIONES AD PERPETUAM

Las informaciones de dominio y de posesidn son una especie del
género llamado informacion AD PERPETUAM, que viene hacer un aclo de
jurisdiccién voluntaria que tiene como objetivo la avenguacion o prueba destinada a
justificar algun hecho o acreditar algun derecho para que en lo subsecuente ésto
conste de manera inequivoca. Encuentran su fundamento estas informacionas en
los articulos 927 al 931 del Cédigo de Procedimientos Civiles para ol Distnto
Federal.

Tratando de enirar al estudio en detalle tanto de la informacién de
dominio como de Ja posesoria, ambas informaciones contempladas por nuestra
legislacion civil para llevar el procedimiento de inmatriculacién judicial procedemos a
definir 1o que se debe entender por informacion, que de conformidad con el
Diccionario Larouse “es la accion y efecto de informar. Avenguar algun suceso,
recabar pruebas con relacién a ese mismo suceso Para el derecho procesal la
informacion tiene como finalidad el demostrar la existencia de algun o algunos
hechos, a los cuales la Ley los sanciona atribuyéndoles consecuencias de derecho

para que en lo sucesivo exista conslancia de los mismos". (65)

(65) Diccionario Practico Larousse; Ediciones Larousse, S.A de C.V. 6la.
Reimpresion, México, 1986.
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La informacion es practicada ante un juez, en via de junsdiccion
voluntaria, presentando en ella documentos, tesligos, inspecciones o cualquier olro
medio de prueba que cree conviccidn en el juzgador, respecto de ese hecho al cual
queremos sea sancionado por fa Ley y contar con el documento que acredito en si
el hecho mismo y sus consecuencias legales, una vez que ol juzgador ha

comprobado y cerlificado el hecho mismo

Para el maestro Cipriano Gomez Lara al ser la junsdiccidn “Una
funcién soberana del estado, que se desarrolla a través de todos esos actos de
autoridad que estén encaminados a solucionar un litigio mediante la aplicacion de

la ley general al caso concreto controvertido®. (66)

En razon de lo comentado en el parrafo anterior, el maesiro Cipriano
Goémez Lara niega 6 caracter de una verdadera junsdiccion a la “junisdiccion
voluntaria®, ya que con ésta “se quiere aludic a una sene de gostiones o de
tramitaciones, en las cuales no hay litigio y que se desenvuelven o desarrolfan
frenle a un drgano judicial, on el que nlerviene a pelicion du algin sujeto de

derecho, con el objeto de examinar, certificar, calificar o dar fe de stuaciones” (67)

Para los tratadistas que niegan a la jurisdiccion voluntana el cardcler
de ser una verdadera jurisdiccion, el concepto de “parte” es substitdo por el de
“solicitante o interesado”, substituyendo también el concepto de demanda “por el de

solicitud y el de proceso, litigio o pleito” por el de *actos consensuales”. (68)

(66) Gomez Lara, Cipriano; Teoria General Del Proceso, Ediciones UNAM; 72
Edicion, México, 1987, pag. 113

(67) Ibidem; pag. 117.

(68) Alcald Zamora y Castillo, Niceto; Autocomposicion y Autodefensa, 3era
Edicion; México, 1991; pag. 67 ; Instituto de Investigaciones Juridicas UNAM.

8



Por su parte el articulo 893 del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal define a la jurisdiccién voluntaria de la siguiente manera: “La
jurisdiccion voluntaria comprende todos los actos en que por disposicion de la Ley o
por solicitud de los interesados, se requiere {a intervencion del jupz, sin que eslé

promovida ni se promueva cuestion alguna entre partes determinadas

A solicitud de parte legitima podran praclicarse en esta via las

notificaciones o emplazamientos necesarios en procesos extranjeros”

Las informaciones ad perpetuam, encueniran su fundamento en los
articulos 927 al 931 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
los cuales a la lelra se transcriben:

“ART. 927.- La informacion ad perpetuam podra decretarse cuando no
lenga inlerés mas que el promovente y se tralo.

.- De justificar algtin hacho o acreditar un derecho,
‘Il.- Cuando se pretenda justificar la posesidbn como medio para
acreditar el dominio pleno de un inmugble, y

III.- Cuando se trate de comprobar la posesion de un derecho real

- En los casos de las dos primeras fracciones, la informacion se recibird
con- cilacion del Ministerio Pablico, y en el de la tercera, con la del propietario o de
los’demas participes del deracho real.

7 LSTA TESIS MO SALY
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El Ministerio Pudblico y las personas con cuya citacion so reciba la
informacion, pueden tachar a los tesligos por circunstancias que afecten su
credibilidad".

‘Art. 928.- El juez estd obligado a ampliar el examon de los testigos
con las pregunias que estime perlinentes para asegurarse de la voracidad de su
dicho.”

*Art. 929 - Si los lestigos no fueren conocidos de! juez o det socratario,

la parie debera presentar dos que abonen a cada uno de los presentados’

“Art, 930.- Las informaciones se protocolizarén por el notano que
designe el promovenle y aquél extendera lestimonio al interesado para su

inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, si asi procediere”

*Art, 931.- En ningin caso se admitiran en unsdiccion voluntana

informaciones de testigos sobra hechos que fueren matena de un juicio comenzado”

Una vez analizado lo anlerior podemos conclun diiendo que la
informacion de dominio sera el procedimiento de jurisdiccidn votuntana por virtud det
cual se pretende tener la declaracion de propiedad en favor de persana alguna por
parle de! juzgador, cuando el propietario carece de titulo do propiedad nscnto, o

bien teniéndolo no es inscribible por defectuoso en térmmos de ta legislacion civil

La informacion posesoria os también un procedimiento de junsdiccion
voluntaria, por virtud del cual se pretende que un juez haga la declaracién de la
posasion, en favor de determinada persona, hacho que al darie publicidad mediante
su inscripcidn en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente, la hace una
posesién publica de conformidad con el articulo 825 del Codigo Civil vigente para ¢!
Distrito Federal.
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3.2 LAS INFORMACIONES DE DOMINIO COMO MEDIO PARA ADQUIRIR
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL DISTRITO FEDERAL

La informacion de dominio procede cuando una persona ha poseido
bienes inmuebles por el tiempo establecido en ia Ley con las condiciones exigidas
para prescribirlos, y que carecen de titulo de propiedad, o leruéndolo no es
susceplible de inscripcion por defectuoso. Se recurre ante el juez compelente para
solicitar la declaracion de que ha operado la prescripcidn, nndiendo la informacion
respecliva (articulo 3047 del Codigo Civil). Una vez comprobados debidamente los
requisitos de la prescripcion el juez declara que el poseedor se ha convertido en
propietario en virtud de la prescripcion y tal declaracidon se tendrd como titulo de
propiedad, el que una vez protocolizado sera inscrito en el Registro Publico de la

Propiedad correspondiente

Para que sca procedente la informacion de dominio os necesario que
el inmueble objeto de la posesion no se encuentre inscrito en el Regrstro Pablico de
la Propiedad correspondiente, situacion que se tendra que acreditar de mancra
induvitable, razén por la cual debera anexarse el certificado de no inscripcion
expedido por el Registro Publico de la Propiedad correspondiente, ya que de no ser
asi y de existir anlecedentes registrales en favor de persona alguna el
procedimiento adecuado para oblener la propiedad de dicho inmueble serd un juicio
de prescripcién positiva de conformidad con nuestra legislacion civil vigente, este
procedimiento se inicia acudiendo ante el juez competente en la via de jurisdiccion
voluntaria, con el animo de demostrar a su Seforia que se ha tenido el dominio
pleno sabre el bien inmueble respectivo, para lo cual se le allegaran durante la
secuela procedimental cualquier medio de prueba que tenga por finalidad crear
conviccion en el juzgador en relacion con la posesion apla para prescribir que se
viene detentando.
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Regulan este procedimiento los ariculos 893 al 901 del Codigo de
Procedimiento Civiles para el Dislrito Federal, los cuales a la lelra so transcriben

para una mayor comprension del tema

*Art. 893.- La jurisdiccion voluntaria comprende 1odos los aclos en que
por disposicién de la Ley o por solictud de los inloresados, se requiere la
intervencion de juez, sin que eslé promovida i se promugva cueshidn alguna onlre

partes determinadas.

A solicitud de parte legitima podrdn practicarse en osta via las

notificaciones o emplazamientos necesarios en procesos exiranjeros

“Arl. 894 - Cuando fuere necesaria la audiencia de alguna persona, se
le citara conforme a derecho, advirligndole en la citacidn que quedan, por tres dias.
las actuacionss en !a secretaria del juzgado para que se imponga de ellas y
sefialandole dia y hora para la audiencia, a la que concurrird el promovente, sin que

sea obstaculo para la celebracion de ella |a falla de asistencia de éste

“Art. 895.- Se oira precisamente al Ministerio Publico
. 1.- Cuando la solicitud promovida afecle los intereses publices;
li-- Cuando se refiera a la persona o bienes de menores ©
incapacilados;' k
IL- Cuando tenga relacion con los derechos o bienes de un ausento,

_-IV.= Cuando lo dispusieren las leyes”
“Art, 896.- Si a la solicilud presentada se opusiere parte legitima, el

negoclio se continuard conforme ‘al procedimiento contencioso, de acuerdo con la

naturaleza del asunto”.
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“Arl. 897.- El juez podra variar o modificar las providencias que diclare
sin sujecion estricta a los lérminos y formas establecidas respecto de 1a jurisdiccion
contenciosa.

