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INTRODUCCION



Con el presente trabajo de tesis podremos demostrar que en la actualidad cl hablar de
seguridad juridica en un inmueble muchas veces no es exacto y tan tajante, toda vez
que la institucion encargada del proporcionar esa seguridad juridica a nuestro muy
particular punto de vista tiene fallas en virtud de que nuestro pais, ya en los albores
del siglo XXI se registra, principalmente en la capital de la Repiblica, un intenso
trafico en materia de compraventa de inmuebles; aunado esto, al creciente aumento de
la poblacion y en consecuencia el incremento de zonas con asentimientos humanos
irregulares, situaciones tales que obligan al gobieno del Distrito Federal a establecer
normas y programas con el fin de dotar de servicios a esas zonas marginadas,
comprendiendo esos servicios unicamente los elementales de agua, drenaje,
alumbrado, entre otros, sin que se les dé certeza juridica a los poseedores de esos
predios, mediante titulo juridicamente formal y sean inscritos en el Registro Publico
de la Propiedad.

En la actualidad la realidad es otra, ya que si bien la legislacion civil vigente
contempla en sus numerales que la formalidad para realizar el contrato traslativo de
dominio (el mas comun es la compraventa) expresa que cuando el valor del inmueble
materia de la operacidn exceda de la cantidad que resulte de multiplicar el salario
minimo general diario en el Distrito Federal por la cantidad de trescientos sesenta y
cinco en la realidad no existen inmuebles en el Distrito Federal que su valor comercial
o catastralmente sea igual o inferior a la cantidad antes mencionada, pero retomando
la legislacion vigente nos conduce a lo que ella misma denomina la compleja escritura
publica; dicho de otra forma el documento redactado y autorizado por un notario
publico, es hablar de notario es hablar de un perito en derecho que es sindnimo de

segunidad juridica. Que pasa con todos aquellos inmuebles que nuca haya sido
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escriturado ni por los particulares, ni por ¢l Gobiemo Federal o Gobierno Estatales
podriamos mencionarlos como irregulares, no ya que para estos inmuebles existe la
figura de la inmatriculacion es la figura que contempla la ley, por la cual un inmueble
que carece de antecedentes registrales se incorpora al Registro Piblico de la
Propiedad, cabe mencionar que el fin dltimo de este registro es propagar un derecho

adquirido contra terceros por medio de Ia publicidad.

Sin embargo, ¢l problema radica en que la inscripcion en el Registro Publico de
la Propiedad de bienes por vez primera, debe reunir para su realizacion, una serie de
eventos a fin de que sean en verdad confiables y proporcione una real seguridad

juridica a los titulares de los bienes no afectos al mismo.

El objetivo del presente trabajo consiste en proponer un procedimiento de
inmatriculacion que proporcione mayor certeza y seguridad juridica a las personas
que son poseedoras de bienes inmuebles en el Distrito Federal que no estan inscritos
en el Registro Pablico de la Propiedad de esta capital, va que el autor se cuestiona si
la legislacion existente en matenia Registral es confiable. Para resolver la cuestion

antes mencionada el presente trabajo se dividio en cuatro capitulos.

En el primer capitule damos a conocer la historia del Registro Publico de la
Propiedad asi como la importancia de éste en las diversas culturas y paises, ademas
daremos a conocer en la cultura madre del derecho las formas de adquirir la

propiedad.

En el segundo capitulo se estudian los principios registrales va que éstos

regulan el funcionamiento y el procedimiento del Registro Pablico de Ia Propiedad.
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En el tercer capitulo pretendemos explicar el procedimiento normal para la
inscripcién de un acto determinado en el registro, desde la presentacion del mismo en
la oficialia de partes, hasta que es devuelto a ella una vez que se ha practicado la
inscripcion del acto que se trate. Especial comentario merece la calificacion registral,
ya que resulta fundamental para la labor que desempeiia el Registro Publico, pues en
ocasiones hay exceso de ella, Por ltimo tratamos lo relativo a los efectos de scribir
el documento en cuestion. Para comprender mejor el funcionamiento, areas y oficinas

que lo conforman, detallamos las mismas en un punto por separado.

En el capitulo cuarto; se hace breve historia del procedimiento de
inmatriculacién; de los tipos de inmatriculacion que existen en nuestro derecho, del
procedimiento a la luz de la reglamentacion resulta poco confiable y redunda en la
falta de seguridad que ofrece a esos poseedores. Como parte final, la inscripcion de la
posesion apta para prescribir un inmueble en el término permitido por la ley, asi como
la de la inscripcion, previos los requisitos vertidos a lo largo del presente trabajo, del

titulo que declare que el poseedor se ha convertido en propietario.

Con el analisis de los capitulos antes citados, ¢l autor presenta la reforma a la
legislacion aplicable al Registro Publico de la Propiedad, para crear un registro
constitutivo y en sentido de la mencionada reforma, derogar las facultades que tiene el
director de Registro Publico de la Propiedad para resolver los asuntos de

inmatriculacion.



CAPITULO I
ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD



Fn la actualidad lo que justifica al Registro Publico de la Propiedad es proporcionar la
seguridad juridica que necesitan las personas con relacion a sus inmuebles; esta
seguridad s¢ consagra en el mencionado registro por conducto de la publicidad, que es

dar a conocer a los terceros el derecho que se tiene sobre un inmueble.

Como se ha mencionado la justificacion de ia publicidad son para las
transmisiones de bienes para llegar a la seguridad juridica; para el trafico juridico de
inmuebles, el crédito que en la actualidad ha resurgido demasiado a lo largo de la vida
del hombre vy del derecho se puede destacar que las transmisiones de los inmuebles
han estado siempre rodeados de la solemmidad y la publicidad siempre establecida en
el interés de las partes de la comunidad hasta llegar a la familia que por necesidad se
necesita asegurar el ejercicio que se tiene asi como el control y los mecanismos para
la libre circulacion de los inmuebles por supuesto la de la riqueza, esta seguridad
algunos estudiosos de la materia expresan que la institucion de la publicidad es
desconocida en algunos pueblos antiguos y que esta publicidad ha evolucionado como

¢l derecho a la par del ser humano.

Los primeros registros se realizaron con una finalidad administrativa sin llegar
al propésito de la publicidad, cuyo objetivo fue llevar la cuenta a cada titular de sus
propiedades, pero el crecimiento de limitaciones y gravamenes clandestinos que
versaban los inmuebles hizo imposible el conocer la verdad de los inmuebles en
cuantoc a su situacion, tode esto dio lugar a que el registro
se convirtiera en un medio de seguridad en trafico juridico, logrado a través de la

publicidad.’

" Luis Carral y de Teresa, Derecho Notarial y Registral, p. 215
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Con la evolucion de la economia, la publicidad para las transmisiones se ha
dirigido al verdadero fin del Registro Piblico de la Propiedad que es velar por la
seguridad juridica de Ia sociedad ya que en la actualidad esta se da por la publicidad
de los derechos adquiridos contra terceros por medio de la publicidad por ello
podremos mencionar que esto es la pauta de lo que es un derecho antiguo y el actual

registro.

Para lo cual consideramos pertinente referimos en primer término a los
antecedentes historicos de algunas regiones de Europa, para posteriormente ubicarnos

en el ambito nactonal.
1.1 Babilonia

Este pueble conocio la distincion entre bienes que interesaban sin distinguir los que
era importante para el particular, lo que si podemos afirmar es que las fincas urbanas
y risticas, asi como lo esclavos eran biencs importantes para el estado; podremos
mencionar que en las ciudades mas importantes si existian archivos dentro de los
cuales se mencionaban los planos con las descripciones de las construcciones, asi
como a quien le correspondian; en igual forma se denotaba que las fincas risticas
también se encontraban dentro de estos archivos que, viéndolos desde otro punto de
vista podriamos deducir que también en este lugar existia un regisiro publico de la

propiedad como el que existe en la actualidad.”

En este archivo era lo que podriamos decir de una manera primitiva el padrén
catastral ya que estos hombres acudian para resolver los problemas de superficie y
linderos. A la igual forma acudian cuando se tenia una controversia que pudiera tener

solucton por el limite del predio en disputan.

? Antonio Moro Serrano Los Origencs de la Publicidad Inmobiliaria, p. 54



En esta civilizacion se liegd a mezclar la propiedad piiblica con la privada, pero
con esta globalizacion de propiedades se dio un procedimiento que era el retracto de
la venta del un inmueble el cual consistia que en fechas determinados en el lugar con
mayor auge de personas se daba a conocer las transmisiones de las fincas (inmuebles)
este procedimiento se repetia en varias ocasiones al no haber una reclamacion se
redactaba un documento por el cual las partes expresaban y se asentaba que no se

tenian ninguna reclamacion por la transmision de la finca o inmueble.

Como se menciona en el parrafo anterior en esta civilizacion también se
perfecciona la venta o trafico de inmuebles con la publicidad y asi mismo se instaurd
en esta civilizacion la forma de dar a conocer los gravamenes o limitaciones de
dominio que contaban los inmuebles y a su vez la forma de como se liberaban los

inmuebles en lo que hoy conocemos como las cancelaciones de los gravamenes.

1.2 Grecia

El primer conocimiento que se tiene de este pais en materia del registro publico de la
propiedad es manifestado por las ventas celebradas en el mercado pero porque en él
la razon que cada poblado tenia su propio sistema de registro publico un ejemplo de
ello era el Thuri la regla establecida era que la compraventa de inmuebles y de los
esclavos debian efectuarse en los mercados con la solemnidad de que en las
compraventas de inmuebles se hacian en la presencia de tres testigos con la condicion

que tenian que ser habitantes del poblado donde se realizaba la compraventa.’

Posteriormente del sistema antes mencionado se tiene conocimiento de otra
forma de dar publicidad a los actos como fue el Prokeris el cual consistia en dar

anuncios en lugares piblicos con la intencion de vender el inmueble con el tiempo

* Antomio Puglialt, Los Origenes de la Publicidad, p 567




este anuncio fue evolucionando para que ¢l mencionado anuncio se realizara en

presencia del magistrado.

Otro de los sistemas conocido era el Progafe la aplicacion de este fue en la
ciudad de Atenas; que era muy similar a la mencionada en el parrafo anterior consistia
en la declaracion que hacia el vendedor al magistrado pero con la formalidad que la
tenia que hacer por escrito, ademas otra formalidad que podiamos mencionar es que
tenia un plazo o vigencia que cra de sesenta dias. Pero en realidad el plazo consistia
en que el comprador pagaba al vendedor una parte minima del precio estipulado y
durante el plazo de sesenta dias los acreedores tenian el derecho de exigir las

prestaciones que eran titulares.

Con la creacién del primer registro de propiedad en el que se hacian constar las
operaciones traslativas de propiedad temia como formalidad o mejor dicho como
publicidad dar a conocer los terceros por medio de tablones o estrados muy primitivos
colocados en diferentes tempios con la supervision y el cuidado de los sacerdotes
encargados del mencionado templo. Con esta publicidad se daba a conocer ¢l derecho
y ademas se salvaguardaba el derecho de acreedores ya que el adquirente no estaba
obligado a pagar el precio de la venta hasta que el enajenante no le proporcionara el
papel que se emitia donde se hacia constar que por el lapso de un tiempo y hechas las
publicaciones en los templos respectivos se deducian que el inmuebie estaba libre de

cualquier gravamen.

Con el paso del tiempo 1a publicidad dirigida a los acreedores fue cambiando, el
segundo paso fue el uso de las piedras; esto funcionaba en la medida en que el clima
no fuere muy cambiante por el hecho que en la propiedad que se gravaba se ponia una
piedra con los datos del acreedor el monto que gravaba el inmueble las dimensiones

de este y por dltimo el nombre del deudor.



Los medios antes mencionados fueron desapareciendo con el paso del tiempo

hasta aparecer el archivo piblico o lo que hoy conocemos como el registro publico de

la propredad
1.3 Egipto

A o largo de la historia de la cultura egipcia podemos precisar que en su resplandor
como imperio se basa en la escritura todo ello porque para esta cultura su principio
fundamental era el hecho de que todas las cosas con relevancia para ellos tenian que
ser documentado por tal razén es unma de las culturas en donde florecio el
mundialmente conocido “papiro” al paso del tiempo se crearon los archivos en ellos
el que mayor relevancia tenia es ¢l archivo real en donde se conservaban los decretos
reales y los titulos de propiedad, los contratos y los testamentos. Estos archivos fueron
encomendados a los llamados visires o visir a este personaje se le atribuyeron algunas
facultades como era el resguardo, la examinacion de estos archivos y hasta el grado de

tener un voto en el caso de alguna controversia.

Con relacién a la transmision de los inmuebles se tiene conocimiento de que se
realizaban por medic de dos actos los cuales eran la entrega del pago vy la entrega del
inmueble, como primer acto se daba que en comprador en presencia de algunos
testigos se formalizaba la entrega del pago y se documentaba en este punto es por
donde encontramos los primeros indicios del notario que en la cultura egipcia era
conocido como el escribano, este personaje era el que documentaba la entrega del
pago. Como segundo acto solemne se entregaba la posesion del inmueble ante los
tribunales, en esta segunda etapa del procedimiento no se tienen conocimiento de que
la entrega de la posesion se trasladaban al lugar del inmueble o con la simple

comparecencia ante los tribunales.



Con el tiempo la forma de las transmisiones fue evolucionando; el primer gran
salto fue que el funcionario del gobierno era el que redactaba los documentos antes

mencionados esto con el fin de que los impuestos vy tributos no se evadieran.

Pero al ser redactados por una persona del gobierno no se dieron los principios
de la publicidad y con este problema los egipcios modificaron nuevamente la forma
de transmisiones de los inmuebles, por tal motivo se tuvo que crear un archivo el cual
diera la publicidad requerida: en este momento de la histona, en esta cultura
encontramos el primer registro publico de la propiedad ya que los nuevos escribanos
antes de redactar el documento o contrato traslativo del inmueble se solicitaba al
vendedor que se le proporcionara de este registro un documento donde se mencionara
que el inmueble era de su propiedad y no versaba ningiin gravamen sobre éste, en
materia de créditos o embargos a favor personas o del gobierno; los titulares o
acreedores podian pedir que se inscribiera en este archivo su derecho que estaban

salvaguardando.

1.4 Roma

Se ha querido ver como un antecedente remoto de la Institucion del Registro Piblico
de la Propiedad, a las instituciones de origen romano, como son: Los modos
convencionales y los no convencionales ya que estos eran modos de adquirir la
propiedad y se diferenciaban estos principalmente por que en unos se manifestaba la
voluntad de las partes y en los otros no se implicaba la voluntad de estas partes
podemos hacer mencion que entre los modos de adquirir la propiedad convencional se
encuentran la mancipatio, In lure Cessio y la Traditio, y los modos no convencionales

se encuentran la ocupacion, la usucapion, la adjudicacion y la ley.”

* Ren Folgnet, Manual Elementos de Derecho Romano. p. 101




Que si bien es cierto, no contemplan los actuales principios registrales de
publicidad m de inscripcion pero constituyen el origen de algunos contratos que se
prevén en nuestro derecho, también lo es que, de alguna manera, fueron
determinantes para la configuracion de posteriores reglamentaciones, razon por lo

cual a continuacion se analizaran tales figuras.

La Mancipatio era una forma solemne de adquirir la propiedad de las cosas
denominadas “res mancipi” que son: “terrenos dentro de Italia, algunas servidumbres

risticas en relacion con ellos, esclavos, animales de tiro y carga™.’

Continua diciendo el maestro Margadani: * se requicre para clla ¢l -modo
solemne Mancipatio- la presencia de cinco testigos, las dos partes —comprador
(Mancipatio accipiens) y vendedor (mancipio Dans)- un Libre Pens (portabalanza)
una balanza y un pedazo de bronce (simbolo del precio, recuerdo de una época

premonetaria).”

En caso de resultar que el derecho de propiedad del vendedor fuera imperfecto,
de modo que el comprador tuviera que entregar el objeto a un tercero con mejor
derecho (eviccion), el comprador podia reclamar del vendedor una indemnizacion de
dos veces el precio pagado”. Es este sin duda, el antecedente de nuestro actual

saneamiento para el caso de eviccion en materia de compraventa de inmuebles.

De lo anterior se desprende que esta forma de contrato que se comenta, reviste
formalidad muy marcada pero, no obstante su forma rudimentaria, es considerada por

algunos tratadistas como antecedente del actual Registre Pablico.

'Ibid, p. 231



El procedimiento para la mancipio era el siguiente: El libre Pens (portador de
la balanza) pronunciaba las palabras rituales de la mancipatio, ponia su mano sobre la
cosa que iba a ser enajenada, (un puiio de tierra en un plato de la balanza, que
significaba el terreno o predio, por el otro, un pedazo de bronca, que significaba el
precio pagado por la cosa, determinandose asi, que el precio pagado por el bien, era
equitativo) golpeaba la balanza con una rama de arbol, todo esto ante la presencia de

. . . 'F
los cinco testigos mencionados.

Es de advertir que, con relacion a la actual caracteristica del registro —seguridad
Juridica, entre otras- “la mancipatio con sus gestos, el lingote y la balanza, que solo
tenian el valor de simbolos, Gnicamente ofrecia mera trascendencia publicitaria o de
contestacion o prueba de las transferencias, estando ausente de ella, toda idea de

proteccion a tercero.

Al parecer se omiti6 mencionar que solo los cinco testigos, asi como el
comprador y vendedor, tenian conocimiento de la transaccion que ante ellos se
operaba; sin embargo, éstos tenian la obligacion de velar porque el contrato fuera

respetado dentro de la comunidad.

La mancipatio fue originariamente una venta verdadera, cambio inmediato de
cosa contra precio pero en la época propiamente era un simbolismo que operaba para
la adquisicion del dominio por cualquiera que sea el titulo porque ain se aparenta el
pago porque la causa por la cual la propiedad que se transmite puede ser cualquier

8
otra que la venta.

" Op. cit. Ren Foignet, p. 101
* Gabino Ventura Silva, Derecho Romano, p. 157
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El efecto de la mancipatio era el traspaso de la propiedad por el hecho de que
las palabras pronunciadas por el adquirente aseguran un derecho actual. Pero la cosa
no da la posesion y la adquirente pose, tan solo, si la cosa le ha sido entregada. Si el
enajenante no ha hecho la tradicion en el mismo momento, el adquirente puede

forzarle, ejercitando contra €l la reivindicacion.

En un principio se emple6 la mancipatio para realizar las ventas verdaderas y
como se dijo anteriormente al contado pero pronto se empleé de modo general, para
operar la traslacion de la propiedad de una cosa en virtud de un titulo por cualquiera
que fuera la forma crédito, donacidn, pago, etc. no habia entonces mas que un

i 0
simulacro de venta.'

In iure cesio: Otra de las formas de adquirir la propiedad, la cual consistia en
un “pleito Ficticio”, que segim las XII Tablas, el adquirente y el enajenante sostenian
ante el pretor, en el cual el llamado enajenante-demandado, no oponia defensa, en tal
virtud v por la falta de defensa del mismo, el pretor reconocia que el derecho

correspondia al adquiriente-demandado, operando con esto la /n Jure Cessio.

Mencionado de otra forma era una especie de abandono que hacia el propietario

de su cosa al adquirente ante el magistrado en una forma ficticia.""

Esta formalidad de compraventa, que como dijimos antes, era llevada ante un
pretor (olvidiandose del Libre pens y la balanza, amén de los testigos) no se limitaba a
las ventas de inmuebles, “sinc gue extendia su campo de accion a figuras como
Manumissio, ¢ sea, la hiberacion de un esclavo, la constitucion de servidumbres, el

traspaso de la patria potestad (adopcion) o de fa tutela.”

? Idem, p. 157
" Op. cit. Ren Foignet, p. 102
"' Ibid, p. 103



11

De este modo, los formulismos van dando lugar a la aparicién de un derecho
mas agil en cuanto a la rapidez y seguridad con gue era aplicado, redundando, en

consecuencia, en un mejor derecho para el adquirente.

Consideramos que esta forma de adquirir la propiedad constituye otro
antecedente del Registro Pablico de la Propiedad, pues, si bien es cierto, solo las
perscnas que intervenian en el acto conocian de la transmision del inmueble, éste no
era ya oculto ni tenia un caracter evidentemente privado y carente de toda validez ante

terceros.

Con esta figura existian diferencias con la mancipaatio como eran: Desde el
punto de vista de su aplicacion exigia cinco testigos que fueren ciudadanos romanos y
un /ibripens pero requeria la presencia del magistrado. Por lo contrario en la injure
cessio se desarrolla en la presencia del magistrado pero no existia la presencia de los

testigos ni del libripens.

Desde el punto de vista de su aplicacion la mancipatio no se aplicaba mas que a
la res mancipi, mientras que la in jure cessio procedia a la res mancipi y al res noc

mancipi.

Con la in jure cessio cuyas formalidades eran molestas en razon de la presencia
obligatoria del magistrado, se vio pronto en decadencia y desaparecié bajo

Justiniano.

La traditio Con el objeto de regular la adquisicion de propiedad civil durante la
época de Justiniano (ya que el derecho de gentes) empieza a perfeccionarse este modo

de adquirir la propiedad.

" Idem, p. 103
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La Traditio consistia en una simple transmision de posesion de las cosas, es
decir, en la entrega simple de ella, con ausencia de normas o formalidades legales.

Para que ésta operara, debianse llenar los siguientes requisitos.

a) Que la persona que transmite el bien, pueda disponer de la cosa con caracter
de dueiio.
b) La posesion que transmite se haga efectiva a los bienes del adquirente.

¢) Previa a la 7raditio, debe existir un negocio juridico.

No es el fin del presente trabajo determinar si la simple transmisién de la
posesion o si es necesario el pago de la misma, para que se considere como

propietario el adquirente.

Por nuestra parte consideramos unicamente que, siguiendo nuestro derecho
positivo, solo transmitiéndose la posesion y satisfecho el pago respectivo, hay cambio

de propietario.

Hemos dicho anteriormente que la 7raditio estaba exenta de normas o
formalidades, esto significa que s6lo en contadas ocasiones se hacia por escrito. el

cual tenia imcamente efectos probatorios.

Al tespecto, el jurista Sabino Ventura Silvia sostiene lo siguiente: © sin negar
que en algunos territorios del imperio, pudiera prevalecer la transmision en el sentido
de hacerla constar por escrito, ¢ inciuso con su registro en los juzgados, consejos u
otros organismos oficiales, no obstante la transmision inmobiliaria estaba exenta de
formalidades propiamente dichas, el registro era cosa esporadica y la formalizacion de
un escrito tenia lugar solo para efectos probatorios o de mera documentacion.

Substancialmente e} sistema romano considerd la transmision inmobiliaria como un
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acto meramente privado que no requeria para su validez y eficacia de! cumplimiento
de formalidad alguna, y con ese caracter fue existiendo en ese sistema de no-

publicidad o clandestinidad en derecho intermedio” "

No toda tradicion era traslativa de propiedad se podia entregar la cosa, titulo de
alquiler o de préstamo de uso ahi habia solamente traslacion de la tenencia y asi
mismo podriamos decir que para que hubiera tradicion era necesario que el enajenante
se desposeyera de la cosa y pusiera al adquirente en posesion de ella. Para la
constitucion posesoria que esto es un pacto adjunto a la venta por el cual el vendedor
convenia en que, conservando en su poder la cosa poseeria desde ese momento por
cuenta del comprador. La insercion de esta clausula tenia por objeto operar la
transferencia de la propiedad del vendedor al comprador, sin desplazamiento material
de la cosa se suponia realizar una doble tradiciéon cuando en realidad la cosa no habia
cambiado de lugar. Se presumia que el vendedor habia entregado la cosa al
comprador, para transferirle la propiedad, y se suponia que el comprador, a su vez,

habia entregado la simpie tenencia al vendedor a titulo de locatario o depositario.

Este incipiente proceso de registracion, aunque sea solo de algunos actos,
creemos que constituye la visualizacion de algunos puntos que mas tarde llegarian a
formar parte de los fines del Registro Publico, verbigracia: la publicidad a terceros

que actualmente ostenta.

La ocupacion era en modo de adquirir, que consistia en la toma de posesion de

. - 14 . - e
una cosa que no perieneciere a nadie. © Para que haya ocupacion es indispensable la
reunion de dos elementos como era la posesion de la cosa esto era necesario para que

operara esta figura y como ultimo elemento sea la cosa que se poseyera no

' Op. cit., Gabino Ventura Silva, p. 159
* Op. Cit. Ren Foignet, p. 106
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perteneciera a nadie, el caso mas importante en Roma fue durante mucho tiempo el
botin de guerra de muebles y de inmuebles, ya que en esa época no se respetaba la
propicdad privada, ni en las guerras continentales, otros casos que podemos citar son
ia caza, la pesca, el apoderamiento de conchas en la orilla del mar y el de una isla que

se forma en el mar.

La usucapion, es un modo de adquirir la propiedad por la posesion prolongada

y bajo determinadas condiciones sefaladas por la ley."

Esta figura tuvo un evolucién importante ya que existié como usucapion sola y
mas tarde existid o se cre6 otra mstitucion como era la prescripcion por el curso del
tiempo y por ultimo bajo Justiniano, se realizod la fusién entre la usucapion y la
prescriptio logis temporis. Con la usucapion se tenia por ende el regularizar una
adquisicion que estaba viciada en cuanto a su forma para que emanare el verdadero
propietario, asi mismo con esta figura se regularizaban las ventas defectuosa o hasta el

caso de las ventas de cosa ajena.

Con respecto a la usucapion se necesitaron tres fases: en la primera fase solo se
necesitan dos condiciones la primera era que la posesion fuera de un afio para los
muebles y de dos afios para los inmuebles y la segunda que la cosa que se poseyera no
fuere robada. Como segunda fase se necesité que no existiera ninguna violencia o
clandestinidad y en la ultima fase se necesité y posteriormente se exigio que existiera

un titulo justo y de buena fe.

Como siguiente paso se tenia que verificar que habia cosas susceptible de
usucapion como eran: la primera es que las cosas fueren incorporeas no eran

susceptibles la servidumbre entre las mas trascendentes. La segunda eran los fundos

" Idem p 106
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provinciales ya que estos no eran susceptibles de propiedad privada. La tercera era las
cosas robadas éstas se confirmaron a lo largo de la historia de Roma y por tltimo los

inmuebles adquiridos con violencia.

Prescriptio longi temporis, con la usucapion se presentaron lagunas por lo cual
se ivento esta figura ¢l motivo principal fue que esto era derecho civil y por lo cual
no lo podian invocar los peregrinos, asi mismo se daba otro supuesto en el cual la
propiedad quiritaria sus normas y aplicaciones no se aplicaban a los fundos legales.
Con tales razones el pretor soluciona estos problemas con esta figura en el caso de los
Jfundos legales el plazo que se manejé eran de diez afios entre presentes y de veinte
entre ausentes y las condiciones que se suscitaron en esta figura fue un justo titulo y la

buena fe y ademas la posesion prolongada.

Con estas dos figura se subsana por un tiempo esos problemas pero con
Justiniano se llego a la fusion de las dos figuras antes mencionadas ya que todos los
habitantes de Roma se consideraron como ciudadanos de Roma y los fundos
provinciales fueron susceptibles de propiedad privada, esta fusion se consumé con

Justiniano.

