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INTRODUCCION

El hombre por naturaleza propia se allega de un patrimonio, que
desde siempre ha tratado de protegerlo, con la emisién de leyes e incluso con la

creacién de nuevas figuras, acordes a la problemética social actual.

La propiedad como patrimonio propio del individuo, es uno de los
derechos mas importantes con los que cuenta el hombre debido a que le otorga
la facultad de hacer uso y disfrute sobre la cosa; el cual implica la posesion de la
misma, oponiéndosele a terceros. Ahora blen, en la antigliedad este derecho de
propiedad por si solo no podia hacer frente a los abusos gue se daban en
relacién a la transmisién de los blenes Inmuebles, originando con esto la
bisqueda de su mejoramiento y como consecuencia la necesidad de hacer
piblico este derecho por medio de actos que aunque formales, poco veraces.
Con esto no se erradico la inseguridad juridica que se daba para la transmisién
de la propiedad, por lo que fue necesario ¢rear diversas Instituciones que velaran
por los intereses de los propietarios de un bien o de aquellas que quisieran

adquiririo, apareciendo con esto el Registro Plblico de ta Propiedad.

Posteriormente surgié un nuevo problema, puesto que si bien es
cierto ya existia una Instituciéon donde se encontrardn registrados todos los
actos relativos a los Bienes Inmuebles; sque pasaba con los bienes que no

estuviesen registrados en dicha Institucién?.




En primera instancia se manejaron las Informaciones de Dominio y los
Registros de Posesién, contemplados en el Cédigo Civil del D.F., que desde mi
punto de vista fueron los medios mas acertados para regularizar la tenencia de la

tierra.

No es hasta 1979, cuando se reforma el Cédigo Civil del D.F.,
apareciendo la figura de 1a Inmatriculacién, la cual procedia por via Judicial asi
como via Administrativa, esta Gltima y por la practica ha dado motivos para que

ocasione cierta inseguridad Juridica en su procedimiento,

En mi investigacidn tratare de desvirtuar el procedimiento de
Inmatriculacién Administrativa, postulando que este procedimiento no puede
generar derechos de propiedad, puesto que el Organo Administrativo no esta
facultado para emitir resoluciones que le corresponden al Organo Jurisdiccional;
y en especial el Registro Phblico de la Propiedad, ya que este Gnicamente tiene

efectos declarativos y no constitutivos.

Para poder analizar mas el sentido de la Inmatriculacion

Administrativa sera necesario primero establecer:

4 Qué es la propiedad?,

£Qué relacién tiene con la posesién?,

LCoémo surgid la publicidad de los actos de transmisién generands con esto un
sistema registral?,

Porqué surgid el Registro Piblico de la Propiedad?,



2Que fines tiene?,

¢ Que facultades tienen sus funcionarios?,

Z£Qué es la Inmatriculacién de manera general?,

¢Qué diferencia existe entre la Inmatriculacién Administrativa y la
inmatriculacién Judicial?,

£ Que diferencia existe entre la Inmatriculacion Administrativa y la Informacion

Ad Perpetuam?

Por lo tanto como objetivo principat de mi investigacién serd
establecer que si bien es cierto que las leyes como creacion del hombre pueden
perfeccionarse y que su sentido social es acorde a las necesidades actuales; con
figuras como la Inmatriculacién , que fueron creadas con dicha finalidad; estas

no alcanzaron la verdad social.




CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTE HISTORICO DEL SISTEMA REGISTRAL.

1.1.- LA PUBLICIDAD COMO ELEMENTO FUNDAMENTAL DEL SISTEMA
REGISTRAL,

Parala reatizacion de este estudio es importante analizar el surgimiento del
sistema registral, mas sin embargo propiamente este sistema aparecid de forma muy
arcaica en las primeras épocas de la historia, éste se fue generando a la medida en
que crecia la necesidad de hacer mas fuerte la PUBLICIDAD como medio de
proteccién a la propiedad; esto es, anteriormente al momento de difundirse la
transmisién de las propiedades esta presentaba diversas anomallas y fraudes, debido
a que no existia una seguridad en la manifestacion del derecho de propiedad; por lo
que surgid la necesidad de hacer piiblico este derecho, con la finalidad de que
intervinieran no solamente las partes que realizaban dicho acto sino también, que el
pueblo se enterara de la transmision y asi respetar el derecho gue se originaba con
dicha transmisién; credndose con esto, diversas figuras como es el caso de Alemania
en donde se dieron las figuras de la AUFLASSUNG y EL THINX, asi como en Roma la
MANCIPATIO, la IN WURE CESIO y la TRADITIO, y por su parte en Espafia la

ROBRACION adoptando este uitimo las figuras Romanas.

La solemnidad ante el THINX era una forma de transmision solemne de
inmuebles. La ceremonia era presidida por el thinxmann que era el jefe de la

Asamblea; el transmitente entregaba simbdlicamente al adquirente el inmueble ante la




Asamblea o el Consejo y el adquirente quedaba investido de fa titularidad de (a cosa

(vestidura).

por su pane la AUFLASSUNG que se define como la admisién o entrada de
un titulo o negocio en el Registro de la Propiedad con la auterizacién del registrador.
Era la entrega de la cosa ante el Juez mediante un juicio ficticio, es decir de jurisdiccion
voluntaria, pues el Juez unicamente constataba publicamente fa investidura. Aqui no
existe una entrega simbélica de la cosa sino que e! transmitente abandona el inmueble

y el Juez proclama la investidura.

Asi como la ROBRACION que era la ratificacién publica y solemne de ia

transferencia por carga o escritura de un inmueble.

1.1.2 CONCEPTO DE PUBLICIDAD.

La publicidad vista desde un punto de vista gramatical es el conjunto de
medios empleados para dar a conocer determinada actividad, para facilitar la venta de

los articulos que se producen, etc.

Desde un punto de vista juridico podemos decir que es un principio
hipotecario que establece la realidad de las situaciones juridicas de los derechos
reales anotados o asentados en el Registro Publico de la Propiedad en el sentido de
que es verdad Jo anotado o inscrito y de que no afecta al adquirente cuyo derecho se

halle plasmado en el registro.




El principio legal de la publicidad registral se halla plasmado en el Art. 38
de la Ley Hipotecaria, ef cual establece que * A todos los efectos legales se presumira
que los derechos reales asentados en el Registro Publico de la Propiedad, existen y
pertenecen al titular en la forma determinada por el asiento respectivo. De igua! modo
se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales
tiene la posesidbn de los mismos. Como consecuencias de lo dispuesto anteriormente,
no podrad ejercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de inmuebles o
derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada sin que
previamente se entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcién

correspondiente”.

Cabe mencicnar que en lo sefalade anteriormente hicimos alusién al
elemento primordial del sistema registral, denotando que gracias a este elemento de
publicidad se le otorga cierta seguridad juridica a los actos de transmision de dominio,
pero teniendo siempre en cuenta que é&sta en materia inmobiliaria se otorga al
momento de registrar una finca en el Registro Pdblico de la Propiedad y del Comercio,

sin perder de vista que este solo tiene efectos declarativos y no constitutivos.

1.2 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN AUSTRALIA,
1.2.1 ANTECEDENTE

El sistema registral Australiano nacié en el Sur de Australia, en virtud de la
South Australian Real Property Act. Del 27 de enero de 1958, se conoce también a
este sistema como Acta Toerrens, debido al nombre de su autor, Sir Robert Torrens,

promotor del registro en Australia. Su sistema fue ideado en consonancia con las




necesidades de una Colonia en formacién, en el que imperaba, por ser un dominio
inglés, el régimen britdnico de instrumentos (deeds) para las transferencias
inmobiliarias, que firmados por fas partes se registraban desde 1941 en una oficina de
naturaleza tal que no facilitaba ni garantizaba la adquisicién de las fincas. Sir Torrens,
que habfa sido Director de Aduanas y a la sazén Registrador General, planed la
aplicacibn a los inmuebles del sistema de transferencia de buques y con tal
fundamento formuld un principio de ordenamiento inmobiliario cuyos principales fines
eran la inscripcion de la propiedad liberada de ias cargas ocultas, la publicidad de los
derechos reales que la afectaban y el fomento de la movilizacion de la tierra y del
crédito hipotecario, todo ello con gran reduccidn de los gastos de transferencia. De aht
el caracter simplista que presenta el sistema Torrens, apropiado, como se deduce de

algunos de sus aspectos, para temritorios en proceso de colonizacién.

1.2.2, FORMA DE INMATRICULAR LA FINCA EN AUSTRALIA

En el acta Tomrens, el momento de la Inmatriculacion o sea el ingreso de
una finca en el régimen registral, es de esencial importancia, ya que de ella se derivan
los efectos fundamentales del registro y los excepcionales privilegios con que el titulo

queda investido.