No se comprenden en osta disposicion los aulos que tengan fuerza de
definitivos y contra los que no se hubieran interpuesto fecurso alguno, a no ser que
se demoslrara que cambiaron las circunstancias que afectan el gjercicio de la

accion”,

“Arl. 898.- Las providencias de junisdiccidn voluntana seran apelables
en ambos efeclos, si el racurso lo interpusiere ef promovente de las diligencias, y
solo en el devolulivo cuando el que recurre hubiere venido al expedionte
voluntariamente o llamado por el jucz, o para oponerse a la solicitud que haya

dado motivo a su formacién”,

“Art. 899.- Las substanciacion de las apelaciones en jurisdiccion

voluntaria se ajustaréd a los lramiles establecidos para |a de las nterlocutonas”

“Arl. 900.- Toda cuestion que surja en los negocios a que se refioren
los qapitulos siguientes y haya de rasolverse en juicio contradictorio se substanciara
en‘la forma delerminada para los incidentes, a8 no ser que la ley dispusiera otra
cosa’,

“Art, 901.- En los negocios de menores incapacitados intervendra el

juez de 1o familiar y los demads funcianarios que determine el Codigo Civil'

Ahora bien, la solicitud con 1a cual se inicia este procedimiento debe
contener las mismas formalidades que una demanda, y el promovente debe de tener
legitimacion procesal, es decir, algin interés de justificar un hecho o acreditar un
derecho, al respecto el articulo 255 del Cddigo de Procedimientos Civiles para el

Distrito Federal nos indica que debe de contener el escrilo inicial de demanda:
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"Arl. 255.- Toda contienda judicial principiard por demanda, en la cual
se expresaran;

1.- El tribunal ante el que se promueve,

Il.- El nombre de! actor y la casa que sefale para oir notificaciones,

lIl.- El nombre del demandado y su domicitio,

IV.- El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios,

V.- Los hechos en que el actor funde su peticién, numerandolos y
narrandolos sucitamente con claridad y precisién, de tal manera que ol demandado
pueda preparar su contestacién y defensa;

VI.- Los fundamentos de derecho y la clase de accion, procurando citar
los preceptos legales o principios juridicos aplicables.

VII.- €l valor de lo demandado, si de ello depende fa competencia del
juez, y

VIil.- La firma del aclor, o de su representante legitimo $ éstos no
supieren o no pudieren firmar, pondran su huella digital, firmando otra persona en su

nombre y a su ruego, indicando eslas circunstancias”

3.3 LA INFORMACION POSESORIA COMO MEDIO PARA PRESCRIBIR
BIENES INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL

Ahora bien, tratandose de la fraccion | del inciso “b" a que se refiere ¢l
articulo 3046 del Cddigo Civil Vigente para el Dislrito Federal. es decr. la
inmatriculacion por resolucion judicial mediante informacion posesoria debera
tomarse en cuenta el contenido del articulo 3048 del Cadigo Civil Vigente para el
Dislrito Federal, el cual a la letra cito:
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“Arl, 3048.- En el caso de informacion posesoria, a que so rahere ¢l
inciso b) de la fraccién | del articulo 3046, el que tenga una posesidn de buona fe
apta para prescribir, de bienes inmuebles no inscritos en el Reqistro Publico de la
Propiedad en favor de persona alguna, aun antes de que Wranscurta el Liempo
necesario para prescribir, puede registrar su posesion mediante resolucion judicial

que dicte el juez competente.

Para lo anterior, se deberd seguir el procedimiento que establece el
Cadigo de Procedimientos Civiles para las informaciones a que se refiore el articulo
3047,

El efecto de la inscripcion serd tener 1a posesion inscrla como apta
para producir la prescripcion, al concluir el plazo de cinco afos, contados desde la
fecha de la inscripcion.

Las inscripciones de posesidn exprasardn las circunstancias exigidas

para las inscripciones previstas en el Reglamento del Registro Pablico”

Es importante hacer nolar que para llevar el procedimiento de
inmatriculacion judicial ya sea en virtud de la informacién de donunio 0 posescna el
procedimiento es el mismo, debiendo tenerse en cuenta lo preceptuado por el
articulo 3049 del Codigo Civil vigenle para el Distrito Federal, el cual a la letra se

transcribe, para mayor comprension:

“Art. 3049.- Cualquiera que se considere con derecho a los bienes
cuya propiedad o posesion se solicite inscribir por resolucion judicial, podra hacerlo
valer ante el juez competente.
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La presentacion del escrito de oposicién suspendera el curs.o del
procedimiento de informacion; si éste estuviese ya concluido y aprobade debera el
juez poner la demanda en conocimiento del Director del Registro Publico de fa
Propiedad para que suspenda la inscripcion, y si ya estuviese hecha, para que

anote dicha demanda.

Si el oposilor deja transcurrir seis meses sin promover en el
procedimiento de oposicion quedard éste sin efeclo, asentdndose en el caso, fa
cancelacion que proceda".

Es imporiante precisar que el hecho de inmatricular un inmueble,
inscribiendo derechos posesorios sobre él mismo, tnicamente hace que la posesion
sea publica, debiéndose posteriormente ante un mismo juez civii acredtarse que se
han cumplido ademas con los olros requisitos legales para que opere la
prescripcion, y no como erroneamente nos fo hace ver el articulo 3055 del Cédigo
Civil Vigente para el Distrito Federal, que a la letra dice

"Art. 3055.- Quien haya obtenido judicial o admunistrativamente la
inscripcion de ta posesién de un inmueble, una vez que hayan transcurndo cinco
afios, si la posesién es de buena fe, podrd ocuriir ante el Director det Registro
Publico de la Propiedad para que ordene la inscripcion de la propiedad adquirida
por prescripcion positiva, en el folio correspondiente a la inscnpcion de la posesion,
quien la ordenara siempre y cuando el interesado acredite fehacientemente haber
continuado en la posesion del inmueble con las condiciones para prescribir, sin que

exista asiento alguno que contradiga la posesion inscrita”
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De la lectura de este articulo pareceria que por ol sélo hecho de
inscribir previamente la posesion, mediante un procedimiento de inmatriculacion por
resolucion administrativa, nos da deracho una vez transcurnido el plazo de cinco
anos de solicitar al Director del Registro Publico de la Propiedad inscriba a nuestro
favor la propiedad sobre dicho bien, adquirida por prescripcidn positiva lo cual no es
correclo ya que esle procedimiento no es de naluraleza contenciosa, y ademas en
opinion del suscrito se le dan muchas facullades de valoracion de las pruebas
al C. Direclor dal Registro Publico de |a Propiedad. por o que en el presente trabajo

también se sugiere sea reformado dicho articulo

3.4 TESIS QUE HA EMITIDO LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA
NACION RESPECTO DE LAS INFORMACIONES AD PERPETUAM
COMO MEDIOS PARA OBTENER DERECHOS REALES SOBRE
BIENES INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL

La Suprema Corte do Justicia de la Nacion, en cumplimionto de sus
fines ha emilido una serie de tesis que nos ilustran al respecto. Para mayor

comprension del tema se citan algunas de éstas.

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de ta Federacion
Epoca: 5A

Tomo: CVI

pagina: 1990
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INFORMACIONES AD PERPETUAM, NO DEMUESTRAN EL
DERECHO DE PROPIEDAD.

La prueba documental consistente en la protocolizacién de unas
informaciones de dominio, no es apla para demostrar el derecho de propiedad. de

acuerdo con el criterio mantenido por 1a Suprema Corle de Justicia

Amparo Civil Directo. 2322/1949 Cortés Gémez Ma. Del Carmen 27 de
Noviembre de 1950. Unanimidad de cualtro votos. La publicacion no menciona el

nombre del ponente.

Comentario: Con esta tesis es clara la interprelacion de la Suprema
Corte, en el sentido de que la prueba documental consistente en una nformacion de
dominio no es el documento idoneo para acrediar la propiedad, no siendo el miIsmo

mas que una prueba presuncional respeclo a dicho derecho

Instancia: Sala Auxiliar

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Epoca: 5A

Tomo: CXI

Pagina; 1372

INFORMACIONES AD PERPETUAM, FUERZA DE LAS

Es verdad que las diligencias de junsdiccion voluntana y
concretamente - las informaciones ad perpetuam para acrediar la posesion tienen el
valor de presuncidn, pero es una presuncion legal y, consecuentemente, es una

prueba respecto a su contenido, mientras no sea destruida por una prugba mejor

Amparo Civil Directo 7235/43. Pérez Maria Guadalupe 25 de Febrero
de 1952. Unanimidad de cuatro volos. Ponente Gabrie! Garcia Rojas
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Comentario: Esta tesis on comentario, nos indica ¢l valor probatorio
que se les debe de dar a las informaciones ad perpetuam, como documento para
acreditar la posesién. Esto valor probatono corresponde al do una prucba
presuncional, por lo cual se debera de valorar en conunto con olras probanzas,

para ver si s@ acredita lal derecho

Instancia: Sala Auxiliar

Fuenle: Semanario Judicial de la Federacion
Epoca: 5A

Toma: CXVIIt

Pagina: 319

INFORMACIONES AD PERPETUAM (PRESCRIPCION POSITIVA)

La Suprema Corte ha expresado que "aun cuando las constancias
relativas a las diligencias de informacion ad perpetuam establecen una presuncién
de la posesién, no bastan para probar que se trata de una posesion utt para la
prescripeion, porque las declaraciones de las personas que en ellas intervienen no
engendran an manera alguna jos efeclos do la prueba testmomial, por no satisfacer
las garantias de publicidad y proteccién def derecho de contradiccion reconocido a

las paries por las normas que regulan la recepcion de la prueba on ol juicio”

Amparo Civil Directo 9300/49. Acevedo Alanis Juan 29 de QOctubre de
1953, Unanimidad de cinco volos. La publicacién no menciona el nombre del
ponente.” -

‘ Comentario: Esta tesis confirma lo expuesto en la anterior, y ademas
limita.aun mas los efctos juridicos probatorios que se le deben atrbuir a una
informacién ad perpetuam, en el sentido de que la presuncion de ser titular de los
derechos de posesidn, pero sin que ésto implique necesariamente que se trate de
una posesion Ulil para prescribir, debiendo acreditar ésta situacion en juicio con
algun otro medio de prueba.
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inslancia: Sala Auxiliar

Fuenle: Semanario Judicial de la Federacién
Epoca; 5A

Tomo: CXII

Pagina: 710

INFORMACIONES, AD PERPETUAM, FUERZA DE LAS.