Esta fusion retomo los aspectos fundamentales como la expresion de
prescriptio longis temporis; se conservé para los inmuebles con el término de diez a
veinte aiios y la expresion de usucapion se conservo para los muebles con el término

tres afios y los requisitos de buena fe y titulo jusio se adoptaron para ambos casos.

La adjudicacién era la atribucion que de la propiedad de un bien indiviso hacia

el juez a uno de los copropietarios.

" Ibid, p. 112
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Esta se encuentra en ocasion del ejercicio, judicial de tres acciones que eran la
particién de una herencia de una cosa comin por otra causa y la delimitacion de dos

JSfundos contiguos.

La ley: Esta figura se utilizaba para tres casos que eran el tesoro, los frutos y la
accesion. El tesoro era una cosa enterrada u oculta, descubierta por el mero efecto del
azar y sobre la cual nadie podia justificar su derecho de propiedad. El tesoro era de
quien lo encontrara es decir a su interventor y en el caso de que se encontrara en el
terreno de un tercero este tesoro se dividiria por la mitad una era para el interventor y

la otra parte para el propietario del inmueble o terreno.

En la adquisicion de los frutos el que tenia el terreno de buena fe era el
beneficiado, para ¢l caso de que una persona tuviera la posesion del terreno este se

obligaba a restituir la posesion al propietario y el poseedor se apropiaba de los frutos.

En la accesion esta se entiende que al propietario de un terreno debian de
reconocérsele como propietario de los accesorios que se le unieren estrechamente. En
realidad podriamos mencionar a esta como una teoria romana cuando una cosa se
incorpora a otra con base en el grado de perder su individualidad el propietario de Ia
cosa que la ha absorbido aprovecha esta plusvalia sin que pueda decirse que hay un
modo especial de adquirir, como son los casos de la construccion de un inmueble con
el material de otra persona o el caso de construccion en el suelo de otro ejemplo mas

sencillo es el aluvion y el avulsion,
1.5 Espaiia

Se pueden establecer tres épocas para la determinacion de la constitucion  del

Registro Publico de la Propiedad en ese pais y su perfeccionamiento, a saber:



a)  Publicidad primitiva,
b)  Iniciacion del régimen de propiedad a inscribirse.

¢)  Consolidacion del régimen de publicidad.

a.) Publicidad Primitiva: No existen datos precisos ni descripciones de los
formalismos seguidos para las transmisiones de dominio, sin embargo, se tienen
conocimientos de la Robracion, “que es una forma de publicidad consistente en la
notificacion pablica y solemmne hecha por carta o escritura de la venta dirigida a
afirmar el derecho del comprador en el dominio o disfrute de 1a finca, comparandose

contra reinvindicaciones de un tercero”. 7

El Jurista Joaquin Escriche afirma que robra es: “La escritura o papel
autorizado por hacer constar la compra y venta de las mercaderias presentadas en la
aduana™'® pero es hasta el afio de 1528, cuando las Cortes de Madrid, hicieron
peticion al Rey Don Carlos y la Reina Dofa Juana de que “ manda que todos los
censos v tributos que se hicieran que los que asi lo vendieren, o los escribanos ante
quienes pasaren sean obligados después de hechos los contratos de llevarlos ente el
escribano del consejo del ligar donde pasare dentro de treinta dias: Porque de alli se
sepa lo que se acensua e tributa: porque sera esto causa de que ninguno venda mas de

i e s 5019
una vez lo que quisiere; porque muchas veces acacce lo contrario”.

Esta disposicion se encuentra en la Novisima Recopilacion, ley 2, Titulo XV,

Libro X., como vemos, se limit6 exclusivamente a los censos y tributos.

En la practica, en muy contadas ocasiones se llevo a cabo tal inscripcion, razon

por la cual, hubo que esperar a la aparicion del siguiente periodo.

" José Manuel Roca Sastre v Roca Mancunil, Derecho Hipotecario, p. 345
'* joaquin Escriche, Diccionario Razonado de Legislacion y Jurisprudencia, p. 1446
¥ Bernardo Pérez Femandez del Castillo, Historia de la Escribania en la Nueva Espaiia y del Notariado, p. 68
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b) Iniciacion del Régimen de Propiedad Inscribiere: Sin duda alguna, esta etapa
o época tiene nacimiento al publicarse la pragmatica de 31 de enero de 1768, en la
que se crean los oficios de Hipotecas, los cuales eran, de acuerdo al Diccionario
Razonado de legislacion y Jurisprudencia; “una oficina de las escrituras que se
otorguen ante los escribanos de los pueblos del Distrito, con el objeto de que puedan
llegar a noticia de todas las compras, ventas, hipotecas, censos, tributos y cualesquiera
otros gravamenes de los bienes raices evitandose asi ocultaciones y fraudes, y de que
en caso de perderse los protocolos v originales puedan sacarse copias auténticas que

26
los reemplacen”.

Los Censos o Tributos fuesen registrados, pero no es sino hasta este momento
cuando se establece que: “Sera obligacion de los escribanos de ayuntamiento de las
cabezas de partido tener, ya sea en un libro o en muchos, registros separados de cada
uno de los pueblos del Distrito, con la inscripcion correspondiente, y de modo que
con distincion y claridad, se tome la razén respectiva al pueblo en que estuvieran
situadas ias hipotecas, distribuyendo los asientos por afios para que facilmente pueda
hallarse la noticia de los escribanos lo practicaban en sus protocolos; y si las hipotecas
estuvieran situadas en diferentes pueblos, se anotara en cada una de las que les

correspondan”*'

Lo anterior pone de manifiesto dos cosas; primera, las inscripciones debian
hacerse por el escribano del ayuntamiento, pues en esa época en Espafia. Existian
diversos escribanos, uno de los cuales se encargaba de hacer las anotaciones a que se
ha hecho mencién. Segunda, vemos que la publicidad (principio registral por
excelencia) va conformandose y extendiéndose como obligacion de todas las personas
que constituian sobre un bien alguna carga o gravamen, de tal suerte que la

* Ibid, p. 1295
% Ibid, p. 68



19

inscripcion referida debia contener lo siguiente: “1V la toma de razon ha de estar
reducida a referirla a dato o fecha del instrumento, los nombres de los otorgantes, su
vencidad, la calidad del contrato, obligacion o fundacion; diciendo si es imposicion,
venta, fianza, vinculo u otro gravamen de esta clase, y los bienes raices gravados o
hipotecados que contiene el instrumento, con expresion de sus nombres cabidas,
situaciones y linderos en la misma forma que se expresara en el instrumento; y se
previene que por bienes raices, ademas de casas, heredades y otras de esta calidad
inherentes al suelo, se entiendan también los censos, oficios y otros derechos

perpetuos que puedan adquirir gravamen, o constituir hipotecas”.”

Como dato interesante con respecto a las inscripciones de dichos documentos,
cabe mencionar lo siguiente: “Los historiadores del Derecho indican que, en los
oficios de hipotecas, para el registro se utilizaba la primera copia del documento
formado por el escribano, misma que se anotaba al pie del testimonio, con la

. = s kil ?3
referencia correspondiente al registro”.

En virtud de que las anteriores disposiciones y posteriores Cédulas Reales no
fueron aplicadas correctamente, el Consejo Real dicté una circular de fecha 22 de
enero de 1816, en la que se insistia sobre la anotacion en el Oficio de Hipotecas, de

los gravamenes que sobre las fincas recaian,

c¢) Consolidacion del Régimen de Publicidad: Es hasta 1a publicacion de la
“Ley Hipotecaria Espaiiola” de 1861 cuando se hacen desaparecer, mediante la

obligacion de inseripeion de ellas, a las hipotecas generales.

" Tbid. p. 69
= Guillermo Colin Sanchez, Procedimientos Registral, p. 21
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El reconocido maestro Colin Sanchez nos dice: “Se afirma que la Ley
Hipotecaria de 1861, es en realidad la que instituy6 la publicidad registral, con el fin
de evitar la clandestimdad o ¢l ocultamiento en materia de trafico inmobiliario y los

24

consiguientes perjuicios a terceros adquirentes de buena fe”.

Es con la aplicacion de esta Ley Hipotecaria que se instituyeron por vez
primera, en cuanto a su observacion, dos de los principios registrales esenciales:

publicidad y especialidad.

Dentro de los fines que copio posteriormente el Codigo Civil para el Distrito
Federal de 1870 — que persiguio dicho Codigo- se encontraba que se pretendia hacer
de dicha institucion, un verdadero indice de la propiedad inmueble, un censo
confiable y veraz de esos bienes que conformaban las ciudades. Se hizo mencién en
ellas del procedimiento registral, los bienes sujetos a registro, cancelacion de

gravamenes y anotaciones preventivas entre otros.
1.6 Alemania

En este pais, las transmisiones de propiedad se llevaron a cabo en el terreno mismo de

la finca objeto de venta, mediante la entrega simbdlica de la misma.

Existia también la transmision judicial, misma que se efectuaba al principio
como su antecedente romano: La In Iure Cessio, y cuyo procedimiento era el

siguiente:

Las partes declaraban ante el tribunal que una finca iba ser transmitida, y previa

peticion del adquirente, se emitia una sentencia que certificaba la transferencia de la

® [dem. p. 21



propiedad.

En este momento, la entrega corporal era ya innecesaria para que operara la
transmision, puesto que ante la propia autoridad, se emitian titulos justificativos de la

propiedad que eran archivadas debidamente.

Posteriormente, en algunas ciudades de Alemania, las investiduras o acuerdos
de transmision de propiedad inmueble se registraban en libros especiales, libros que
en un principio, llevaron orden cronoldgico, sin hacer distincion de las fincas entre si

o bien de los propietarios de ellas.

Llegaron a equipararse entre si en un momento dado, la inscripcion en los

libros, ¢l testimonio judicial y el documento justificativo de la propiedad.

Con el transcurso del tiempo, el registro de la transmusion de fincas, se
practicaba mediante acuerdos declarados ante el tribunal con relacion a la

modificacion juridica que sobre ellas recaian.

El Codigo Civil Aleman de 1896, en matena de Registro Puablico, estaba basado
en la Ordenanza del Registro del S de agosto de 1835 y en ia expedicion de las leyes
prusianas del 5 de mayo de 1872. Originalmente, Ja organizacion del Registro estaba a
cargo de los Estados, es hasta la citada ordenanza de 5 de mayo de 1835 en que se
regula de manera uniforme en todos los Distritos, inspirada nuevamente en la ley

prusiana.

Consideramos que este incipiente Registro Aleman, constituye un acercamiento
a nuestra actual legislacion, pues se vislumbra ya la anotacién o control que debe

llevarse por fincas, sistema que a la fecha todavia se practica en esa nacion.



1.7 Francia

Por lo que respecta a este pais, durante la Edad Media existia una clandestinidad total
en lo que a transmisiones civiles se refiere, era comiin que la venta se considerarse
perfecta sin llevarse a cabo la entrega real, con el consecuente peligro de que alguna
cosa fuese vendida en mas de una ocasion por su propietario, o bien, sin saber si sobre

la finca en cuestion, pesaba algin gravamen.

Contrastando con lo anterior, en provincias como la llamada Artoris y Picordia,
se garantizaba al comprador con la toma de posesién —Saisine- obvien con una

declaracion que se presentaba al juez de la demarcacion donde el inmueble, llamado

Mantissement.

Existian los “decrets voluntaires” en provincias como Bretafia, los cuales
consistian en que la persona que iba a enajenar algun bien, citaba a los acreedores de
los gravamenes que pesaban sobre el inmueble, para que, en consecuencia, los

compradores tuvieran conocimiento de ellos y poder asi decidir entre adquirirlos o no.

No obstante lo anterior, habia confusiones en virtud de que no se sabia a ciencia
cierta cual eran los gravamenes mas antiguos para asi poder determinar la preferencia

en el cobro de los mismos.

Es hasta el reinado de Enrique III — 1591- cuando por un edicto, se declaran
sujetos a registro los contratos de arrendamiento o de venta, cuyo costo excediese de
cinco escudos. Sin embargo, por presiones de los terratenientes de la época, cuyo
principal interés consistia en que siguieran ocultos los gravamenes que sobre fincas

recaian, es derogado el anterior edicto siete afios mas tarde.
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Por decreto de junio de 1606, expedido por un ministro de Ennque IV, se
ordenod dar publicidad a determinados contratos como la hipoteca, ¢! cual se vio

nuevamente obstaculizado por el poderoso de la época.

El uso de los “Decrets Voluntaires” se fue extendido, haciendo a un lado los
anquilosados “Saisine v Matissement”, hasta que Luis XV publicé un edicto Hlamado
“Deliberaciones”, asi como una disposicion del 23 de junio de 1772, en el que se
crearon las llamados “litties de ratification” (cédula de ratificacion), en virtud de las
cuales, se podia determinar con facilidad si los bienes que se pretendia comprar, se

encontraban libres o no de alguna carga.

Estas cédulas permitian que, quienes las adquirian, permanecieran
imperturbables en su propiedad, quedando a salvo del pago de cantidades adeudadas
por anteriores propietarios del bien. Esto se llevaba a cabo con la publicacion de
edictos en el lugar de la ubicacion del inmueble, con el fin de que los acreedores

comparecieran a que se les pagara antes de la contratacion la cédula respectiva.

Como vemos, este constituye un antecedente mas representativo de nuestro
actual Registro Pablico, quedando pendientes para posterior capitulo, las diferencias

entre los diversos sistemas registrales en la actualidad.

1.8 En México

En América, con la aparicion de culturas tan formidables como la Azteca o Mexica,
asistimos después de varios siglos, a una reglamentacion, si bien incipiente, de los
pagos, tributos v tierras que corresponden al soberano. Desgraciadamente casi nada

sabemos de ella, pues poca luz ofrece el llamado “Cédice Mendocino™ que, aunque

* Manuel Toussaint, Artc Colonial en México, p. 21
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elaborado después de la conquista, nos presenta la forma en que era llevado el control
por parte del soberano hacia los pueblos sojuzgados. No obstante las naturales
limitaciones, podemos decir que en México, es el antecedente mas remoto de la

Institucion que nos ocupa.

Consumada la conquista, todo cambid, por lo que respecta al Registro Pablico
de la Propiedad, tenemos que determinar que se dependid en todo, (de la
configuracion, legislacion y disposiciones) contenidas en las Siete Partidas, Novisima

Recopilacian, Pragmaticas y demas disposiciones dictadas en Espaiia.

Primero, la solicitud de las Cortes de Madrid a los Reyes catolicos sobre Ia
reglamentacion e inscripcion de Censos y otros actos en el afio de 1539;
posteriormente, en 1587, en virtud de que la anterior cédula no fue observada

debidamente, se volvid a reglamentar la peticion mencionada.

En la Pragmatica de 31 de enero de 1768, se mandd que se anoten en un libro o
en varios, los gravamenes sobre bienes inmuebles, por parte de los escribanos del
ayuntamiento, (en Espafia) pero es hasta la Pragmatica del 16 de abril de 1783 cuando
en la Nueva Espafia, se giran instrucciones para el establecimiento de los oficios de

Hipotecas y la anotacion de ellas.

Por Bando de 16 de julio de 1789, se publico una Real Cédula sobre
anotaciones de hipotecas en el que se indicaban “las reglas que habian de conservarse
en la creacion de los enunciados oficios de anotadores de hipotecas, los acules opind
que en México, Veracruz, Oaxaca, Tehuacan, Puebla, Guanajuato, Valladolid,
Cuernavaca, Orizaba y Cérdoba se estableciesen con separacion de los escribanos de

ayuntamiento y unidos a ellos en las demas jurisdicciones donde las hubiese y donde
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no, que fuesen anotadores los escribanos plblicos o en su defecto, las justicias en

a5 20

calidad de jueces receptores”.

Durante el México Independiente, en el régimen centralista, estando como
presidente Antonio Lopez de Santa Ana, se dicto la “ Ley y Arancel sobre el oficio de
hipotecas” el dia 20 de octubre de 1853, mediante la cual se reglamenta la venta del
Oficio de Hipotecas en publica almoneda. En este reglamento se hablo de las
operaciones que serian materia de registro y de como llevar a cabo la inscripcion de
los censos, testimonios de gravamenes, reconocimiento de titulos, buscas y

prevenciones.

Cabe hacer mencion de que, posteriormente a la consumacion de la
Independencia, hubo varios proyectos y codigos civiles anteriores al de 18 de

diciembre de 1870, de los cuales hacemos breve relacion.

1. “Codigo Civil para el Estado de Oaxaca de 1828”, no contienen en sus

articulos, disposicion alguna que nos hable del Registro Publico de la Propiedad.

2. “Proyecto de Codigo Civil de Zacatecas de 1829”, que contiene algunos
articulos relativos al Registro Piblico de la Propiedad, que no fue aprobado por la
legislatura estatal, pero, no obstante ello, fue creado en 1832 un Registro General de

Hipotecas en ese Estado.

3. Don Vicente Gonzalez Castro hizo en 1839 un ordenamiento sistematico

que llamo “Proyecto de Codigo Civil Mexicano™.

* Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Derecho Notarial, p. 79
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4. En 1866 se expidio durante la vigencia del Imperio de Maximiliano, el
Codigo Civil del Imperio Mexicano, del cual, fueron publicados solo dos libros,

estando ausente en ellos todo lo relativo al Registro Pablico de la Propiedad.

5.  Con fecha 29 de noviembre de 1867, se publica en el Diario Oficial del
Supremo Gobierno de la Repiblica, la “Ley Organica de Notarios y Actuarios del
Distrito Federal *, en cuyos articulos, se indicaba que los oficios de hipotecas
seguiran actuando como tales hasta que se expida una ley que los regule
especificamente, Ia cual hubo de esperar hasta la aparicion del Codigo Civil para el

Distrito Federal de 1870.

En lo relativo a este Codigo Civil, dejamos que el Licenciado Don Manuel
Borja Martinez, connotado maestro, jurista y notario del Distrito Federal, nos ilustre

al respecto:

“En un momento muy similar se cred la ley de notarios y actuarios en 1867, se
empieza también a preocupar don Benito Juarez por el Registro Puiblico de la
Propiedad. No acaba de entrar a la Capital de la Repablica, después de haber vencido
al imperio de Maximiliano de Austria, cuando le encarga a Don José Ma. Iglesias, que
hiciera un proyecto de Ley sobre hipotecas y Registro Pablico, Don Jos¢é Ma. Iglesias
se ponen a la tarea y hombre laborioso, en un par de afios lo termina. Los periodos de
la época, “El Derecho” en concreto, nos dan noticia de este proyecto elaborado por
Don José Ma, Iglesias, el cual circula entre los abogados. Pero el Ministro de Justicia,
Don Antonio Martinez de Castro, tiene otros proyectos y piensa que no es
conveniente el estar expidiendo leyes que van a quedar, en un momento dado, dentro
del Cédigo Civil. Recordemos entre paréntesis que el Distrito federal padecio de falta
de un Codigo Civil, Juarez en su primer Gobierno, alld en los afios sesenta, habia

nombrado una comision para hacer el Codige Civil. La comision que por
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circunstancias politicas habia tenido que abandonar el proyecto, siguié trabajando en
tiempos de Maximiliano y los materiales de esa comision, una vez que Judrez
restablecio la Republica. en el afio de 1867 fue entregado a una nueva comision que
presidio Don José Maria Iglesias. Hace su ley sobre hipotecas y Registro Piblico, y
Martinez de Castro decide apoyar el proyecto del Codigo Civil y no la ley especifica
de Don José Maria Igiesias. En estas condiciones la obra de Iglesias no llega a ser mas
que un proyecto y no es sino hasta el afio de 1870, cuando por primera vez se ie da
una estructura al registro Pablico de la Propiedad, ahi naturalmente se cambia también
el sistema de oficio vendible y renunciare, se habla ya de registradores con

capacidades, se procura en que el registrador tenga cierta cultura de tipo juridico.™’

La regulacion de la primera institucion del Registro Publico de la Propiedad
aparece en el titulo XXIII, del libro tercero, en los articulos 3324 al 3366 del Codigo
Civil de 1870.

Con fecha 28 de febrero de 1871 fue expedido el Reglamento del Titulo XIII
del Coédigo Civil para ei Distrito Federal y territorio de la California. Como dato
curioso es de hacerse notar que este reglamento entré en vigor un dia antes que el
mismo Codigo que reglamento, es decir, mientras el primero entro en vigor el 28 de
febrero de 1871, el Codigo Civil lo hizo el 1° de marzo de ese mismo afio, trayendo

como consecuencia la inconstitucionalidad del citado Reglamento.

En el Codigo Civil del Distrito federal y territorios de Baja California, de 31 de
marzo de 1884, cuya entrada en vigor fue hasta el dia 1° de junio de ese afio, se

dispuso lo siguiente.

* Manuel Borja Martinez, La Funcion Notarial y el Registro Publico de la Propicdad, p. 186
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i habria oficinas del registro Publico de la Propiedad, en todos los lugares

en que hubiese juzgados de primera instancia.”

Se expidieron después algunos reglamentos del Registro Publico de la

Propiedad, los cuales son los siguientes:

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 1921 y 21 de junio de
1940, un tercero de 3 de junio de 1953, que nunca entro en vigor, del 28 de diciembre
de 1973, de 17 de marzo de 1979, 6 de mayo de 1980 y el dltimo que sigue en vigor
del 5 de agosto de 1988, mismos que seran objeto de estudio en un capitulo posterior,

al tratar lo referente a la inmatriculacion.



CAPITULO 1II
PRINCIPIOS REGISTRALES
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Los principios registrales son las orientaciones basicas del sistema registral y son
resultado de la sintetizacion del ordenamiento juridico, estos mencionados principios
son el resultado de una exégesis que hacemos de los preceptos legales sobre el
registro publico. Dentro de este registro podremos mencionar que la estructura,
organizacion y normas que rigen al Registro Piblico de la Propiedad, se hallan una
serie de principios que, algunos juristas han calificado de necesarios, porque “sirven
con eficacia al coadyuvar a la consecucion del objetivo de seguridad juridica

perseguida” por el Registro Pablico de la Propiedad.”

Hecho lo anterior, pasara a relacionar diversos conceptos exteriorizados por

diferentes juristas en relacion con los llamados “Principios Registrales™.

La doctrina ha afirmado que los principic registrales son encasillados, pero
podemos decir que en realidad son ejemplificativos. Para ¢l notario mexicano, Don
Luis Carral y de Teresa los principios registrales“ Se reficren a una materia
sumamente compleja, y generalmente estan distribuidas con desorden y en cierta
promiscuidad que produce confusidn en el jurista, y son causa de enredos y embrollos
de los que solo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos
conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los

Principios Registrales.”

El tratadista espafiol Roca sastre al hacer referencia a la Carta de Buenos Aires
indica que “los principios de Derechos Registrales son las orientaciones

* Op. Cit. Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, p. 90
* Luis Carral v de Tercsa, Derecho Notarial y Derecho Registral, p. 241
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fundamentales que forman esta disciplina y dan las pautas en la solucidon de los

problemas juridicos plantados en el derecho positivo”. "

El mismo autor sefiala también que los principios registralesconstituyen “ el
resultado conseguido mediante la sintetizacion técnica de parte del ordenamiento
juridico de la materia manifestada en una parte del ordenamiento juridico de la
materia manifestada en una serie de criterios fundamentales, orientaciones, esenciales

o lineas directrices del derecho Inmobiliario Registral.

Para Cossio y Corral, los principios registralesson “Creaciones Técnicas,
instrumentos idoneos para conseguir en la realidad las finalidades especificas
perseguidas por la institucién registral”.”

En resumen, podemos afirmar que si el derecho Inmobiliario Registral
constituye “ el conjunto de normas legales que regulan la organizacién y
funcionamiento del Registro de la Propiedad Inmueble y la practica, valor y efectos de
su asentamiento de inmatriculacion registral de fincas, con sus modificaciones, y de
las inscripciones de actas, resoluciones judiciales y administrativas registrales, y
anotaciones preventivas admitidos”. Los principios registralesvan a dar sustento y
medios suficientes para obtener inscripciones en el Registro Publico de la Propiedad
que serian tnicamente franscripciones del original, fotalmente vacias de analisis por
parte del Registrador, quien se va a apoyar en éstos a fin de dar mayor eficacia y

seguridad a las inscripciones que practica.

Pasaremos a analizar brevemente los principios registralesque comunmente ha

aceptado o seguido la doctrina.

* Luis Carral y de Teresa, Derecho Notarial y Derecho Registral, p. 241
¥ Anontio Coghlan, Teoria General del Derecho Inmobiliario Registral, p. 11
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2.1 Principie de Tracto Sucesivo

A este principio también se le llama de tracto continuo. Es un principio de sucesion,
de ordenacion que podriamos afirmar que es derivado del principio de consentimiento
gue mas adelante explicaremos, desde otro punto vista se podria decir que es el

principio por el cual el titular registral queda protegido contra todo cambio no

consentido por €l.

Para que exista una debida proteccion debemos tomar en cuenta que debe haber
una correlacion con el documento que se pretende inscribir, debe haber como
requisito, una previa inscripcion. Es asi como se logra el perfecto encadenamiento de

causantes y sucesos en forma ordenada y escalonada.

Por eso es que: “La publicidad, por la inscripcion, de los gravamenes en el
Registro, y de todos los actos traslativos de la propiedad, y de las restricciones y
modificaciones de ésta que limitan su valor y circulacion, se halla de tal manera
arreglada que, por virtud de la misma, pueda conocerse la historia de cada inmueble,
en lo que se refiere a todas sus mutaciones, gravamenes y desmembramienios que
sufra, surge asi, el principio registral llamado de tracto sucesivo, que significa que la
serie de inscripciones registrales, debe de formar una cadena ininterrumpida de tal
manera que la inscripcion Gltima debe derivar de la voluntad del titular que aparezca
en la inscripcion inmediata anterior, y ésta de la que inmediatamente le precede y asi
sucesivamenie. Consecuencia de este principio, es la prohibicion legal de que los
bienes raices o los derechos reales impuestos sobre los mismos, aparezcan inscritos al
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mismo tiempo a favor de dos o mas personas diversas”.

2 Op. cit., Luis Carral y de Tercsa, p. 242
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Del principio del tracto, resulta la posibilidad de llevar al registro lo que
provenga del titular inscrito, asi como la prohibicion de registrar lo que no emane de

él.

Veamos lo que nos dice Roca Sastre: el principio de Tracto Sucesivo “tiene por
objeto mantener el enlace o conexion de las adquisiciones por el orden regular de los
titulos registralessucesivos a base de formar todos los actos adquisitivos inscritos una
continuidad perfecta en orden al tiempo, sin salto alguno, de suerte que ello refleje el
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historial sucesivo de cada finca matriculada™.™

Este principio se aplica desde el aio de 1871, desde que se practican las
anotaciones primeras de la finca o bien desde la fecha de la matriculacion del

inmueble.