La inmatriculacién requiere una solicitud acompafiada de los titulos de
propiedad, planos de 1a finca levantados en la forma que la ley previene y un deposito
por el importe de los derechos y gastos de! caso. Ademas son necesarias ciertas
comprobaciones oficiales, edictos, anuncios y otros medios similares encaminados a

dar oportunidad a los que resultaren perjudicados o afectados por la Inmatriculacién



para formular oposiciones dentro de los plazos que ahi mismo se determinan y
transcurridos los cuales sin haber oposiciones o resueltas éstas, se concede o deniega
la Inmatricutacién en sus respectivos casos, extendiéndose en el primero de los casos
al interesado el tiulo o cerificado de propiedad correspondiente que anula los

originalmente presentados.

Tanto la matricula como el titulo o certificado asi otorgados tienen en si la
presuncién de exactitud inatacable y de absoluta fuerza probante y va en el titulo
implicita la fe pabiica registral. Como excepciones a la inatacabilidad de que se trata
s6lo procede la reivindicacion en los casos de Inmatriculacion fraudulenta, error en los
linderos, ejecucién por un acreedor hipotecario, 0 cuando la accién se ejercita por un

propietario con certificado o titulo anterior.

Para reparar los dafios y perjuicios que pudiera ocasionar ia inatacabilidad
registral, se impone a los que acuden al Registro a inmatricular sus fincas la obligacion
de contratar un seguro colectivo cliyas primas se pagan conjuntamente con los
derechos que la inscripcion devenga; las indemnizaciones por dichos conceptos
provienen del fondo del seguro y compensa a los perjudicados econdmicamente de los

dafios sufridos.

Una vez inscritas las fincas en el Registro, las operaciones a ellas
referentes quedan grandemente simplificadas. Se efectian lenando las formas
oficiales que para tales objetos proporciona la Oficina del Registro, con la sola
formalidad de su ratificacién, por fa parte que resulta perjudicada con la inscripcion,

ante el Notario, ante el Registrador, Funcionario Judicial o presencia de un testigo que




a su vez ha de ratificar su testimonio ante aquellos fedatarios. Llenada la forma
impresa se hace liegar al Registro, de preferencia por comreo, acompafiada del
certificado o titulo correspondiente. El registrador después de calificar el acto procede a
hacer la inscripcion relativa y extiende un nuevo titulo si se trata de adguisicién o lo
anota al calce si se trata de constitucibn de gravadmenes. El trdmite es algo mds
complicado en el caso de enajenaciones parciales, pues éstas requieren la
presentacion de planos, calificacion de la segregacion topogréfica y jurldica, inscripcion

de la nueva finca y por Ultimo la expedicidn del nuevo titulo correspondiente a ésta.

El Registro funciona en ferma centralizada con el objeto, segin el propio
Torrens, de que haya un perscnal especializado, técnico, ya que siendo una sola
Oficina se hace posible una mejor retribucién a sus funcionarios y empleados. La
registracion se hace por fincas, abriéndose a cada una su hoja registral y la publicidad
formal de sus asientos es absoluta pues cualquier persona sin excepcién puede

examinarlos y formular consuitas.

De tal manera que este sistema se convierte en el prototipo de los llamados
sistemas de fuerza probante o eficacia juridica formal del Registro, en el cual puede
haber o no, titulo real. En &l la exactitud de los asientos registrables se considera
totalmente absoluta, de modo tal que la situacion juridica que tales asientos reflejan es
inatacable, asimismo que los pronunciamientos registrales tienen un valor decisivo e
incontrovertible. Este sistema se caracteriza por su especial forma de lievar a cabo los

registros.




1.2.3. CARACTERISTICAS DEL TITULO DE PROPIEDAD

El titulo de propiedad tenia las siguientes caracteristicas:

1. Se expide a nombre del Estado, como si este fuere quien entregara directamente.

2. Esimevocable, anulando en consecuencia la fuerza real de los titulos anteriores.

3. Presenta de un modo sindptico los datos descriptivos del bien inmueble y el
gravamen que los afecta.

4. Sirve no sélo como medio de prueba sino de soporte de la propiedad consignada en
el documento, de modo que la posesion o las relaciones juridicas de que sea objeto
repercuten sobre el derecho real.

5. El titulo contiene el nombre y vecindad del solicitante, capacidad, condiciones
limitadas ¢ absolutas de su derecho, descripcidn de la finca en cuanto al plano y el
titulo por el cual adquirid la propiedad, el plano va dibujado al margen con referencia

del mapa topografico del distrito donde se encuentre.

Por altimo queda sefialar que el titulo se encarga de garantizar de una
manera absoluta Ja estabilidad de las adquisiciones de inmuebles y de las hipotecas o
en otros términos, lograr una seguridad completa de la propiedad de los inmuebles y

de los derechos que sobre ellos se constituyen.

Asi también la inatacabilidad y legalidad son caracteristicas fundamentales
del titulo, ya que todas las adquisiciones, tienen la misma pureza que si fueran

originarias.



1.24. PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL SISTEMA REGISTRAL

AUSTRALIANO ACTA TORRENS *

A} Inatacable.- No prospera ninguna accién contra ef documento inscrito.

B) Efectos sanatorio pleno.- el documento se hace inatacable y con fuerza probatoria
plena cuando se registra.

C) Fondos de perjuicios (seguro de titulos ).- El seguro indemniza a quien sea privado
de su propiedad por causa imputable al Registro.

D) Constitutivo

E) Registro por Inmatricufacién (Asignacién de asiento registral a un inmueble por
primera vez.)

F) Libro registro.- Constituido por un ejemplar de cada titulo de propiedad.

G} Admite la venta por endoso 0 memorandum.

H) Admite la subdivisidn directa de inmuebles.

1.2.5. VENTAJAS Y DESVENTAJAS

De este sistema y haciendo un andlisis, podemos citar de los autores
Gonzéalez Jerénimo y Ramén Roca Sastre las siguientes ventajas y desventajas:
...... Primera.- Se consiguid seguridad en las transacciones, sobre todo, apoyandose en
la fuerza imevocable de los titulos.
Segunda.- Se gand mayor rapidez en la inscripcion y se redujo el costo de la misma.

Tercera.- Se logré claridad en |a titulacién que era confusa.

! Rios Helling Jorge, La practica del Derecho Notarial [, la. Edicién, Editorial McGraw Hill, pag. 264




Cuarta.- Se puso al alcance del pueblo fa negociacidn de los bienes raices, por la
simplicidad en la tramitacion.

GQuinta.- Hay mas seguridad en la adquisicién de los inmuebles, pues previene los
fraudes.

Sexta.- al lograrse una titulacion mas eficiente, las propiedades subieron de valor.

Séptima.- disminuyeron ios pleitos por cuestiones de propiedad.

Por otro lado las criticas radican en los peligros que encierra la atribucion
incondicional de derechos al titular del certificado de propiedad y en el gran obstaculo
que se presenta cuando el legitimo duefio quiere vender pere no tiene a la mano su

titulo.

Otra desventaja importante es que las operaciones se inscriben mediante el
requisito de llenar ciertos datos en hojas impresas, especiales para tal objeto, pero en
cambio es muy dificil inscribir, con esas mismas formas, aquellos actos que safgan un
poco de lo comun, pues las formas a que aludimos no toman en consideracién los

datos de esos casos excepcionales.

Nosotros pensamos que ésta no es una desventaja importante porque con
la adopcitn de tales formas se beneficia un gran nimero de pariculares, que
constituyen la generalidad y por lo mismo no es prudente modificar este aspecto del

sistema para resolver los problemas aislados.

Por lo demas, un sistema concebido en esos términos es (il para los casos

de grandes extensiones temitoriales que reciben una fuerte corriente migratoria, cuyos



elementos, por lo general, tienen una deficiente preparacion que los incapacita para
sujetarse a un procedimiento de inscripcion inmobiliaria demasiado técnico y

complicado” 2
1.3. REGISTRO PUBLICO DE L.A PROPIEDAD EN MEXICO.