Adn cuando las diligencias de informaciones ad perpetuam no surten
efectos definitivos conlra terceros, esto no quiere decir que no puedan surtir
determinados efectos en algunos casos, como aquellos en que lo demostrado a
través de una informacion, encuentra apoyo en la presuncion legal establecida on

una ley y contra tal presuncion no se rinde prueba alguna

Amparo Civil Directo 5791/50. Villaverde Maria Guadalupe 2 de Mayo
de 1952, Mayorla de tres volos. Ponente Rafael Matos Escobedo

Comentario; Es verdad que las informaciones tanto de propiedad como
de posesidn, surten efeclos de prueba presuncional unicamente, razén por la cuat si
no se desvirlian dichas prugbas con otros medios probatonos, stuitiran sus efectos,
sin que estos sean de cardcler delinitivo, toda vez que no se tata de un
procedimiento conlencioso.

Instancia: Tercera Sala

Fuente; Semanario Judicial de la Federacion
Epoca: GA

Volumen; XMl

Pagina: 219
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INFORMACIONES AD PERPETUAM, EFECTOS CONTRA TERCERO

Ninguna informacién ad perpetuam puede surtir cfoctos defiritivos
contra tercero, ni puede ser estimada en jurisdiccidbn contenciosa como prueba
testimonial, puesto que los declarantes deponen en ellas sin citacion contrana y no
pueden ser repreguniados. Asi, 8sa clase de diligencias sélo puede estimarse como
actos emanados del poder publico, en cuanto se refiere a |a forma de los mismos, y
a su fondo sdlo mientras no surja un tercero con mejor derecho, por ello no son un
litulo de propiedad; por tanlo, no resulte indispensable para estunar sin valor alguno

la exhibida por el demandado, que se impugnara especificamenta de nulidad

Amparo Direclo 2781/57. Alejandro Gonzalez 7 de Juho de 1958
Unanimidad de cualro votos. Ponente Mariano Ramirez Vazquez

Comentario: Esta tesis abarca los siguientes aspeclos:

a)- Que ninguna informacion ad perpetuam puede surlir ofectos
definilivos conlra tercoro, en razon de que se trata de un procedimiento de
“jurisdiccién voluntaria".

" b).- Tampoco deben ser valoradas como pruebas testimoniales. en
razén de que las personas que declaran en ellas, lo hacen sin citacion do la parte
contraria, y en consecuencia no pueden ser repreguntados

¢).- En cuanto a la forma de los mismos, se trata de un acto enmanado
del poder publico, sin que por ese sdlo hecho, se deba de valorar como una prueba
documental publica.

d).- Por dltimo nos confirma el valor presuncional qua tienen dichas
diligencias, el cual surtird sus efectos juridicos, en tanto no se desvirtuen con otro
mejor medio de prueba.

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Epoca: 5A.

Tomo: CXXVI
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Pégina: 273

INFORMACIONES AD PERPETUAM NO SON APTAS PARA
ACREDITAR EL. DOMINIO SOBRE UN BIEN CUANDO ESTE SE ENCUENTRA
INSCRITO A NOMBRE DE DETERMINADA PERSONA (LEGISLACION DEL
ESTADO DE SONORA)

De acuerdo con el articulo 3478 del Codigo Cwil, el que ha poseido
bienes inmuebles por el liempo y con las condiciones exigidas para prescribirlos, y
no tenga titulo de propiedad o teniéndolo no sea inscnbible por defectuoso, si no
ostd en el caso de deducir la accion que le concede el articulo 1327, por no estar
inscrita en e! Registro Publico de {a Propiedad los bienes en favor de persona
alguna, podra demostrar anle el juez competente que ha temdo esa posesion
rindiendo fa informacidn respectiva en los términos que establezca of Codigo de
Procedimientos Civiles Comprobada debidamente la posesion, el ez declarard

que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la prescrpcion

Es requisilo indispensable, pues, para el registro de las nformaciones
de dominio en la via de jurisdiccion voluntana que fa propiedad de los bienes no
esté inscrita en el registro en favor de persona alguna Ahora bien, si en un caso se
demuestra plenamente que el predio rustico esta inscnto a nombre de determinada
persona, luego no puede acreditarse el dominio mediante dilgencis de informacidn
ad perpeluam; y si estas se promueven y el juez declara que el poseedor se ha
convertido en propietario en virtud de la prescripcion, esta declaracion es nula por
contravenir fo dispuesto en la ley. Cuando un inmueble estd inscnlo a nombre de
cualquier persona en el Regisiro Publico, quien lo ha poseido por el iempo y con las
condiciones necesarias para prescribir, no puede adquinrio st no promoviendo juicto
contra quien aparezca como propietario en el Registro, o sea deduciendo la accion
que establece el articulo 1327 del Cadigo Civil
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Amparo Direclo 3317/55. Andrés Gomez Aleindn y olros 20 de Oclubre
de 1955. Unanimidad de cuatro volos. Ponente José Castro Eslrada

Comentario: La presente tesis nos ilustra, en el sentido de que las
informaciones ad perpetuam, ya sea de dominio o do propiedad, no son el
instrumento juridico iddneo para adquirir bienes por prescripcion positiva, ya que
dicho procedimiento tiene una naturaleza contenciosa, por virtud de la cual se

tendra que demandar al titular registral la pérdida de su derecho de propiedad

Instancia: Tercera Sata

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién
Epoca: 5a

Tomo: CVINI

Pdgina: 649

INFORMACIONES AD PERPETUAM, NO CONSTITUYEN TITULOS
DE PROPIEDAD.
- Las actuaciones judiciales de informacién ad perpetuam sdlo tienen
valor como titulos de posesion, pero de ningtin modo como titulos de propiedad,
pues la Suprema Corte de Justicia ha establecido en constante jurisprudencia que
tales informaciones, por su caracter de actuaciones en jurisdiccion voluntana, se
reciben fuera de toda contencién, y, por tanto, no pueden lener valor probatorio por

si solas, ni como instrumentos publicos, ni como informaciones testimoniales

Amparo Civil Directo 2568/48. Bermea Eduardo 13 de Abril de 1951
Unanimidad de cinco votos. La publicacién no menciona el nombre del ponente

Comentario: La presente tesis deja en claro que las actuaciones
judiciales de informacidn ad perpetuam, sélo tienen valor probatorio como titulos de
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posesion, y de ningdn modo como titulos de propiedad, aclarando como ya se
comenté anleriormente que dicha presuncién de posesion no significa que sea una
posesién Util para prescribir. '

3.5. LAINCLUSION DE LA FRACCION TERCERA AL ARTICULO 122
DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL
COMO UNA MEDIDA INSUFICIENTE DE REGULARIZACION DE LA TENENCIA
DE LA TIERRA EN EL DISTRITO FEDERAL

En virtud de que tanlo la doctrina como la junsprudencia, han
sostenido que la informacién de dominio no es el instrumento 1déneo para adquirir
bieres por prescripcion positiva, loda vez que se trata de un procedmiento
adquisitivo, debe de seguirse este en contra de la persona ttular del derecho de
propiedad de dicho inmueble, ya que el hecho de que no esté inscrito en favor de

persona alguna el mencionado bien inmueble no significa que no tenga duero

Como respuesta a lo anterior y con el @nmo de dar mayor seguridad
juridica a la Tenencia de la Tierra en e! Distrito Federal, se reformé el articulo 122
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, incluyendo en él
mismo una tercera {raccién, que viene a darle una naturaleza contenciosa al
procedimiento de inmatriculacion judicial. A continuacion se transcribe dicho

numeral para mejor compresion del tema:

“Arl. 122.- Procede la notificacidn por edictos
... fraccion Il Cuando se trale de inmatnicular un inmueble en el
Registro Publico de 1a Propiedad, conforme al articulo 3047 del Cadigo Civil, para

citar a las personas que puedan considerarse perjudicadas
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El edicto se publicard por una sola vez en el Diario Oficial de Ia
Federacidn, en el Boletin Judicial, en la Gaceta Oficial del Departamento dal
Dislrito Federal, Seccion Boletin Registral y en un perddico de los mayor
circulacion. Ademas se deberd fijar un anuncio de proporcionas visibles en la parte
externa del inmueble del que se trate y en el que se informe a las personas que
puedan considerarse perjudicadas, a los vecinos y al publico en general, la
oxistencia del pracedimiento de inmalriculacion judicial respecto a ese inmueble. El
anuncio debera contener el nombre de promovente y permanecer en ¢! inmueble

durante lodo el tramite judicial.