Este principio se encuentra contenido en el articulo 3019 del Cédigo Civil

vigente, el cual a la letra dice:

Articulo 3019 “ Para inscribir o anotar cualquier titulo, deberd constar
previamente inscrito o anotado ei derecho de la persona que otorgé aquel o de la que
vaya a resultar perjudicada por la inscripcion, ano ser de que trate de una inscripcion

de mmmatriculacion”,

Este precepto tiene su correlativo en el Reglamento del mismo registro en su

articulo 49.

Articulo 49 * Salvo los actos de inmatriculacion a que se refiere el Capitulo VII

del Titulo Tercero del presente Reglamento, todo documento asentable hara referencia

* Ramén Roca Sastre. Derecho Hipotecario, p. 88

whedd 10,
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expresa a los antecedentes registrares, relacionando la ultima scripeion relativa al
bien o derecho de que se trate y los demas que fueren necesarios para satisfacer una

exacta correlacion entre fos contenidos del documento y los del folio Respectivo™.

De lo que podemos delimitar con este principio es la seguridad juridica que
contempla el propio registro que como en los articulos antes mencionados se infiere
la importancia de este principio pero en nuestra opinion consideramos que este
principio tiene es fundamental para ¢l propdsito de este trabajo de investigacion, por
el hecho de que al llevarse el procedimiento de inmatriculacion administrativa acarrea
que el director del registro piblico de la propiedad declare un derecho de propiedad
cuando en realidad solamente le reconoce la calidad de derechos posesorios en nuestra
opinion consideramos que este principio se vulnera demasiado por la simple razén de
que el tiempo y el uso excesivo del archivo (libros) en la actualidad es sumamente
dificil llegar a entender las inscripciones de propiedad, u otro supuesto seria el que el
puablico como tiene acceso al archivo original en muchas ocasiones se altera el orden
cronologico que siguen las inscripciones que muy acertadamente este principio
consagra para llevar acabo una inscripcion ya sea natural o la inscripcion de

incorporacion por primera vez.
2.2 Principio de Prioridad

Es considerado como complementario del principio de especialidad, que mas adelante
analizaremos, pues ambos garantizan que existe continuidad y que no haya
interrupcion entre un asiento y otro, es decir, se asienta la inscripcion que ingrese
primero al Registro Publico para esos efectos, - primero en tiempo, primero en
derecho, no obstante que alguno de ellos se haya celebrado antes que el otro y se

inscriba en el Registro antes que aquél.
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Como se explico en el capitulo anterior el que primero compra es el propictario
esta afirmacion en el ambito registral se transforma en el concepto de que “es primero

en derecho el primero en registral”.
Tal es la esencia del Articulo 3015 del Codigo Civil, que dice:

“Articulo 3015. La prelacion entre los diversos documentos ingresados al
registro Piblico se determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y namero ordinal

que les corresponda al presentarlos para su inscripcion.....

Como refleja este articulo la prioridad en el Registro Pablico de la Propiedad
enmarca al momento de la presentacién del documento a escribir toda vez que el area
que se carga de recibir toda la documentacion en la oficialia de partes comunes y la
cual le asignara ¢ imprimira en ¢l documento un nimero que se le denomina niimero
de entrado ademas del mencionado niimero se asienta en este documento la fecha vy la
hora de presentacion de este documento, este procedimiento con las caracteristicas las

analizaremos en el siguiente capitulo.

Nuestro comentario antes mencionado lo podemos sustentar con el articulo 24
del reglamento del registro publico de la propiedad, el cual expresa de la siguiente

manera:

“De una manera general y sin perjuicio de la calificacion registral, la prelacion
entre los diversos documentos ingresados al registro, se determinara por la prioridad
en cuanto a la fecha y nimero ordinal que le corresponda en el folio diario de entradas
y tramites”. En cuenta con lo que dice este articulo en su ultima parte podemos hacer
mencion que el nimero ordinal su funcionamiento o su iniciacion se da a partir del

primero de enero al treinta y uno de diciembre de cada afio y a manera de comentario
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podemos mencionar que esta numeracion durante el afio jamds se interrumpe ni se

salta un niimero.

Cabe también hacer mencion de que al estudiar los antecedentes de la
Institucion del Registro Publico, se hacia referencia a quc se debia citar a los
acreedores para que indicaran por cuanto y en que cantidad eran acreedores, pues se
requeria conocerlos para que el futuro comprador tuviera nocién de ellos, por lo que

se suprimi¢ esto introduciendo al Cddigo Civil el siguiente articulo:

“Articulo 3013. La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca
otros derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcion en el Registro

Publico, cualquiera que sea su fecha de constitucion™.

Sobre el particular, el tratadista Roca Sastre sostiene lo siguiente: “ El principio
de prioridad o rango establece que el acto registrable que primeramente ingresa al
Registro Publico tiene preferencia a cualquier otro que ingrese con posterioridad,

aunque el titulo fuese de fecha posterior.”**

Se distingue también una preferencia excluyente o de superioridad de rango.
Pérez Lasala nos indica que “ Sera excluyente cuando no se permite la registracion de
un acto, por ser imposible con otro que ingresd primeramente en el registro. Sera de
superioridad de Rango cuando la preferencia del derecho que primeramente ingresa,

no alcanza a excluir al acto llegado con posterioridad.”™ 3

En el primer caso, un ejemplo seria que se ha constituido un derecho real de

usufructo sobre determinado bien, posteriormente ingresa otro documenio en el cual

Mo
Thid. p. 401
** Luis Carral y de Teresa Derecho Notarial v Registral, cfr a José Luis Pérez Losala, p. 24
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también se otorga el uso y disfrute de ese mismo bien, por tanto, quedaran excluidos
estos ultimos por encontrase ya inscrito el usufructo a favor de determinada persona.
En el segundo caso, de Superionidad de Rango, dos hipotecas que recaen sobre un
mismo bien, pero que ingresan en diferentes fechas, ambas se inscriben, pero la
primera tendra la preferencia, no obstante sea la que contenga la hipoteca en segundo

lugar.

Siguiendo la idea del parrafo anterior considero que las fechas de otorgamiento

ceden a las fechas del registro.

Ahora bien, el Diccionario Razonado de legislacion y Jurisprudencia, indica
que prioridad es la “anterioridad de una cosa respecto de otra o en el tiempo o en el

orden”

Para hacer notar esie principio podemos acreditar y expresar como un principio

general que el primero en inscripeién es y sera siendo el primero en derecho.

Este principio es correlativo a otro principio que en la fisica nos explica que dos

cuerpos no pueden ocupar el mismo espacio.

En conclusion, debe indicarse que la prelacion o preferencia ha de considerarse
como el derecho que asiste a todo titular de derechos reales para constituirse como el
“Primero en Tiempo™ mediante la publicidad registral y asi hacer oponible su derecho

a terceros.

* Guillermo Colin Sanchez. Procedimiento Registral, p. 190
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2.3 Principio de Legalidad

Este principio se halla ligado intimamente con la llamada calificacion registral, la cual
es la pauta que sefala que la materia documental idonea o susceptible de merecer un
asiento registral deber ser sometida previamente a un examen cuyos limites y

contenidos pueden variar y varian, de acuerdo a las diversas legislaciones.

Desde nuestro punto de vista podemos argumentar que este principio de
legalidad es sinénimo de un principio que denomino como el principio de calificacion
ya que el registrador tiene que hacer un estudio de fondo y forma del documento a
inscribir, esto es que el propio registrador se cerciore de que el documento contenga
todos los requisitos de forma y de fondo que exige la ley; podemos percatamos que
este principio es una prueba para el registrador por que se pone en duda su habilidad y
conocimiento de derecho puesto que el fedatario llamese notario, corredor o juez ya

examinaron y aprobaron el acto a inscribir.

También consideramos que el derecho registral estd estrechamente ligado con

el derecho notanal.

Por otro lado, Pérez Lasala apunta que: “La calificacion registral de los titulos
constituye el medio habil para hacer efectivo el principio de legalidad, y consiste en
un previo examen, depurador de la titulacion presentada, para que tnicamente tengan
acceso al registro los titulos validos y perfectos, siempre que no surjan obstaculos
derivados del registro. Si los titulos no son validos o existen obsticulos impeditivos

para los asientos registrales, tales titulos deberan rechazarse™.”’

" José Luis Pérez Lasala. Derecho Inmobiliario Registral, p. 133



Con respecto a esta tltima definicion, encontramos que si no hay calificacion
del documento a inscribir o anotar por parte del registrador, el principio de legalidad
serfa rulatorio, pues si no calificado no se tiene la certeza de que haya llenado las
formas que la ley prevé, o bien no se hayan pagado los derechos por concepto de
inscripcion (ver articulos 213 al 225 del Codigo Financiero del Disirito Federal),
exista discrepancia entre lo que obra escrito y lo que se pretende escribir, que no sea

documento registrable, etcétera.

De tal suerte, que en nuestro Cddigo Civil se establece deficientemente el
ejercicio por parte del registrador, de la calificacién registral y el precepto legal que le

impone esta obligacion.

“Articulo 3021. - Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion o anotacion; la

que suspenderan o denegaran en los casos siguientes:

1. Cuando el titulo presentado no sea de los que deban inscribirse o

anotarse;

2. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establezcan la

ley;

3. Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o ratificado el
documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea

notoria la incapacidad de éstos;

Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes prohibitivas o de

interés publico;
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4. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los

asientos del registro;

5. VI: Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se
constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad maxima que garantice un
gravamen en el caso previstos en la tltima parte del articulo 3011, cuando se den las

bases para determinar el monto de la obligacién garantizada; y

6.  VII: Cuando falte algin otro requisito que deba llenar el documento de

acuerdo con el codigo u otras leyes aplicables™

Por lo que se establece en el articulo que se menciond anteriormente este
principio debe de ser consumado al cien por cien por el registrador ya que la
calificacion que realice ¢ste debe de constituir una garantia de seguridad juridica y no

convertirse en una calificacion erronea.

Por esa razon es que, si se requicre obtener la mayor concordancia entre la
realidad juridica y lo asentado en el registro, es preciso que solo tengan acceso a éste,
aquellos titulos que hayan satisfecho los requisitos formales y esenciales

correspondientes de acuerdo a la naturaleza del acto o actos que contengan.
2.4 Principio de Rogacién

Este principio se encuentra estrechamente vinculado con el principio de
consentimiento el cual se analizard en puntos posteriores, este mencionado principio
consiste en que la persona que tenga interés en realizar 0 anotar una inscripcion en el

Registro Publico de la Propiedad tiene que solicitarlo al mencionado registro, su
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actuacion debido a que ¢l Registro Piblico de la Propiedad actuara solo a peticion de

parte.

Las anotaciones en el Registro Publico de la Propiedad deben hacerse siempre a
peticion de parte. No pueden efectuarse o inscribirse de oficio los documentos que

carezcan de este requisito para producir efectos contra terceros.

En los dos parrafos anteriores podemos percatarnos siempre con el concepto de
peticion de parte pero esta peticion ademas del llenado de las formas para iniciar un
tramite en gestion, se requiere que esta peticion o llamada Rogacion sea por escrito,
dicha Rogacién esta sustentada o emanada de la Constitucion Politica de nuestro pais
en su articulo 8 que establece: “Los funcionarios y empleados publicos respetaréan el

ejercicio del derecho de peticion, siempre que ésta se formule por escrito... .

En nuestro derecho se encuentra este principio contenido en el Articulo 3018

del Codigo Civil, que a la letra dice:

“Articulo 3018. La inscripcion o anotacion de los titulos en el Registro Piblico
pueden pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que se va inscrbir o

anota, o por el Notario que haya autorizado la escritura que se trate”.

En el reglamento del Registro Publico, particularmente el articulo 32, nos

indica lo siguiente:

“Art.32 El servicio registral se inicia ante el registro Pablico con la

presentacion de la solicitud del escrito y documentos anexos.......”



42

Es por esta razon que el tratadista argentino Pérez Lasala, nos dice: “La
peticion de inscripcion es el primer tramite del procedimiento registral. El caracter
rogado se refiere unicamente al momento de iniciacion del procedimiento, pues una

vez hecha la presentacion los tramites ulteriores se efectuaran de oficio.” )

Debemos atender nuevamente a que nuestro Registro Pablico de ia Propiedad

es declarativo y no constitutivo.

En conclusion podemos afirmar que el principio de Rogacion es simplemente la
peticion o el ruego que se le hace al Registro Publico de la Propiedad para realizar una
inscripeién ante €. Este mencionado principio a nuestro criteno lo puede reflejar en el
momento en que se ingresa un documento en el drea de oficialia de partes comunes y
esta le asigna y ademas le imprime en el documento y a la boleta de entrada y tramite,

el tan conocido namero de entrada.
2.5 Principio de Consentimicnto

Este principio consiste en que el registro siempre presupone un titular registral y por
lo cual para realizar cualquier modificacion o cancelacion de los asientos, se requiere
el consentimiento del titular registral o sus causahabientes, pero existe una excepcion
que rompe expresamente este principio como es el mandamiento judicial en este caso

el auto que ordena el juez, suplira el consentimiento del titular registral.

Seguin indican los tratadistas, este principio consiste en que la persona que se
convierte en acreedor o deudor, o bien, adquiera o vende un inmueble, manifieste su
consentimiento de que tal asiento obre inscrito en el Registro Publico, pues aparecera

con ¢l caracter que le dé el titulo que se pretende inscribir.

¥ Ibid, p. 105



43

No estamos de acuerdo en lo anierior, pues nuestro sistema registral no es
constitutivo, es declarativo. Con esto se demuestra que este principio puede quedar

mmersa dentro de otro principio: el de Rogacion.

Para comprender este principio que va sumamente ligado con el principio de
Rogacién a nuestra forma de pensar creemos que este principio surge en el acto en
que el interesado o titular registral ingresa un documento y este mismo documento al
ser analizado por el registrador cotejara su asiento registral con el particular
proponente esto con el fin de que el titular registral sea efectivamente el que
comparece en el acto a inscribir, o en otro supuesto el interesado en corregir o reponer

una inscripcion sea la misma persona que aparece en antecedente registral.

Lo que se menciond en el parrafo anterior lo podemos sustentar con los

siguientes articulos:
El articulo 3030 del Codigo Civil para el Distrito Federal establece:

“Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de las
personas a cuyo favor estén hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser
canceladas a peticion de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o
anotado quede extinguido por disposicion de ley o por causas que resulten del titulo
en cuya virtud se practico la inscripcién o anotacion, debido al hecho que no requiera

la intervencion de la voluntad.”

Como se desprende de este articulo este principio esta siempre presente y se
plasma literalmente convocando primeramente la palabra consentimiento de las partes
y como segundo punto la excepcion a la regla que se realizaran por mandato de ley o

dicho de otra forma por mandamiento judicial.
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En materia de rectificaciones, el articulo 3026 del Cadigo Civil del Distrito

Federal establece:

“Cuando se trate de errores de concepto, los asientos practicados en los folios
del Registro Publico de la Propiedad los asientos se practican en los folios del
Registro Piblico solo podran rectificarse con el consentimiento de todos los

interesados en el asiento.

A falta del consentimiento unanime de los interesados, la rectificacion sélo

podra efectuarse por resolucion judicial.”

En conclusion podemos explicar este principio como todo acto debe de existir
la buena fe por el hecho de que en el Registro Pablico de la Propiedad del Distrito
Federal para poder realizar una inscripcion de cualquier titulo se necesitard el
consentimiento del titular registral, con la excepcion de que el mencionado

consentimiento se suple cuando hay un mandamiento judicial.
2.6 Principio de Especialidad

A este principio se la ha denominado también como de determinacién, porque en la
publicidad registral exige que se determine con precision el bien objeto de los
derechos o en sentido lato se determine con precision el inmueble o mueble objeto de
inscripeion, esto depende de cual sea la base de apoyo para el sistema registral. Puede
éste ser por personas o por fincas. La primera determina que el sistema se seguird por
personas que sean titulares de diversos bienes. En el segundo la base la constituye la
finca o bien de que se trate; en este orden de ideas y, dado que se maneja en nuestro
derecho (la base es la finca), procederemos a analizar que existen, al decir del

tratadista Pérez Lasala, dos concepciones tedricas. “ En sentido lato, el principio de
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especialidad busca la determinacion exacta de los derechos reales inscribibles y la
organizacion del Registro sobre la base de la entidad registral finca. En sentido
estricto, se circunscribe un segundo aspecto, prescribiendo que cada finca se destine

3y

una hoja registral propia.

Retomando las ideas del tratadista antes mencionado podemos prescindir que
en el asiento debe aparecer con precision la finca que es la base fisica de la
inscripcion y el derecho es el contenido juridico de la inscripcion y el titular es la
persona que puede ejercer el derecho consagrado en el Registro Publico de la

Propiedad.

Por otra parte, el maestro mexicano Don Ramén Sanchez Medal, nos indica que
el principio de especialidad consiste “ no soélo en la necesidad de determinar y
concretar en la inscripcion registral los créditos garantizados y las fincas gravadas
cuando se trata de una hipoteca; sino también en la necesidad de que en toda
inscripcion de propiedad u otros derechos reaies sobre inmuebles se especifiquen

pormenorizadamente las caracteristicas del inmueble objeto del derecho real”.*

En los tratadistas consultados encontramos los tres elementos que contiene este

principio que a nuestro criterio definimos:

En nuestro Registro Publico de la Propiedad el sistema se lleva acabo por
medio de fincas por tal motivo lleva el nombre de Folio Real; otros juristas consideran
que el folio real es la plasmacion de los derechos reales de una persona. Pero nosotros

consideramos que es una conjugacion de las dos ideas ya que el Codigo Civil define a

* Idem
~ Ramon Sanchez Medal, De los Contratos Civiles, p. 549
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la finca como la unidad basica registral pero sobre la finca se externa un derecho que

recae sobre ellos es decir un derecho real.

Como segundo punto es el derecho o sea el contenido de la inscripcion puesto
de otra forma la naturaleza del derecho inscrito es facil de determinar en los contratos
nominados, como la venta, la hipoteca, el usufructo, la donacion, etc. con la sola
pronunciacion nos puede percatar el tipo de acto asi como sus consecuencias y las
partes que intervienen pero que pasa con los contratos que no son muy conocidos o no

estan contemplados en la legislacion civil como es el fideicomiso, los créditos

refaccionarios de habilitacion y avio, etc.

Como altimo punto encontramos al sujeto ya que los derechos consagrados en
el Registro Publico de la Propiedad los derechos o titulares registrales, asi mismo es

necesario determinar hasta donde llega su derecho o su obligacion.

Se ha discutido mucho acerca de los Tipos de registro “Constitutivo” o
“Declarativo™. El primero, seguido en paises como Australia, determina que hasta que
se haya inscrito en el Registro Piblico el acto de que se trate, producira efectos no
linicamente contra terceros, sino que también entre las partes, pues se considera

perfeccionado en el momento de su anotacion en el libro o folio registral.

El segundo, al que pertenece nuestro pais, determina que el acto produce
efectos entre las partes desde su celebracion y, produce efectos contra terceros desde

que se practica el asiento en el Registro Publico.

Ahora bien, nos indica el Licenciado Luis Carral y de Teresa que: “ Los

derechos nacidos extrarregistralmente, al inscribirse adquieren mayor firmeza vy
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proteccion, por la presuncién de exactitud de que son investidos, por la fuerza

probatoria que el registro les da”.

Es de extrema importancia determinar que este principio demuestra la
influencia que el acto registral (inscripcion en si) ejerce sobre los bienes inmuebles,
pues, si bien no convalida los vicios que pueda tener el contrato respecto de ellos, los

otorga mayor fuerza probatoria.
2.7 Principio de Inscripcion

Por inscripcion se entiende todo asiento hecho en el Registro Publice de la Propiedad,
También significa el acto mismo de inscribir. Los derechos nacidos
extrarregistralmente, al inscribirse, adquieren mayor firmeza y mayor fuerza a su vez
por la proteccion o la presuncion de la exactitud de que son investidos, por la fuerza

probatoria que el registro les da.

Este principio tiende a precisar la influencia que el Registro ejerce en los
derechos sobre inmuebles y también decide si la inscripcion en el registro es elemento

determinante o no para que ¢l negocio se conceda el efecto juridico deseado.

En nuestro pais el acto nace fuera del Registro Publico de la Propiedad de ahi
que podemos clasificar al Registro Piblico de la Propiedad en declarativos y

constitutivos.

Se ha discutido mucho acerca de los Tipos de registro “Constitutivo™ o
“Declarativo”. El primero, seguide en paises como Australia, determina que hasta que

se haya inscrito en el Registro Piblico el acto de que se trate, producira efectos no
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inicamente contra terceros, sino que también entre las partes, pues se considera

perfeccionado en el momento de su anotacion en el libro o folio registral.

El segundo, al que pertenece nuestro pais, determina que el acto produce
efectos entre las partes desde su celebracion y, produce efectos contra terceros desde

que se realiza el asiento en el Registro Piblico.

Es de extrema importancia determinar que este principio demuestra la
influencia que el acto registral (inscripcion en si) ejerce sobre los bienes mmmuebles,
pues, si bien no convalida los vicios que pueda tener el contrato respecto de ellos, los

otorga mayor fuerza probatoria.

En conclusién se puede afirmar que este principio se debe aplicar a cualquier
acto cuyo fin sea el trafico de los inmuebles y que nuestra legislacion contemple a la
mscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad como obligatoria, o expresado de
otra forma que nuestro Registro deje de ser declarativo y se convierta en un Registro

constitativo.

2.8 Principio de Fe Publica Registral

Principio imperativo juridico o de coacciéon que obliga a tener como verdaderos
determinados hechos o acontecimientos, sin que podamos decidir o dudar en

principio de su objetividad de verdad.

Podriamos catalogar a este principio en una presuncion de verdad y de

existencia de actos expedidos por el titular de Registro Pibhico de la Propiedad.
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El articulo 6 del reglamento de! Registro Pablico de la Propiedad dispone:

“corresponde al departamento, por conducto del director general:

1.- Ser depositario de la fe publica registral para cuyo pleno ejercicio se

auxiliara de los registradores y demas servidores publicos de la institucion.”

Con este articulo podemos mencionar que el director general, los registradores
y el area juridica, se complementan para dar fuerza a la fe publica registral, la cual es

detentada por el director.

En opinién del sustentante y con criterio formado en esta rama del derecho se
puede criticar este principio y afirmar que este principio es una utopia por la razén
que la fe pablica tiene que constar en documento plasmado como es el caso de los
notarios piblicos, estos peritos en derecho su fe se encuentra en lo que plasman en su
protocolo y no pueden dar fe de algin hecho o acto gue no conste en su protocolo,
pero que pasa con el director general, los registradores, su fe cstd basado en sus
archivos donde constan las inscripciones, pero por nuestra trayectoria en el Registro
Pablico de la Propiedad en ¢l Distrito Federal y en otros registros del pais esos
archivos o inscripciones pueden ser alterados e incluso desaparecer, con esta
perspectiva puedo sustentar que los archivos del Registro Puablico de la Propiedad son
vulnerables a lo que tutela el derecho que es el bien comiin 0 remontindonos al fin
del derecho que es el conjunto de normas juridicas que regulan al hombre en

sociedad.

En conclusion, de acuerdo al criterio de quién escribe este principio es una
uiopia que los legisladores pensaron y plasmaron en la ley transcribe la palabra fe

publica.
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2.9 Principio de Publicidad

Consideramos a este principio registral el de excelencia ya que es la razon del
Registro Piblico de la Propiedad ya que sin este principio no se podria concebir al
propio registro, podemos mencionar que €l Gltimo fin del Registro publico de la
Propiedad, es de dar la publicidad a los actos que se inscriben ante él o mas bien el
revelar la situacion juridica de los bienes muebles o inmuebles y de toda persona que
sea 0 no titular registral, tiene derecho de que se le proporcione o se le revele los
asientos o historia de un bien mueble o inmueble o de una persona moral o fisica y

ademas pueda obtener las constancias necesarias.

Considerado por los tratadistas como el principio registral como la base de esta
institucion, pues deriva su nombre de que ¢l registro es publico, es decir cualquier

persona puede tener acceso a €l.

Por ello, el tratadista Argentino Antonio Coglan nos dice: “La publicidad de los
asientos registraleses la finalidad uGitima del registro y en ella se encuentra su
justificacion”.!

En cuanto a este principio podriamos mencionar a mas de cincuenta autores y
juristas mexicanos y otros mas de otros paises pero el fin de esta investigacion no es
la transcripeion, sino el demostrar que la funcion de director del Registro Publico de

la Propiedad es dar publicidad a los actos (nicamente.

A lo largo de la historia del ser humano y del derecho se considera que este
principio siempre a estado latente como se hizo ver en nuestro capitulo anterior como

ejemplo en Roma las formas de adquirir la propiedad eran las convencionales y las no

*' Antonio Coglan, Teoria General del Derecho Inmobiliario, p. 177
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convencionales, como se explica en todas estas formas siempre estaba la figura de los
testigos, ¢l libripens o porta balanza, el pretor y hasta el magistrado con ¢l fin de dar

la publicidad los actos que se realizaban en esa época y en esa parte del mundo.

En nuestro sistema registral, se halla consignado este principio en el articulo
3001 del Codigo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice: “Art. 3001. El
registro sera publico, los encargados de la oficina tienen la obligacion de permitir que
obren en los folios del Registro Piblico y de los documentos relacionados con las
inscripciones que estén archivadas. También tienen la obligacion de expedir copias
certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en los folios del Registro
Publico, asi como certificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes que se

sefialen”.

Recordemos que esto es una caracteristica que diferencia al actual Registro
Publico con sus antecesores que se mencionan en paginas anteriores de esta obra, pues
el objeto de la creacion del actual sistema registral, obedecié a que en ese entonces no

se sabia que cargas o gravamenes pesaban sobre los bienes que se pretendian adquirir.

Asi mismo €l articulo primero del reglamento del Registro Pablico de la

Propiedad ordena:

“El Registro Pablico de ia Propiedad es la institucion mediante la cual el
gobicrno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los actos
juridicos que, conforme a la ley, precisan de este requisito para surtir sus efectos

contra terceros.”

En conclusion puedo establecer que es el Registro Publico de la Propiedad sera

por mandato de ley publico v que los registradores tiene la obligacion de permitir a
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toda persona que lo solicite, la informacion sobre las inscripciones que consten en este
registro y asi mismo esta obligado a expedir copias y constancias sobre la informacion
concentrada en este registro ya sea de bienes muebles o inmuebles, personas fisicas o

morales.
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3.1 Organizacion del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal

Para poder comprender el procedimiento registral hay que empezar a entender al
registro como una institucion en donde el gobierno del Distrito Federal presta un

servicio y del cual se emana su soberania.

Comenzaremos por definir que es el Registro Publico de la Propiedad, para
después centrarnos en su organizacion, las oficinas que lo integran, asi como las

atribuciones de las personas que las dirigen.

El Registro Pablico de la Propiedad tiene sus origenes desde que el hombre
inventd o descubri6 la propiedad privada como se mencioné en los capitulos
anteriores es muy antiguo hasta podria afirmar que ha existido y a evolucionado al par
del mundo del derecho, pero delimitemos a este registro en el Distrito Federal en la

antigiiedad fue creado por el ilustre presidente licenciado Benito Juarez.