Antes de la llegada de los espafoles, los indigenas vivian en forma
sedentaria, una especie de comunismo primitivo y familiar que apenas daba lugar a
transacciones de caracter inmobiliario, por otra parte, en materia de terrenos
cultivables, los indios libres pero de inferior condicién social (macehualli), no tenian la
propiedad sino ef usufructo hereditaric de un lote que formaba parte del barrio en
donde vivian (calpull); usufructo condicionado al cultivo del lote en forma
ininterrumpida y a no cambiar de residencia el titlular. Los nobles y los guerreros
posefan tierras pero no a titulo de plenos propietarios, a no ser que la donacién hecha
por el Rey fuese incondicional, pero en este caso no podrian enajenarlas a plebeyos so
pena de perderlas en beneficio del Sefior. Por esas causas el trafico inmobiliario debi6
ser antiguo y aunqué faltan datos al respecto, no dudamos que al producirse actos de
aquella especie, se llevaran a cabo con el cumplimiento de ritos y solemnidades

similares a los de los pueblos primitivos del Viejo mundo,

"Una vez que Hernan Cortés conquisté la gran Tenochtitlan, con la derrota

de Cuauhtemnoc en 1521, las leyes aplicables a la nueva Espafia fuercn las de Castilla,

? Jeronimo Gonzalez Martinez, Rocca Sastre Maria, Instituciones de Derecho Hipotecario, Barcelona
1945, Segunda Edicion, Bosh, Casa Editorial.




tales como el Fuero Real, las Siete Partidas, la Recopilacién de las Leyes de los

Reinos de las Indias™

Los dominios conquistados por la Corona Espaficla se regian por leyes
especiales, dictadas aisladamente para llenar las necesidades del caso y reunidas en
un Cddigo formaron la ‘recopilacibn de las Leyes de los Reinos de las Indias,
sancionada por el Rey Carlos H el 18 de Mayo de 1680, mandando que continuasen
en vigor todas las cédulas y ordenanzas dadas a las audiencias, que no fueren
contrarias a las leyes, y donde estas faltasen se supliesen con las de Castilla,

llamadas de Toro*.

Importantes en la materia inmobiliaria fueron los privilegios concedidos por
los reyes a los conquistadores para la adquisicién de tierras ¥y no menos importantes
fueron las Cédulas y Ordenanzas dirigidas a la proteccidn de la propiedad de los

indigenas y a la formaci6n y conservacién de pueblos.

En esta época domind igual sistema de clandestinidad que, calcado de!
romano, privaba entonces en la Espafia peninsular, hasta que a partir del 31 de enero
de 1768 se establecieron los Oficios de Hipotecas que no eran distintos de los

establecidos en Espafia y con igual denominacién.

Los Ordenamientos que rigieron en la materia en la Nueva Espafia fueron:

Ley 5, Tit.16, Lib. 10, Novisima Recopilacién o Cédula de 10 de marzo de 1768,

* Perez Femandez del Castilllo Bernardo, Derecho Registral, 5a. Edicién, México, Porria 1995, p-23
* Lucas Alemén, Historia de Mejico. Tomo 1, Mexico D.f, 1942, pag 89




Cedula de 9 de Mayo de 1778, Pragmética de 16 de Abril de 1783 e Instruccion de la
Audiencia de México de 23 de Marzo de 1786, Cédula de 25 de Enero de 1816 y
Decreto de las Cortes de 20 de Mayo de 1821. Dichas disposiciones que, come antes
se dice, establecieron los Oficios Publicos de Hipotecas, tenfan como objeto el registro
de toda hipoteca o censo convencional, pero dejaban subsistentes las hipotecas tacitas

legales o generales®

En los inicios del México Independiente y hasta algunas décadas después,
continuo vigente en materia de Derecho Civil la antigua legistacion Espafiola,
levemente modificada por diversos regimenes, y fue sustituida ya de una manera

franca por el Cédigo Civil de 1870.

1.3.1.CODIGO CIVIL DE 1870. EXPOSICION DE MOTIVOS

Et Codigo Civil de 1870 es el principio de nuestro Derecho Registral
Piblico de la Propiedad fundado en la Ciudad de México el afio 1871. Mateos Alarcon®
menciona como antecedente mas inmediato de este Cédigo, la Real Cédula del 9 de
Mayo de 1778 que dejaba al margen muchos actos que importaban transmision o
modificacién de derechos reales, sin su debido registro pues con dicha Real Cédula se

pretendid resolver los problemas concerientes a fa imposicién de hipotecas.

$ Legislacion Federal Complementaria del Derccho Civil Mexicano. Varios autores dirigidos por el Lic.
Jacinto Pallares. 1897, pag 52.

¢ Mateos Alarcén Manuel. Lecciones de Derecho Civil, Estudios sobre el Cédigo Civil del Distrito
Federal. México 1885,




Los Registros han progresado en la medida en que ha sido necesaria para
resolver los problemas hipotecarios. La hipoteca ha servido como instrumento, que,
para aprovecharlo integramente , necesita de un medic adecuade y ese medio es el
Registro. Pensando en los problemas hipotecarios se han ide moldeando estas
instituciones y es posteriormente cuando las ventajas de la PUBLICIDAD se extienden

a ofros actos, incluso a aquellos que entrafian el dominio de cosas muebles.

Por esa razén, al hablarse del Registro debemos tomar en cuenta la

legislacién reiativa a hipotecas para tener una idea de su desarvollo.

En la Exposicién de motivos se hace alusién a la necesidad de desterar de
nuestro medio las hipotecas t&citas, a pesar de que por medio de ellas se protegian a
la mujer casada y a los incapacitados. En aras de estos nobles fines se sacrificaba la

confianza de las personas en la concertacion de gravamenes.

Por lo cual la Exposiciéh de Motivos expresa en forma clara lo siguiente:

...... aste principio ( hipoteca tacita), justisimo en su esencia, produce en {a
practica complicaciones muy graves, y es no pocas veces origen de otros males, que
también debe evitar la sociedad. Como el acreedor generalmente ignora las
responsabilidades que pesan sobre los bienes del deudor, la hipoteca tacita adquiere
cierto caracter de misterio, que muchas veces reviste el ropaje del fraude. En efecto:
cuando un acreedor, que ha dado su dinero bajo la garantia de una hipoteca expresa,
se encuentra de repente en un lugar inferior al que creia, con razén, corresponderle, y
que antes que & se pagan créditos ocultos que aunque muy dignos de consideracion,

vienen tal veé2z a menoscabar o tal vez a absorber el precio de la finca que se le dio
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como libre en garantia de su derecho , es natural gue presuma un abuso y que
atribuya a mala fe el secreto en que se envolvié la responsabilidad privilegiada. Faltan
ciertamente a la hipoteca tacita esa franqueza , esa verdad que debe presidir en todos
los contratos; porque si la responsabilidad es anterior a la obligacién que se garantiza,
el deudor, digamoslo de una vez, comete una falsedad, presentando como libres los
bienes que estdn gravados; y si es posterior comete un fraude, imponiéndose
obligaciones que van a perjudicar notoriamente a su acreedor. Se ve, pues, que en

cuanto a moralidad, 1a hipoteca tacita no tiene muy sélidos fundamentos....”

Manuel Mateos Alarcon, nos dice al respecto’; * En la practica produce
entre otros muchos, dos males de muy funestas consecuencias. El primero consiste en
el perjuicio positivo que sufre el acreedor; el segundo , el descrédito de la hipoteca
expresa, y de ambos emanan pleitos eternos, que tal vez dejan arruinados al deudor y
acreedor, complicaciones sin nimeroc en los concursos, dilacion escandalosa en los
términos de éstos y el fomento de la usura; pues el acreedor gue teme ser vencido,
cuando menos piensa, por un contrario cuya existencia ignoraba, aumenta el interés de
su dinero, creyendo casi siempre equivocadamente, compensar con ese aumento la

perdida que la amenaza..."

Posteriormente el Cédigo de 1870 fue derogado por el de 1884, quedando
vigente el reglamento de 1871 hasta ef afio de 1921 en que se publico uno nuevo.
Cabe decir que el Cédigo Civil de 1884 no introdujo ninguna modificacién sustancial al
sistema registral implantado por el Codigo anterior y, mas aun, que en la materia, es

una copia fiteral de esfe dltimo.
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En la actualidad rigen el Cédigo Civil de 1928, en vigor desde el 10. De
octubre de 1932 y e! Reglamento de! Registro Piblico de ia Propiedad de 1940, vigente
desde el 28 de julic del propio afio, Codige y Reglamento que derogaron todas las
disposiciones anteriores. Un decreto del Congreso de la Unién del 31 de Diciembre de
1951, publicado en el Diario Oficial de 18 de Enero de 1952, reformé varios Articulos
del Codigo y todo el Titulo Il de la Tercer Parte del Libro Cuarto, este tituio refativo al
Registro Pablico. Un Reglamento que derogaba el de 1940 se publico en el Diario
Oficial de 15 de diciembre de 1952, quedando aan en suspenso su vigencia. Todas

estas disposiciones seran materia de nuestro siguiente tema:

1.3.2.REGLAMENTOS QUE HAN REGIDO EN MATERIA REGISTRAL EN NUESTRO
PAIS:

1.- Reglamento del titule XXHI_del Codige Civil del| Distrito v de California,
expedido por el Ministerio de Justicia e instniccién ptiblica el 28 de febrero de 1871, ©

sea con anterioridad a la enfrada en vigor de este Cédigo.