En la solicitud se mencionaran:
a).- El origen de la posesion;
b).- En su caso, el nombre de la persona de quien obluvo la posesion
el peticlonario;
c).- El nombre y domicilio de! causahabionte de aquélla si fuere
conocido, v
" d).- La ubicacion precisa del bien y sus medidas y colindancias, y

@).- El nombre y domicilio de los colindantes

Asimismo, a la solicitud se acompanaran

a).- Un plano autorizado por la Tesoreria del Disirito Federal, y

b).- Certificado de no inscripcion det inmueble expedido por el Registro
Publico de la Propiedad. En el escrilo en que so solicite dicho certificado se deberan
proporcionar los dalos que identifiquen con precisidn el predio de! que se trate y
manifestar que el cerlificado serd exhibido en el procedimiento judicial de
inmatricutacién,
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Realizadas las publicaciones se correrd traslado de la solicitud, para
que contesten dentro del término de nueve dias habiles, a la persona de quien
obtuviera la posesion o su causahabiente si fuere conocido, al Ministerio Publico, a
los colindantes; al Delegado de la Secretaria de la Reforma Agrania en el Dislrito
Federal, para que manifieste si el inmueble a inmatrcular se encuentra o no afeclo
al régimen ejidal o comunal, y a fa Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologla para

que exprese si el predio es o no propiedad federal

Producida o no la contestacion y sin necesidad de acuse de rebeldia,
el juez, al vencerse el titimo término de traslado abrird una dilacion probatoria por

quince dias, pudiendo ampliarla, a solicitud del interesado, hasta por treinta dias

Ademas de las pruebas que tuviere, el solicitante esta en la obligacién
de probar su posesion en conceplo de dueno por los medios legales y ademas por
la- informacién de lres testigos, prefereniemente colindantes de! inmuoble a
inmalricular o, en su caso, que tengan bienes raices en el lugar de ubicacion del

-~ predio det que se trata.

, En este juicio no se entregardn los aulos originales para formular
alegatos. La sentencia es apelable en ambos efectos y el recurso se substanciard
como en los juicios ordinarios”.

Ahora bien, en él supuesto que derivado de fa notificacion por ediclos
llegare a concurrir alguien al procedimiento que alegue mejor derecho, serd
suspendido el procedimiento de jurisdiccion voluntaria, y se inicard un
procedimiento contencioso de conformidad con el articulo 896 del Cddigo de
Procedimientos Civiles, el cual vendria a ser un juicio ordinario civil que no es objeto
de este esludio.
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En mi opinién la reforma al articulo 122 del Cédigo de Procedimientos
Civiles en comentario si contribuye a la seguridad juridica de la Tenencia de la
Tierra en el Distrito Federal, en e! sentido de que con 1a misma se ie da una
naturaleza conlenciosa a las informaciones de dominio que se venlan realizando en
forma de jurisdiccion voluntaria, que es o que en nuestra legislacion actual vendria
ser e} equivalente a la inmalriculacidn judicial a la que se rofiere el arliculo 3046
fraccién | en sus dos incisos del Codigo Civil Vigente para el Distrilo Federal Sin
embargo persiste un grave problema de seguridad juridica por lo que hace a la
inmatriculacién administrativa, lo cual es el objeto medular de estudio do la presente

tesis, problema que se analiza a detalle en el siguiente capitulo
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CAPITULO CUARTO

NECESIDAD DE DAR MAYOR SEGURIDAD JURIDICA
A LA TENENCIA DE LA TIERRA
EN EL DISTRITO FEDERAL

4.1 ANALISIS JURIDICO DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA EN EL
DISTRITO FEDERAL HASTA ANTES DE LA REFORMA
DEL 7 DE ENERO DE 1988

Los medios de inmatriculacién que contemplaba nuestra legislacidn
civil hasta antes de la reforma del 7 de Enero de 1988 son los siguientes

4 ‘ “a).- Mediante la primera inscripcidn de dominio {Art 3046 fracciones |,
ol y IV) en relacion con los Arls. 3047 y 3052 del Cédigo Civil)

v b).-Primera. inscripcion de posesion (Arts 3046 fracciones I en
' relaclbn con el artlculo 3048); y

: c) La llamada inmatriculacién administrativa (At 3053)" (69)

: La fraccion | del articulo 3046 se referia exclusivamente al
 procedimiento de prescripcién positiva, incurrié en el error de referrse a la via de
.informacion de dominio para acreditar ol derecho de propiedad adquirido por

usucapion, que como ya se comentd anteriormente no es un medio juridico idéneo

para adquirir por prescripcion positiva bienes inmuebles

-

(69) Revista de Invesligaciones Juridicas; Op. Cit., pag 75
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La fraccién |l del articulo en comentario, se referia al procedimiento de
informacion posesoria para acredilar, respeclivamente, que so habla convertido en

duerio o bien que tenia respecto a la finca una posesion apta para prescribir.

Una vez inscrila la posesion y {ranscurriendo el plazo de cinco ahos, la
persona a cuyo favor eslaba inscrita la posesion podria promover ante C. Director
del Registro Publico de 1a Propiedad, demosirando que habia seguido poseyendo el
inmueble por un periodo ininterrumpide de cinco afios, y como consecuencia de lo
anterior solicitar se inscribiera como propietaria de dicho inmugble Situacidn
errénea desde el punto de vista del suscrito, y que me merece los siguientes

comentarios:

1.- Estamos cierlos de que el primer paso de esle procedimiento de
inmatriculacion, es el de inmatricular la posesién de un inmueble, para lo cual los
requisitos que se exigian de ninglin modo acreditaban al promovente su derecho de

propiedad y quizas aun ni su derecho a poseer.

2.- Como consecuencia de lo anterior, el particular inscribia su
posesion mediante este procedimiento, y sélo tenia que ser paciente para esperar
cinco anos una vez inscrita ésta, para exigirle al C. Director del Registro Pablico de
la Propiedad, lo inscribiera ya como propietario, contraviniendo con eflo garantias

individuales de los verdaderos duefios sobre dichos inmuebles.

3.- Tacitamente pareciera con este lipo de inmatriculacion que se
derogan todas las disposiciones del Cédigo Civil Vigente relativas a la prescripcion
positiva.
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La fraccidn IIl preveia la inscripcion de una finca en el Regisiro en
virtud de un titulo que acreditara el derecho de propiedad, mediante, una confusa
resolucion judicial que ordenard la inmatriculacion y que so haya dictado como
consecuencia de la presentacién de una titulacidn fehaciente que abarque sin

interrupcién un periodo, por ia menos de cinco anos

Es importante hacer nolar que esta forma de inmaltniculacion requeria
ante todo una titulacidn fehaciente es decir, un titulo que no deje lugar a dudas
respeclo al derecho de propiedad que por virtud det mismo so adquiere, caso en ol
cual no se requiere ni de resolucion judicial ni de ¢! plazo de cinco anos, stuacidn
que hace menos comprensible esta figura juridica Ahora bien, st el concepto de
titulo al que se refiere el arliculo en comentano no es el de documento que acredite
la propiedad, sino en una segunda acepcion se uliiza como causa generadora de la
posesion, la resolucion judicial no sélo debe de recoger la posesion por el periodo
de cinco anos, sino ademas debe dejarse acreditado en dicha resolucidn judicial que
se posaeyd en conceplo de duerio, en forma pacifica, continua y publica y hacer
referencia a los plazos de la posesion segun 6sla haya sido de buena o mala fe, sin
embargo ostamos seguros de que al refericse al titwlo el procedimiento de

inmalriculacidn en comentario se refiere al titulo en su primera acepcion

Ahora bien, es importante precisar que cuando un tituto de propredad
no es inscribible por defectuoso, el interesado tendria que acudir al juicio de
prescripcidn positiva ya fuere contra el que aparece como propietario en el regisiro
en los lérminos del articulo 1056, o bien contra persona incierta en los términos del
articulo 3046 fraccidn | en relacion, con el articulo 3047 {70)

(70) Cir. Revista de Investigaciones Juridicas; Op. Cit.; pag. 77
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La fraccidn IV del articllo 3046 del Codigo Ciwil proveia la
inmatriculacion mediante 1a inscripcion del decreto que se publicara en el Diario
Oficial para convertir un inmueble en bien de dominio privado, o del titulo o titulos
que se expidieran con fundamento en aquél decreto, refiriéndose en esle caso a las
transmisiones de propiedad que pucde realizar el Estado en base a la legislacion

sobre baldios y sobre bienes nacionales.

Por dltimo la fraccion V del articulo 3046 preveia la inmatriculacion
mediante |a inscripcién de un contrato privado, acompadando e! certificado de no
inscripcién respectivo, siendo éste el procedimiento que en la practica se sigui®
para ordenar la inmatriculacion administrativa masiva de mmuebles en los afos

ochentas.

"Los documentos por virtlud de los cuales se nmalncularon los
inmuebles en base a este procedimiento, han sido entregados a los interesados con
el cardcler de titulo de propiedad, cuando en realidad 1o Unico que contienen es una
enajenacion de derechos posesorios o de plano la venta de una cosa ajena, segun

lo demuestra Cuevas Senties”. (71)

Entrando al andlisis de estos contratos privados los cuales son ¢!
documento base para llevar a cabo este tipo de inmatriculacidn, nos encontramos

con lo siguiente:

(71) Revista de Investigaciones Jurldicas; Op. Cit ; pag. 77.




a).- En los mismos la parte vendedora declara sor litular de dicho
inmueble sin acreditario de manera alguna, situacion por demds grave, en
consecuencia dichas personas no se encontraban en el supuesto al quo so tefiore la
fraccion V del arliculo 3046, si no del supuesto de la fraccidn |, para cuyo caso
lenian que haber seguido el procedimiento de prescripcion, o bien en of caso de la
fraccién 1, en cuyo caso débio haber seguido e! procedimiento de informacion
posesoria para acreditar, respectivamente que se habia convertido en duefio o bien

que tenia respecto a la finca una posesién apta para prescribir

b).- En ocasionss los mencionados contratos son ratificados ante
Notario Publico Unicamente por la parte compradora, pretendiendo con ello darle a

dicho documento una apariencia de tegitimidad con la cual no cuenta

Esle procedimiento que como ya se comento luvo su auge en los anos
ochentas provocd que un gran numero de personas confiadas en 6l, acudieran al
mismo con la intencion de oblener un titulo de propiedad valido, y la consecuente
seguridad juridica derivada del mismo, sin embargo dada la nsequridad que
representa &l mismo, lejos de solucionar el problema de ia seguridad juridica de la
tenencia de |a lierra en el Distrito Federal lo agravo adn mas