El articulo primero del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
(publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el dia cinco de agosto de mil
novecientos ochenta y ocho, entrado en vigor el dia siguiente de su publicacion),

establece que:

“El Registro Publico de la Propiedad es la institucion mediante la cual el
Gobiemno del Distrito Federal properciona el servicio de dar publicidad a los actos
juridicos que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante

terceros™: pero mas tarde ¢l 30 de septiembre de 1999 se publico en la gaceta del
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Distrito Federal (el periodico oficial) la creacion dei instituto del Registro Piblico de
la Propiedad, con esta publicacion se le considero como una unidad administrativa
con las caracteristicas de patrimonio propio y autonomia muy cuestionable esta
publicacion ya que para que fenga patrimonio propio es porque los recursos que
genera son destinados para este mencionado registro, pero no es asi ya que los
derechos o ingresos que recibe el gobierno del Distrito Federal provienen de este
registro, suficiente razon para seguir asignandole un presupuesto por parte del

gobiemo.

Para cumplir con el fin del Registro Publico de la a Propiedad que es el que sea
mencionado a lo largo de este trabajo de investigacion. Por su parte, el Licenciado
Zamora y Valencia, Notario Pablico nimero setenta v ocho del Distrito Federal, nos
dice: “El Registro Publico de la Propiedad, es la institucion que depende del Poder
Ejecutivo y que tiene por objeto dar publicidad a la situacion juridica de los bienes
inmuebles (por exclusion a algunos muebles), y de las personas morales civiles;
proporcionar seguridad en las transacciones sobre inmuebles y conservar la apariencia
de los bienes en beneficio de }a colectividad”’se crearon distinta dreas o unidades para

delegar en ellas una tarea especifica dentro del procedimiento registral.**

En resumen, podemos afirmar que la institucion que nos ocupa, es la encargada
de dar publicidad a terceros respecto de los actos juridicos que conforme a la ley
requieran de ese requisito para surtir efectos frente a ellos. Depende la institucion,
Gobierno del Distrito Federal, el cual delega al director del Registro, la obligacion de
dar esa publicidad e inscripcion de los documentos que se le presenten para cumplir

ese requisito.

* Valencia Zamora. Contratos Civiles. p. 327
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Estas dreas o unidades administrativas del propio Registro Piblico de
la Propiedad no se encuentra reguladas por las legislaciones aplicables, pero tienen
sustento en la propia legislacion civil y en el regiamento del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal como es el propio articulo 4° que establece:

“El Registro Publico estara a cargo de un director general quien se podra
auxiliar de registradores, un drea juridica y de las demas que sean necesarias para su

funcionamiento...”

Como se desprende de este ordenamiento da la pauta para que el titular de este

organismo cree o modifique la estructura y hasta las atribuciones de las respectivas.

Por lo antes mencionado, podemos afirmar que dentro del Registro Piiblico de
la Propiedad no se encuentra contemplado un organigrama funcional y acorde a la
realidad, pero el motivo de la mencion de este organigrama es lo mas apegado a la
realidad con algunas variantes que a sufrido este organigrama al paso del tiempo y lo
mas lamentable al paso de diverso directores del Registro Puiblico de la propiedad, ya
que este organigrama fue armado y estructurado en el afio de 1998 por el entonces
jefe de la unidad departamental de inmuebles “E” el Licenciado Remigio Aguilar.

Para lo cual agregamos a continuacion este mencionado organigrama.
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Como se muestra en el organigrama de la pdgina anterior existen muchas
unidades administrativas, para lo cual solo analizaremos las unidades que se
relacionen con el presente trabajo de investigacion y que tengan una injerencia directa
con la inmatriculacion administrativa que se lleva acabo en el Registro Pablico de la

Propiedad del Distrito Federal.
3.1.1 Direccién General

Como primera figura empezaremos el andlisis de la Direcciéon General del Registro
Publico de la Propiedad. Los preceptos juridicos que contemplan la organizacion y
funcionamiento de la Direccion son los Articulos 4 y 5 del reglamento de la misma,
en los siguientes términos, el primero de los preceptos mencionados reglamenta los
requisitos que son necesarios para desempeiiar el cargo de Director General: debe ser
Ciudadano Mexicano, Licenciado en Derecho debidamente registrado en la direccién
general de profesiones, cinco afos de practica profesional y ser de reconocida

probidad.

De acuerdo a la critica analisis y de quién escribe estos preceptos del
reglamento del registro que para ser director de esta institucion tiene que ser alguien
que conozca perfectamente el registro en cuanto a la doctrina, normatividad, practica
registral y no ser designado por el jefe de gobierno de esta capital en cumplimiento de

favores politicos.

El articulo 6°, indica las atribucioncs del departamento por conducto del

Director General.

Ser depositario de la fe publica registral para cuyo pleno ejercicio se auxiliara

de los registradores y demas servidores publicos de la institucion.
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Coordinar y controlar las actividades registrales y promover politicas, acciones
y métodos que contribuyan a la mejor aplicacion y empleos de los elementos técnicos

y humanos del sistema para el eficaz funcionamiento del Registro Publico.

Participar en las actividades tendientes a la inscripcion de predios no
incorporados al sistema registral e instrumentar los procedimientos que para ese fin

sefialen las leyes.

Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendran caracter de

obligatorio para los servidores piiblicos de la institucion.

Resolver los recursos de inconformidad que se presenten en los términos del

reglamento.

Permitir la consulta de los asientos registrales, asi como de los documentos

relacionados que obren en los archivos del Registro Pablico.

Expedir las certificaciones y constancias que le sean solicitadas en los términos

y condiciones que enmarcan la legislacion civil y el reglamento.

Como podemos percatarnos el director general tiene una esfera de facultades
bastante amplias y complejas pero en mi forma de ver estas atribuciones es la facultad
de solicitar de director general a director general las informaciones relacionadas con
los archivos que se tienen en el Registro Piblico de la Propiedad con ofras

dependencias de caracter publico, privado, federales, locales, etc.

En conclusion podemos afirmar que en el Director se deposita la fe publica

Registral, misma que ejerce a través de los registradores y demds personal que integra
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la Institucion; ademas coordina todas las actividades registrales, gira instructivos y
circulares para unificar la practica regstral, y como aspecto importante, conoce del
recurso administrativo de revision, en aquellos casos en que exista inconformidad, en

relacion con lo resuelto por los registradores, con motivo de la calificacion registral.
3.1.2 Direccion de Procese Registral Inmobiliario

Siguiendo el organigrama relacionado en las paginas anteriores estudiaremos
acontinuacion a la direccion de proceso registral inmobiliario, es en esta area donde
se llevan acabo los actos registrales y ademas donde se cumplen la mayor parte de los
principios registrales, esta area en realidad es la que coordina a las unidades
departamentales, en esta direccion es donde se ventilan los planes y desarrollo de las
propuestas del director general del Registro Piblico de la Propiedad en materia
administrativa y control de los documentos ingresado al Registro. Como se menciond,
esta direccion se ramifica en unidades departamentales en la actualidad existen 4
unidades departamentales llamadas dreas de inmuebles, A, B, C, D y E. En estas
areas es donde se cumplen los principio registrales en materia de inmuebles y
muebles. Estas areas son lievadas por un jefe de area que es el responsable de la
documentacion que le asigna la unidad de oficialia de partes comunes, a su vez este
mencionado jefe de area es auxiliado por los registradores, que el propio reglamento
del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal nos define al registrador
como el servidor publico auxiliar de la funcidn registral, que tiecne a su cargo
examinar y certificar los documentos registrales y autorizar los asientos en que se

materializa su registro.

Con esta definicion de registrador a criterio de quién escribe es una definicion
desde el punto del derecho administrativo, porque considero que se deberia ampliar o

anexar las palabras de obligacion, esta palabra porque el registrador tiene la
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obligacion de calificar los actos que pasen por sus manos lldmese testimonios, actas,
polizas, resoluciones o providencias judiciales, ademas de calificar y certificar estos
actos 0 hechos tiene la responsabilidad de que estos documentos cumplan con los
requisito legales, fiscales, entre otros por eso considera el que escribe que con la mas
minima omision u error deberia de fincarseles una responsabilidad desde una

amonestacion hasta la consignacion ante el Ministerio Pablico.

Siguiendo el orden de los registradores se hard mencion de los requisitos que

marca la legislacion para ser registrador que son los siguientes:

e Ser licenciado en derecho con titulo legalmenie expedido por la Direccion
General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Piblica.

e Haber ejercido como minimo de tres afios, la profesion de licenciado en
derecho.

e Acreditar dicha profesion en actividades relacionadas con el Registro
Pablico o el Notariado por lo menos un afio.

e Haber aprobado el examen de operacion correspondiente.

Como se puede ver, los requisitos no son estrictos ya que la puntualidad
académica es la licenciatura en derecho, en manera de critica se¢ considera que
ademas de la licenciatura que hoy en dia es algo normal y natural de las metrépolis
seria conveniente reformar la legislacion aplicable para exigir como requisito

adicional un posgrado como requisito minimo.

En conclusiéon puedo expresar que los registradores son los encargados de
llevar acabo las inscripciones y se encargan de revisar las labores de inspeccion y

control, en las diversas dependencias de la Direccion General, realiza estudios
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encaminados al mejoramiento del sistema y colaborar en aquellos asuntos que en

forma discrecional le turna el Director.

Atribucion muy importante de esta Seccion del Registro Piblico de la
Propiedad ya que estos registradores también son los encargados de emitir su opinién
en los casos de inconformidad por parte de los usuarios del servicio con los
dictamenes de la Seccion Juridica, en el caso concreto, ellos conocen por Delegacion

del Director General del recurso administrativo de inconformidad.

También tienen encomendada estos registradores, el estudio minucioso de los
documentos que le son turnados, para determinar, en su caso, su registro y
proporcionar todo lo necesario, de acuerdo con la situacion de que se trate, para
consolidar 1las inscripciones o anotaciones; o bien, remitir los documentos

suspendidos o denegados a la seccion Juridica, para los fines que correspondan a ésta.

3.1.3 De la Direccion Juridica

La oficina juridica interviene en todos aquellos asuntos o demandas en que el Director
del Registro es parte, emite su opinion sobre los asuntos que le encomienda el
Director ¢ instrumenta los procedimientos para incorporar asistencia técnica a todo el
personal de la Institucion y por otra parte, confirma, modifica o revoca las

determinaciones suspensivas o denegatorias que emiten los registradores.

Como se mencioné en el parrafo anterior es uno de los pilares fundamentales
del Registre Pablico de la Propiedad del Distrito Federal, asi mismo esta direccion del
Registro el reglamento del Registro Publico de la Propiedad enmarca en su articulo 7°

“El responsable del area juridica debera ser ciudadano mexicano con titulo de
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licenciado en Derecho y con experiencia minima de tres afios en materia registral y de

reconocida probidad.”

En materia de comentario puedo sefialar que el 4rea juridica estara a cargo de
licenciados en derecho que en teoria y por la doctrina los marca como la gente
especializada del Registro Publico de la Propiedad, es decir unos registradores con
grado mas avanzados, que los registradores que se encuentran en las unidades
departamentales, que se sefialaron anteriormente. Pero en la practica estos licenciados
que se encuentran el area juridica son calificadores ya que su trabajo es analizar los
diferentes documentos que les son encargados y ademas ellos no pueden inscribir los
documentos a diferencia de los registradores de las areas que ellos si escriben y

materializan su calificacion.

El articulo 8° del reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal no enmarca las atribuciones del area juridica que a continuacion hacemos

mencion:

. Intervenir en representacion del Registro Publico de la Propiedad en
todos los juicios en que la institucion sea parte y en aquellos en que aparezca como

autoridad responsable en los términos de la Ley de Amparo...

° Instrumentar y sustanciar los procedimientos para la incorporacién al
Registro Publico de la Propiedad de los predios no inmatriculados, dando cuenta de
cllo al propio director general, para su aprobacion y efectos juridicos

correspondientes.

° Conocer de los asuntos que le tumnen las areas del Registro Piblico de la

Propiedad en los casos de suspension o denegacion del servicio.
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] Confirmar o modificar o revocar las determinaciones suspensivas o

denegatorias de los registradores.

s Proporciona asistencia legal y técnica al persoral de la institucion y

accion juridica a los usuarios del servicio en el orden registral y fiscal.
3.1.4 De la Subdireccion de Certificaciones

Siguiendo el organigrama otro de los rubro o dreas que nos atafie es el drea de
certificados, esta no se encuentra contemplada dentro del reglamento del Registro
Publico de la Propiedad y en realidad la informacién acerca de esta seccion del
Registro los diversos juristas no hace referencia de esta parte del Registro, pero en
realidad es una de las areas con mas carga de trabajo ya que en ella se realizan toda
las certificaciones que expide el Registro Publico de la Propiedad unos ejemplos de
esta son: El certificado de existencia o inexistencia de gravamenes, el certificado de
no-inscripcion, el certificado de no-propiedad, ademas es la encargada de las notas de
presentacion a que hace referencia el Articulo 3016 del Codigo Civil del Distrito
Federal en su doble dualidad como es el primer aviso preventivo y el segundo aviso
preventivo, notas sumamente importantes por los principios registrales que en los
capitulos anteriores se hacen mencion, adema es en esta area donde se dan las

certificaciones de los registros que obran en este Registro.
3.1.5 El drea de Acervos Registrales

Area fundamental del Registro Piblico de la Propiedad de esta capital en el mismo
sentido que el area que se hizo mencion en el parrafo anterior, no existe mucha
informacion, desde el punto de vista del autor de esta mvestigacion se puede decir que

es la médula y el area mas importante en todo el Registro Publico de la Propiedad de
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esta capital y de cualquier otro estado de la repiiblica, por el simple hecho que el
archivo que se tiene en esta area es la informacion de todos los inmuebles que existen
en esta capital consagrando en esta area la mayor parte de los principios registrales
que se han tocado en capitulos anteriores como es el principio de fe publica registral y
las atribuciones del director general, ademas todo el movimiento dei Registro circula
y gira alrededor de esta drea y asi mismo el autor de esta investigacion afirma que si
esta drea se atrasa con un dia, el atraso para las demas areas se refleja desde 15 dias
hasta un afio 0 mas en puntos mas adelante, se explica que las inscripciones se

practicaron en los libros y en el actual folio real.

3.1.6 El drea de Oficialia de Partes Comunes

A esta oficina, le esta encomendada la funcion de recepcion de los documentos que
ingresan al registro, inicia y cierra cofidianamente el Folio Diario de Entrada y
Tramite. Remite de inmediato los documentos a los Jefes de Seccion a donde
correspondan y provee lo necesario, para la entrega de los documentos cuyo tramite

esta agotado.

Como se menciona en el parrafo anterior es la encargada en la recepcion de los
documentos a inscribir dentro de este concepto puedo hacer mencion que el Codigo
Civil y el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad enmarca en su articulado

los documentos que solo se registran, siendo estos:

° Los testmonios de escrituras o actas notariales u otros documentos

auténticos.

. Las resoluciones v providencias judiciales que consten de manera

auténtica,
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. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a
la ley, siempre que alcance de los mismos, haya la constancia de que el notario, el
registrador, el corredor publico o el juez competente se cercioraron de la autenticidad
de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar firmada por

los mencionados funcionarios y llevara impreso el sello respectivo.

Cabe mencionar que el drea de oficial de partes la forma en la que ingresa los
documentos al Registro es por medic del computo, ya que primeramente se captura en
el sistema la descripcion si sc trata de bienes muebles o inmuebles, los antecedentes
que le corresponde pudiendo ser datos de libro o datos de un folic real que le
corresponde al documento de ingreso, enseguida ¢l sistema le solicitara el tipo de
operacion, ¢l tipo de documento si es un testimonio o una resolucién judicial o
probidad judicial el nimero de notario asi como la jurisdiccion donde actia, aqui cabe
hacer mencion que para el Registro Piiblico de la Propiedad la Republica Mexicana
esta dividida en las secciones norte, sur y el bajio, ademas se anotara la clave de
notario fordneo o notario local, en caso de Resolucion judicial se anotara ¢l numero
de juez y al tipo de juzgado al que pertenece, al ingresar esta serie de datos al
documento el sistema le asignara un numero de entrada el cual es consecutivo y su
numeracion termina el 31 de diciembre de cada afio y comienza la nueva numeracion
el dia 1° de enero de cada afio, al imprimir este nimero invariablemente se imprimira
la fecha, la hora y los minutos en que el sistema le asigné el numero de referencia
ademas el area donde sera mandado el documento para su calificacion v su

inscripeion, y por ultimo la leyenda “ Diere. Reg. Poa.”

3.1.7 Areas Administrativas y Auxiliares

Siguiendo el organigrama relacionado en las paginas anteriores encontramos diversas

areas, direcciones, subdirecciones se analiza y sintetiza en unos cuantos parrafos
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las tares y funciones de estas unidades:

La scccion Administrativa y de Control, es la encargada de la formulacion del
proyecto del presupuesto anual, de los estudios de la Direccion, inventarios y demas

aspectos relacionados con sus funciones.

La oficina de certificaciones ¢ indices, formula y expide las certificaciones en

general y se aboca a la formulacién de los indices.

A esta Seccion le esta encomendada la redaccion del Boletin del Registro
Piblico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, razén por lo cual, se
coordina con los jefes de las secciones para obtener la informacion que ha de

publicarse.

Esta destinada esta oficina al andlisis y disefio del sistema de informacion, Ia
formulacion de métodes y equipo adecuado para el mejor manejo del archivo
dinamico, el procedimiento de los indices y todo lo referente a informatica que

requiere el sistema.

Corresponde a esta oficia, como su propia denominacion lo indica, armonizar
con las diferentes secciones descritas, las acciones que en orden a lo cultural y social
proyecte la Direccion General, a través de ellas, sea dentro de la propia Institucién o
al exterior, haciendo una adecuada difusion por los medios de comunicacion masiva
0, por los que estime convenientes. También se encargara de vigilar que se mantenga
el buen estado fisico de todo el inmueble y que se mejore la imagen publica de la

mnstitucion.
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Cormresponde a esta seccion, la formulacion de catalogos y la adopcion de
medidas encaminadas a la prestacion del servicio que les es caracteristico, tanto a

funcionarios y empleados, como para el piiblico en general.

Esta seccion se encargara asimismo de proveer todo lo que sea necesario para
que el Archivo del registro cumpla con las diversas funciones que le encomienda la

ley.

3.2 Procedimiento Registral

Con anterioridad habiamos hablado antes del principio registral de Rogacién, en
virtud del cual la inscripcion en el Registro Piblico debe solicitarse, yva que no opera
de oficio. Es por esta razon que el particular debe pedir que se haga la anotacién o
inscripcion de determinado documento. No es necesario que formule un escrito, pues
el Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal establece que

se llenen unas formas que se acompaiian al documento a su ingreso a €l

Ahora bien, el articulo dieciséis del citado reglamento nos da la forma en que se

integra el sistema registral.

L. Registro Inmobiliario.
{l.  Registro Mobihario.

III.  Registro de Personas Morales”.

El articulo siguiente dice que las inscripciones se practicaran en los folios que a

continuacion se mencionan;
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“Art.17-........

I Folio real de Inmuebies.

II.  Folio real de Muebles.

[II.  Folio real de Personas Morales.

IV Folio Auxiliar.”

3.2.1 La unidad basica Registral

Por otro lado, la unidad basica de nuestro registro la constituye la finca, el bien
inmueble o persona moral de que se trate y, el folio, ya sea Real, de muebles o
personas morales, es el documento que contiene sus datos de identificacion o
caracteristicas de determinado bien, finca o persona moral (Sociedades o
Asociaciones Civiles). El parrafo segundo del articulo veintiuno nos determina con
claridad lo que contiene el Folio: “El folio en su caratula describe la unidad basica y
sus antecedentes; las subsecuentes partes, diferenciadas segtn el catastro, contendran

los asientos que requieren publicidad.

3.2.2 El Folio Real

Las hojas que integren el folio tendran los apartados necesarios, para que
ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha, clave de operacion, el asiento

y firma del registrador”.

El Folio, es “el instrumento destinado a la realizacion material de la publicidad
registral en relacion con todos aquellos actos o persona moral y que, reuniendo los
requisitos formales de validez, precisen de registro conforme 2 la ley, para efectos de
su oponibilidad ante terceros”. Este esti integrado por una hoja plegadiza en tres

partes iguales de distinto color cada una de ellas en las que se presentara lo siguiente:
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En la cara anterior a la primera parte del folio, se asentara la leyenda “Gobierno

del Distrito Federal, Registro Publico de la Propiedad”, y 1a autorizacion de éste.

Cada una de las partes siguientes contendra a su vez cinco divisiones en las que
se imprimira el nimero de entrada al registro, la fecha, la firma del registrador, el
nombre del acto o contrato motivo de la inscripcion y la enunciacion o practica del

asiento en si.

La primera parte, de color amarillo, llamada de “Propiedad”, se encuentra
destinada a las inscripciones de ese tipo, en ella se realizaran los “asientos de
presentacion”; las inscripciones de propiedad o traslativas de dominio (a la cual debe
su nombre) todas ellas deben llevar, para que tenga validez, la firma del registrador

que las efectud.

La segunda parte, de color rosa, contendra las mismas cinco divisiones, pero
solo se practicaran en ella, las inscripciones relativas a gravamenes y limitaciones del
derecho de propiedad e hipotecas, asi como las declaratorias que establezcan
provisiones, usos, reservas y destinos de dreas o predios, tal y como lo previene la

Ley General de Asentamientos Humanos.

LLa ultima parte, de color verde, que tendra el mismo formato que las anteriores,
contendra exclusivamente las anotaciones preventivas (embargos, fianzas, demandas,
etcétera), y las sucesiones, de estas ltimas, sdlo se tomaran los datos esenciales:

juzgado donde se tramito, nombre del de cujus, fecha de su fallecimiento, etcétera.

Estos folios a que s¢ hace mencion, llevardn una numeracion progresiva, la cual
les permitira su identificacion y facil archivo; ademas, ese niimero se considerara

como numero registral de esa finca, bien o persona moral. Debera contener también
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autorizacién, (firma del Director, de la Institucion) el mimero de folio, el o los
antecedentes registrales, (salvo el caso de Inmatriculacion o Constitucion de una
Sociedad o Asociacion Civil) y si el bien fuere inmueble, descripcion, ubicacion,
denominacion (si tiene), superficie, linderos, rumbos y colindancias. Si el bien fuere
mueble, debera hacerse constar su descripcion lo mas pormenorizadamente posible; si

fuera alguna persona moral, se asentaran sus datos esenciales.

Comprendido lo anterior, pasaremos a estudiar el movimiento de todo el

aparato registral que implica el inscribir un documenio.
3.2.3 La Solicitud de Entrada y Trémite

La solicitud de Entrada v Tramite como lo marca ei Reglamento, es ilenada por el
particular y previo pago de los derechos por concepto de mscripcion, (mismos que
aparecen en dos de las cuatro copias de que consta la mencionada solicitud), se¢ le da
ingreso por oficialia de partes, cuidando que sea en la ventanilla de la oficina que

debe practicar la inscripcion.

En el mismo acto de presentacion le es puesto un “numero de entrada”, el cual
es progresivo e inicia una numeracion nueva cada principio de ailo, tal y como marca
el articulo 20 de Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, este documento
que llena el particular constituye el “Folio de Entrada y Tramite”.

El jefe de la oficina de oficialia de partes levanta una acta al final del dia, (el
horario del Registro Piiblico de la Propiedad del Distrito Federal, es de las ocho a las
dieciséis horas, pero esta oficina recibe documentos de las ocho a las trece treinta
horas tinicamente) haciendo mencion del nimero de documentos presentados y de que

niimero a que nimero progresivo comprendio el movimiento del dia.



72

En otros paises, como Argentina, se sigue el mismo procedimiento, por
ejemplo, en el articulo 42 del decreto Ley 11.643 del Registro de la Propiedad de
Buenos Aires, se encuentra plasmado el modo de llevar a efecto y controlar la entrada
de los documentos que ingresan al Registro: “ El registro llevard ademas un libro
Diario donde asentara cada titulo en el momento y siguiendo el orden de su

1 43

presentacion, asignando a cada uno de ellos el niimero correlativo correspondiente”™.

Cabe hacer notar, que desde la creacion del Registro Publico (1871) hasta la
implantacion del sistema de “Folio real” y los sistemas de computo (1978) el control
de entrada de los documentos presentados por oficialia de partes se hacia mediante la
anotacion de ellos en un libro de “ Gobiemo™ parecido al que se emplea todavia en los
Juzgados del pais, ya que ahora se hace dandolo de alta en el sistema de computo que

para ese efecto existe en dicha oficialia.

Es también en este momento en que ve la luz, otro principio registral: el
principio de prioridad, pues nace, al hacer ¢l empleado de la oficialia de partes la
impresion de! nimero de entrada y en el folio de entrada y tramite, iniciando, para

esos efectos, la prelacion sefialada anteriormente en este trabajo.

Hecho lo anterior, el jefe de la mencionada oficina turna, mediante relaciones,
al encargado de la oficina de calificacion que le corresponde los documentos que
recibid. Seria recomendable que ésta operara en el mismo dia de recepcion, pues en la
actualidad se da el caso que los documentos permanecen en la oficialia de partes por
espacio de varios dias sin que por algin motivo sean retiradas de alli, no se diga si

aun falta calificar esos documentos.

* Op. Cit, Antonio Coghlan, p. 143
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3.2.4 Calificacién Registral

La calificacion registral se inicia tan luego sean recibidos los documentos a inscribir
por el registrador, quien procede inmediatamente a solicitar, mediante listas al archivo
de folios, que éstos le sean remitidos. Posteriormente procede a hacer la calificacion

registral de ellos.

Hasta aqui todo marcha bien, pues es facultad y obligacion del registrador
llevaria a acabo, segiin nos indica el articulo 3021 del Cadigo Ciwil; pero que sucede
cuande el registrador califica “con exceso” el documento a inscribir, 0 mejor dicho,

abarca esferas que no le corresponden.

Es bien sabido que existe discusion respecto a la calificacién, si debe ser amplia
o restringida. Puede entonces el registrador desechar discrecionalmente un titulo,

debido a que le encuentra algin defecto?

Antes de responder, procederemos a analizar ambos casos poniendo algunos

ejemplos.

En el primero, que es la calificacion amplia, citamos el caso proporcionado por
el Doctor Othon Pérez Fermmandez del Castillo, en conferencia sustentada en el
Registro Publico de ia Propiedad de esta Capital, el 10 de agosto de 1974, quien nos
dice que: ...."s¢ trata de alguna sentencia dictada por algin juez. Me refiero por
ejemplo a la sentencia que decreta la disolucion de la copropiedad, y como tal llega al
Registro Publico, y que como tal es rechazada por el registrador, en virtud de faltar el
permiso de subdivision™. Sostienen los litigantes que el registrador debe, sin mas

inscribir la sentencia indicada, pues no tiene facultades jurisdiccionales; tampoco es
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tribunal de alzada que pueda en forma alguna atacar u ordenar al juez en cuestion para

modificar su sentencia.

Hay quienes afirman y apoyan la libre calificacion registral, argumentacion que
sustenta diciendo que no es posible garantizar un registro sano, exacto, con fe publica
y legitimo, si el registrador no cuenta con las mas amplias facultades para analizar e
impugnar el titulo sujeto a registro. Equivaldria a dejar sin efecto el principio registral

de legalidad, toda vez que no ha pasado por las manos acuciosas del registrador.