Consta de 86 articulos repartidos en 5 tituios denominados : Titulo ptimera,
“De las Oficinas del Registro Publico , de sus empleados y de los libros que en ellos
deben llevarse™, segundo “ De los titulos sujetos a inscripcidn”; tercero * De la forma y
efectos de la inscripcion”; cuarto: “De la rectificacion de los actos del registro”; quinto: -

De la publicidad del registro®.

7 op cit. Pag. 49.
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2.- Céodigo Civil de 1884. El Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de
la Baja California det 31 de marzo de 1884, comenzd a regir el 1o. de junio del mismo

afio. Con relacién a los registradores disponia:

Art. 3213 __..Un reglamento especial establecerd los derechos y obligaciones de los
registradores, asl como las formulas y demas circunstancias con que debe extenderse
el registro.

Por lo demas sigue casi textualmente al Codigo de 1870,

3.- El Reglamento del Registro Publico de [a Propiedad a que se refiere et

articulo transcrito, no se llegd a expedir, por lo que siguid vigente el de 29 de febrero

de 1871.

El titulo vigésimo tercero del Codigo de 1884, se denominaba” De! Registro
Pablico de la Propiedad * y regulaba ta Institucién, citados en los articulos 3184 al
3226, en cuatro capitulos lfamados: El primero.- * Disposiciones Generales”; segundo.-
* De los titulos sujetos a registro”™; tercero.- * Del modo de hacer el registro®; y cuarto.-

“De la extincion de las inscripciones”.

Asimismo establecia que habria oficinas del Registro Plblico de la

Propiedad, en todos los lugares a donde hubiese Juzgados de 1a. instancia.

4.- Reglamento de! Registro Pablico de 1921. Se expidid e! 8 de agosto de

1921, siendo Gebernador del Distrito Federal don Celestino Garcia , consta de 164

articulos ordenados en 14 capitulos intitulados ; el primero.- "Del Registro General y del
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personal de la oficina®, segundo.- “seccicnes Registrales™, tercero- “Libros del
Registro™ cuarto.- De las inscripciones en general”; quinto .- “Del procedimiento y forma
para verificar las inscripciones™; sexto ‘De Ia rectificacion de los actos del Registro”;
séptimo.- “De las inscripcionas de la seccitn primera®; octavo.- "De las inscripciones de
la seccién segunda”; noveno.- - De la seccidn fercera”, décimo.- "De la seccion cuarta™
decimo primero.- “Del archivo”; décimo segundo.- "De la extincion de la inscripcion™;
décimo tercero.- “ De las certificaciones”; décimo cuarto.- = Del departamento de

entradas.”.

5.-_Cédigo _Civil de 1928.- En el afio de 1928 se realizé un proyecto de
Cadigo Civil por medio de ta Comisién integrada por los licenciados Francisco H. Ruiz,
Rafael Garcia Pefia e Ignacio Garcia Téllez, que fue aprobado posteriormente y entro

en vigor el 10. de octubre de 1932,

En la pare comespondiente al Registro Publico de la Propiedad, este
proyecto fue aprobado el 10. de septiembre de 1932. La organizacién del Registro
Publico de la Propiedad se reguld en el Iibrq cuarto, tercera parte, dividido en 46
articulos y 6 capitulos denominados: primero.- "De las oficinas de! Registro™; segundo.-
* De los titulos sujetos a registro y de los efeclos {egales de! registro™ tercero.- * Del
modo de hacer el registro y de las personas que tienen el derecho a pedir la
inscripcion™; cuarto.- * Del registro de las informaciones de dominio”; quinto.- * de las

inscripciones de posesion” ; sexto.- " De la extincién de las inscripciones.”.

24




6.-_Reglamento de 1940. El 21 de junio de 1940, durante el gobierno del
general Lazaro Cardenas, Presidente  Constlitucional de los Estados Unidos

Mexicanos, se dictd un nuevo Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

Este Reglamento consta de 149 articulos ordenados en 8 titulos
denominados: Titulo Primero “ Disposiciones generales®, capitulos 1.- * de las
sanciones y del personal de la oficina”, 2.- “ De los libros del registro™; Titulo Segundo,
“Del registro de Inmuebles” capitulos 1; * De las inscripciones en general *, 2.- * De las
inscripciones en la seccién primera”, 3.- “De las inscripciones en [a seccidén segunda’;
Titulo Tercero; “ Del registro relativo a bienes inmuebles”; capitulo unico.- “ De las
inscripciones en la seccidn tercera”; Titulo Cuarto , * Del registro de personas morales.”
; capltulo dnico , " De las inscripciones en la seccién cuarta™, Tiulo Quinto,  De las
anotaciones y de la rectificacion y extincién de las inscripciones; capitulos; 1.- * De las
anotaciones marginales”, 2.- “De la rectificaciébn de las inscripciones”™, 3.- “ De la
extincion de las inscripciones™; Titulo Sexto.- ~ De la seccidn quinta” capitulos, 1.- “ Del
archivo y de las certificaciones™, 2.- “ De los indices”; Titulo Séptimo.- “ De la
ratificacion de documentos privados”, capitulo lnico, “De la seccién sexta™; Titulo

Octavo, “ de |a oficialia de partes”; capitulo unico “ De la seccién séptima”.

7.- Reglamento del Registro Pablico de |la Propiedad para el Distrito Federal

de 1952.
Se publicé en el Diario Oficial nimero 37 del 15 de diciembre de 1952, y
atn cuando su vigencia se sefialé a partir det 1o0. de julioc de 1953, no entro en vigor,

pues por decreto del 3 de junio de 1953, publicado en el diario Oficial namero 42 de 20
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de junio de 1953, el Presidente de la Repiblica don Adolfo Ruiz Corlines, decretd la
reforma del Articulo 1o0. transitario, el cual disponia: *....e! presente Reglamento
entrar2 en vigor en la fecha que determine el ejecutivo, y que se dard a conoccer

oportunamente mediante publicacién en el Diaro Oficiat.”

Posteriormente se realizan reformas al Codigo Civit del D.F. el 3 de enero
de 1979. En esta fecha se abrogé todo el titulo referente al Registro Publico de la

Propiedad, sus caracteristicas fueron:

a} El establecimiento del Folio Real® en substitucién del ya anacrénico
sistema de libros, facilitando la inscripcién de fincas en el folio y no de titulos como se
venia haciendo, de tal suerte que en un sélo documenta se puede conocer la situacién
de la finca , quien es el titular, los gravamenes y las anctaciones preventivas. También

se instituyo el folio para los bienes muebles y las personas morales.

b) El deposito de los testamentos alégrafos se pasaron del Registro Piblico
de la Propiedad al Archivo General de Notarias pues se considero que por existir en el
Archivo de Notarias “el Registro de Actas de Gltima voluntad”, es la Institucién mas

adecuada para llievar a cabo el control y deposito de estos testamentos.

c) También se creo el Boletin de! Registro Piblico , para dar toda la
informacién relacionada con el proceso registral y que es medio de notificacién a los

particulares.

* Pérez Femandez Del Castillo Bemardo, op. cit. supra nota 5, pag. 54y 55
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d} Finalmente se instituyé el procedimiento de Inmatriculacion
Administrativa™ concumrente con la Informacién de Dominio seguida ante los Tribunales,

difinendo su reguiacion en el Reglamento del Registro Pblico de ia Propiedad.

8.- Reglamento del Redgistro Poblico de la Propiedad de 1979. Este

Reglamento tuvo una efimera existencia , pero fue publicado y entro en vigor el 17 de

enero de 1979 y dercgado por el de 6 de mayo de 1380,

Este reglamento, siguiendo las reformas al Cédigo Civil relativas al Registro
Publico de la Propiedad, cambia estructuralmente la organizacién del Registro. Con el
establecimiento de! Folio Real se termino con la practica de inscripcion de titulos asi
como con el uso de los libros que se dividian en diferentes secciones. El deposito de
testamentos olégrafos se pasé al Archivo General de Notarias el cual se convirtié en
una seccion del Registro Publico de la Propiedad. También se regula el procedimiento
de Inmatriculacién Administrativa, se eslablecieron las normas de los recursos
administrativos; se creé el Boletin del Registro Publico de la Propiedad, con la
obligacién de consultarlo para saber el estado en que se encuentra un documento, se

cred el folio para personas morales y bienes muebles.