Como respuesla a la inseguridad juridica que representaba dicho
procedimiento de inmalriculacion administrativa como medio masivo de
"regularizacion de predios” que habia venido utlizando el Gobierno del
Departamento de! Distrito Federal, surge la reforma del 7 de enero de 1988, al
Cadigo Civit Vigente para el Distrito Federal; la cual incluye ya dos procedinientos
distintos para inmatricular un inmueble, por un lado la inmalriculacién judicial para fo
cual fue necesaria la creacion de los juzgados de inmatriculacion, y por el otro lado

la inmatriculacion administrativa que se lieva a cabo ante el Registro Publico de la
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Propiedad del Distrito Federal, sin embargo una vez mas se vuelve a tratar ol
problema de manera superficial, por lo que el resultado de dicha reforma no fue
mas que‘ un parche o un paliativo a la ley, que lejos de solucionar ef problema de la
seguridad juridica en la Tenencia de la Tierra en el Distrito Federal, lo encubre,

agrava y confunde aun mas como lo veremos mas adelante

La reforma en comentario fue propuesta por el Ejeculivo Federal,
turndndose en primera instancia para su revisidn, aprobacién o modificacion a la

Céamara de Senadores para posteriormente turnarla a la Cdmara de Diputados

En su exposicion de motivos hace ver los problemas que
indudablemente ocasionan los asentamienios humanos irregulares, y que éstos se

han traducidos en la falta de seguridad juridica en la propiedad inmobiliaria

"La regulacidn que se propone en esta inictativa cncuentra su
fundamento tedrico en los siguientes principios generales que reconoce nuestra
legislacion civil.

l.- Que los derechos reales sobre los bienes existen en et nimero
limitado que seiala y regula la legislacion civil, mismos que solamente pueden ser
adquiridos y transmilidos en las formas que, lambién limitativamento, reconoce
nuestra legislacidn, puesto que ello contribuye a la seguridad juridica en el
importante ambito del patrimonio constituido por los derechos reales, principal y

preponderantemente por el derocho de propiedad;

Il.- Que ta prescripcion posiliva es un medio de adquinr bienes,
mediante e! transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por la
ley, como expresamente lo disponen los articulos 1135 y 1136 del Cddigo Civil, por
lo que la intervencién de 1a auloridad no se requiere para que opere esta forma de
adquisicion de bienes, sino, en los casos actualmente regulados como

procedimientos no contenciosos ante autoridad judicial, sélo para ser constar la
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posesion ejercida sobre el bien de que se trate, por el tiempo y con las condiciones
legales pravenidas, lo que originara las constancias susceptibles de ser inscritas
para fines de publicidad registral, ia autoridad judicial, cuando conoce do
prascripcion positiva en juicio controversial, solamente declara que la prescripcion
se ha consumado y que, por ende, se ha adquirido la propiedad, como también lo
dispone expresamente el articulo 1156 del ordenamiento citado, y lo propio hace

cuando conoce de la prescripcion positiva en una informacion de dominio, y

lll.- Que al sislema regisiral mexicano no tiene efectos conshlutivos de
derechos, sino meramente declarativos y publictanos frente a terceros, coma lo
disponen los articulos 3007 y 3008 del refendo Cédigo Civil, y que el Registro
Ptiblico de la Propiedad es la oficina administrativa dependiente del Departamento
de! Dislrito Federal, encargada de inscribir los derechos reales sobre inmuebles y
demas bienes y actos a que se refieren los articulos 3042, 3069 y 3071 del propio

ordenamiento.

A la luz de eslos principios generales, amphamente reconocidos por la
doctrina juridica mexicana establecidos en las normas legales que s han citado y
sostenidos por miltiples ejecutorias de fa Suprema Corte de Juslicia de la Nacion,
as que debe analizarse y regularse la inmatnculacion, que no es sino el acto
administrativo por el cual se realiza la primera inscnpcion de un inmueble en el
Registro Piblico de la Propiedad y que, obvio es docirlo, carece de antecedentes
registrales. . .

... Dado que la inmatriculacién carece de efectos constitutivos de
derechos, como ya se ha dicho, el articulo 3046 que se propone dispone que serd
oplativo para el interesado, el geslionar la inmatriculacién mediante resolucion
judicial o mediante resolucién administrativa, pues ambos aclos de autoridad
solamente constatan que se dan los supuestos normativos para haber adquirido fa
propiedad o para que se considere poseedor a una persona, con posesion apta
para prescribir.
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El propio articulo 3046 en su fraccion 1, preceptia que la
inmatriculacién por resolucidn judicial se puede oblener mediante informacion de
dominio o mediante informacion posesoria, por ser los procadimientos tradicionalos

establecidos por la legislacion procesal.

En la fraccion I del articulo 3046 so establecen las cinco hipdtesis en

que se puede obtene (asi) fa inmatriculacién por resolucion administrativa .. (72)

Lo transcrito anteriormente viene a ser el sustento juridico de la
reforma en comenlario, sustento que comete un sin nUimero de errores, Mismos que

se analizan en el siguiente punto del presents trabajo.

4.2 PROCEDIMIENTO JURIDICO ACTUAL DE LA INMATRICULACION
ADMINISTRATIVA EN EL DISTRITO FEDERAL Y SU ANALISIS

El articulo 3046 del Cddigo Civil Vigente senala que

“... Il.- La inmalriculacion por resolucidén administrativa se obtiene

a).- Mediante la inscripcion del decreto por ol que se incorpora al
dominio publico federal o local un inmueble;

b).- Mediante la inscripcion del decreto por el que se desincorpore del
dominio pubtico un inmueble, o el titulo expedido con base en ese decroto;

c)- Mediante la inscripcidn de un litulo fehaciente y suficiente para
adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de este
Cadigo,

d).- Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido
por prescripcion positiva, en los términos del articulo 3052 del presente Codigo, y

(72) Diario de los Debales del Senado de la Republica; nimero 7, de fecha 23 de
septiembre de 1987; pégs. 3-5.
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@).- Mediante la inscripcion de la posesién de buena fo de un
inmueble, que reuna los requisitos de aplitud para prescribir, en los lérminos del
articulo 3053 de este Cédigo”.

La fraccién segunda del articulo 3046 prevé los pracedimientos de
inmatriculacién por virtud de una resolucidn administrativa Los inciso a) y b) de
dicha fraccion no son sujetos de nuestro estudio ya que prevé la inscripcidn que
incorpora al dominio ptiblico federal o local un inmueble o bien la inscripcidn de un
decreto por virtud del cual se desincorpora del domnio publico un inmugble, o e!
titulo expedido con baso en ese decreto, a este ipo de inmatrniculacion se desarrolla
con base en lo dispuesto por el articulo 3050 det Cédigo Cvil Vigente para el

Distrito Federal, mismo que a continuacién transcribo para mejor comprension

"Art. 3050.- La inmatriculacion administrativa se realizard  pot
resolucion del Director del Regisiro Publico de la Propiedad, quien la ordenard do
plano en los casos previstos por los incisos a) y b) de la fraccion |i del articulo
3046".

Es importante hacer notar que para llevar a cabo cualquier
procedimiénlo de inmatricutacidn, tanto administrativa como judicial, el documento
base de la accidn es el certificado de no inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad correspondiente del inmueble del que se trate, documento qua expide el
mismo registro de conformidad con los siguientes articulos del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal:

“Art. 106.- En el procedimiento de inmatriculacién de inmuebles
establecidos en los articulos 3046 al 3058 del Codigo Civil, se observaran ademas,
las disposiciones de los articulos siguientes®.
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“Art. 107 .- Para la expedicion del certificado de no inscripcién al que se
refiere el articulo 3046 del Cddigo Civil, el interesado presentard solicitud que
contenga los siguientes datos y documentos: ‘

|.- Nombre y domicilio de! solicitante,

II.- Ubicacién, superficie, medidas y colindancias del inmueble de que
se frata;

lIl.- Denominacién del predio en caso de que la tenga;

V.- Plano catastral expedido por el Departamento o, en su defeclo,
plano autorizado por profesionista legalmente acreditado, y

V.- En su caso, la Ultima boleta predial que sedale la superficie del
inmueble de que se trate.”

“Art, 108.- En el caso de que la solicitud o los documentos presentados
tengan omisiones o deficiencias, el Registro Publico, a través de la seccion de la -
Gaceta, destinada al boletin regisiral, lo hara saber al interesado, a fin de que,
dentro de un termino de diez dias habiles, las subsane apercibido que de no hacerlo
se tendrd por no presentada la solicitud”.

“Art. 109.- Una vez recibida la solicitud debidamente integrada, el
Director General dispondra de cinco dias habiles para iniciar la busqueda de los
antecedentes registrales y, para de considerarlo pertinente, solictar a las

autoridades administrativas competentes la informacion respectiva”.