Por otro lado, es conveniente recordar los considerandos del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad vigente, en los cuales se indica que esta institucion,
“por la importante funcion registral encomendada requiere de un desempeiio eficiente,
profesional y respetable por parte de los servidores piblicos que lo integran.....”;
Luego entonces se desprende que el registrador en términos de la ley, calificara los
documentos de manera integral, determinado, desde luego, si satisface las

disposiciones legales y reglamentarias vigentes (calificacion amplia).

Esto es, al abogado registrador se le ha dado, en términos populares “manga
ancha”, pues el mismo podré negar la inscripcion si le falta algin documento o si
bien, adolece de un defecto de fondo, forma, estilo, etcétera, en términos del articulo

3021 del Codigo Civil.

En el segundo caso (calificacion restringida) imaginemos que es otorgada una
operacion de compraventa de un inmueble ante un Notario del Distrito Federal. Ei
valor del inmueble es de cincuenta millones de pesos, generandose con motivo de la
enajenacion, el pago del impuesto sobre adquisicion de inmuebles. El cual en este
caso no es liquido por parte del notario en términos del Cédigo Financiero del Distrito

Federal.
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En las adquisiciones que se hagan constar en escritura piiblica, los fedaratorios
que por disposicion legal tengan funciones notarales, calculardn el impuesto bajo su
responsabilidad y mediante declaraciones lo enteraran en las oficinas autorizadas... .
Ahora bien, al ingresar la referida escritura a la institucion, el Registrador deniega su
inscripeion porque falta que se le acredite que se llevé a efecto el pago del citado
impuesto, fundado su resolucion en la fraccion séptima del articulo 3021 del Codigo

Civil, misma que es del tenor literal siguiente:

“Art. 3021. VIL- cuando falte algin otro requisito que deba llevar el documento
de acuerdo con Codigo Civil u otras leyes aplicables™. Notese que la expresion “otras
leyes aplicables™, es muy amplia y general, generalidad que puede conducirnos a

excesos por parte del Registrador.

En efecto, en varias ocasiones al pretender inscribir un documento, nos
encontramos con que el registrador deniega la inscripcion de él, esgrimiendo
argumentos por demds endebles y poco juridicos, verbigracia: el documento en
cuestion, luego de ser sometido a la calificacion por parte del registrador, (que en el
Distrnito Federalostenta lamentablemente ese cargo sin ser abogado titulado, lo que
trae como consecuencia, una deficiente o nula calificacion) es enviado a la oficina
juridica en virtud de que el archivo de folios no localiza el Folio Real donde ha de
inscribirse el acto que contienc nuestro documento. Como vemos, la calificacion

registral aqui esta aplicada erroneamente y sin sustentacion juridica alguna.

Pero volviendo al ejemplo del pago del impuesto omitido, considera que el
Registrador excede su calificacion, pues el Codigo Fiscal de la Federacion establece
que los retenedores (el Notario, por ejemplo) seran responsables solidarios con los
contribuyentes, en términos del articulo 26 del Codigo Fiscal de la Federacion, que

enseguida transcribimos:
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“Art. 26. - Son responsables solidarios con los contribuyentes:

I.-Los retenedores y las personas a quienes las leyes impongan la obligacion de

recaudar contribuciones a cargo de los contribuyentes, hasta por el monto de dichas

contribuctones......”

En virtud de lo anterior, deducimos que no procede la denegacion de la
inscripeion, pues el acto ha revestido las formalidades de ley, sin vicios y que, en
consecuencia, debe ser perfectamente oponible a terceros, via su inscripcion en el
multicitado registro, va que si se determinara algiin crédito fiscal insoluto por parte de
las autoridades competentes, existen las formas para cobrarlo, incluso coactivamente,
va que el notario del Distrito Federalantes de iniciar sus actividades como tal, debe
garantizar con fianza equivalente a diez mil veces el salario minimo general vigente,
el cabal ejercicio de su actividad, por lo que consideremos que el registrador en este

caso concreto, excede su facultad de calificar el documento que se le presenta.

Por otro lado, la tesis que el Licenciado Colin Sanchez sostiene en relacion con
la calificacion registral, nos parece acerlada, razon por la cual enseguida la
transcribimos. “Esta etapa es la de mayor importancia, si tenemos en cuenta que
deriva de la potestad conferida por el estado al resgitrador de dar curso a la solicitud

de inscripcion de un documento o denegarla”. ™

No obstante que tanto el reglamento del Registro Piblico como ¢l Cédigo Civil
(articulo 3021) establecen la obligacion por parte del Registrador de calificar los
documentos que le sean turnados, consideramos que la calificacion registral es un
asunto bastante delicado, el cual debe ser perfectamente definido por la Ley en cuanto

a sus limites y alcances, pues menester su pronta reglamentacion en aras de un eficaz

* Guillermo Colin Sanchez. Procedimiento Registral, p. 162
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servicio por parte del registro en cuestion, pues de su deficiente aplicacion, se deriva
la generacion de problemas y conflictos respecto de dictimenes cmitidos por el
registrador, en los cuales se pueden observar denegaciones parecidas a la
anteriormente comentada, dando como resultado que sea ain mas engorroso el tramite

de inscripcion en el Registro Publico de cualquier asunto.

En el caso de que el documento, en ejercicio de la calificacion hecha por el
registrador, sea denegado en cuanto a su inscripcion, es enviado, previa su
publicacion en el Boletin del Registro Piiblico, a la Oficina Juridica, la cual tendra en
su poder el documento por un término de diez dias habiles, dentro de los cuales el
interesado, {lamese abogado, gestor, notario o particular, concurra a subsanar cl

defecto u omision materia de la negativa de registro.

Si el abogado de la oficina Juridica estima que el motivo del rechazo es
insuficiente, devolverd el documento al abogado Registrador para su inscripeion; pero
si por el contrario confirma el rechazo, tendra el interesado que subsanar el error.
Existe sin embargo, un recurso de inconformidad previsto en el Articulo 114 del

Reglamento en cuestion.

“Articulo 114.- Procede el recurso de inconformidad contra las resoluciones del

Registro Piablico que suspendan o denieguen el servicio registral”™.

Dicho recurso se substanciard ante ¢l Director General, el cual puede ser
interpuesto en forma verbal de inmediato o bien, puede hacerse por escrito, teniendo

¢l recurrente un plazo no mayor de cinco dias habiles para la presentacion del mismo.

En ambos casos se procederd a poner una “nota preventiva” en ¢l folio

correspondiente a la finca (articulo 3043 fraccion V del Codigo Civil), pero si la



78

resolucion del Director es favorable, se procedera de inmediato a remitir al registrador

que calitico el documento para que lo inscriba.

Si la resolucion del Director es desfavorable, el documento se pondra a
disposicién del interesado, previa la cancelacion de la “nota preventiva” en la Oficina
Juridica y del pago de derechos correspondientes, por la “salida sin registro”, que no
es otra cosa que el pago que tiene que realizar el solicitante por la calificacion de su
documento y que, al no probar dicha calificacién, es devuelto a la oficina de partes,

sin haberse efectuado registro, cancelacion o anotacion alguna.

Si nuestro documento ha sido aprobado en cuanto a su calificacién, y si llené a
juicio del Registrador los requisitos suficientes para poder inscribirse, éste practicara

la inscripcion.
3.3 Inscripcion y materializacién

Debe hablarse propiamente de inscripciones, pues dentro del folio real no inicamente

se llevan a cabo uno, sino varios tipos de inscripciones.

Primeramente tenemos que inscripeion “Es la toma de razon en algiun Registro

¥ 43

de los documentos o declaraciones que han de asentarse en €l, segin las leyes”.
El propio Reglamento del Registro Puablico, en la parte relativa al
procedimiento registral, sefiala en su articulo 39 que: “ En los folios que se

practicaran los siguientes asientos:

I.- Notas de Presentacion

* Rafacl de Pina. Elementos de Derecho Civil Mexicano. p. 224
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I1.- Anotaciones Preventivas.
1I1.- Inscripciones.

[V .- Cancelaciones”.

A continuacion analizaremos en qué consiste cada una de estas formas o tipos

de anotaciones:
3.3.1 Notas de Presentacién

Las notas o asientos de presentacion, se realizan cuando algin documento que al ser
sometido a calificacion por el registrador, es denegado su inscripcion y es enviado
este, a la Oficina Juridica. Estas anotaciones deberan hacerse en la tercera parte del
folio, precisamente en la columna izquierda de los mismos. En ellos se hara mencion
de las fechas y el mimero de los avisos que prevé el articulo 3016 del Caédige Civil
para el Distrito Federal, asi como de los documentos (el que se pretenda inscribir) que
se hallen relacionados con ellos. Todo esto se encuentra plasmado en el articulo 40
del reglamento del Registro Pablico de la Propiedad el cual a la letra dice: “Art. 40. -
las notas de presentacion se practicaran en la tercera parte del folio y contendran: la
fecha y nimero de ingreso de los avisos notariales a que se refiere el articulo 3016 del
Codigo Civil y de los diversos documentos relacionados con un mismo bien, derecho
o persona moral. Las notas a que se refiere este articulo deberan constar en los folios
dentro de un plazo no mayor de veinticuatro horas a partir de aquella en que los
documentos hayan sido presentados, y deberan estar rubricadas por el registrador que
las practique”. En la practica, es comin que el abogado registrador califique los
documentos hasta quince o veinte dias después de su presentacion al registro,
considerandose nulo ¢l precepto indicado, pues generalmente nunca se respeta dicho

plazo.
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3.3.2 Anotaciones Preventivas

Para el maestro Colin Sdnchez, las anotaciones “son actos del procedimiento, a cargo
del Director o registrador, para patentizar situaciones, que sin modificar la esencia de
la inscripcion, a la cual estan referidas, de algin modo, afectan el contenido de la

misma”*

Ahora bien, las anotaciones pueden ser preventivas o definitivas. Las primeras
tienen un caracter transitorio, pues nos indica el tratadista Pérez Lasala que: “Las
anotaciones preventivas son asientos provisionales y transitorios que tienen por fin, ya
consignar la existencia de un procedimiento judicial, ya garantizar los resultados de
un juicio, ya publicar situaciones juridicas atn no consolidadas™ ¥ Dentro de nuestro
derecho se considera a las anotaciones como accesorios, pues tienen lugar a partir de

una inscripeion.

Estas anotaciones se practican en la tercera parte del folio y se refieren
generalmente a fianzas, ya sean legales o judiciales, demandas, embargos,

providencias judiciales, etcétera.

Siguiendo al maestro Sanchez Medal, estas anotaciones detentan tres

caracteristicas particulares:
Temporalidad, porque son anotaciones de duracion limitada.

Eventualidad, porque su contenido puede resolverse tanto en un determinado

sentido o en su contrario, y

* Op. Cit, Guillermo Colin Sanchez, p. 103
" José Luis Pérez Lasala, Derecho Inmobiliario Registral, p. 204
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Medialidad, porque no tienen su fin en si mismos, sino que o se convierten en

4 i e 48
inscripeion o se cancelan.

Expliquemos esto. De toda anotacion preventiva, debe por fuerza sobrevenir
otro asiento posterior, el cual sera definitivo si el derecho consignado en él resultara a

favor del anotante.

Por ejemplo: una anotaciéon preventiva de embargo, que al hacerse efectivo,
aparecera posteriormente una anotacion de venta en piiblica almoneda del bien de que
se trate y, en consecuencia, del nuevo propietario de la finca. Siguiendo con el mismo
ejemplo y con el fin de determinar la otra suerte que coiren dichas anotaciones,
tenemos que ¢l embargo en cuestion nunca se hizo efectivo y la litis que le dio origen
ha quedado plenamente terminada, haciendo ya innecesaria la aludida anotacion, por

lo que mediante orden judicial, se cancela ésta.
“Art. 3043. - se anotaran previamente en el Registro Piblico:

I.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucién, declaracion. Modificacion o expresion de cualquier derecho real sobre

aquellos;

11.- El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes

inmuebles del deudor;

lil.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado, cuando tenga por

objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;
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IV.- Las providencias judiciales que ordenen ¢l secuestro o prohiban la

enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales;

V.- Los titulos presentados al Registro Piblico y cuya inscripeion haya sido
denegada o suspendida por el registrador;

V1.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el

articulo 2852;

VI1.- El decreto de expropiacion y de ocupacion temporal y declaracion de

limitacion de dominio, de bienes inmuebles;

VIIL.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la

suspension provisional o definitiva, en relacion con bienes inscritos en el Registro

Publico; y

IX.- Cualquier otro titulo que sea notables, de acuerdo con este codigo u otras

leves.”

El objeto o fin que se persigue con la practica de estas anotaciones es que
dentro de la historia que ha conformado cada finca en el Registro, sobresalga dentro
de las demas inscripciones cualquier otra alteracion o tramitacion de propiedad; tal es

el caso de algan litigio pendiente.

En la clasificacion de anotaciones preventivas que enumera el articulo 3043, se
omitié mencionar lo que establece el articulo 3016 del mismo ordenamiento, relative

al “Aviso Preventivo” que practica, el registrador a peticion del Notario, pues cuando
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ante €l vaya a otorgarse una escritura en la que se reconozca, transmita, limite, grave,

adquiera o cxtinga la propiedad o posesion.

El articulo 3043 del Codigo Civil para el Distrito Federal, nos dice qué actos

necesitan constar en el Registro Publico en forma de anotacion preventiva.

En la clasificacion de anotaciones preventivas que cnumera el articulo 3043, se
omitio6 mencionar lo que establece el articulo 3016 del mismo ordenamiento, relativo
al “Aviso Preventivo” que practica el registrador a peticion del Notario, pues cuando
ante €l vaya a otorgarse una escritura en la que se reconozca, transmita, limite, grave,
adquiera o exiinga la propiedad o posesion de derechos reales, el Notario al solicitar
el Certificado de gravamenes, (que ese mismo articulo lo obliga a obtener) enviara los
datos necesarios para que se haga esta anotacion, (nombre dei comprador, propietario,
acto que se pretende realizar, ctcétera), la cual tendra una vigencia de 30 dias
naturales a partir de la fecha de ingreso de la solicitud, dentro de las cuales, se
otorgara la escritura respectiva y, consumado esto, se mandarda un segundo aviso
preventivo, mismo que si es presentado durante la vigencia del primero, los efectos se
retrotraeran hasta esa fecha y tendra una vigencia de noventa dias naturales mas.
Dentro de ese periodo, el Notario presentara el primer testimonio de esa escritura para
su inscripcion, convirtiéndose esa anotacion preventiva, en inscripcion al presentarse

e inscribirse dicho testimonio.

El objeto o fin que se persigue con la practica de estas anotaciones es que
dentro de la historia que se ha conformado cada finca en el Registro, sobresalga
dentro de las demas inscripciones cualquier otra alteracion o tramitacion de

propiedad, tal es el caso de algin litigio pendiente,
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Solo algunos de estos supuestos puede “cerrar el registro”, es decir no se
pueden hacer otras inscripciones o anotaciones que sean relacionadas con el derecho
previamente mscrito, tal es el caso de las fracciones IV y VI del articulo 3043. En la
primera nos vemos en la imposibilidad, por mandamiento judicial, de llevar a cabo la
enajenacion de determinado bien, tal seria el caso de que sobre ¢l se finque un
secuestro, pues en este supuesto hasta que no sea cancelado éste, podra el propietario
disponer del bien, por lo tanto ningin otro derecho o anotacion puede practicarse en el

folio de esa finca.

En el segundo caso, es en materia de amparo; cuando se decreta la suspension
provisional o defimtiva del acto reclamado y debe hacerse constar esa mencion en los
folios del Registro Publico, en términos del articulo 124 fraccion III de la ley de

Amparo.

Por lo que se refiere a la extincion de estas anotaciones preventivas, el propio

articulo 3029 del Codigo Civil nos dice cuando se produciran estas:

“Art.- 3029.- las anotaciones se extinguen por cancelacion, por caducidad o por

su conversion en inscripeion”.

Para que opere la primera de estas formas se requieren cualquiera de estos dos
supuestos: manifestacion de voluntad por parte de las personas interesadas en esa
anotacion, o bien, que exista una orden judicial que determine que dicha anotacion

debe ser cancelada.

Por su parte, el Reglamento del Registro Publico en su articulo 84, prescribe lo

siguiente:
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“Art.84 .- Las anotaciones preventivas se cancelaran:

[.- Cuando asi lo ordene la autoridad competente por sentencia firme y en los

términos de ésta, y

II.- De oficio a peticion de parte cuando caduque o se realice la inscripcion

definitiva™;

En el otro caso, la cancelacion por caducidad opera cuando han transcurrido
tres aiios, desde la anotacion de la misma y ésta no se ha transformado en inscripcion;
cualquier persona interesada, en los términos del segundo parrafo del articulo 3035
del Codigo Civil, podra solicitar la cancelacion de dicha anotacion, ya que la
caducidad produce la extincion del asiento que nos ocupa, por el simple transcurso del

tiempo.

Hasta aqui toda marcha bien, pero la jurisprudencia de nuestro maximo
Tribunal, se contrapone con ¢l anterior precepto, especificamente con el articulo 3035
del Cadigo Civil, que menciona el plazo de tres afios para que opere la cancelacion

por caducidad de la anotacion preventiva.

Transcribimos a continuacion la Jurisprudencia indicada: “Registro Publico,

Cancelacion de Inscripciones de Embargos en él. De la Sta. Epoca, tomo X1 p. 13

No basta el solo transcurso del término de fres anos, a partir de la fecha de la
inseripeion de un embargo, para que se pueda ordenar su cancelacion, sino que es
necesario que ese lapso coincida con una absoluta inactividad procesal por igual

tiempo, imputable al actor, que se haga racionalmente presumir, para explicar tal
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inactividad, la existencia de novacion, transaccion o algin ofro arreglo entre las

partes, que deba privar de fuerza al embargo”.

En lo relativo a los efectos de las anotaciones tenemos que éstas perjudican a
cualquier adquirente del bien o derecho real a que se refiere la anotacion, esto es, que
en el supuesto de que se haya adquirido algin bien que contenga en los asientos del
Registro Publico alguna anotacién preventiva que sea anterior a dicha adquisicion,
prevalecera la anotacion, pues atento a los principios de prioridad y prelacion deben

prevalecer éstas, con el consecuente perjuicio del adquirente.

Tratandose de la tercera y ultima forma de extincion de las anotaciones
preventivas y en términos de la junsprudencia citada, es necesario mencionar que
tunicamente opera ésta cuando el derecho que consiga la misma llegare a resolverse
favorablemente, es decir, s1 la anotacion preventiva consistia en el aviso preventivo de
venta a favor de Juan Pérez, se convierte esta inscripcion definitiva cuando se inscribe

la escritura que contiene la venta en esos términos.
3.3.3 Inscripciones

Consideremos primero en que consiste la inscripcion. Para el tratadista Roca Sastre es

“el principal, definitivo y de caracter positivo, que se practica en los libros de

inscripciones, y en el que se hace constar la constitucion, transmision o modificacion
3 44

de un derecho real inmobiliario”.” Para Colin Sanchez, la inscripcion constituye

“una formula juridica que ampara los derechos reales y el domiinio legalmente

adquiridos, produciendo efectos contra terceros”.

* Ramén Roca Sastre. Derecho Hipotecario. p. 414

" Op. cit. Guillermo Colin Sanchez, p. 102
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Con relacion a las dos definiciones anteriores, observamos ciertas

caracteristicas:

a)  Es un asiento principal, ya que en si misma es independiente, pues se
considera la base sobre la que se sustenta la seguridad que brinda el registro; se
contrapone a las anotaciones preventivas, pues son asientos accesorios de las

inscripciones.

b)  Es el caricter definitivo, pues no se encuentra sujeto a caducidad, es de
duracién indefinida. Como excepcion tiene al mutuo con interés e hipoteca, ya que en
el caso de que en su constitucion se pacte que los intereses serdn garantizados por mas
de tres afios, sin exceder del término para la prescripcion de sus intereses, (pues se
debe hacer expresamente e¢sa mencion) ya que de lo contrario, caducara a los tres
afios. Es contraria a las anotaciones, pues estas son provisionales y estan algunas

destinadas a convertirse en nscripeiones.

¢)  Su contenido es positivo. En efecto, pues se encuentra destinado a
consignar los actos de constitucion, modificacion y transmision de los derechos

reales.

d)  Produce efectos contra terceros. Desde luego, yva que sin lugar a dudas,
esta ultima caracteristica constituye la parte medular de la inscripcion, ya que cumple
cl fin del Registro Publico, tal y como se considera por nuestra legislacion (recuérdese

ia definicion anteriormente expuesta de Registro Pablico en este trabajo).

Las inscripciones, al decir de Guillermo Sanz Fernandez, se pueden clasificar

de la siguiente forma:
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“Inscripciones de Inmatriculacion y propiamente dichas; las primeras tienen
como fin dar entrada, por primera vez al registro a una finca; las segundas hacen

23 51

constar los actos suscribibles sobre fincas ya inscritas™.

En el siguiente capitulo trataremos ampliamente de este tema, por lo que solo

nos resta hacer la siguiente division.

Existen, segin Luis Pérez chl.';ala,f'2 diferencias de fondo enire anotaciones e

inscripciones.
3.3.4 Diferencias de Fondo

Inscripciones Anotaciones
1. - Publican siempre derechos perfectos 1. - Se refieren tanto a derechos reales
como personales de manera indistinta.
2. - Son en principio permanentes 2. - de acuerdo a su naturaleza, son de

duracion limitada.
3.3.5 Cancelaciones

Por medio de la cancelacion, los actos anotados o inscritos dejan de tener vigencia vy,

en consccuencia, los efectos que se derivan de ellas.

Debide al trafico juridico que en la actualidad se realiza sobre los bienes

inmuebles, es menester que al verificarse una operacion de compraventa de algunos

*! Op. cit., Jos¢ Luis Péez Lasala, p. 66
* 1bid, p 205
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de esos bienes tenga repercusion en el Registro Publico es el caso tipico en que una

inscripcion es cancelada para dar lugar a la del nuevo adquirente.

Ahora bien, mediante diversas circulares que se han emitido a lo largo del
tiempo en el Director General del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito

Federal, en relacion con la cancelacion, se establecio lo siguiente:
“....esta Direccion dispone:

Primero - las anotaciones preventivas se extinguen por: cancelacion, caducidad

O Su CONnVversion en inscripeion.

Segundo.- las anotaciones preventivas podran extinguirse por cancelacion,
cuando la voluntad de las partes interesadas se ajuste a las formas previstas por la ley,

y por orden judicial, laboral o fiscal. Independientemente de la causa que las genero.

Tercero.- Por la falta de la prorroga registral a los 3 afios del derecho anotado,

de oficio o a peticion de parte podra quedar extinguido éste.

Cuarto.- Cuando se materialice una inscripciéon derivada de una anotacion

2233

preventiva, automaticamente quedara esta ultima extinguida.....

Consideramos que debe dejarse sin efecto esta circular o emitir otra que siga a
la jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion (a que se ha hecho
referencia) ya que hemos presenciado varias cancelaciones al amparo de esta circular

sin que a la fecha nadie haya pretendido nulificar esa viciada practica.

* Guillermo Colin Sanchez. Circulares de Registro Piblico de la Propiedad del D.F., P. 196
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Otro caso en que s¢ cancela la inscripcion, lo es la clasica operacion de
“cancelacion de hipoteca”, en que el registrador asienta una inscripcion en la que hace
constar que la obligacion de pago o bien la deuda ha quedado satisfecha y que, en
consecuencia, la garantia no es ya necesaria y se procede a cancelaria. Hecho que

ocurre mediante una nueva inscripeion.

Un dltimo caso de cancelacion es cuando se fusiona o subdivide un predio, pues
de esta manera, los folios donde consta fusionarse, se cancelan mediante otra
anotacion, la cual ha de hacer referencia a los que con motivo de la operacién de que

se trate, se abran para dar cabida a los resultantes de dichas operaciones.

3.4 Efectos de la inscripcion

Por lo que respecta a las inscripciones y particularmente sus efectos, los analizaremos
de acuerdo a los diferentes sistemas que existen, para posteriormente, ubicarlos en

nuestro derecho positivo y enumerar los efectos que producen.

Iniciaremos haciendo referencia a los distintos modos sistemas de registro

partiendo enseguida, a la calidad de las inscripciones.
Segiin su forma o sistema, se clasifican en:

a)  Sistema de Transcripcion. Consiste en la insercion literal en el Registro

de los documentos que se presentan para su inscripeion.

b)  Folio Personal. En este sistema los indices son llevados por personas o

propietarios, constituyendo las personas la base de dicho folio.
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¢) Sistema de Folio real. Ya hemos expresado lo que es y de lo que consta
un folio real en paginas anteriores, de que la base del mismo lo constituye la finca o
bien de que se trate; se contienen en él, todos las modificaciones que sufra la misma,
tales como ventas, gravamenes, subdivisiones, fusiones, cambio o régimen de

condomiinio, etcétera.
3.4.1 Inscripciones constitutivas

En los registros constitutivos, se subordina el acuerdo de voluntades de los
particuiares a tal grado que el contrato se considerara perfeccionado (inicamente en su
inscripcion en el Registro Pablico. Tal es el caso del articulo 1875 del Cédigo Civil
Espaiiol® al referirse a la Hipoteca, la cual debe inscribirse en el Registro “para que
queda debidamente constituida”. Con lo cual resulta que si no obran inscritos los
actos o contratos, no Gnicamente no producirdn efectos contra terceros, sino que

tampoco lo haran entre partes.

Otro punto interesante 1o es que en ellos-registros-constitutivos- lo que obra en

los asientos es la realidad juridica.

Tienen la particularidad de que se compele a todos los contratantes a inscribir
su operacion, pues de lo contrario careceria de validez la imisma; como inconveniente
se puede sefialar que si se opta por él en nuestro derecho positivo, debido a la gran
cantidad de operaciones que se llevan a cabo en la ciudad de México diariamente, no
se daria por satisfecho este procedimiento, pues rebasaria la capacidad del propio
Registro e iria lo mas grave contra de lo que establece el Codige Civil para el Distrito

Federal respecto de los elementos de existencia del contrato.

** Diccionario de la Lengua Espaiiola. p. 288
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3.4.2 Inscripciones declarativas

En contraposicion a los asientos o inscripciones constitutivos, existe en nuestro
derecho, el Registro Piblico de caracter declarativo, pues ¢l mismo sélo se limita a
informar o certificar que se ha llevado a cabo una transmision o modificacion de
algan bien, sin concederle alguna otra cosa que no sea la oponibilidad ante terceros

que da la propia inscripcion.

Esto es, que en este sistema no es obligatorio para las partes la inscripcion del
contrato, toda vez que no lo modifica el hecho de que se inscriba 0 no en el Registro
Publico, ya que el contrato nace y es valido aiin sin que sea inscrito, es decir, que nace

extrarregistralmente.