9.- Reformas al Cadigo Civil del 7 de enero de 1988.- Fueron reformados ef

Articulo 3005 en la fraccion I, el cual se refiere a los requisitos para que los
documentos privados sean inscritos en el Registro Ptiblico de la Propiedad; el ditimo
parrafo del Articulo 3016, el cual nos habla de los avisos preventivos tratandose de
ctorgamiento de una escritura; asi como los articulos 3046 al 3058, que hablan sobre

“la Inmatriculacién”.
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10.-_ Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad de 6 de Agosto de

1988; consta de 118 articulos divididos en tres articulos denominados *De las

disposiciones generales’, “ Del sistema registral” y * Del procedimiento Registral.

1.4. COMPARACION ENTRE EL DERECHO REGISTRAL MEXICANO Y OTRGS
SISTEMAS REGISTRALES.

En realidad, no hay mas que dos clases principales de sistemas juridicos
registrales sobre inmuebles con efectos oponibles a los terceros; y estos son: /os
informativos o declarativos de publicidad y los constifutivos o declarativos de legalidad:
fos primeros no legitiman lo que ingresa al Registro, los segundos examinan lo

inscribible y lo califican de legal, legitimando lo registrado como verdad legal.

Los sistemas constitutivos pueden ser, a su vez de dos tipos: absolulos

entre las partes y frente a terceros o relativos sélo contra terceros. La validez legal de

los registros constitutivos absofutos es general, pues solo excepcionalmente por error y
fraude en la matricula puede impugnarse lo inscrito, por otro lado, la verdad legal de
los registros constitutivos relativos es presuncional, admitiéndose la prueba en
contrario para los terceros, porque lo inscrito que naci6 fuera del Registro no podra ser

considerado como verdad real.
Los sistemas registrales juridicos sobre inmuebles, basados en el acta
Torrens son constitutivos absolutos con titulo real de fuerza probante o eficacia formal

o sustantiva, puesto que la inscripcion es un elemento legal para que tas adquisiciones
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derivadas de trafico juridico que se inscriban correctamente, tenga existencia y validez

tanto entre las partes como frente a terceros.

Los sistemas juridicos registrables de ambas clases y tipos implican
deberes juridicos. Los registros son obligatorios en algunos sistemas para satisfacer la
necesidad publica de conocer |a situacién juridica concreta de las personas y los
bienes, es decir, el hacer personal formado por determinados derechos absolutos o
refativos, privados o ptblicos, que no sblo interesan a los acreedores o partes sino

también a los terceros.

Todos los sistemas juridicos registrables ptblicos son de oponibilidad frente
a todo el mundo, puesto que si por publicidad producen efectos contra terceros
interesados, con mayor razén los producen frente a cualquier otra persona del piblico

en general, en tanto lo inscrito no se modifique extinga o cancele.

Los sistemas registrales que son de oponibilidad imponen la obligacidn
legal al sujeto interesado de acudir al Registro correspondients a inscribir el derecho
derivado del hecho o acto juridico realizado que determine la Ley como inscribible;
para que pueda oponerse lo ya inscrito a los terceros. En caso de ser tercero
interesado este puede cerciorarse de lo inscrito, ya que la inscripcidn puede producirie

perjuicios y su ignorancia al respecto no le valdra como excusa.

Los sistemas registrales declarativos_de publicidad no aseguran ni

garantizan como verdad fegal el contenido de lo que se hubiere registrado porque la

realizacion del acto de registro es puramente material de transcripcién y archivo, sin
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tener aplicacién de los otros principios registrales de calificacion y de legitimacion,
mucho menos el de fe publica o el de valor probatorio det registro, es decir, lo
registrado no se considera como existente de exacto e integro para nadie; de aqui que

dichos sistemas de registro no prestan realmente un servicio al piblico.

En cambio, los sistemas registrables constitutivos de leqalidad que califican

y legitiman lo que se inscriba en el Registro comrespondiente, sin conferirle al titular o
acreedor del derecho inscrito un derecho mas fuerte que el de su causante, sino que
reconocen la legalidad de lo inscribible y lo oponen inscrita como verbal para legal
presuncidn de cosa registrada, si prestan al piblico e! servicio y utilidad de dar certeza,
seguridad y proteccidn jurldica oficial a lo inscrito que es de interés general,
proporcionando tranquitidad a los titulares o acreedores de los derechos registrados y

confianza a los terceros interesados en futuras operaciones.

Antiguamente las transmisiones de propiedad sobre inmuebles se llevaban

a cabo entre las partes en ceremonias celebradas en las mismas fincas.

En la actualidad dichas transmisiones se hacen generalmente mediante un
titulo sin dependencia de tradicion posesoria pero en las enajenaciones de alguna
especie indeterminada se requiere la entrega real o simbdlica, a esta ultima manera de

transmitir se le llama teoria del titulo y e modo.
El derecho germanico vino a introducir la intervencidn oficial a manera de
investidura en la transmision de los inmuebles, como medida de seguridad, tanto entre

las partes como frente a terceros. Esta intervencidn con el tiempo llego a ser el
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Registro, En Francia el aforismo “dejar hacer y dejar pasar”, producto del liberalismo
econdmico del sigfo XVIIl tuvo una repercusion o influencia decisiva muy importante en
el campo del derecho, fa autonomia de la voluntad de los contratantes, que no tiene
mas limitaciones que las reglas de orden pitblico de caracter prohibitive e imperative,
fue y sigue siendo la base de la contratacion, pues la entrega de la cosa y la
investidura alemana como requisitos, asi como la forma escrita publica o privada def
contrato, sélo son elementos de validez mas no de existencia; e! contrato existe para
las partes por su consentimiento y por el objete ficito. El Codige de Napoletn que
recogié estas ideas liberales es tomado como modelo en las legislaciones de los

pueblos latinos, inspiradas en el derecho Romano.

Asimismo el derecho inmobiliario aleman se haya ponderado dentro del
Codigo Civil por lo que hace al derecho material y en la ordenanza del registro por lo
que toca al procedimiento del acto entre el particular y la autoridad. Los derechos
reales deben ser inscritos de manera concisa y precisa en el folio real, en conexién con
el catastro tienen aplicacién todos los principios registrales como el de calificacién, la
prioridad en el registro etc. Lo Inscrite legitimado se presume como integro y exacto en
favor del acreedor titular registral, mientras no se pruebe juridicamente lo contrario; la
Fe publica del Registro es plena sin admitir prueba en contrario mas que en los casos

de la matricula fraudulenta o equivocada por errores de hecho en los terceros

adquirentes de buena fe.
Los negocios juridicos de trafico inmobiliario entre particulares requieren
para su existencia legal, tanto entre las partes como contra los terceros, de la

inscripcion en el Registro o libro teritorial, ademas del contrato causal como
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antecedente y del contrato real de transmisién como realidad positiva. La prescripcion
por regla general no opera contra los bienes inscritos, quien figure indebidamente
inscrito como fitular registral de! dominic o de derechos reales por un lapso de treinta
afios y haya estado en posesidn continua en ese tiempo, adquiere por prescripcién

dicho dominio o derecho real.

Siguiendo a Roca Sastre en obra citada en el derecho hipotecario espafol
establece por regla general que; "las inscripciones son de caricter declarativas. el
inico caso en que la inscripcidén es constitutiva es tratAndose del derecho real de la

hipoteca, tanto respecto de las partes como de terceros™.

La inscripcién es un requisito indispensable para que los actos registrales
puedan ser tomados en consideracién por los organismos publicas, la inscripcién es
circunstancia que ocurre a formar la posicién de tercero protegido por la fe publica
registral, la inscripcidn es necesaria para que acide el principio de legitimacion

registral.

1.5. IMPORTANCIA DEL DERECHO REGISTRAL DENTRO DE LA LEGI!SLACION
MEXICANA,

En México, no existe una legislacion codificada con respecto al registro,
dada la diversidad de distintos tipos de registros establecidos y divididos en federales,

estatales y municipales.
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Las normas registrales estan dispersas en las varias leyes de los diferentes
Registros Federales y Locales; los principales Registros como son los dei Estado Civil
y el de la Propiedad se hallan reglamentados, en cuanto a la determinacién de los
actos y titulos inscribibles; las condiciones que han de reunir para su ingreso al
Registro correspondiente y los efectos que producen dichos actos y titulos una vez
inscritos, asi como por lo que hace al tramite o procedimiento de (a inscripeion, dentro

del Cédigo Civil del Distrito Federal y de los Cédigos Civiles de los Estados.