“Art. 110.- Una vez recabados los dalos y la informacion necesaria, el
Registro Pdblico, dentro de los diez dias habiles siguientes deberd expedir el
certificado de no inscripcion, que deberd contener cuando menos;

I)- La expresidn de que el inmueble carece de antecedentes
registrales desde 1871 a |a fecha de la expedicién de! cerlificado;

Il).- La mencion de que el inmueble de que se trata, no esta afacto al
régimen de propiedad ejidal o comunal;
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ill).- El senalamiento de que el inmueble no forma parie de los
patrimonios inmobiliarios de a Federacion ni de! Departamento, y

IV).- El uso del suelo autorizado del inmueble de que se lrate”

El inciso c) de la fraccién Il del articulo 3046 del Codiga Civil Vigente
para el Distrito Federal, prevé ol procedimienio de inmatriculacién adnunistrativa
mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suliciente para adquurir la propiedad

de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de este Codigo

Esle inciso en comentario, vendria a ser el equivalente al inciso a) de
la fraccion Il del anterior articulo 3046 ya derogado, que se referia a la
inmatriculacién mediante la primera inscripcion de dominio, y reatmente en opinibn
del suscrilo adolece de los mismos vicios, que la antenior legislacion, y en

consecuencia merece los mismos comenlarios

Para llevar a cabo el procedimiento de inmatriculacidn administrativa
con fundamenlo en esta lraccion es preciso observar lo dispuesto por el articuto

3051 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, el cual a la lelra se transcribe

“Art. 3051.- Quien se aencuenire on el caso previsto por ol inciso ¢) de
la fraccién | del articulo 3046, podrd ocurrir directamente ante el Registro Publico
de la Propiedad para sclicitar la inmatnculacién, la cua! serd ordenada si so
salisfacen los siguientes requisitos:

i- Que acredite la propiedad del inmueble mediante un litulo
fehaciente y suficiente para adquirirla

Ii.- Que acredite que su titulo tiene una anligliedad mayor de cinco
afios anteriores a la fecha de su solicilud, o que exhiba el o los titulos de sus
causantes con la antigiedad cilada, titulos que deberan ser fehacientes y
suficientes para adquirir fa propiedad

lil.- Que manifieste bajo prolesta de decir verdad si esld poseyendo el
predio o el nombre del poseedor en su caso, y
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IV.- Que acompaie las constancias rolativas al ostado calasiral y
predial del inmueble si las hubiere”.

Es importante hacer notar que ni la Ley ni el Reglamento prevén un
procedimiento especifico para llevar acabo el procedimiento de inmatriculacion
administrativa a que se rofiere la fraccidn en comentano, parecienda en
consecuencia que el solicitante de dicha inmatriculacion cumpliendo con los
requisilos a que se refiere el arliculo 3051 del Cédigo Civil Vigente para ef Distrito
Federal debera ordenarse en su caso la inmalriculacion solcitada  sin mayor
tramite, dejando en duda si dicha inmatriculacidn se hard o no en conceplo de

propietario.

Ademas entrando al estudio de los requisitos solicitados en el articulo
3051 del Cadigo Civil, merece los siguientes comentarios

Primeramente se necesita como lo oxige la fraccion primera del articulo
antes transcrito que el solicitante de la inmatriculacién administrativa acredito la
propiedad del inmueble a inmatricular mediante un titulo fehaciente y suficiente para
adquirirla, situacion que careciendo del apoyo registral respectivo es practicamente
imposible toda vez que la mayoria do los titulos que sirven de base en la praclica
para este tipo de inmatriculacion contienen una simple declaracidn por virtud de la
cual la parte vendedora declara ser titular del inmueble sin acredutarlo, lo cual en
obviedad de razones no viene ha ser un titulo de propiedad, y mucho menos
fehaciente, razén por la cual todos los procedimientos de inmatriculacidn
administrativa que se llevaron con fundamento en esla fraccién, o su equivalenle
hasla anles de la reforma de 1988, es decir, el inciso a) fraccion il det articulo
3046 ya derogado estan viciados de inexistencia.



Ahora bien, pensando que esta clase do titulos en verdad acreditaran
una legitima propiedad en favor de los solicitantes, deberia de inmatricularse el
inmueble en favor del solicitante como propietarno del mismo sin solicitar ningtn ofro
requisito, loda vez que el contrato base de la accion acredita de manera induvitable
al derecho de propiedad segun lo requiere el mismo codigo En razdn do lo anterior
as irrelevante si el titulo liene o no una antiguedad mayor de cinco afos anteriores a
la solicitud como lo solicita la fraccion [t del articulo 3051 del Cadigo Civil Vigente,
asi como la manifestacion bajo protesia de decw verdad de si se estd o no
poseyendo el predio a inmatricular, a que se rehiere 1a fraccidn tercora del referido

articulo.

Quien se encuentra en el caso del inciso d) de la fraccion 1 del
articulo 3046 del Cddigo Civil Vigente para el Disinto FFederal, es decir, mediante la
inscripcion de la propiedad de un inmueble adquindo por prescripcion positiva, en

los 1érminos del articulo 3052 del Codigo citado, que a continuacion se transcribe:

“Art. 3052.- Quien se encuentre en el caso del inciso d), de la fraccidn
Il del articulo 3046, podra ocurrir directamente ante ¢l Registio Piblico de la
Propiedad para acreditar que ha operado la prescrpcion conforme al siguienta

procedimiento.

L.- El interesado presentara sohicitud que exprese

a) Su nombre completo y domicilio,

b) La ubicacion precisa del bien, su superficie, colindancias y medidas;

c) La fecha y causa de su posesion, que consiste en el hecho o acto
generador de la misma;

d) Que la posesion que invoca es de buena fe;

8) El nombre y domicilio de la persona de quen la obtuvo el
peticionario en su caso, y los del causante de aquella si fuere conocido, y

f) E! nombre y domicilio de los colindantes



Il.- A la solicitud a que se refiere la fraccién anlerior, el interesado
debera acompanar:

a) El documento con el que se acredila el origen da la posesion, si tal
documento existe;

b} Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se idenlifique
en forma indubitable el inmueble; y

¢) Constancia refali\)as al eslado catastral y prediat del inmueble, si
existieren.

I1l.- Recibida la solicitud el Director del Registro Publico de la
Propiedad la hara del conocimiento, por correo certificado y con acuse de recibo,
de la persona de quien se obtuvo la posesion y de su causante, si fuere conocido,
asi como de los colindantes, sefalandoles un plazo de nueve dias habiles para que

manifiesten lo que a sus derechos convenga.

El Director del Registro Pablico de {a Propiedad, ademds mandard
publicar edictos para notificar a las personas que pudieren considerarse
perjudicadas, a costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Ohicial del
Departamento de! Distrito Federal, y en un periédico de los de mayor circulacion, si
se tratare de bienes inmuebles urbanos. Silos predios fueran rasticos, se publicaran
ademds por una sola vez en el Diario Oficial de la Federacion,

V.- Si existiere oposicidn de las personas mencionadas en la fraccion
anterior, el Director del Registro Pablico dard por terminado el procedinuento, a
efecto de que la controversia sea resuelta por el jugz competente;

V.- Si no existiere oposicion, el Director del Registro Publico senalara
dia y hora para una audiencia, en la cual el solicilante deberd probar su posesion,
en conceplo de propietario y por el tiempo exigido por este Codigo para prescribir,
por medios que le produzcan conviccidn, entre los cuales serd indispensables et
testimonio de tres testigos que sean vecinos det inmueble cuya inmatriculacion se
solicita.



El Direclor del Registro Publico podrd ampliar el examen de los
testigos con las pregunias que estime pertinentes para asegurarse de la vo‘racidad
de su dicho; y

VI.- La resolucion administrativa del Director del Regisiro Publico de ta
Propiedad serd dictada dentro de los ocho dias siguientes a la celebracidn de la
audiencia a que se refiere la fraccién antenor, concediendo o denegando la
inmatriculacion y declarando en el primer caso que el poseedor ha hecho conslar
los antecedentes y circunstancias que conlorme a éste Codigo se requieren para
adquirir por virlud de la prescripcion; dicha resolucion deberd expresar los

fundamentos en que se apoya”.

Es importanle tomar en cuenta lo establecido por el articulo 3054 del
Cédigo Civil Vigente para el Dislrito Federal en relacion con la fraccion IV det
articulo anteriormente cilado, el cual a la letra se transcribe

“Arl, 3054.- Si la oposicion a que se refiere 1a fraccion IV del articulo
3052 se presentara una vez concluido el procedimiento y aprobada la
inmatricutacion el Director del Registro Publico de la Propiedad suspenderd ta
inscripcidn, si alin no la hubiese praclicado, y si ya estuviese hecha, anotard la
citada oposicion en la inscripcién respectiva.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover el juicio que en
su caso proceda, la oposicidn quedard sin ecfecto y se cancelard la anotacién
relativa’”.

Relacionado con este precepto se encuenira el articulo 111 del
Reglamento del Regislro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal, el cual se cita
ala letra:




“Art. 111.- El Direclor General ordenard que se cancela la anolacién a
que se refiere el segundo parrafo del articulo 3054 del Cddigo Civil, cuando el
solicitante de la inmatriculacion acredite ante el Registro Publico que el oposilor ha

dejado de promover en el juicio correspondiente durante un tapso de seis moses”

Este articulo en estudio merece los siguientes comentarios

Cuando un inmueble carece de anlecedentes registralos, os decir,
cuando estd inmatriculado no es posible llevar a cabo el juicio de proscripcidn
positiva ya que el ejercicio de esta accidn presupone necesariamente entablar la
demanda en contra del titular registral (articulo 1156 del Codigo Civil vigente) tazon
por la cual un inmueble inmatriculado no se puede prescribir con base en esta
fraccion, por lo que tendrdé que agotarse ta via de la nmatriculacidn udicial,
cumpliendo ante dicho juez en via contenciosa, todos los requisitos de la
prescripcién  posiliva para que se nos otorgue la matnculacion misma del
inmueble, pero ademds on concepto de propretano por virtud de la prescripeton, de
conformidad con el articulo 3047 de! Cadigo Civil Vigente para el Distnto Faderal, en
relacion con la fraccion Il del articulo 122 del Codigo de Procedimientos Civiles
para el Distrilo Federal.