Por lo que a nosofros concierne, nuestro registro, y por tanto su inscripeion, €s
de carécter declarativo, segin se desprende de la lectura del articulo 3008 del Codigo

Civil para el Distrito Federal, el cual es del tenor literal siguiente:

“Art.- 3008. - La inscripcion de los actos o contratos en el Registro Piblico

tiene efectos declarativos™

Por lo que respecta a la existencia del contrato, en términos del articulo 3009
del mismo ordenamiento tenemos lo siguiente: “Art. 3009. - El registro protege los
derechos adquiridos por terceros de buena fe, una vez inscritos aunque después se
anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad
resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a
los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la

tt)

ley™.
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En el articulo siguiente se pone de manifiesto una vez mas, el caracter
declarativo de nuestro sistema registral al prescribir: “Art. 3010. - EI derecho
registrado se presume que existe y que pertenece a su titular en la forma expresada
por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una inscripcion de

dominio o de posesion, tienen la posesion del dominio imscrito...

De lo anterior podemos concluir lo siguiente: las inscripciones en el Registro
Piblico de la Propiedad del Distrito Federal, tienen un caricter declarativo, pues se
limitaran a “informar y certificar” que determinado bien o finca, se encuentra a
nombre de determinada persona, quien adquirio ese bien de tal otra, que se halla con o
sin gravamen, y, por ultimo, surte esa inscripcion (por virtud de ser Publico el
Registro) efectos contra terceros sin prejuzgar sobre la existencia de los actos o que
dieran origen a las anotaciones o inscripciones, pues el Registro no convalida los

actos celebrados fuera del mismo.



CAPITULO IV
LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA
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Comenzaremos por definir lo que es la Inmatriculacion, para posteriormente,

determinar sus antecedentes en el Distrito Federal.

La palabra inmatriculacion ha sido criticada por diversos fratadistas por
considerar que constituye un barbarismo, pues en el sentido estricto, el prefijo “in”
significa algo negativo o privativo, Por otro lado, matricular es “inscribir o nacer
inscribir el nombre de uno en la matricula” > Lo que nos llevaria al significado literal

de la palabra: no inscribir, o bien, no anotar el nombre en la matricula.

En la Enciclopedia Juridica Omeba, con relacion a este tema, se contienen lo

siguiente:

“Matricula: Con este vocablo derivado del latin matricula se entiende la lista o
el catalogo de las personas que se asientan para un fin determinado por las leyes o por
los reglamentos, pero en sentido estrictamente juridico puede decirse que matricula es
la inscripcion que el registro se hace de personas, cosas, actos o circunstancias que

originan una eficacia determinada que habra de producir efectos ulteriores.

De las definiciones dadas anteriormente, se desprende, con la finalidad, que la
matricula constituye el nacimiento de una situacion juridica cuyos efectos deberan
regularse de acuerdo con la ley como ocurre con las distintas clases de matriculas,
tales como las de propiedad inmueble, matricula de comercio, de wehiculos

automotores, de naves, ete.”®

** Luis Carral v de Teresa, Derecho Notarial Registral, p. 231
* Enciclopedia Juridica, p. 130
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Por su parte el Maestro Sanchez Medal sostiene que Ia mmatriculacion “la
inscripcion al Registro Publico de la Propiedad de un determinado inmueble que no
tiene los antecedentes registrales™” A su vez, el jurista argentino Angel Sanz
Fernandez, define la inmatriculacion como “ La primera inscripcion del Dominio de
una finca hecha en el Registro de la Propiedad, sin conexién alguna con fincas ya
inscritas”.*® El tratadista argentino Pérez Lasala considera que es “la apertura de un
folio registral ocasionado por el ingreso al registro de una finca, en virtud de la

inscripcion, de su dominio.

Como vemos, han coincidido en que dicho vocablo se refiere a la matricula de

la propiedad inmueble.

Para nuestro estudio nos referimos a la inmatriculacion como la anotacion o la
inscripeion en el Registro Piblico de la propiedad de un inmueble por vez primera,

previos los requisitos que para tal efecto exige la ley.

Nos remontaremos entonces al primer antecedente que tenemos acerca del
Registro Piblico de la Propiedad: el Cédigo Civil para el Distrito Federal, que entro
en vigor el 1° de marzo de 1871, el cual en la exposicion de motivos, particularmente
en el titulo veintitrés, expresa lo siguiente: ““ Este sistema nuevo enteramente para
nosotros, ha sido adoptado por la Comisién a fin de hacer mas seguros los contratos y
menos probable la ocultacion de los gravamenes y demas condiciones de los bienes
inmuebles”. Resulta evidente dar mayor seguridad a las operaciones que sobre bienes
inmuebles se llevaban a efecto, no obstante que como todo principio, (pues dependio
ya del ministerio de justicia y no de los notarios de hipotecas) resulté un tanto dificil

la conformacion del mismo.

*7 Ramén Sanchez Medal. De los_Contratos Civiles, p. 543
** José¢ Luis Pérez Lasala, Derecho Inmobiliario y Registral, p. 127
* Ibid, p. 126
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En el capitulo primero del titulo veintitrés del Codigo citado, se hallaban
contenidas las disposiciones generales; en el articulo 3334 se dice que “ no sera
necesaria la inscripcion cuando el interés no legue a quinientos pesos”.
Consideremos que es el origen de nuestro articulo 2317 del Codigo Civil para el

Distrito Federal, por lo relativo a la cuantia.

Particular es para nuestro estudio lo vertido en la referida exposicion de

motivos, mismos que transcribimos en lo conducente a continuacion:

El capitulo contiene las disposiciones generales sobre las que solo observara la
comision que los comprendidos en el articulo 331 son exigidos por la prudencia con
el objeto de cerrar la puerta a los abusos que pueden cometerse, tratindose de actos de
que no hay antecedentes y que por el mismo requieren una comprobacion especial.
Esto dada algunos indicios de cdmo iba a llevarse a cabo la registracion de los bienes,
pero es en el Reglamento del Titulo XXIII del Cédigo Civil para el Distrito Federal y
territorio de Baja California, (que es el primer reglamento del Registro Publico)
expedido por el Ministerio de Justicia e Institucion Publica el 28 de Febrero de 1871,
cuando se determin6 con exactitud las oficinas, alcances y atribuciones del Registro

en cuestion,

Constaba de 86 articulos contenidos en cinco titulos, los cuales eran los

siguientes:

Titulo I.- De las oficinas del Registro Piblico, de sus empleados y de los libros
que deben llevarse.

Titulo I1.- De los titulos sujetos o inscripcion.

Titulo HI.- De la forma y efectos de {a inscripcion.

Titulo I'V.- De ia rectificacion de los actos del registro y finalmente
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Titulo V.- De la publicidad del Registro.

El referido titulo primero ordenaba se instalasen “oficinas del Registro Pablico
de la Propiedad™ en el Distrito Federal, en Tlalnepantla y en la capital del Estado de
Baja California, posteriormente se instalaron oficinas en Atzcapotzalco, Xochimilco,

Coyoacan y Toluca.
Estaba integrado el Registro Publico por cuatro secciones, a saber:

I- Registro de Titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los
derechos reales, diversos de la hipoteca.

I1.- Registro de hipotecas, reminiscencia de las antiguas oficinas de hipotecas

111.- Registro de Arrendamientos.

IV.- Registro de sentencias.

En el titulo segundo se definid para efectos del Registro Publico, lo que era un
titulo: “Todo documento piblico y fehaciente entre vivos o por causa de muerte en

que se funda un derecho™. De dicha definicion se desprende lo siguiente:

En términos del articulo segundo de la Ley Organica de los notarios y actuarios
del Distrito Federal,*” promulgada por Don Benito Juarez, el 29 de noviembre de
1857, el notario es: “El funcionario establecido para reducir a instrumento pablico los
actos, los contratos y tltimas voluntades en los casos que las leyes lo prevengan o lo
permitan”; el articulo quinto del mismo ordenamiento, determmé como atribucion
exclusiva de los notarios autorizar en sus protocolos con total arreglo a las leyes, toda

clase de instruientos publicos”. Por lo que podemos deducir que solo los titulos (los

* Bernardo Pércz Fernandez del Castillo. Derecho Notarial, p. 42
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hechos por el notario o juez) pueden tener ingreso al Registro Piblico, por primera o

ulterior ocasion, basta solo ese requisito.

El capitulo tercero hizo mencion de la forma y de los efectos de la inscripcion,
por lo que por cada finca se abria un registro o asiento, dependiendo, desde luego, al
titulo que le dio origen, inscribiéndose en la seccion que le correspondia, (contratos,
hipotecas, arrendamiento o sentencias), constituyendo esto la inmatriculacion o bien

el primer asiento sobre una finca.

Con la aparicién del Cddigo Civil para el Distrito Federal y Teritorio de la
Baja Califorma, el cual entrd en vigor el primero de junio de 1884, nos encontramos,
en su articulo 3213, que: “Un reglamento especial establecerd los derechos y
obligaciones de los registradores, asi como las formulas y demads circunstancias con

que debe extenderse el registro”.

Con ello se pretendia especificar los alcances funciones y atribuciones del
registro en si, pero el indicado reglamento no aparecio jamas publicado, por lo que
siguié en vigor el del 28 de febrero de 1871. Lo sobresaliente de él es que dispuso que
habria oficinas del Registro Publico de la Propiedad, en los sitios donde hubiera

Juzgados de Primera instancia.

Actualmente en varios Estados de la Republica, particularmente en sitios
apartados, el Juez de Primera Instancia hace las veces de notario y de encargado del

Registro Piblico, ademas de la judicatura.

El dia 3 de abril de 1917, entrd en vigor un decreto dictado por Don Venustiano
Carranza, mediante el cual se reformaban diversos articulos del Codigo Civil de 1884,

de los cuales son de nuestro interés los siguientes:
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“Art. 3191. - Solo pueden inscribirse los titulos que consten de escritura
publica, los que consten de escntura privada en que se constituya hipoteca o se haga
cesion de créditos hipotecarios y las sentencias y providencias judiciales certificadas

legalmente™ y

“Art. 3195. - Cuando los bienes o derechos no excedan de quinientos pesos, no

sera necesario ¢l registro”.

Con lo cual se mantiene el mismo criterio de registrar solo las escrituras
publicas y, excepcionalmente, los contratos privados relativos a las hipotecas, su
constitucion y cesion de las mismas, siempre y cuando excedieran de quinientos

pesos.

El 8 de agosto de 1921 entr6 en vigor otro reglamento para el Registro Publico
de la Propiedad del Distrito Federal, en el que entre otros puntos, repetia la referida
definicion de “titulo” y seguia manteniendo las mismas cuatro secciones. Se
reglamento que el propietario de un bien inmueble, que carecia de titulo, podia acudir
ante el juez y justificar su posesion. La sentencia pronunciada con motivo de ello, era
el objeto de la inscripcién, pues se consideraba como titulo eficaz para hacerla. Esta

era efectuada en la seccién cuarta.

En el caso de fusiones, subdivisiones o ventas parciales era menester hacer
mencion de todos los datos contenidos en el titulo presentado para su registro, pues no
se requeria de ofra cosa para hacer las ventas por la superficie que se creyera

pertinente.

Especial atencion requiere la vista y comentario de la exposicion de motivos del

Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, el cual en su parte conducente dice:
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“La falta de registro de los actos o contratos para los cuales se adquiere,
transmite o modifica, grava o extingue el dominio de los demas derechos reales sobre
inmuebles, hace que no produzcan ningun efecto juridico. Tratandose de otros actos o

contratos, la falta de registro hace que ne produzcan efecto contra terceros”.

Notese que en la propia exposicion de motivos se indicaba que le contrato que
produjera alguna de las consecuencias anteriormente mencionadas, careceria de todo
efecto juridico, contraviniendo lo que posteriormente preceptuara en sus articulos
relativos a los contratos y convenios, los cuales, si produciran sus efectos entre las
partes contratantes. Recuérdese que una de las caracteristicas de nuestro sistema

registral es que es declarativo y no constitutivo, como lo es el alemnan.

Por lo que respecta a nuestro estudio, en parrafos posteriores de la citada
exposicion de motivos, se menciona lo siguiente. “ La falta de titulacion de una gran
parte de la propiedad raiz y los capitales defectos de que adolecen muchos de los
titulos de esa propiedad, dificultan enormemente las transacciones sobre dichos bienes

y colocan a los propietarios de hecho, llamémoslo asi, en una anormal situacion

Jjuridica”,

Por vez primera se pretende que obren inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad, si no todos, la mayoria de los inmuebles que conforman el Territorio del
Distrito Federal; el Estado se preocupa por que los propietarios que tengan titulos
defectuosos, los regularicen y, asi mismo, regularicen su situacion juridica; quienes se
encuentren en este caso, podran solicitar al juez competente que se prescriban los
bienes a su favor y la sentencia pronunciada sera apta para inscribirse y constituir el
titulo de propiedad, ahora si, suficiente para acreditarla, para lo cual era menester

demandar al que pareciera como propietario en Registro Piblico.
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Por otro lado, si la finca o bien no constaba inscrito, se podia también probar la
posesion ante juez competenie y registrar la prescripcion positiva a su favor,
estableciéndose asi, el primer antecedente o inmatriculacion de la finca o bien en

cuestion.

Durante el Gobiemo del General Lazaro Cardenas del Rio, el 13 de julio de
1940, se expidio otro reglamento del Registro Publico, el cual entré en vigor quince

dias después de publicado en el Diario Oficial de la Federacion.

Comentaremos enseguida los articulos que nos parecieron tmportantes por su

trascendencia en el tema que nos ocupa.

El articulo 51 de dicho Reglamento, nos indicaba que cuando se divida una
finca para constituir otra u otras, los predios resultantes se inscribirian como fincas
nuevas, haciendo mencion del antecedente o terreno mayor de donde provenian. Lo

mismo era aplicable a la fusién de dos o mas predios.

En lo relativo a fraccionamientos, que por cierto proliferaron en aquellas
épocas, establecia el articulo 52 que debia presentarse plano con expresion de las

medidas y linderos de los predios que lo componian.

Por lo que respecta a las fincas ain no incorporadas al sistema registral, el

articulo 55 decia lo siguiente:

“Tratandose de fincas no inscritas, puede inscribirse el titulo que se presente,
sin exigir inscripciones anteriores. Dicha inscripcion se asentara como la primera

finca”. Se refiere ya no solo a las escrituras piblicas y sentencias, sino a los contratos
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privados ratificados en términos de los articulos 136 y siguientes del mismo

ordenamiento (ante jueces de paz o registrador).

Para tales efectos, el articulo 58 indicaba que la seccién Primera, contaria en lo

sucesivo con las series A, By C.

En la seccion Primera serie “A” se inscribian las escrituras publicas donde
constaban actos traslativos de dominio. En la serie “B” los contratos privados, previa
su ratificacion ante juez competente, notario publico o ante el registrador y, por
altimo en la serie “C” todas las declaraciones judiciales (sucesiones, adjudicaciones

por remate, herencia, etcétera), desapareciendo la anterior seccion cuarta.

Los articulos 136, 137 y 138 a que se ha hecho referencia en parrafos
anteriores, indican que ante el registrador podran ratificarse los contratos privados
cuando éstos sean validos conforme a derecho y se hallen timbrados debidamente;
solo si carecieren de estos requisitos, se denegara su inscripcion en el Registro

Publico.

Fue durante la vigencia de esta reglamentacion, que se incorpora en mayor
numero a fincas por vez primera al citado Registro; constituye el primer paso para
tratar de dar seguridad juridica a los propietarios de bienes raices, pero se dejaba al
arbitrio del registrador la ratificacion del contrato privado.

Nos hemos encontrado con contratos privados debidamente ratificados no solo
ante el registrador sino ante el Juez de Primera Instancia, en los cuales aparecen
irregularidades bastante marcadas, verbigracia, no comparece la coényuge del

vendedor casado en sociedad conyugal, a dar su consentimientc en el contrato y
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mucho menos, en la ratificacion de éste, haciendo negatoria la seguridad que podria

proporcionar el Registro Piblico.

De esta manera es como se incorporaron al registro Publico los bienes no

inscritos, por medio de contratos privados.

Por su parte el articulo 3011 del Codigo Civil mencionado, a la letra dice: “Solo
se registraran: 1) los testimonios de escritura publica u otros documentos auténticos;
I). - las sentencias y providencias judiciales certificadas legalmente; III). -los
documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley, siempre
que al calce de los mismo haya la constancia de que el registrador, la autoridad
municipal o el juez de paz se cercior6 de la autenticidad de las firmas y de la voluntad
de las partes. Dicha constancia debera estar firmada por las mencionadas autoridades

y llevar el sello de la oficina respectiva”.

Pensamos que en la expresion “u otros documentos auténticos”; contenida en el
incise I, se pueden incluir ciertos documentos administrativos, tal es la inexactitud del
precepto. De ser asi, los documentos inscribibles serian de cuatro clases: notariales,
Jjudiciales, administrativas y privados, estos tliltimos siempre que retinan los requisitos

que especifica el inciso I11.

El articulo 3012 del Codigo Civil exige plano o croquis de las fincas: “El
interesado presentara el titulo que va a ser registrado, y cuando se trate de documentos
que impliquen transmisiones o modificaciones de la propiedad de fincas risticas o

urbanas, un plano o croquis de estas fincas”.

Como vemos, se hace menester el plano o croquis de la finca; es omiso el

precepto anterior al no referirse a que si el susodicho plano deber ser autorizado o no



105

por un ingeniero titulado, o bien, constancia de superficie expedida por el catastro,
pues resultaria que éste podria no apegarse a la realidad, contribuyendo de esta
manera a crear incertidumbre en el adquirente en relacion con las dimensiones de la

finca que adquiere.

El reglamento del Registro Publico de la Propiedad, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion, el 17 de diciembre de 1952, nunca entré en vigor, no
obstante que en su articulo 1° transitorio indicaba que miciaria su vigencia a partir del
primero de julio de 1953. Por decreto de 29 de junio de ese mismo afio. Don Adolfo
Ruiz Cortinez, Presidente de la Republica, se modifico el citado articulo primero
transitorio en el sentido de que entraria en vigor en la fecha que determine el

Ejecutivo, previa su publicacion en el Diario Oficial.

No obstante que nunca llego a aplicarse, consideremos que en virtud de ser el
modelo que sigui6 Ia reforma del reglamento en 1979, es conveniente saber cual cra el
pensamiento del legislador en lo relativo a los problemas ya afejos del Registro

Publico relativos a la inmatriculacion de inmuebles.

El articulo 68 del fallido Reglamento, en lo que toca a los contratos privados,
indicaba que éstos debian presentarse por duplicado, para que una de las copias se

archivara al legajo que por cada libro se abria.

Todo fraccionamiento o lotificacion que se constituia, debia ir acompaiiado de
un plano en el que se expresaran las superficies, medidas y linderos, pero a diferencia
del anterior, debido éste, en términos del articulo 162, ser autorizado por la Direccion

General de Obras Piblicas.
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Por esta razén nos inclinamos a creer que se reducian las posibilidades por
parte del particular, de llevar a cabo dobles ventas a la constitucion de
fraccionamientos fantasmas, pues exigian mas requisitos que la sola manifestacion

ante el notario piblico de las superficies vendidas.

Por lo demas, se continud, no sabemos porque, con la practica de inscribir
contratos privados, previa su ratificacion, exigiendo, de acuerdo al articulo 218, que

no fueren contrarios a las buenas costumbres y que estuvieren timbrados unicamente.

Habiamos mencionado que el anterior Reglamento, que nunca entré en vigor,
constituyé la base para la expedicion del de 1979. En efecto, el entonces Presidente de
la Repiiblica, Licenciado José Lopez Portillo, ordend al Director del Registro Pablico
de la Propiedad del Distrito Federal, integrarda una comision para que realizara
estudios en torno al citado Registro, con el objeto de hacer una reforma registral a
fondo, acorde con las exigencias que el trafico de inmuebles requeria en ese

momento.

Con la participacion de connotados juristas, representantes de! Colegio de
Notarios, Barra Mexicana de Abogados y del Departamento del Distrito Federal, se
liego a la aprobacion del Reglamento el cual se publico en el Diario Oficial de la

Federacion, el 17 de enero de 1979, iniciando desde su publicacion su vigencia.

Especial mencién merece ¢l decreto publicado el 3 de enero de ese mismo afio
en el Diario Oficial, cuya vigencia se inicio tres dias después de ello mediante el cual
se modificaron diversos articulos del Codigo Civil para el Distrito Federal, y todo el
titulo segundo, relativo al Registro Publico de la Propiedad. Enseguida pasaremos al
estudio del Reglamento y Codige Civil en cuestion por lo que hace a las

modificaciones antes mencionadas.
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Se lleva a cabo una reforma integral a todo lo relacionado con la materia
registral, se cleva a la categoria de Institucién y no como mera oficina al Registro
Publico, (articulo 1° del Reglamento) en tanto que se dispone que quedara integrado
por las oficinas y cargos a que se ha hecho referencia en el capitulo anterior del

presente trabajo.

Por vez primera en el Codigo Civil, se hace mencion, en el articulo 3046, de la
palabra inmatriculacion y se reglamenta esta nueva figura juridica, la cual serd tratada

con amplitud en breve.

El Reglamento en cuestion, en su capitulo nueve, intitulado “De la
inmatriculacién de Inmuebles”, determinaba cual seria el sistema que se emplearia
para las Inmatriculaciones; efimera existencia tuvo el citado Reglamento, pues con
fecha 6 de mayo de 1980 apareci6 publicado en el Diario Oficial de la Federacion uno
nuevo, que abrogd al anterior, mismo que inicid su vigencia el mismo dia de su
publicacion en el referido Diario, y sera materia de analisis por separado se distinguid
porque durante su vigencia, tuvo mayor auge el procedimiento inmatriculatorio,

incorporando mediante el mismo, a gran namero de fincas ajenas a él.

No contuvo en su articulado, modificacion que merezca tratarse en ese punto,
razon por la cual estudiaremos a continuacion, lo relativo a los tipos de

Inmatriculacion.
4.1 Tipos de inmatriculacion
Ya hemos mencionado que el término inmatriculacion aparecio en nuestros Codigos

hasta la publicacion del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad, de fecha 17

de enero de 1979, con motivo de la reforma de diversos articulos del Libro de Cuarto,
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Tercera parte, Titulo segundo del Codigo Civil para el Distrito Federal. Sin embargo
para el presente estudio, es menester hacer algunas reflexiones, que nos muestren de

manera mas clara, en que consiste [a figura que nos ocupa.

Comenzaremos por tratar de definir algunos conceptos tales como: Primera

Inscripeion; en sus caracteres;

a).- Formal, y,

b).- Material o sustantiva,
4.1.1 Primera inscripcién en sentido formal

Nos encontramos en este caso ante la presencia de un primer asiento que se practica

en el folio real.

La caracteristica de esta inscripcion, la constituye el hecho de que si tiene

antecedente inscrito en el propio Registro.

A simple vista resulta confuso pensar que, dado que la inmatriculacionconsiste
en la inscripcion por vez primera en el Registro Publico, ésta primera Inscripcion en

sentido formal, no carezca de antecedentes en él.

Trataremos de explicar lo anterior mediante un ejemplo: Ingresa al registro
Publico una escritura que contiene la Constitucion del Régimen de Propiedad en
Condominio sobre determinado bien, integrado este por diez unidades privativas, seis

departamentos y cuatro cajones para estacionamiento de vehiculos.
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Se abriran tantos folios como unidades privativas hayan resultado, de
conformidad con el Reglamento de la Ley de Propiedad en Condominio, en el folio
donde obre inscrita la finca objeto de la constitucion, se anotaran todos los datos

esenciales del condominio, a saber:

1. - La menciéon de que sobre el se constituye el régimen de Propiedad en

Condominio.
2. - Autoridad que autorizo6 dicho cambio de régimen.

3. - Que se han cubierto todos los requisitos previos para ello, y por dltimo, y

que nos parece lo mas importante,

4. - Que las superficies, medidas y linderos de las partes indivisas, consten en

los folios reales nimeros de tal a tal.

Esto es, que se le abre o se le asigna un folio a cada unidad privativa que sea
parte del condominio en cuestion, con todos los datos que necesariamente debe
contener un folio: linderos, propictario, valor, titulo justificativo de la propiedad
(escritura publica) etcétera. Con lo cual se inmatricula un bien inmueble que antes no
estaba integrado al sistema registral, pero es importante resaltar que en nuestro

ejemplo, este inmueble si tiene antecedentes inscritos.

Otro ejemplo lo constituye la subdivision, fusion o relotificacion de predios,
pues en este caso y de acuerdo al ordenamiento antes citado, “ se abrird un folio
matriz con su correspondiente niimero registral, para contener las especificaciones
generales referente al fraccionamiento de que se trate y a dicho folio se trasladaran los

asientos vigentes, en los folios de la finca o fincas fraccionadas. A continuacion,
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siguiendo un orden progresivo en cuanto al nimero registral, se abriran tantos folios
como lotes o fracciones hubieren resuitado” Obsérvese que el citado precepto
confunde y mezcla tres conceptos distintos: el de “fraccionamiento”, el de

“subdivision” vy el de “relotificacion”.

Expliquemos esto: ya que en términos de la Ley del Desarrollo Urbano para el
Distrito Federal, la subdivision o relotificacion es “la particion de un terreno que no

requiera del trazo de una o mas vias publicas.

A las subdivisiones de terrenos mayores de diez mil metros cuadrados, se les
dara el tratamiento de correspondiente a fraccionamientos”. En el mismo
ordenamiento, nos sefiala: “Se entiende por fraccionamiento la division de un terreno

en lotes, que requieran del trazo de una o mds vias publicas”.

“Ninguna fusion, subdivision, relotificacion o fraccionamiento se podra lievar a
cabo, sin que previamente se obtenga la autorizacion del Departamento del Distrito
Federal, y se cumpla los requisitos que establece esta ley y las demas disposiciones

legales y regiamentanias... ”

Consideremos entonces que, el folio matriz debe contener los datos necesarios
y diferenciar entre fraccionamiento, lotificacion, subdivision y relotificacion, en los

términos de las Leyes antes descritos.

Como indicamos anteriormente, hasta antes de la aparicion del Reglamento del
Registro Publico que se comenta, los propietarios de inmuebles en el Distrito Federal,
podian enajenar o fusionar libremente todo o parte de estos, pues era suficientc con
que se hiciera esa solicitud (de venta o fusion parcial) ante el notario piiblico que

conociera del asunto, para que, al presentar el primer testimonio de la escritura en
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cuestion al Registro, si hicieran sin mayor dilacion las reformas o modificaciones a la

o las fincas que habian sufrido aquellas.

Como es natural, todo ello provocd un sin nimero de rectificaciones de
linderos, vias jurisdiccion voluntaria, de apeo y deslinde, para corregir los problemas

que ocasionaron esas Inscripeiones.

Es necesario recordar que el Reglamento de construcciones, establece que a los
lotes de terreno que tengan una superficie inferior de noventa metros cuadrados y un
frente minimo a la calle de seis metros, no se les otorgara licencia de construccién,
por lo que no se podra construir nada, pues se carece de la licencia respectiva. Solo se
otorgaré a los predios inferiores a noventa metros cuadrados que sean resultantes de
afectaciones por obras publicas hasta por una superficie no menor de cuarenta y cinco
metros cuadrados si son de forma rectangular o trapezoide; o bien, de sesenta metros
si son de forma triangular, siempre y cuando unos y otros, tengan un frente minimo a

la via publica de seis metros.