Realmente, el Derecho Registral’ es tan irelevante para los legisladores
mexicanos debido a la poca atencidn que se ha puesto, independientemente de que ia
gama registral suele ser tanto federal como local constitutiva o declarativa y la mayoria
se encuentra regulada por las leyes y Cédigos donde sélo se les da una situacion
juridica, a continuacién enumeraremos por asi decirio ta gran gama registral que
existe en México y ta cual considero se tiene poco regulada, dentro de nuestra
legislacion:

1. Registro Publico de ta Propiedad.

2. Registro Publico de Comercio.

[ 23]

. Registro Publico de ta Propiedad Inmueble Federal.

4. Regigtro Pablico de Monumentos y Zonas Arqueclagicas e Histéricas
5. Registro Publico de Monumentos y Zonas Artisticas.

6. Registro Nacional de Valores e intermediarios.

7. Registro Patrimonial de los Servidores Publicos,

8. Registro Nacional de Inversiones Extranjeras.

® Roca Sastre Ramdn Maria, op.cit. pag.
'® Rios Helfing Jorge, La practica de] Derecho Notzrial 1, la. Edicion, Editorial McGraw Hill, pag. 223 y
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CAPITULO SEGUNDO

LA PROPIEDAD Y LA POSESION

2.1. INTRODUCCION

Sobre la posesidn y la propiedad debemos marcar las diferencias que
existen en estas dos figuras, puesto que en el tema materia de nuestra investigacion
haré mencién que la Inmatriculacién de una finca traerd como consecuencia la
publicidad del derecho de posesidn solamente, mas no conlleva e! derecho de
propiedad porque como hemos dicho el Registro Publico de la Propiedad tiene efectos

declarativos y no constitutivos.

2.1.1. CONCEPTCS ROMANOS DE LA POSESION

La palabra possesio tiene relacidn etimolégica con la raiz de sedere
(sentarse); sirve, segin el Maestro Floris Margadant “..para designar una intima
relacidn fisica entre una persona y una cosa, que dé a aquella una posibilidad

exclusiva de utilizar la cosa.™"

Los romanes segin interpretacion de Savigny, consideraban a la posesion
como una relacién o estado de hecho que permitia ejercer un poder fisico exclusivo

para ejecutar actos materiales sobre una cosa.( ANIMUS DOMINI o RE SIBI

** Guillermo Floris Margadant * Derecho Privado Romano™ Duodécima Edicion, Edit, Esfinge, México
D.F. 1983, Pag. 235

15




HABEND{.}"? Estos al principio solo admitieron la posesién de los bienes corporales,
puesto que decian que solo sobre de ellos se podia ejercer un poder de hecho; pero
posteriormente admitieron {a posesién de los derechos, designandolos solamente
como CUASIPOSSESIO; toda vez que para los romangs la propiedad entrafiaba un
poder juridico sobre las cosas; mientras que la posesién entrafiaba un poder
meramente material. Esto es, cuando los romanos hablaban de que una persona
poseia una cosa, querian decir que se conducia como propietario, ejecutando actos
materiales de aprovechamiento semejantes a fos actos que ejecuta el propietario en el
uso y goce del bien. Los romanos no afirmaban que el que tenfa la posesion de una

cosa seria propietario, simplemente decian que este se conducia como propietario.

Lo anterior fue reconocido por Planiol y Ripert, estos decian *la posesion no
existe sobre las cosas, sino que lo que se posee en realidad son los derechos ¥ en
especial el derecho de propiedad; la posesién de las cosas es en realidad una
posesion del derecho real por excelencia llamado propiedad. En cuanto a los otros
derechos, la situacién es idéntica; pues para gozar el derecho de usufructo, es
necesario conducirse como usufructuario

, ejecutando actes materiales que

demuestren el desec de apropiarse de los frutos de la ¢osa.*"?

Posleriormente se debilito la posesion como dominio de las cosas para
trasladarse al dominio de los derechos, haciendo la distincién entre el poder fisico

sobre {a cosa y el gote de un derecho.

** Antonio de Tbarola, “Cosas y Sucesiones”, Edit. Porrua, Quinta Edicion, £dit. Porrda, México 1981 pag
138.
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2.1.2. LAPOSESION EN EL DERECHO POSITIVO MEXICANO

Rojina Villegas define la posesidn como “un poder fisico que se ejerce en
forma directa y exclusiva sobre una cosa para su aprovechamiento total o parcial o
para su custodia, como consecuencia del goce efectivo de un derecho real o personal

0 de una situacién contraria a derecho™™

En la exposicidn de motivos del Cédigo Civil de 1870 se toma en cuenta €l
concepto que propuso Garcia Goyena en su proyecto de Cédigo Civil para Espana, el
cual decia “La posesidén es la tenencia de una cosa, o el goce de un derecho por
nosotros mismos en concepto de duefio”; suprimiendo nuestro Cédigo la ultima frase: °

por concepto de duefio”

Nuestros Codigos de 1870 y 1884 establecian que Unicamente es poseedor
en derecho aquel que posee en nombre propio; que el que posee en nombre ajeno no
es poseedor en derecho. Este concepto mantenia la idea tradicional sustentada por los
Rornanes, segun la cual basta para poseer, tener la cosa para si o sea, en nombre

propio ¥ no en nombre ajenc.

De aqui que aparezca en estos cddiges la figura de la “detentacion”,
Nuestros citados Cédigos establecian * fa posesién en nombre de otro se denomina

detentacion o posesidn precaria.

' ibidem, pag 137
" Rafael Rojina Villegas, * Nerecho Civil Mexicano™ 4* Edicidn. Edit. Parriia, Méx. 1976, pag, 625,
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Planiol y Ripert establecen: “La detentacién consiste en poseer una cosa con la
autorizacién y por cuenta del propietario. EIl detentador se asemeja a un poseedor en
cuanto que la cosa esta materiaimente a su disposicion y que ejercita el poder fisico
llamadoe posesion; pero la ley no lo reconoce come poseedor ni como tal fo protege ;
por lo tanto la detentacion constituye una situacion juridica perfectamente definida y
totaimente distinta de la verdadera posesion: es de orden inferior y no produce, ni con

mucho, las mismas ventajas que la verdadera posesion.'

En el Cédigo Civil vigente se define a la posesién en los mismos términos
que lo hacen los Cédigos de Alemania y Suiza. Propiamente el Cédige no define la
posesion sino al poseedor; pero al hacero nos da una idea para desprender de ella el
concepto de posesion. Dice e articulo 730 que “es poseedor de una cosa el que ejerce
sobre ella un poder de hecho, salvo o dispuesto en el articulo 793, Posee un dereche

el que goza de éI"

El articulo 793 establece "Cuando se demuestre que una persona tiene en
su poder una cosa en virtud de la situacién de dependencia en la que se encuentra
respecto de! propietario de esa cosa y gque la retiene en provecho de este en
cumplimiento de las ordenes e instrucciones que de él ha recibido, no se le considera

voseedor” (refiréndose este Articulo solamente a Ia detentacién)

£n el Cédigo Suizo se dice que la posesion consiste en el poder efectivo

que se ejerce sobre una cosa. Nuestro Codigo adopta fa misma postura, agregando

' Planiol y Ripert “Tratado Practico de Derecho Civil Francés™ T. 111, pag. 159.
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unicamente; “ que posee un derecho e! que goza de éI". Inciuyendo con esto la

posesion de los derechos y cosas que sean susceptibles de apropiacion (Art. 794).

2.2.ELEMENTOS QUE INTEGRAN A LA POSESION

Se han reconocido dos elementos en ta posesion: uno maternial , tlamado

corpus y otro psicolégico denominado animus.

CORPUS, comprende el conjunto de actos materiales que demuestran la
existencia del poder fisico que ejerce el poseedor sobre la cosa, para retenerla en
forma exclusiva. Este primer elemento engendra por si solo un estado que se liama
detentacién o tenencia, que es ia base de la posesion; pero no implica ia posesion;
puesto que puede existir fa tenencia de fa cosa, pero si no concurre el elemento

psicolégico llamado animus no hay posesion,

Al respecto el maestro Antonic Ibarrola nos dice “Ef poseedor teniendo el
animus, puede delegar el corpus y ser sin embargo poseedor en derecho. Un ejemplo

es el arrendador que ejerce su derecho por conducto del arrendatario”™

Asimismo expone el Maestro Rojina Villegas “Faltando el animus rem sibi
habendi o voluntad de poseer para si que posee el propietario, el que tiene la cosa,

solamente tendria la detentacién o simple tenencia. El detentador (comodatario,

16 \bidem pag, 139
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arrendatario, usufnuctuario, depositario, mandatano) es aquel que posee por otro, al

servicio de otro."""