Para mejor entendimiento de lo comentado con anteriondad, cito el
articulo 1156 del Codigo Civil Vigente a la letra:

“ART. 1156.- El que hubiere poseldo bienes inmuebles por el liempo y
con las condicionas exigidas por este codigo para adquiriflos por prescripcion,
puede promover juicio contra el que aparezca como propietario de esos bienas en el
Registro Pdblico, a fin de que se declare que la prescripcion se ha consumado y que
ha adquirido, por ende, |a propiedad.”




Ahora bien, por lo que hace al inciso e) de la fraccidn Il de! articulo
3046 de! multicitado Cddigo; es decir, la inmalriculacion mediante la inscripcién de
la posesién de buena fe de un inmueble, que redna los requisitos de aptitud para
prescribir deberd realizarse ésla de conformidad con lo establecido con el articulo

3053 del Cadigo Civil Vigente para el Distrilo Federal, que a la letra cito

“Art. 3053.- Quien se encuentre en el caso del inciso e} de ta fraccion |
del articulo 3046, podrd ocurrir directamente ante el Registro Publico de la
Propiedad para acredilar la posesién de un inmueble, apta para prescnbirlo,
conforme al procedimiento establecido en el articulo anterior, con excepcion de que
en la audiencia a que se refiere su fraccion V, el solicitante deberd probar su
posesion presente, por los medios que produzcan conviccidn al  Director deol
Registro Publico, entre los cuales serd indispensable el lestimonio de tres testigos

que sean vecinos del inmueble cuya inmatriculacién se solicita”

Esta forma de inmatricular la posesion de buena fe do un inmueble, es
la unica que contempla la inmatriculacion de derechos posesorios, situacion con la
cual estoy de acuerdo; sin embargo, no 1o estoy, con el hecho de que se limie
Unicamente al poseedor de buena fe, negando esle derecho at poseedor de mala fe,

quien no cuenta con un tilulo para acreditar su posesion

Como ya se analizd anleriormente nuestra legislacion actual en matena
de inmatriculacién prevé que ésla se puede dar mediante resolucion judicial o
mediante resolucidn administrativa, por lo que respecta a la inmatriculacion judictal,
también la reforma legal en comentario tuvo sus errores, de los cuales se comentan
algunos de ellos con el animo de evidenciar la falta de técnica juridica en que se
baso dicha reforma legal, ya que la inmatriculacion judicial, no es objeto de estudio

del presente trabajo.

Por lo que hace a la inmatriculacion judicial esta contempla dos formas

de oblenerse, mediante informacion de dominio y mediante informacion posesoria
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Por lo que respecta a la informacion de dominio como medio para
adquiric un inmueble se comete el mismo error que en la disposiciones ya
derogadas, al considerar que un procedimiento de junsdiccion voluniarm es ol
idoneo para adquirir la propiedad de un inmueble, siuacion que como ya se

comentd anleriormente es contraria a derecho

La inmalriculacion por resolucién judicial de informacién posesaria que
se refiere el inciso b) de la fraccion primera del articulo 3046, en relacion con el
articulo 3048 si es faclible que se siga por 1a via de la junsdiccion voluntana toda
vez que dicha inmatriculacion Unicamente dara ofectos posesorios al interesado,
haciendo publica su posesion, aclarando que por el solo hecho de inscribir dicha
posesién no la hace que sea equiparable a una posesion como apla para prescabir,
tal y como lo indica de manera errdnea el articulo 3048 del Codigo Civil Vigente
para el Distrito Fedoral, habrd ademds de que dicha posesién sea pubhca debe
contar con fas caracleristicas de conlinua, pacifica y por el tempo exigido por ta Ley

para prascribir dependiendo si se trala de una posesidn de buena o de mala fe

De conformidad con nuestra legislacion aclual se podria llegar a la
absurda conclusion de que una posesidn inscrita por ese solo hecho es apla para
prescribir, alin cuando ésta se hubiera adquirido por violencia y ésta no hubiere
cesado, 0 que se hubiere adquirido por virtud de un delito y que aun no se hubiere
extinguido la ;iena 0 que no hubiere prescripto la accién penal o bien considera
como apta para prescribir la posesion inscrita, cuando el plazo ha sido interrumpido
por una persona con mejor derecho, en el caso de que hubiere presentado una
demanda contra el poseedor.
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Adicionalmente cabe comentar que de conformidad con ol articulo
3048 del Codigo Civil vigente para el Distrto Federal se presume que la posesién
inscrita @s de buena fe puesto que supone un plazo de cinco afos, situacion que
puede o no ser asi ya que de existir mala fe por parte del poseedor inscrito el
tiempo de espera deberd ser de diez afos conforme a nuestra legislacion civit

vigente.

4.3. REFORMAS QUE SE PROPONEN AL CODIGO CIVIL VIGENTE
PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA
DE INMATRICULACION ADMINISTRATIVA

En mi opinion y de conformidad con lo expuesto ¢n capitulos antenores
Unicamente se debe de continuar con el procedimiento de inmatriculacién
administrativa cuando de inscribir la posesidon se trata, doscatando en
consecuencia la inscripcion de la propiedad mediante este procedimiento on virtud
de las razones ya expuestas anteriormente, por lo que deberan modificarse los
articulos del Cadigo Civil Vigente para el Distrilo Federal que a continuacion seralo

para quedar redaclados en los siguientes lérminos’

Ahora bien, dentro de la reforma legal que propongo se encuentra el
de cambiar el término de inmalriculacion por el de matriculacion, ya qua éste es el
correclo de conformidad con los argumentos ya expuesto con antenoridad en el

presente trabajo.

Art. 3046.- La matriculacién administrativa es la inscripcién de la
posesién de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de
antecedentes registrales. Para cualquiera de los procedimientos de matricutacion a

que se refieren los articulos siguientes, es requisito previo que el Regisiro Publico
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de la Propiedad emita un cerlificado de no inscripcion que acredite que el bien de
que se trate no esta inscrito, en los términos que procise el Reglamento de Registro
Publico de la Propiedad.

Arl. 3047.- Salvo fo dispuesto en el arliculo anterior, procede la
malricutacidn administrativa de propiedad

a).- Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpora al
dominio publico federal o local un inmueble,

b).- Mediante a inscripcion del decreto por el que se desincorpore del

dominio publico un inmusble, o el titulo expedido con base en ese decreto,

Arl. 3048.- Salvo lo dispuesto en el articulo anterior, el interesado en
matricular la propiedad de un inmueble deberd de realizarlo ante los juzgados de
matriculacién, mediante juicio en el cual se acrediten plenamente los requisitos para
prescribir el inmueble de que se trate, y do conformidad con lo previsio en el
articulo122 fraccion 11l del Cédigo de Procedimientos Civiles Vigente, para et Distnto
Federal.

Art. 3049.- El derecho a matricular la posesion de un inmueble
mediante este procedimienlo, le compele al poseedor del mismo,
independientemente que su posesion sea de buena o de mala fe

Art. 3050.- £l interesado en matricular la posesion do un inmueble
podra obtenerla mediante resolucidn administrativa en los térmuinos de las

disposiciones siguientes.

Arl. 3051.- Elinteresado en obtener la matriculacion a que se refiere el
articulo anterior, debera de llevar a cabo e! siguiente procedimiento:

l.- El interesado presentara solicitud que exprese

a) Su nombre completo y domicilio.

b) La ubicacion precisa del bien, su superficie, colindancias y medidas.
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c) Indicara si la posesién que invoca es de buena o mala fe

d) La fecha y causa de su posesion, que consiste en el hecho o aclo
generador de la misma.

e) El nombre y domicilio de la persona de quien obluvo Ia posesion, el
peticionario en su caso, y los dol causante de aquella si fuere conocido, para el
caso de que la posesidn que invoque sea de buena fe, y

f) El nombre y domicilio de los colindantes.

.- A la solicitud a que se refiere el articulo anterior, el inferasado
deberd acompanar

a) El documento con el que se acredita el origen de la posesidn, si lal
documenio existe;

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en ef que se idenlifique
en forma indubitable el inmuebte; y

c) Constancia relativas al estado cataslral y predial del inmueble, st

existieren.

IIl.- El Director del Registro Publico de la Propiedad, mandard publicar
ediclos para notificar a las personas que pudieren considerarse perjudicadas, a
costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial del Departamento del
Distrilo vFederal, y en un periodico de los de mayor circutacion, si se iralare de
bienés inmuebles urbanos. Si los predios fueran rasticos, se publicardn ademas por

una sola vez en el Diario Oficial de la Federacidn;

V.- Si exisliere oposicion de persona alguna, el Director del Registro
Publico dard por terminado el procedimiento, a efeclo de que la conlroversia sea
resuelta por el juez competente;




V.- Si no existiere oposicion, el Director dol Registro Publico sefalara
dia y hora para una audiencia, en la cual el solicitante deberd probar su posesién,
por.medios que le produzcan conviccidn, entre los cuales serd indispensablos el
testimonio de dos tesligos que sean vecinos del inmueble cuya matrcutacién se

solicita.

El Direclor del Registro Publico podrd ampliar el examen de los
testigos con las preguntas que estime pertinentes para asegurarse de la veracidad
de su dicho; y

V.- La resolucién administrativa del Director del Registro Publico de la
Propiedad sera dictada dentro de los ocho dias siguientes a 1a celebracion de la
audiencia a que se refiere la fraccidn anlerior, concediendo o denegando la
matriculacién y declarando en el pnmer caso que el poseedor ha hecho constar los
antecedentes y circunstancias que conforme a éste Codigo se requicran para
inscribir su posesion, lo cual no tendrd otro efecto juridico mas que ¢l de hacer
publica la misma, dicha resolucién deberd expresar los fundamentos en que so

apoya.