Existe también la limitante en el mismo sentido de superficie y frente minimos
respecto de la autorizacion de constitucion de fraccionamientos, por cuanto a las
dimensiones de los lotes resultantes de ellas y con la salvedad que exige ciento veinte

metros cuadrados de superficie y siete metros de frente.

Es de resaltar el hecho de no considerar como inicio del trato sucesivo registral
a este tipo de inscripciones -caracteristica esencial de la inmatriculacién en sentido
material o sustantivo- pues no obstante ser la primera inscripcion de dominio de la

finca, tiene dentro del propio registro antecedente de propiedad anteriores.
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Con el fin de dar sustento a nuestros planteamientos, exponemos la autorizada
opinion del tratadista Pérez Lasala, quien en relacion con la primera inscripcion
sostiene que es “la apertura de un folio registral provocada por la modificacién de

i . ‘s fos ey - 201
fincas ya inscritas, como ocurre en los casos de segregacion, division, etcétera.

Son estas pues, primeras inscripciones de caracter formal, que producen

inmatriculacion.
4.1.2Z Primera Inscripcion en sentide material

Comenzaremos por defimir la primera inscripcion en sentido material o sustantivo.
“Es el primer asiento en el folio registral, respecto del derecho de propiedad que un
sujeto tiene con relacion a una afinca que carece de soporte o aval en otra inscripcion

anterior, estableciendo asi el inicio del tracto sucesivo” *

Del analisis de la definicion, surgen algunos puntos que a continuacion

analizaremos.

Los dos conceptos de primeras inscripciones necesarias conllevan al fin

preponderante del Registro Piblico: dar publicidad a una titularidad juridica.

Constituye el objeto de la misma, el proporcionar publicidad al derecho que

tiene un sujeto sobre determinada finca o bien inmueble.

En sintesis, es mediante la primera inscripcion, ya sea formal material, del

derecho de propiedad que tiene una persona sobre determinado bien, que se produce

® José Luis Pérez Lasala, Op. Cit, p. 126

* Carlos Cucvas Senties, La Inmatriculacion de Inmucbles, p. 40
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la inmatriculacion de éste ultimo. Asi pues, la diferencia entre una y otra consiste en
que la primera de ellas, existen antecedentes de la finca en el propio registro, en tanto
que en la segunda, se carece de cualquier antecedente inscrito en €l y se inicia con ella

el tracto sucesivo del bien.

Ya solucionado el problema de la terminologia, procederemos a analizar los
diferentes tipos de inmatriculacion que regula el Codigo Civil para el Distrito Federal
y el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

Consideramos pertinente entonces, determinar los medios ¢ formas de
inmatriculaciénal amparo de la legislacion mencionada, para ello, transcribimos a

continuacién lo siguiente:

“Art. 3046. - La inmatriculaciones la inscripcion de la propiedad o posesion de
un mmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de antecedentes
registrales. Para cualquiera de los procedimientos de inmatriculacién a que se
refieren los articulos siguientes, es requisito previo que el registro piblico no esta
inscrito, en los términos que se precisen en las disposiciones administrativas que para

el efecto se expidan.

El director del Registro Publico de la Propiedad podra allegarse informacion de
otras autoridades administrativas.

El interesado en la inmatriculacion de la propiedad o posesiéon de un inmueble
podrd optar por obtenerla mediante resolucion judicial o mediante resolucion

administrativa, en los términos de las disposiciones siguientes:
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E La inmatriculacion por resolucion judicial se obtiene
A). - Mediante informacion de dominio,

B). - Mediante informacion de posesoria;

I1.- La inmatriculacion por resolucion administrativa se obtiene:
A).-Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpora al dominio

publico del Distrito Federal un inmueble.

B). -Mediante la inscripcién del decreto por el que se desincorpore del dominio

publico un inmueble, o el titulo expedido con base en ese decreto.

C).-Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la

propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de este codigo.

D).-Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido por
prescripcién positiva, en los términos del articulo 3052 del presente codigo; y

E)-Mediante la inscripcion de la posesion de buena fe de un inmueble que

retna los requisitos de aptitud para prescribir, en los términos del articulo 3053 de

este codigo.”

Deciamos anteriormente que por vez primera se defimd lo que era la
inmatriculacion; se diferencio también en que casos procede la inmatriculacion por

resolucion judicial o administrativa.

El interesado debera obtener en todos los casos de inmatriculacion, que no

tenga antecedentes de propiedad o de posesion en el Regisiro. Al respecto nos
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preguntamos: ;Qué tan seguro es este certificado en virtud de que el Registro del

Distrito federal, carece de un indice de propietarios y fincas fehaciente?

Consideramos que para estar en posibilidad de prestar un servicio diligente y
confiable, es menester que se actualicen los referidos indices, pues de nada servira
una reforma integral a la ley si no se cuenta con un sistema seguro y veridico de

informacion respecto de las fincas y de los propietarios que respalden lo vertido en

ellos.

Este certificado se obtiene mediante solicitud que contendra los datos y

documentos que previene el articulo 107 del Reglamento, a saber:

A).- Nombre completo y domicilio de la persona que lo solicita

B).- Descripcion, superficie. Medidas y linderos del inmueble que se pretende

inmatricular;

C).- En caso de que el predio de que se trata tenga alguna denominacion hacer

mencion de ella;
D).- Plano catastral del inmueble o en su defecto, plano debidamente

actualizado por profesionista acreditado;
E).- Boleta predial respaldada por el catastro, que mencione la superficie que

obra en él.
Dicho certificado contendra los datos siguientes:

1).- Que el inmueble de que se trata carece de antecedentes registrales desde el
afio de 1871 a la fecha — es aqui donde resalta la importancia que tiene el mantener al

dia los indices- en que se expide el certificado.
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2)- Que no se halla afecto al régimen de propiedad ejidal o comunal.
Recuérdese que el Director del registro, puede auxiliarse de otras autoridades
administrativas, tal serd el caso en que se solicitara informacién al Director General

del Registro Agrario Nacional.

3).- Que no forma parte del patrimonio de la Federacién o del Gobierno del

Distrito Federal. Y
4).- El uso del suelo que tiene autorizado el referido predio.

Tratandose de la informaciéon de dominio a que hace mencion la fraccion
primera del articulo 3046 del Cadigo Civil, la persona que haya poseido bienes con el
animo de duefio, de manera pacifica, publica, continua y de buena fe y que carezca de
titulo de propiedad, o bien, que tenga titulo que no pueda ser inscrito por defectuoso,
acudira ante el Juez competente para acreditar la prescripcion rindiendo la

informacion Ad-perpetuam a que se refiere el Codigo de Procedimientos Civiles.

Debidamente rendida la informacion ante el juez, y sin que medie oposicion
alguna, éste declarara que el poseedor se ha convertido en propietario y, previa su
protocolizacién ante notario piblico, (quien calculara, retendrd y enterarad los
impuestos que se generen con motivo de ella) se inscribira en el Registro Piiblico de

la Propiedad como “la primera de dominio”

En el caso del inciso b) de la fraccion 1 del articulo 3046, relativo a la
informacion posesoria, el interesado ain sin que se haya cumplido el término
necesario para prescribir en su favor el inmueble de que se trate, podra inscribir
posesion previo el tramite en via de jurisdiccion voluntaria de informacion Ad-

perpetuam ante el Juez competente.
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Con lo anterior se aprovechara que se halla inscrita la posesion de determinado
bien para asi obtener la prescripcion adquisitiva en su favor, agotado que sea el plazo
que fija el Codigo Civil para tales eventos, que es de cinco afos en poseedores de

buena fe, y de diez para poseedores de mala fe.

Por lo que respecta a los incisos A) y B) de la fraccién 11 del articulo 3046 del
citado Codigo, relativas a la inscripcion en el Registro Piblico de la Propiedad del

decreto por que se incorpora al dominio piblico, federal o local un inmueble, o bien

se desincorpora del dominio publico este titimo.

El Director del Registro Pablico, proveerz lo necesario para que dichos decretos

sean inmatriculados sin demora alguna.

Con lo que respecta al inciso C) de la fraccion II del articulo que nos ocupa,
tenemos que, la persona que tenga el titulo fehaciente y suficiente para adqurir la
propiedad de un inmueble, debera acudir al Registro Pablico de la Propiedad y, previa
la satisfaccion de los requisitos siguientes, el Director del mismo, procedera a efectuar

la inmatriculacion del bien de que se trate.

El interesado presentara solicitud mediante la cual acredite o exhiba que tiene
titulo fehaciente o suficiente para adquirir la propiedad de determinado bien y que
ademas de muestre que el titulo en cuestion tiene una antigiiedad no menor de cinco

aiios, o bien que el de sus causahabientes, reiinen las mismas caracteristicas.

Debera manifestar bajo protesta de decir verdad que se encuentra poseyendo el
inmueble de ménto. Acompaiiara los documentos que acrediten que se halla al

corriente en sus contribuciones y copia del plano catastral del inmueble.
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Cuando se trate de mmatricular un bien inmueble en los términos del inciso ¢)
de la fraccion II del articulo de referencia, que haya sido poseido publica, pacifica,
continua y de buena fe, podra el poseedor ocurrir directamente al Registro Pablico de
la Propiedad para acreditar que en su favor ha operado la prescripcion positiva, para

lo cual presentara escrito ante la oficialia de partes en el que se exprese lo siguiente:

El nombre completo y domicilio del promovente y de los colindantes; la
ubicacion, superficie, medidas y linderos del bien que pretenda inscribir; la fecha y ¢l
titulo del que se desprende la posesion, (la que manifestara que es de buena fe) y el

nombre y domicilio de la persona de quien la obtuvo.

A este escrito anexard el promovente un plano autorizado por ingeniero
titulado, a efecto de identificar de manera indubitable el bien de que se trate; el titulo
o documento base de la posesion si existiere y constancias del estado que guarda el

predio en el catastro y con relacion a sus contribuciones.

Presentada en Oficialia de Partes la solicitud con sus anexos, sera turnada a la
oficina juridica, (en términos del articulo octavo, fraccion Il del Reglamento, es esta
oficina la encargada de instrumentar y sustanciar el procedimiento) quien notificara a
los colindantes y a la persona de quien obtuvo la posesion, sefialandose un plazo de
nueve dias habiles para que se presenten a manifestar lo que a su derecho convenga.
Se mandaran publicar edictos a costa del interesado, por una scla vez en la Gaceta del
Gobierno del Distrito Federal y en un periddico de los de mayor circulacion si se
tratare de inmuebles urbanos. Tratandose de inmuebles risticos, se publicaran ademas

en el Diario Oficial de la Federacion por una sola vez.

El Director, después de haber oido y examinado a los testigos para asegurarse

de la veracidad de su dicho, dictara resolucion dentro de un plazo de ocho dias
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siguientes a la celebracion de la audiencia a que se ha hecho mencion, la cual sera en
el sentido de negar o aceptar la inmatriculacién, y que en virtud del procedimiento
seguido ¢l poseedor se ha convertido en propietario por satisfacer lo requisitos
necesarios para prescribir positivamente el inmueble de mérito y ordenara que se

inscriba como la primera de dominio.

Por dltimo, tratindose de la inmatriculacion de bienes por virtud de la
inscripcion de la posesion de buena fe que sobre él se tiene, en los términos del inciso
e) del articulo en comentario, el interesade debera efectuar el procedimiento que
anteriormente se ha mencionado, pero en lo relativo a la audiencia en la que
comparezcan los testigos, éstos y el interesado trataran de producir por cualquier
medio que esté a su alcance, la conviccion en el d4nimo del Director del Registro
Piblico y pueda ¢éste decretar que es procedente la inscripcion de la posesion
solicitada y que, una vez transcurrido el término de cinco afios posteriores a ésta,
pueda declararse que ha operado la prescripcion adquisitiva a favor de la persona que

tiene inscrita debidamente su posesion conforme a este procedimiento.

Creemos erréneos los modos de inmatriculacion antes enunciados. Enseguida
pasaremos a estudiar el procedimiento inmatriculatorio en términos de lo

anteriormente expresado.
4.2 Del procedimiento para la inmatriculacion

Dentro del Codige Civil, en la parte relativa a inmatriculacion, se considera a las
informaciones de dominio y posesoria, como medios aptos para inmatricular. Estas
informaciones las encontramos en el Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, pero con el nombre de “Informacién Ad-Perpetuam”, que no son otra

cosa que jurisdicciones voluntarias, de las cuales ha habido discusiones en cuanto a la



120

denominacion, pues no son jurisdicciones no son voluntarias, pero dejamos a un lado

2s0, ya que en la actualidad no se han puesto de acucrdo ni los tratadistas al respecto.

El Codigo Adjetivo, en su articulo 927, regula en que casos procederd la

Informacion Ad-Perpetuam, mismo que a la letra dice:

“Art. 927. - La informacion Ad-Perpetuam podra decretarse cuando no tenga

interés mas que el promovente y se trate:
L. De justificar algin hecho o acreditar algin derecho.

I1.- Cuando se pretenda justificar la posesion como medio para acreditar el

dominio pleno de un inmucble y,
IT1.- Cuando se trate de determinar la posesion de un derecho real.

En los casos de las dos primeras fracciones, la informacion se recibira con la
citacion del Ministerio Publico, y en el de la tercera, con la del propietario o de los

demas participes del derecho real.

El Ministerio Piiblico vy las personas con cuya citacion se reciba la informacion,

pueden tachar a los testigos por circunstancias que afecten su credibilidad”.

Determinado ya que se pueden llevar a efecto, via Informacion Ad- Perpetuam,
las inmatriculaciones ¢n el Registro Publico, comenzaremos por enunciar el

procedimiento para inscribirlas.
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En el primer caso (informacion de dominio) comparece el interesado ante el
juez de lo civil a rendir en compaiiia de tres testigos, una informacion ad-perpetuam o
informacion de dominio, con ¢l fin de acreditar que se ha consumado en su favor la
prescripcion adquisitiva o usucapion. Al escrito inicial debera acompaiiarse copia del
certificado de no-inscripcion expedido por el Director del Registro Puablico de Ia
Propiedad con el fin de demostrar que el inmueble sobre el cual se nnde la

informacion, no se halla inscrito en favor de persona alguna en el Registro Pablico.

Debera también acompaiiarse a dicha solicitud un documento expedido por la
Direccion de Catastro y Contribuciones a la Propiedad raiz de la Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal que muestren el estado que guarda el inmueble en
cuestion en el catastro; se citara a las colindantes y, previa publicacion que se haga
tanto en un periodico de los de mayor circulacién en ¢l lugar y en el Boletin del
Registro Piblico, (tres de tres en tres dias) se recibird la informacion por parte de los
tres testigos de notorio arraigo en el lugar, segin lo previene el articulo 3047 del
Cadigo Civil.

Recibida que sea la informacion que compruebe la posesion del bien, ¢l juez de
lo civil declarara que el poseedor se ha convertido en propietaric por prescripcion
adquisitiva o usucapion. La sentencia que declare la prescripcion sera protocolizada
ante notario pablico, quien previo al pago de impuestos, expedira primer testimonio al
nuevo propietario y se procedera a su inscripcion en el Registro Puablico de la

Propiedad.

La parte final del articulo 930 del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, menciona que el primer testimonio de la escritura de protocolizacion
de la sentencia de prescripcion se le dara al interesado para su inscripcion en el

Registro Plblico de la Propiedad “si asi procediere”.
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Consideramos que es innecesaria dicha parte pues el registrador tendra
obligacion de inscribirla en todos los casos, pues no puede oponerse a lo que le

ordene el juez, que es en si la inscripeion del testimonio que la contiene.

Por lo que hace al procedimiento para inmatriculacion establecido en el articulo
3046 del Codigo Civil, relativo a la inscripcion de la posesion como medio para
prescribir en el término de cinco afios, el articulo 3048 nos indica la manera en que

debe hacerse la misma.

Art.3048 - El que tenga una posesion de buena fe apta para prescribir, de bienes
inmuebles no inscritos en el Registro Pablico de la Propiedad a favor de persona
alguna, 2 un antes que transcurra el tiempo necesario para prescribir, puede registrar

su posesion mediante resolucion judicial que dicte el juez competente...

El efecto de la inscripcion sera tener la posesion inscrita como apta para
producir la prescripcion al concluir el plazo de cinco afios contados desde la misma

inscripeion.

La fraccion primera del mencionado articulo 3046 nos indican que serd
mediante informacion de dominio o posesion, en via de jurisdiccion voluntaria que se

podra inscribir o inmatricular la finca que no se halle la afectada al registro.

En la fraccion segunda nos encontramos con que un bien que formaba parte del
dominio de la Federacion y que mediante su desincorporacion, pasa a ser del dominio
privado, desde luego previa la publicacion de un decreto en el Diario Oficial de la
Federacion que asi lo determine, mismo que debe ser inscrito sin mayor

procedimiento.



123

Consideramos que, aunque sin mencionarlo la fraccion citada, se encuentran en
este caso los inmuebles que el organismo publico descentralizado denominado
CORETT; (Comision para la regularizacion de la tenencia de la Tierra) adquiere
mediante expropiacion, terrenos ejidales o comunales para la ordenacion de los
asentamientos humanos irregulares, pues de acuerdo al decreto por el cual se
reestructura la misma, publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el ocho de
noviembre de 1974, que en su articulo segundo establece que la Comision para la

Regularizacion de la Tenencia de la Tierra tiene por objeto:

“].- Regularizar la tenencia de la tierra en donde existen asentimientos humanos
irregulares mejorando esos centros de poblacion y sus fuentes propias de vida. IIl.-
Promover la creacion de fraccionamientos urbanos y suburbanos en cuyo caso debe
entregarios al Fondo Nacional de Fomento Ejidal que resulte, y IV.- Suscribir cuando
asi proceda, las escrituras piblicas y titulos de propiedad con los que se reconozea la

propiedad de los particulares en virtud de la regularizacion de la tenencia de la tierra”.
El procedimiento seguido por “CORETT” es el siguiente:

Se expide decreto expropiatorio respecto de una fraccion superficial de algin
ejido, (en la actualidad proliferan ain varios de ellos, sobre todo en las Delegaciones
Politicas de Milpa Alta, Cuajimalpa, Iztapalapa, Tlalpan y Xochimilco) el decreto en
cuestion se inscribe en el Registro Publico y se autoriza a CORETT a enajenar esa
fracciones, previa lotificacion de la fraceion o predio y desde luego, inscripcion en el

referido Registro, asignandole en consecuencia un folio real a cada lote.

Las ultimas fracciones del citado articulo nos lleva a que previa la solicitud y
exhibicion de diversos documentos, asi como de la ratificacion del contrato de

compraventa, se inscriba en el Registro Publico el bien materia de ese contrato.
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En sintesis, consideramos que al amparo de esa legislacion, y de la lectura del

precepto antes mencionado, la inmatriculacion pude llevarse a efecto:

A). - En virtud de primera inscripcion de dominio, sea esta de caracter formal o
material de los medios de inmatriculacion previstos en el articulo 3046 del Codigo

Civil;

B). - En virtud de la primera inscripcion de posesion apta y que conlleve a

adquirir por prescripeién en los términos del referido articulo; y

C). - La poca eficacia de la inmatriculacion Administrativa, que sin duda alguna
produce el efecto de inmatricular, es decir, se inscribe por vez primera el inmueble o
finca no sujeta a €l todavia, pero reviste poca seguridad juridica en los beneficios y

caracteristicas que presenta.
4.3 La derogacion de la inmatriculacion administrativa

Con lo que respecta a la inmatriculacion por los medios previstos en el articulo 3046
del Cadigo Civil, exclusivamente a las inscripciones de informaciones Ad-perpetuam
y resoluciones judiciales que ordenen que ha operado la prescripcion adquisitiva y que
en consecuencia, debe esta sentencia que asi lo determine, inscribirse en el Registro
Publico de la Propiedad como la primera de dominio; por lo que hace a la inscripeion
en el registro de decretos que contengan la desincorporacion de un bien del dominio
publico a dominio privado y de los titulos que deriven de €], incluyéndose los bienes
objeto de expropiacion a favor del organismo publico en esta fraccion descentralizado
denominado “Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra”,

(CORETT), no tenemos inconveniente alguno.
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La fraccion segunda inciso C) de dicho articulo la consideramos inutil, pues
toda inscripcion inmatriculatoria que se hizo al amparo de esta legislacion, ostenta
siempre la incompresible leyenda de “esta resolucion no prejuzga sobre derechos de
propiedad o posesion, a favor del solicitante o de terceros™ con lo cual se ve reducida
a nada la seguridad juridica que debe proporcionar al registro, pues en términos del
articulo 3010 del Codigo Civil para el Distrito Federal, “el derecho registrado se
presume que existe y que pertenece al titular en la forma expresada en el asiento
respectivo. Se presume también que el titular de una inscripcion de dominio o de
posesion, tiene la posesion del inmueble inscrito” y mas adelante expresa que: “no
podra ejercitarse ninguna accion contradictoria de dominio del inmueble o de los
derechos reales sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a favor de
persona o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se entable demanda de

nulidad o cancelacion de la inscripcion en que conste dicho dominio o derecho”.

No entendemos cual fue la intencion del legislador al aprobar las leyes o
modificaciones a ellas, toda vez que no tendria caso llevar en ella, si a la postre no

producira ningin efecto si apareciera un tercero alegando tener mejor derecho.

Muy acertada es la critica que de la misma hace el maestro don Ramon Sanchez
Medal cuando dice: “Es notoriamente ilegal y en contra del Art. 3052 del Codigo
Civil, que el Director del Registro Publico, que carece de la competencia de un
tribunal judicial y es solo un funcionario administrativo, proceda a practicar a la
ligera, sin necesidad de cumplir aquella serie de imprescindibles requisitos, la
inmatriculacion de propiedad con la sola observancia de las minimas formalidades
que determinan el reglamento, porque la aplicacion de esas disposiciones “contra

legem™ puede abrir facilmente las puertas a los mas escandalosas fraudes y abusos en



detrimento de la seguridad que debe ofrecer al piblico el Registro Pablico de la

Propiedad”.”

Refiriéndonos nuevamente al articulo 3046 antes citado, en virtud de que hace
mencion de titulos fehaciente y suficiente a esta interpretacion el legislador se refiere
a contratos privados de compraventa debidamente ratificados ante notario puablico,
Juez de paz (en ese tiempo ain era competente) o registrador. Nos inclinamos a
pensar que dichos contratos no pueden o no deben, ain previa su ratificacion,

considerarse como titulo suficiente para poder inmatricularse. Expliquemos esto.

Recordaremos que toda venta de inmuebles cuyo valor exceda de 365 veces el
salario minimo vigente (arts. 2316 y 2317 del Codigo Civil para el Distrito Federal),
debera constar en escritura publica. Resulta evidente que pocos, o mejor dicho,
ningin inmueble valdra actualmente esa cantidad. Ahora bien, el notario publico se
abstendra de ratificar las firmas de ese contrato de compraventa, pues en tal caso debe
obtener avalio bancario, toda vez que el Codigo Fiscal de la Federacién le impone el
caracter de obligado solidario de los contribuyentes a cuyo cargo se generen
impuestos por virtud de enajenaciones de inmuebles, pero, lo mas importante consiste
en que dada la seguridad que debe proporcionar el notario en el ejercicio de su
funcién como depositario de la fe puablica, ya que, en términos de su Ley Organica,
tratindose de bienes inmuebles, examinar el titulo o titulos que se le presenten, y en
relacion con el que nos ocupa, se encontrara que es inhabil e insuficiente para
acreditar la propiedad de los bienes que dice, mas nunca demuestra, le pertenecen al

vendedor.

Por lo que hace a los demas funcionarios que tienen fe publica y habilitados

para que ante ellos se ratifique ¢l contrato en cuestion, no son obligados solidarios con

> Ramon Sanchez Medal. De los Contratos Civiles. p. 563
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los contratantes, pues la ley no les atribuye esa caracteristica, con lo que podrian darle
validez a un contrato que carece de ella, y en el cual el que se dice propietario no
demuestra ese dicho, no se pagaron los impuestos generados por esa transmision de

propiedad y no liena las formalidades que el propio Codigo Civil establece.

Con ese tipo de inscripciones se produjeron una gran cantidad de
irregularidades, tales como evasion de impuestos, dobles o dolosas ventas y, lo mas
grave, se puso en entredicho Ia seguridad que debe brindar una institucion como lo es

el Registro Pablico.

En brillante estudio, el Licenciado Carlos Cuevas Senties,” sostiene la tesis de
que este tipo de titulos de propiedad, no pueden considerarse como suficientes para
que sean objeto de una inmatriculacién, particularmente los protocolizados ante
notario publico del Estado de México, pues éstos en su mayoria contienen
deficiencias de tipo juridico que harian poco eficaz el derecho en ellos consignado,
como para poder inmatricularse. Nos indica el mencionado jurista, que se encuentran
carentes de toda credibilidad pues la persona que se ostenta como vendedor en el
contrato respectivo, dice ser propietario mas nunca demuestra la propiedad. No
obstante existen multitud de contratos privados protocolizados ante dichos fedatarios
que no reunen esa caracteristicas y ni ain estando inscritos en el Registro Piblico de
la Propiedad del Distrito, son aceptados por notarios publicos del Distrito Federal
como titulo de propiedad suficiente, porque al ser revisados por ello, concluyen que
no son aptos para considerarse como tales, pues no revisten la forma requerida ya que
no fueron sancionados por quienes los certificaron; ademés llevan impresa la negativa

leyenda a que hemos hecho referencia.

* Op. Cit., Carlos Cuevas Sentics, p. 52
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No creemos que exista inconveniente juridico alguno en la inmatriculacionde
bienes inmuebles en el caso del procedimiento sefialado en la fraccion I incisos a) y
b), pues el Juez puede ordenar al director del Registro Publico que inscriba el
inmueble que se halle fuera del mismo, y éste no puede oponerse o negarse a efectuar
la inscripcion que asi lo ordene. Esta se lleva acabo mediante la rendicion de las
llamadas informaciones Ad-perpetuam, llamados también informacicnes de dominio,
y, en virtud de ellas, previa la audiencia de tres testigos de notorio arraigo en el lugar
de ubicacion del bien de que se trate, se resuelve que ha operado la prescripcion

adquisitiva a favor del promovente.

La sentencia dictada por el juez que declare que ha prescrito el bien o que fue

acreditada la posesion sobre el mismo, se inscribird en ¢l Registro Pablico como tal.

La fraccion 11, relativa a la inmatriculacion administrativa en sus incisos a) y b),
no requieren de mucho comentario, pues, proviniendo de algin decreto expedido por
el ejecutivo, debe inscribirse sin mayor dilacion en el Registro, pues se establece en el
articulo 3050 del Codigo en comentario, que el director del Registro Pablico emitira

resolucion en el sentido de que ordenaré se inscriba o inmatricule el citado decreto.

Consideramos que excede las funciones del propio director, pues el debe sin
mas verificar que efectivamente se inscriba, siendo innecesaria una resoluciéon suya

que asf lo establezca.