Actuaimente no es necesario que se tenga la tenencia fisica de la cosa
para que exista la posesion. .EI Articulo 791 del Codige Civil, establece “Cuando en
virtud de un acto juridico el propietario entrega a otre una cosa, concediéndole el
derecho de retenerla temporalmente en su cardcter en calidad de usufructuario,
arrendador, acreedor pignoraticio, depositario u otro titule analogo, los dos son
poseedores de la cosa. El que la tiene a titulo de propietario tiene una posesion

originaria; el otro una posesidn dervada.

ANIMUS .- Es el elemento subjetivo que debe acompafar al elemento
objetivo (corpus), para que surja la posesién; que consiste en fa voluntad psicolégica

de conducirse como propietario.

En la definicidn de este elemento hay una controversia, para fijar si el
animus debe ser siempre domini 0 basta con que tenga la intencidn de actuar en
nombre propio y en provecho exclusivo para que exista el fenémeno de la posesion
aun cuando no se tenga la intencion de conducirse como propietario. Savigny nos dice
que SI, ".....debe de ser DOMINJ (duefio) ¢ al menos REM SIBIHABENDI (tener (a cosa

parasi)’

I” Rafze! Rojina Villegas. “Feoria General de los Derechos Reales™ México, D.F.,1947, Primera Edicion,
pag

' | eopoldoe Aguilar Carbajal “ Segundo Curso de Derecho Civil, Bienes, derechos reales, y sucesiones”
Cuarta Cdicién, Edit. Pormiia, México 1930, pag. 221
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Por su parte, Planiol y Ripert, al estudiar el animus en la posesion,
consideran que basta que se tenga en concepto de duefio 0 en provecho propio para
que se pueda denominar a ese estado como verdadera posesion; que sélo cuando se
ejerce el corpus en nombre y por cuenta de otro no habra animus y et caso debe

designarse come simple detentacion.'

Al respecto el Ariculo 826 del Cadigo Civil, determina como posesién
verdadera la que se conduce con concepto de duefio: "...Solo la posesion que se
adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida puede producir la

prescripcion.”

2.21. TEORIAS ACERCA DE LOS ELEMENTOS QUE INTEGRAN A LA

POSESION

Con relacién a este tema, surgieron tres importantes autores; el primero fue
Friedrich Karl Von Savigny, exponiendo lo que &l consideraba la doctrina tradicional, fa
doctrina romana de {a posesion, dando a su teoria un caricter subjetivo.
Posteriormente aparece Rudolf Von Jhering, colocandose en el extremo opuesto con
su teoria de caracter objetivo. Y por ultimo Saleilles {(Raymundo) estudiando ambas

doctrinas y exponiéndolas claramente desde un punto de vista ecléctico:

1% Antonio Ibarrola, op cit. Pag, 139
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Para Savigny, la posesion es una relacion o estado de hecho que da a una
persona la posibilidad fisica, actual, inmediata y exclusiva de ejercer actos materiales

de aprovechamiento sobre una cosa con el animus domini o rem sibi habendi.®®

De acuerdo con esta definicién encontramos los siguientes elementos:

1°.- Existencia del corpus: la posesidn es una relacién o estado de hecho que se
manifiesta a través del corpus, esto es, del conjunto de actos materiales que

demuestran la existencia de un poder fisico del hombre sobre Ia cosa.

2° - Posibilidad fisica o poder fisico: Por virtud de este estado de hecho una persona

tiene el poder o a posibilidad fisica, actual, inmediata y exclusiva sobre la cosa.

3°- Animus domini: Siendo este el elemento psicolégico fundamental. Diciendo que
este elemento no implica una intencidn arbitraria de conducirse como propietario en
contra de una situacién legal; es decir, no es la voluntad arbitraria, sino la voluntad
lagal la que debe tomarse en cuenta; el poseedor debe comprobar ia causa de su
posesién, porque de ella se deriva el animus abstracto, esto es, la voluntad legal de

poseer.

Por su parte Jherirg reconoce que existen en la posesién dos elementos, el
corpus ¥ atl animus, pero los entiende en forma muy diferente de Savigny. Por lo que
hace at corpus, considera que es simplemente una relacién fisica, con interés de

explotar econdémicamente la cosa o la forma visible det derecho de propiedad; ligando

® Leopeldo Aguilar Carbajal, op. Cit., pag. 22!




con esto al animus y declarando que la detentacion es posesion, salvo texto expreso

de ley. ¥

Por Gltimo Saleilles nos dice “la posesion es la efectividad consciente y
Querida de apropiacion econdmica de las cosas. Estara constituida por el simple hecho
de aparecer el detentador como duefio de la cosa desde el punto de vista econémico;
el titulo de toma de posesion habrd que tomaro en consideracion sélo en tanto que
contradiga las apariehcias que revela el acto de la detentacién y también en tanto que
imprima a la posesién del detentador un cardcter de dependencia econdmica que

excluya toda idea de posesién juridica™.

La teoria de Savigny, predomind en los 2 primeros Codigos Civiles
mexicanos, (1870 y 1884 }, pero el Codigo Civil actual, se mostré inclinado a ia teoria
que establecia Jhering, ya que en nuestro Articulo 790 del Cédigo Civil vigente, el cual
citamos nuevamente: “es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de
hecho, saivo lo dispuesto en el articulo 793, Posee un derecho el que goza de é&I°;

podemaos apreciar que el poder de hecho y la tenencia caracterizan la posesion.

2.3 NATURALEZA JURIDICA DE LA POSESION ( tesis de Oscar Morineau)®

Cuandg hablamos de Ia posesién como hecho con consecuencias juridicas,
desde luego advertimos que e! articuto 790 del Cédigo Civil no nos dice si la posesidn

es un derecho o un simple hecho con consecuencias juridicas. Vamos a suponer en

! Leopolda Aguilar Carbajal, op cit. Pag, 222
** ibidem, pag. 223
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primer lugar que no es un derecho ya que semejante suposicién se justifica en vista de
la redaccién del citado articulo, por otro lado esta posibilidad esta aceptada como
interpretacién vdlida por respetables tratadistas: "poseer una cosa equivale a decir
tenera de hecho en su poder”. Esta potestad de hecho puede ser juridicamente
legitima debido a que cuando hablamos de posesion hacemos abstraccion del derecho
de poseer, Concluyendo este autor diciendo “La posesién si bien no es un derecho,

tiene consecuencias juridicas”.

Opina Morineau que dados los térmminos de los arts. 790 y 793 no es
posible sostener en México que la posesion sea siempre el ejercicio de un poder de
hecho, pues en el caso de [a propiedad, cuando el titular no detenta la cosa, existe la
posesidn sin que se gjercite ese poder; en cambio en la detentacion subordinada, si se
estd ejerciendo ef poder de hecho por el detentador sin tener las posesidn. Haciendo
hincapié que el propietario es poseedor atin cuando no ejerza el poder de hecho, y no
lo es el detentador subordinado, porque la posesion juridica se caracteriza en su
concepto como un derecho subjetivo y no como un hecho que tenga sélo

consecuencias juridicas.

Del analisis que hace el autor de los citados Ariculos del Cédigo Civil
concluye que la proteccién juridica se otorga unas veces al que tiene el poder de hecho
y otras al que carece del mismo; pero siempre se considera al titular de la atribucion

del ejercicio del pader de hecho, como el que tiene el derecho de posesion.

3 Rafael Rojina Villegas, op. Cit. Pag. 627 y 628.
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2.3.1. PORQUE SE PROTEGE LA POSESION?

El problema se plantea porque como dijimos anteriormente, la posesién
segun opina la mayoria de los autores, es un hecho y no un derecho. La posesion se
presenta como un estado de hecho que produce consecuencias juridicas, o bien, como
una consecuencia de dereche que concede un poder juridico sobre las cosas. En este
caso la posesion es efecto del derecho de propiedad o de otros derechos reales o

personales.

Cuando la posesion es efecto de un derecho, nadie discute la necesidad de
protegerla; pero su proteccién es indirecta: se tutela al derecho que la origina y asl
ampara necesariamente a la posesion; esto es, si es consecuencia de la propiedad,
éste esta protegido con acciones propias del derecho de propiedad; si es det usufructo,
éste tiene también su proteccidon con acciones reales propias de ese derecho; si es del
amendamiento, el amendatario tiene sus acciones conforme al contrato de

arrendamiento para proteger el uso y goce, por consiguiente a fa posesion.