Art. 3052.- Si llegare a prosentarse oposicion una vez concluido el
procedimiento anterior y aprobada la matriculacion, el Director del Registro Pubfico
de la Propiedad suspenderd fa inscripcion, si adn no la hutiese practicado, y s1 ya

estuviese hecha, anotara !a citada oposicidn en la inscripcion respectiva

Si el opositor deja transcurrir seis mases sin promover el juicio que en
su caso proceda, la oposicion quedara sin efecto y se cancelard a soficitud de parte
la anotacion relativa.

Art. 3053.- La inscripcion de la posesion derivada de un procedimiento
de matriculacién administrativa se inscribird en 1a parte correspondiente a derechos
reales, segun el folio que le corresponda.
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4.4 REFORMAS QUE SE PROPONEN AL REGLAMENTO DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL, EN MATERIA DE
INMATRICULACION ADMINISTRATIVA

cariTuLo il
DE LA MATRICULACION

De conformidad con las reformas propuestas en el punto anterior al
Cddigo Civil Vigente para el Distrilo Federal, en materia de inmatriculacién
administrativa y con el animo de que se han acordes lanto ia ley como el
Reglamento del Regislro Piblico de la Propiedad, se sugieren las siguientes

reformas a dicho Reglamento, para quedar redactado en fos siguientes 1érminos

Art. 106.- En el procedimiento de matriculacion de inmuebles
establecidos en los articulos 3046 al 3053 del Codigo Civil se observaran ademds,

las disposiciones de los articulos siguientes:

Art. 107.- Para la expedicion del certificado de no inscripcién a que se
refiere el articulo 3046 del Coédigo Civil, el interesado presentara solicitud que
contenga los siguientes datos y documentos:

1).- Nombre y domicilio del solicitante;

Il}.- Ubicacion, superficie, medidas y colindancias def inmueble de que
se lrate,

Il).- Denominacién del predio en caso de que la tenga;

IV).- Plano catastral expedido por el Departamento o, en su defeclo,
plano aulorizado por profesionista legalmente acreditado,

V).- En su caso, la lltima boleta predial que senale la superficie del
inmueble de se trate; y
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VI\.: El antecedente registral de los predios colindantes, si los tuviere

Arl. 108.- En el caso de que la solicitud o los documentos presentados
tengan omisionas o deficiencias, el Registro Publico, a lravés da la seccion de la
Gaceta, destinada al boletin registral, lo hara saber al interesado, a fin de que,
dentro de un 1érmino de cinco dias hdbiles, las subsane apercibido que de no

hacerlo se tendré por no presentada la solicitud

Arl. 109.- Una vez recibida la solicitud debidamente integrada, o
Director General dispondra de quince dias habiles para inictar la busqueda de los
antecedentes regisirales y, deberd en ese mismo término solicitar a las autoridades
administrativas competentes la informacidn respectiva, las cuales estan obligadas a
conlestar en un plazo méximo de diez dias habiles, contados a parlr del dia

siguiente en que reciban la solicitud correspondiente

Art. 110.- Una vez recabados los datos y la informacion necesaria, of
Registro Publico, dentro de los diez dias habiles siguientes debeord expedir ef
certificado de no inscripcidn, que deberd contener cuando menos,

I)-  La expresion de que el inmueble carece de antecedentes
registrales desde 1871 a la fecha de la expedicion det certificado,

I1}).- La mencidn de que el inmuable de que se trata, no estd afecto al
régimen de propiedad ejidal o comunal;

lIf).- El sefialamiento de que el inmueble no forma parte de 108
patrimonios inmobiliarios de la Federacién ni del Departamento, y

V).« El uso del suelo autorizado del inmueble de que se trate.



Art.- 111.- El Director General ordenaré que se cancele la anotacion a
que se refiere el segundo parrafo del articulo 3052 det Codigo Civil, cuando el
solicitante de la matriculacion acredite ante el Registro Publico quo el opositor ha

dejado de promover en el juicio correspondiente durante un lapso de 501S Mesos

A 112.- la resolucién del Director General quo dentegue la
matriculacion adminisiraliva, podré ser impugnada ante ef Tribunal de lo
Contencioso Administrativo del Distrito Federal, si no hubiere mediado oposicion de

tercero.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- El término de inmaltriculacion empleado por ia legislacion
civil actual, al procedimiento por virtud de! cual se lo asigna por primera vez
antecedente registral aun inmueble, es incorrecto, ya que dicho término proviene
del lalin “in" que significa negacidn, es decir, "no" y “matriculacién” que significa
accion o efecto de malricular, por lo cual el érmino que se debe de emplear para
denominar al procedimiento por virtud def cual se corrige dicha siluacion regisiral,
propiamente, debe ser el de matricutacién, por lo cual propongo se reforme nuestra

legistacién civil en ase sentido.

SEGUNDA.- La inmatriculacién adminisirativa es una figura juridica por
virlud de la cual se inscribe por primera vez en el Registro Publico de fa Propiedad
un bien inmueble. Su problematica no radica en si misma; sino en el derecho con
el que se debera inscribir al promovents, ya sea de posesién o de propiedad sobre

el bien inmueble de que se trate.

TERCERA.- Tomando en consideracion el comentario de la
conclusién anterior, propongo que se modifique el Codigo Civil Vigente para el
Distrito Federal, estableciendo de manera clara y concisa que sélo sea procedente
la inmatriculacién administrativa, cuando la pretendida inscripcion sea de efeclos
posesorios, y no prejuzgue sobre los derechos de propiedad que se pudieran tener

respecto del mismo inmueble.
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CUARTA.- Los principios registrales, son la plataforma juridica sobre la
cual descansa la Institucién denominada Registro Publico de la Propiedad, razon
por la cual para entender los alcances de dicha Institucion, es necesario estudiar y

entender éstos.

QUINTA.- El interesado en matricular la propiedad de un bion
inmueble, tendra que hacerlo por la via judicial mediante un juicio, en el cual
tendran que acreditarse los requisitos establecidos en la ley para adquirida por
prescripcion positiva. Una vez concluido dicho procedimiento, el juoz de lo civil
ordenara al Director del Registro Publico de la Propiedad, la matriculacidn del
inmueble en concepto de propietario a favor del demandante, por habarse cumplido

los requisilos para adquirirlo por prescripcién positiva

SEXTA.- £l procedimiento de inmalriculacion administrativa surge ante
la imposibilidad del poder judicial de resolver satisfacloriamente el problema de la
seguridad juridica de la tenencia de la tierra en el Distrito Foderal, obteniéndose de
esta forma el apoyo de 1a auloridad administraliva, obviandose en la carga de

trabajo de aquél.

SEPTIMA.- Ei procedimiento de jurisdiccién voluntaria no os o
adecuado para adquirir bienes inmuebles por prescripcion positiva, debiendo ser un
procedimiento de naluraleza contenciosa, por virtud del cual una persona pierda su

derecho de propiedad y otra aventualmente |o obtenga.

OCTAVA.- Los distintos medios que se han venido ulilizando en
nuestra legislacion para la regularizacion de la tenencia de la tierra en ol Distrito
Federal, tales como fas informaciones ad perpeluam, y la inmatriculacién
administrativa, ponen de manifiesto la falta de un estudio integral del derecho de
propiedad, ademas de que éslos procedimientos no han sido los adecuados para
dar solucion al problema de la inseguridad juridica en ia tenencia de la lierra en el
Distrito Federal.



NOVENA.- La inmatriculacidn judicial vino a tralar de corregir
parcialmenle al procedimiento de inmatriculacion administrativa vigente hasta ahora,
sin embargo, no resuelve el problema de la seguridad juridica en la tenencia de la
tierra como estd redactada aquella actualmente en el Codigo Civil

DECIMA.- La inclusién de 1a fraccién |1l al articulo 122 de! Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, sentd bases legales adecuadas,
para darle al procedimiento inmalriculacion judicial, 1a forma en que se deberd do
notificar por edictos, a todas las personas que pusdan resuitar perjudicadas con un

procedimiento de esta naturaleza.

DECIMA PRIMERA.. En términos del ariculo 27 de nueska
Constitucion Federal, la propiedad originaria cofrresponde a ta Nacidn. En
consecuencia no exislen bienes inmuebles sin duefio, razdn por la cual, siempre
que el particular pretenda adquirir un inmueble cuyo duefto se ignore, este serd en
todo caso la Nacion, por lo que se debera de seguir juicio en contra de ella, por
virtud del cual se satisfagan todos los requisitos para adquirir dicha propiedad por

prescripcion positiva

DECIMA SEGUNDA.- El procedimiento de inmatriculacion
administrativa actualmente regulado en nuestra legislacion, es un procedimiento que
poco ayuda y mucho confunde a la seguridad juridica de la tenencia de la lierra en
el Distrito Federal, y prueba de ello es que en la actualidad, a pesar de ser derecho
vigente en nuestra legislacion no se aplica; es decir no es derecho positivo,
debiendo reconocerse con ello, de manera tacita, las irregularidades que adolece »

actuaimente dicho procedimiento.
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DECIMA TERCERA.- Es importante que nuestros legisiadores lomen
en cuenta que los factores sociales que impulsan una reforma legal, doben
respetar el principio de legalidad consagrado en nuestra Constitucion Federal, pues

es ahi en donde se encuenlra la labor del verdadero jurista.

DECIMA CUARTA.- La seguridad juridica en el régimen inmobiliario
es uno de los fines que persigue el derecho, ya que mediante ¢lla se dan los
presupuestos necesarios a los individuos para desarrollarse en sociedad; razon por
la cual el Deracho posilivo maxicano debe en lodo momento procurar que se
cumpla con ese fin, por lo que procede 1a revisibn y renovacion conslante de

nuestros ordenamientos juridicos en la materia.
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