El inciso ¢) se refiere a la inscripcion de titulo fehaciente que para que cuando
menos cinco afos de posesion; mas nunca regula ni especifica este articulo ni el 3051
que se entiende por titulo fehaciente, pero si permite que el director del Registro

invada una esfera que no le corresponde: ¢l ambito judicial.
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Bien cierto es que no existe controversia, que la informacion Ad-perpetuam
sirve para acreditar sin oposicién un hecho, pero consideramos que no le corresponde

esa funcion, pues esta circunscrita al ambito del juez exclusivamente.

Los restantes incisos d) y e) del mismo precepto que se ha comentado,
atribuyen infundadamente al Director las mismas facultades que tienen el juez en una
jurisdiccion voluntaria de informacion de dominio o de posesion; no obstante se
contienen en el articulo 3052 obligaciones por parte del mnteresado en la
inmatriculacion, como publicar extracto de la solicitud respectiva en la Gaceta del
Gobierno del Distrito Federal, creemos que vuelve a invadir esferas que no le
competen, pues no se puede facultar al Director del registro para que reciba y mucho

menos, calificar una informacion Ad-perpetuam.
4.3.1. Método tnico de inmatriculacién

Dentro de los procedimientos inmatriculatorios a que se ha hecho mencion en el
presente capitulo se encuentra el denominado administrativo o por resolucion
administrativa. Como hemos dicho y criticado, este procedimiento inmatriculatorio
debia desaparecer de nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal, asi como del
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad pues se le confieren facultades
Jjurisdiccionales a su Director, vulnerando flagrantemente nuestra Carta Magna.

En el articulo 3046 del ordenamiento en comento, se distinguen a su vez, dos
modos de inmatriculacion: por resolucion judicial y por resolucion administrativa. Por
lo que hace a los dos incisos de su fraccion I- informacion de dominio y posesoria-
consideramos que es bastante acertada, pues el juez de o civil debera dictar la
sentencia en ¢l sentido que mas se apegue a derecho, ya sea ordenando se inscriba y

por ende se inmatricule ¢l bien, o en su caso, ordenara se inscriba la posesion apta
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para que, posteriormente, al cumplirse el término gue para tal efecto previene la ley,

se convierta en propietario el poseedor de la finca de que se trate.

Con relacion a ios incisos a) y b) de la fraccion II del citado articulo,
inscripcion del decreto o decretos mediante los cuales se incorpora, o bien se
desincorpora del dominio piblico un inmueble, creemos que deben ser inmatriculados

sin mayor requisito que la publicacion en el Diario Oficial de ellos.

Nuestra oposicion se centra en lo relativo a los incisos ¢), d) y e),
exclusivamente —titulo fehaciente, prescripcion positiva llevada ante el mismo
funcionario- consideramos que al director del Registro Publico, se le han atribuido
facultades que son privativas del Juez, esto es, se le equipara a él para efectos de
determinar si la audiencia y recepcién de la informacion ad-perpetuam que se
previene en los articulos 927 y siguientes del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distritc Federal, es procedente y lo mas inverosimil, recibirla y declarar si es o no

apegada a derecho.

Es bien cierto que en la llamada “Jurisdiccion Voluntaria” se hallan contenidas
las informaciones ad-perpetuam, pues caracteristica esencial de ellas es que no existe
controversia o litigio entre las partes, pero ello no convierte en competente a un
simple funcionaric administrativo como lo es el Director del Registro Publico, para
conocer y mucho menos decidir sobre una materia que es privativa del Juzgador, asi

sea una simpie jurisdiccion voluntaria.

Opinamos que si fue reformadoe el Codigo Civil en materia de Registro Piblico,
concretamente sobre inmatriculacion de inmuebles, no lo fue también la ley adjetiva,
razon por la cual consideramos que los preceptos del Cadigo Civil que otorgan esa

facultad de juzgador al Director del Registro, no pueden ser aplicables, pues
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contratarian la esencia misma del quehacer del Juez: decir el derecho aplicable al caso

controvertido.

Por lo que se refiere a los incisos ¢), d) y €) de la fraccion II del articulo 3046 a
que se hace mencion anteriormente consideramos que la ley no se aplica
correctamente, pues de su lectura se desprende que un contrato traslativo de dominio
“fehaciente™, pero que no pueda inscribirse por ser insuficiente, asi como los titulos
que tengan una antigiiedad mayor o menor a los cinco afios, no pueden considerarse
aptos para producir inmatriculacion, no obstante medie resolucion dictada por el
Director del Registro. Ahora bien, es errénea la aplicacion del nombre “titulo
fehaciente”, pues si éste ostenta tal caricter, es que han sido colmados diversos
requisitos que hacen posible su estado de veracidad para efectos legales, ya que la
persona que los invistio de fe, tuvo a su cargo la obligacion de verificar su
procedencia, confiriéndole la validez y seguridad juridica necesaria para detentar ese
titulo. En resumen, si estos documentos presentan esa caracteristica, no deben tener

trabas, toda vez que son “fehacientes”, para su inscripcion en ¢l registro.

Sin duda alguna, creemos que habrda casos de personas que actuando
dolosamente, inmatriculen un predio de su propiedad y al mismo tiempo, vendan ese
mismo bien, y el adquirente de este, inscriba su posesion por no poder inscribir la
propiedad, pues su titulo no tiene los cinco afios necesarios para prescribirlo a su
favor, como consecuencia de ello puede venderse un mismo bien en mas de una

ocasion.

Es evidente que este caso podria repetirse y generar una escalada de fraudes en

perjuicio de los adquirientes de buena fe.
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Luego entonces, se verian frustrados los supuestos inmatriculatorios de
informaciones ad-perpetuam que el mismo articulo menciona, al asignarsele al
funcionario administrativo encargado del registro publico, la recepcion de la
declaracion de los testigos para la verificacion de la informacion respectiva. Con esto
nos preguntamos: que papel tiene el Juez y que papel tiene entonces el director del
Registro Publico. Tienen ya facultades jurisdiccionales el citado funcionario y, por

ende, no se halla subordinado a los tribunales.

El Juez tienen a su cargo la imparticion de justicia, en tanto que al director del
registro le competen exclusivamente funciones de caracter administrativo, limitadas a
la esfera de competencia del organismo, direccion u oficina que dirige o para la que
preste sus servicios. El funcionario en cuestion, no estara subordinado a ¢l y tiene la

obligacion de cumplir con lo que le ordene el encargado de la judicatura.

Creemos que fue un desatino conferirle esas facultades a este funcionario, pues

vulnera las disposiciones contenidas a nuestra Carta Fundamental.

Al respecto, nos adherimos a la opinion del Licenciado Carlos Cuevas Senties,
quien atinadamente consigna lo siguiente “contraria las disposiciones legales y sobre
todo la razon de la limitacion que el Director del Registro Pablico de la Propiedad
impone la ley, con las necesarias consecuencias de la seguridad juridica que en el
trafico de inmuebles esto ocasiona, ya que de acuerdo con el articulo 3010 del Codigo
Civil, con la inscripcidn se establece una presuncion de ser ciertos los derechos que la

03

misma contiene y en este caso contrariando disposiciones expresas”.

Por lo anteriormente expresado, consideramos que los puntos que se comentan,

deben ser sustraidos del Codigo Civil, y como consecuencia de ello, derogar la

 Tbid. p. 45
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inmatriculacion administrativa solo con relacion a los incisos que se critica, pues se
requiere para que pueda llevarse a efecto una inmatriculacion, que sca rendida una
informacién ad-perpetuam (prescripcion positiva) ante el juez de lo civil y no ante

Director del Registro Publico de la Propiedad.
4.3.2 La Intervencion del Juez

Es innegable que la intervencion que tiene el Juez de lo Civil resulta imprescindible
en los asuntos relativos a las informaciones Ad-perpetuam de prescripcion positiva.
Mencionabamos anteriormente que la funcion del juzgador es necesaria por lo que
hace a este tipo de jurisdicciones voluntarias. No nos aplicamos por que el legislador
decidid concederle al Director del Registro Publico de la Propiedad, este tipo de
facultades.

Por otro lado, existe discusion acerca del término “Jurisdiccion Voluntaria™,
pues los tratadistas no se han puesto de acuerdo respecto de ella. Alegan que el
nombre es equivoco, pues jurisdiccion significa “Potestad para administrar justicia
atribuida a los jueces quienes la ejercen aplicando las normas juridicas generales y
abstractas a los casos que debe decidir”.* El proceso jurisdiccional propiamente dicho
o sea el contencioso, tiene como presupuesto o condicion de su ejercicio, la existencia
de un grupo de intereses o sea un litigio o litis entre dos o mas sujetos a causa de

» w7

haber una pretension discutida o una pretension insatisfecha”.

Por lo que hace a lo de voluntario, consideran que deviene del hecho de que en
ella no existe cuestion que suscite controversia; luego entonces, ni es jurisdiccion

porque no se determina cual es la norma aplicable al caso concreto y, en

“ Rafael de Pina, Diccionario de Derecho. p. 320
“ Enciclopedia Juridica Omega Tomo XVIIL, p. 610
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consecuencia, no es ejercida esa facultad por parte del Juez y ni es voluntaria porqué
no existe controversia o cuestion alguna que tenga que decidir el juzgador. Por eso,
“siempre en orden a los elementos formales, se ha pretendido que la jurisdiccion
contenciosa se distingue de la voluntaria en razon de la distinta naturaleza y requisitos

de la decision que en de cada una de eilas se pronuncie.

En la primera, el Juez dicta una sentencia; en la segunda, una resoluciéon que

importa un simple decreto, orden o mandato”.**

Se le ha negado la caracteristica de verdadera jurisdiccion, pero sin embargo se
afirma, (y es lo que nos interesa) que constituye una actividad de caracter
administrativa a los jueces encomendada. Consideremos que debe ser el juez y nadie
mas quien conozca y resuelva, cuando asi proceda, de estas jurisdicciones voluntarias
de prescripcion positiva. En lo que a este trabajo respecta, y para estar en aptitud de
emitir nuestra modesta opinion, creemos que solo deben tener acceso al Registro
Piblico de la Propiedad en via de inmatriculacion, los predios que hayan sido
adquiridos mediante prescripcion positiva en los términos del articulo 3046 fraccion
primera incisos a) y b) y por inscripcion del Decreto o Decretos que incorporen o
desincorporen un bien inmueble o del dominio pablico a que hace referencia la

fraccion siguiente del mismo articulo, exclusivamente.

En concordancia con lo anterior, tenemos entonces que la prescripeién positiva
o adquisitiva “es un medio de adquirir el dominio mediante la posesion en concepto
de duciio, pacifica, continua, publica y por el tiempo que marca la ley™ Por su parte
el Maestro Antonio de Ibarrola, dice que: “La usucapion o prescripcion positiva es

un medio de adquirir una cosa por efecto de una posesion prolongada por un tiempo

“ Rafacl Roiina Villegas, Compendio de Derecho Civil, p. 219
“id, p. 614
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determinado™.” Por tltimo, el articulo 1151 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
al referirse a la prescripcion positiva, que es la que trata de bienes inmuebles, a la letra

dice:

Art. 115]. - la posesion necesaria para prescribir debe ser:
[.- En concepto de propietario;

1I.- Pacifica;

[11.- Continua,

[V .- Publica.

Dada ya entonces la definicién y los requisitos que deben llenarse para que

opere la prescripcion positiva, comentaremos enseguida estos cuatro requisitos.

Con relacion al primero de ellos, de que el poseedor debe serlo como si fuera el
duefio. En efecto, solo el poseedor que tenga el “animus domini” y que realice actos
de duefio 0 como si fuera el duefio sobre el bien que pretenda prescribir, tendra el

primero de los puntos necesarios que debe llenar la posesion.

Con toda claridad lo instituye el articulo 826 del ordenamiento antes citado, al
decir que “ sélo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la

cosa poseida puede producir la prescripcion”.

Llegado el momento de rendir la informacion respectiva, debe el poseedor
demostrar su posesion, la cual tendrd que ser en calidad de propietario; ademas
indicard de quicn la obtuvo, a efecto de determinar si la posesion que ostenta no es
derivada, pues bien de que se trate. Tampoco pueden prescribir las cosas que se

hallen fuera del comercio.

" Antonio de Ibarrola, Cosas v_Succsiones. p. 503
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En relacion con la posesion pacifica, consideramos que no es un requisito
propiamente dicho, pues segin ¢l Codigo Civil en el inciso uno y tres del articulo
1152, que si la posesion no es pacifica, prescribira en diez afos; En caso de que lo

sea, prescribira a los cinco afios.

Lo mismo sucede cuando por medio de violencia se adquiere la posesion, pues
a partir del momento en que cese ésta, el plazo sera de diez afios para que opere la

prescripcion.

De tal suerte, consideramos que no es un requisito la forma pacifica de

posesion.

La fraccion tercera del articulo que se comenta, establece que la posesion debe
ser continua, esto es, que debe el poseedor permanecer en la finca o bien, ademas de
parecer propietario de ella, que ejecute actos materiales de uso, goce y disfrute de la
cosa o bien, no implica desde luego, que cada tres dias ejecute alguna obra de
importancia, pero si que haya continuidad o que se repitan esos actos materiales

durante el tiempo requerido para la prescripcion.

El ultimo requisito para que pueda prescribir el poseedor a su favor, es la

posesion debe ser continua.

Se considera clandestina la posesion cuando no se tiene a la vista de las
personas que pueden tener interés en interrumpirla por considerar que ocupa algo que

no les pertenece.
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El articulo 825 del Codigo Civil de referencia dice lo siguiente: Posesion
publica es la que se disfruta de manera que pueda ser conocida por todos. También es

la que esta inscrita en el Registro de la Propiedad™.

Queremos hacer referencia especifica como diferenciar la prescripcion positiva

que determinan los articulos 1156 y 3047 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

El primero de ellos hace mencion del derecho que tiene el poseedor de
prescribir en su favor bienes inmuebles, promoviendo juicio contra quien aparezca
como propietario en el Registro Piblico. En el segundo, cuando no esté inscrito el
bien materia de la prescripcion. Al respecto, existe jurisprudencia de la Corte, misma

que a continuacion transcribimos:

Informacion Ad Perpetuam. Conforme al articulo 3023 del Codigo Civil, el que
tenga la posesion juridica de bienes inmuebles por el tiempo y en las condiciones
exigidas para prescribirlos, y no tenga titulo de propiedad, podra demostrar ante el
juez competente que ha tenido esa posesion, rindiendo la informacion respectiva en
los términos que establece ei Codigo Procedimientos Civiles, pero se requiere que el
inmueble no esté inscrito a favor de persona algin en el Registro Publico de la
Propiedad; si esta inscrito, ¢l procedimiento que debe seguir es el indicado en el
articulo 1156, esto es debe promover juicio en contra el que aparece como propietario

de esos bienes en ¢l Registro.

De lo anterior se sigue que una informacion ad perpetuam promovida respecto

de un inmueble inscrito, es ineficaz para demostrar la posesion y, en consecuencia,

»ll

para adquirit por prescripcion

™ Apéndice al Seminario Judicial de la Federacién, p. 249



De lo anterior se coligen dos situaciones y procedimientos distintos, a saber:

a)  Que los bienes inscritos en el Registro Publico que sean materia de
prescripeién positiva y que con el fin de que ésta sea resuelta en esa forma, debe
promoverse en contra de la persona a cuyo favor estén inscritos dichos bienes, pues de
lo contrario es ineficaz la informacion Ad-perpetuam para desmotar la posesion, pues
la misma se recibe sin perjuicio de algin tercero, por ende, si éste no es oido y
vencido en juicio, no puede depararle perjuicio alguno, pues ha sido recibida sin su
audiencia contraviniendo lo dispuesto en los articulos 14 y 16 constitucionales, es por

este motivo que se sigue como juicio ordinario civil, y,

b)  Cuando dichos bienes no obren inscritos en el Registro Publico se podra,
entonces si, tener como suficiente la rendicion de la informacion Ad-perpetuam —
prescripeion positiva- ya sea con el fin de ordenar sea inscrita la posesion para,
posteriormente, previo el transcurso del tiempo previsto por el Codigo Civil que se ha
producido la prescripcion positiva en favor del poseedor; o bien, que se inscriba
mediante inmatriculacionpor resolucién judicial, la sentencia que contenga la
prescripcion respectiva, previa su protocolizacion ante notario publico y sean pagados

los impuestos y derechos que con motivo de la operacion de referencia se generen.

Ahora bien, el juzgador aparte de recibir la informacion requerida, de
cerciorarse de la posesion que pretende justificar el promovente, de determinar si le
asiste 0 no el derecho para acreditarlo o en su caso, prescribir a su favor, debera
verificar que el bien materia de la informacion no se halla dentro de los predios
sujetos a declaratoria sobre destinos, usos, reservas o provisiones a que se refiere la
Ley General de Asentamientos Humanos en su articulo 44, para lo cual solicitara del

Registro Piblico de la Propiedad el certificado de no-inscripeion del inmueble en el
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cual se expresara que el predio de ménto no se halla dentro de las zonas contenidas en

ias declaratorias anteriores.

Debera también al promovente le exhibir el plano de levantamiento topogréafico
de su inmueble practicado por ingeniero titulado. La superficie, linderos, medidas,
rumbos y colindacias que arroje el dictamen del ingeniero, seran verificadas con las
de los padrones de fotogrametria que tiene el catastro, con el objeto de determinar

especificamente el bien y asegurarse de que todos sus colindantes sean citados para

deducir los derechos que pudieran corresponderles.

El juez que conozca de la informacionadd-perpetuam de prescripcion positiva
que comentamos, {endra la obligacion de declarar si es procedente la misma, previa
verificacion que haga del inmueble de que se trata, que no forma parte de algin ejido
que aiin hoy encontramos en diversas delegaciones politicas del Distrito Federal. tales
como Tlahuac, Xochimilco, Milpa Alta, etc. sin que por alguna circunstancia, deje de
solicitarse este documento a la Secretaria de la Reforma Agrana, pues no son las

unicas delegaciones politicas que detentan estas formas de tenencia de la tierra.

Consideramos entonces, que todos estos puntos debe cuidar el juzgador, de tal

suerte que su resolucion sea apoyada en ello.

Hacemos referencia al caso citado en el capitulo tercero de este trabajo, relativo
a la inscripcion de una sentencia que declare disuelta la copropiedad y que no es

practicada en el Registro Pablico por carecer del premiso de subdivision.

Consideramos que este aspecto deber ser cuidado también por el Juez,

previniendo a los interesados, que para su pronta inscripcion en el citado Registro,
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debera obtener de las autoridades correspondientes de las delegaciones politicas que

correspondan, el permiso 0 penmisos respectivos para subdividir el inmueble.

Cumplimentando todo lo anterior, se protocolizara la sentencia ante notario

publico y se podra, ahora si, inscribir en el Registro Pablico de la Propiedad.
4.3.3 La inscripcion de posesion o dominio

De entre los puntos que se platean en la introduccion del presente trabajo, sobresale
aquel de dar seguridad juridica a los propietarios de bienes inmuebles que se
encuentran sustraidos al sistema registral y, asimismo, que sea oponible ese derecho

de propiedad a terceros.

Respecto de este punto, tenemos que es necesario determinar el caracter de

tercero liso llano y el caracter de tercero para efectos del Registro Publico.

El Doctor Don Francisco Lozano Noriega, distingue dos clases de terceros. De
la primera, dispone que “Tercero es todo el que no interviene en el cato o en el
contrato que debe ser objeto de inscripcion y tercero para efectos de registro, no es
toda persona que no intervienen en la celebracion del acto o del contrato objeto del
registro, sino solo aquellas personas que sin haber intervenido tienen al mismo tiempo
un derecho real sobre la cosa”.” Por su parte, la Suprema Corte ha resuelto lo

siguiente:

“.........Existe ademas en el mismo orden civil el tercero adquirente, que es
quien ha entrado en relacion juridica con alguna de las partes de un contrato, respecto

de lo que es materia u objeto del mismo, como seria el caso de la celebracion de un

™ Francisco Lozano Noriega. 4 cursos de Derecho Civil Contratos. p. 608
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nuevo contrato. Estos terceros son los causahabientes. En cambio, tercero para los
efectos del Registro es el tercero adquirente ya mencionado, frente a una situacién
inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad, es decir, frente a un determinado
contenido registral”.”

Luego entonces, tenemos que en primer término, tercera es toda persona que no
interviene en el cato que se ha realizado; y tercero para efectos registrales, es toda
aquella persona que no obstante no intervino en el cato materia de la inscripcion en el

Registro, tiene sobre el bien algiin derecho real. Esto nos lleva a lo siguiente:

Si bien es cierto, que toda persona ajena a un contrato o acto que se celebre es
un tercero, para efectos del Registro Pablico de la Propiedad, particularmente las
inscripciones en €l contenidas, no lo es en esa caracteristica, en virtud de que no le
puede deparar perjuicio la referida inscripcion sino hasta que pretenda adquirir el bien

objeto de ella.

Continuaremos con la explicacion del procedimiento de iscripcion de la

posesion o del dominio respecto de algin bien inmueble.

En el primer caso, de inscripcion de la posesion a favor de la persona que ha
seguido en todas sus partes el procedimiento de la Informacion Ad-perpetuam,
prescripcion positiva, ante el Juez de lo Civil, con la exhibicion de los documentos
que hemos mencionado con anterioridad, procederd a dictar sentencia y en los puntos
de la misma ordenard que se protocolice ante notario piblico. Sobre el particular
creemos erroneo el término de protocolizar, pues es necesario primero hacer la
siguiente reflexion que se hace constar en una acta que se asienta en una escritura ante

notario.

" ¢fr Apéndice al Seminario Judicial de la Federacion. p. 731
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En la adquisicion por prescripcion bien cierto es que existe una transmision de
dominio, no obstante no medie un acuerdo de voluntades de manera expresa —
necesario para la existencia de todo acto juridico; o como dice el maestro don Antonio
de Ibarrola al referirse a la usucapion romana. “ El poseedor ejercita sus derechos, el
pueblo romano ratifica con su silencio los derechos del poseedor, su situacion frente a
la sociedad y frente al propietario descuidado y moroso, quien pierde su propiedad a
favor del poseedor”™

Pues bien, nos encontramos ante la presencia de una transmision de dominio,
un acto juridico que debe constar en escritura publica. Es bien cierto que debe
transcribirse literalmente la sentencia pronunciada por el Juez en el protocolo del
fedatario, pero no es unicamente lo que se hace, pues deben insertarse certificaciones
de pago de impuestos entre otras, que le dan una caracteristica distinta de la que
ostenta cualquier otra escritura. Y si atendemos a lo que nos dice el Doctor Bernardo

Pérez Fernandez del Castillo, en relacion con la actividad del notario, tenemos que:

“El otorgar una escritura ante notario implica por parte de él, el examinar los
titulos y la legalidad de ellos, el poder de disposicion del vendedor, investigar los
gravamenes civiles vy fiscales, redactar el instrumento, examinar la capacidad de las
partes y su identidad, explicar el valor, contenido y fuerza legales del instrumento, y

¥ 73

finalmente dar fe de la firma del mismo”.

Consideramos entonces que de esa resolucion que se dicta de prescripeion,
resultan consecuencias juridicas. También es cierto que de esa sentencia que asientan

el notario en su protocolo tienen que pagarse el impuesto sobre la renta y el impuesto

™ Antonio de Ibarrola, Cosas v Sucesiones. p. 503
" Bernardo Pérez Memandez del Castillo, Modalidades de la Transmision de la Piopicdad e jos Contiaivs, p.
95
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sobre adquisicion de bienes inmuebles. Amén de los derechos por concepto de

inscripeion en el Registro Publico de Ia Propiedad.

Complementados los requisitos anteriores por el notario, (redaccién y firma de
la escritura, pago de impuestos, etc.) éste expedird un primer testimonio para el
adquirente, el cual le servird como titulo de propiedad. Se pagaran los derechos
respectivos y se ingresard al Registro Publico en la Seccion correspondiente a
Inmobiliaria. El registrador examinara el testimonio presentado y verificara que se
hayan seguido todos los tramites y obtenido todos los documentos a que hemos hecho
referencia y procederd, ya con toda legalidad, a practicar la inmatriculacionde la finca
objeto de la escritura, ya sea como primera inscripcion de posesion, o la primera de

dominio.

Con la primera de ellas, podra el poseedor tener los elementos suficientes para
que, transcurrido el término previsto por el Codigo Civil, pueda convertirse en
propietario mediante la rendicion de la informaciéon ad-perpetuam —preseripcion

positiva- que asi lo declare.

En el caso de la segunda, se inscribira por vez primera la finca, con expresion
de la superficie, medidas y linderos, que se detallen en los documentos
proporcionados por el Catastro, iniciandose con ella, el tracto sucesivo respecto de ese

bien inmueble nacido apenas a la vida registral.



CONCLUSIONES



Desde la aparicion del derecho en la vida del ser humano han existido los actos

juridicos, y con ellos la seguridad y la publicidad de estos mencionados actos.

Al existir la publicidad se desarrolla la institucion del Registro Pablico de la

Propiedad que su fin y su creacion es dar publicidad a los actos juridicos.

Con la publicidad se conlleva al sustento de un registro declarativo y no
constitutivo; al entero juicio del que suscribe esta investigacion, en el pais se deberia
reformar las leyes y reglamentos, para dar la creacion de un registro Constitutivo, es

decir que como un requisito de validez para los actos que lo ameriten.

La inmatriculacion consiste en la incorporacion por vez primera realizando las
inscripciones de propiedad o de posesion de un inmueble en el Registro Pablico de la

Propiedad, es decir un inmueble que carece de antecedentes registrales.

La inmatriculacién se obtiene y se practica mediante inmatriculacién

administrativa e inmatriculacion judicial.

La inmatriculacion judicial se obtiene por informacion de dominio o

informacién de posesion.

En ambos procedimientos el Juez se hard llegar de todos los documentos que
estime necesarios, la comparecencia de testigos y en algunos casos de los propietarios

de los predios colindantes, asi mismo de publicaciones, edictos para expedir una
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sentencia en donde en un caso se protocolizara y en el otro simplemente ordenara al

director del Registro Publico de la Propiedad la inscripcion.

La inmatriculacion administrativa se obtiene por la inscripcion de un decreto

por el cual se incorpore o se desincorpore un bien mueble del dominio publico.

Por la inscripcion de un titulo fehaciente en donde conste un derecho real

adquirido y traera como consecuencia una inscripcion de posesion o de propiedad.

La inmatriculacion administrativa debe ser derogada de la legislacion civil y del

reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

Para sustentar lo anterior consideramos que el director del Registro Publico de
la Propiedad no tiene facultades para declarar o reconocer algin derecho llamese
derecho real o personal, su funcion como servidor plblico es simplemente la
organizacion y el buen funcionamiento de la institucion que se encarga de dar tinica y

exclusivamente publicidad a los actos juridicos realizados y culminados.

Por lo tanto se considera que si se verifico la hipotesis planteada en la
introduccién, asi mismo se pude afirmar que el procedimiento de inmatriculacion
administrativa en el Distrito Federal carece de seguridad juridica, por tal efecto es

necesario reformar la legislacion aplicable para dar paso a un registro constitutivo.
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