Pero cuando la posesién no es consecuencia de un derecho, sino un
simple estado de hecho, se presenta el problema de saber porque se protege. El
maestro Ibarrola en su division de fas teorias que explican la proteccidon posesoria
establece que las doctrinas absolutas, las cuales amparan a la posesién en si misma
encontrando una razén propia en el simple estado de hecho que implica la tenencia de

la cosa; formulan que la posesion debe protegerse, no por la causa porque es un
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simple hecho, pero si por sus efectos que este mismo hecho genera y que tiene un

contenido juridico.?*

Desde mi particular punto de vista, la posesion es un estado de hecho que
genera consecuencias juridicas, el cual puede generarse por fa existencia de otros
derechos o por el simple poder juridico que se le concede a esta figura. Este estado de
hecho esta protegido con la finalidad de dar seguridad al poseedor de 1a cosa frente a
los terceros; es decir no se protege a la posesién por si misma, sino en atencién a la

persona que es poseedor.

2.3.2. ADQUISICION DE LA POSESION.

La posesidn se adquiere naturalmente cuando se relnen en una misma
persona ol corpus y e! animus. ( este es el caso perfecto de la posesidn,) En los
contrates traslativos de dominio, cuando hay entrega de la cosa, el adquirente tiene el
corpus por |a entrada y el animus por virtud de Ia traslacién de la propiedad; por lo que

tiene en consecuencia la posesion.

Pero hay que hacer mencidn que en cuanio a los actos juridicos que
originan la propiedad, no siempre se adquiers la posesion como consecuencia de la
reunion del corpus y el animus; basta con la existencia del animus. Si se trata de
contratos traslatives de dominio pueden presentarse dos casos: reunion del corpus y el

animus, cuando se verifica el contrato y se entrega la cosa, o bien. simplemente puede

¥ Antonio de Ibarrola, op.. cit. Pag. 156.
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existir el animus, cuando se lleva a cabo el contrato sin entrega de la cosa, quedando

esta en poder del enajenante o en poder de un tercero.

En la transmisién de la propiedad por herencia existe un principio
fundamental que dice: gue el dominio y ia posesién de los bienes se transmiten a los
herederos y legatarios ene el momento mismo de la muerte del autor de la sucesién,

exceptuando el caso de bienes indeterminados gue sean materia de un fegado.

Una gitima hipdtesis se presentaria para el caso de tener s6lo el corpus sin
el animus, Esta hipotesis, conforme a las teorias clasicas y a nuestros codigos

anteriores ya estudiados, no daba la posesion solo se consideraba detentacion.

Actualmente y conforme al Codigo vigente puede adquirirse 1a posesién por
el simple corpus, aun cuando no se tenga el animus domini; todos los casos de
posesion derivada suponen que no hay el animus domini; que se tiene la cosa por
virtud de un derecho personal, o0 de un derecho real distinto al de la propiedad y, no
abstante, el Cédigo reconoce que hay posesién. Esto podemos apreciarlo claramente
en el Articulo 791 que establece “Cuando en virtud de un acto juridico et propietario
entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla temporaimente en su
caracter en calidad de usufructuario, arrendador, acreedor pignoraticio, depositario u
otro titulo andfogo, los dos son poseedores de 1a cosa. El que !a tiene a titulo de

propietario tiene una posesion originaria; el ofro una posesién derivada.

Pero podemos ver claramente que los dos son poseedores de la cosa,

claro esta que el primero tiene mejor derecho que el segundo.
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2.4. LAS CONSECUENCIAS JURIDICAS DE LA POSESION.

El principal efecto de la posesion originaria es adquirir la propiedad
mediante la prescripcion. La prescripcion adquisitiva lamada por los romanos
usucapion, es un medio de adquirir e} dominio mediante la posesién en concepto de

dueiio, pacifica, continua, pablica y por el tiempo que marca la ley.

En los requisitos de la posesion originaria pa'ra prescribir, s necesario
distinguir un elemento esencial como condicién sinequa non para adguirnr el dominio.
En esta materia es de gran trascendencia el art. 826 del Cédigo Civil al estatuir: * sélo
la posesién que se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida
puede producir la prescripcidn”. Este requisito consiste en poseer animus domini;
poseer, como dice el Cédigo vigente, en concepto de propietario, o como decia el
anterior con justo titulo. Esto es, el amendador nunca podrd ser propietaric del bien
arrendado toda vez que existen derechos y obligaciones contractuales que hacen
imposible que este cambie su situacion juridica frente a la cosa, dejando a este

inhabilitado para conducirse en concepto de duefio.

Ademas de este requisito, la posesién debe tener determinadas cualidades
para dar origen a la prescripcion; {as cuales en ausencia de estas, se considera viciada

e inatil a posesion; como son que sea pacifica, continua y piblica.

2.5. CLASES DE POSESION
1. Originaria.- esta se da cuando el que posee, lo hace a titulo de duefio, segin el

Articulo 791 de! Cédigo Civil.
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2. Derivada.- £s aquella que se obtienen por el que posee por un acto juridico que le
concede el derecho de retenerla temporalmente en calidad de wsufructuario,
arrendatario, depositario, etc. En esta clase, en lo relativo a frutos, pago, gastos y
responsabilidad por perdida o menoscabo de la cosa, rigen las normas de los actos

juridicos por los que son poseedores. ( Arl. 809)

3. De buena fe.- este puede ser considerado por dos hip6tesis ( art. 806);

A) El que entra en la posesién en virtud de titulo suficiente para dare derecho a
poseer,

B) E! que ignora los vicios de su titulo.
Este caricter de buena fe no se pierde sino en el casc y desde el momento en que
existan actos que acrediten que el poseedor no ignora que posee la cosa

indebidamente. { art. 808)

4. Mala fe .- Esta se dara toda vez que el poseedor no retina con las caracteristicas
anteriores para considerarse como de buena fe. ( art. 806 segundo parrafo)
-]
5. Pacifica.- Toda vez que la posesion se haya adquirido y se conserve sin violencia. {

art. 823)

6. Continua.- Es la posesion que no se ve interrumpida por cualguiera de las
siguientes causas
A) Privacion de ta posesidn por mas de un afio.
B) Demanda o interpelacion.

C) Reconocimiento expreso tacito del derecho de ofro.
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7. Pablica.- esta es la que puede ser conocida de todos 6 fa que esla inscrita en ¢l

Registro Piblico de la Propiedad. { Art. 825).

2.6, ANTECEDENTES DE LA PROPIEDAD

La propiedad es una figura meramente juridica que a diferencia de la
posesion, es un derecho que a lo largo de su desarrollo no tuvo ningdn problema
debido a que se cansideraba un derecho natural que el individuo tenia sobre 1a cosa, el
cual implicaba fa posesidn de la misma; mas sin embargo posteriormente surgi6 la
necesidad de distinguir entre lo que era naturalmente comin y lo que
institucionalmente convenia que fuera susceptible de apropiarse; y asi regularizar la

tierra.

Lo que es comin es el uso , el aprovechamiente de los bienes de la tierra,
etc.; este uso trae consigo beneficios a todo el género humano, pero no siempre sera
igualitario, ni solidario, ni siquiera directo, con tal de que alcance a todos. Precisamente
para que alcance a todos ese wusc, ha de estar institucionalizado; esta
institucionalizacion persigue que tal uso no sea anarquico y que esos bienes
producidos por ia naturaleza y con el concurse del hombre no se destruyan, sino que

se incrementen a fin de que sean suficientes para todo el generc humano.

Por su parte lo que es susceptible de apropiarse va a estar regulado por el
derecho de propiedad. La propiedad, es un concepte primordialmente juridico que se
refiere a la potestad de gestibn y disposicién de los bienes y que determina la

atribucion de las facultades a cada titular de ella, reconocidas y protegidas por el
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ordenamiento positivo. Que se adecuara para la mayor paz y el mejor orden social,

generando con esto una condicién de la libertad.

La propiedad tuvo su lugar primeramente en Roma; el Derecho romano
habia organizado modos especiales para la transmisién de la propiedad; antiguamente

se servian de la mancipatio y de la in jure cesio:

La MANCIPATIO, era una forma de contratacion esencialmente formalista
porque las frases rituales, los gestos y la actitud general de los intervinientes eran el
elemento sin el cual las partes no podlan guedar obligadas ni surtir efectos los actos
que se celebraban. En la Mancipatio existia el “ mancipic accipiens”, que era el
adquirente, el ‘mancipio dans” que era el transfirente, e intervienen también el
“libripens”, que era el agente Publico, y los "estis clisicis” que eran cinco testigos. El
mancipio accipiens y el mancipio dans ante el libripens y los testis clasicis
compareclan para que el primero pronunciara las palabras rituales “nuncupatic”
poniendo su manao sobre !a cosa que en el acto simbolizaba, que podia consistir en un

pufiado de tierra o en otra cosa semenjante. Después golpeaba la %ibra” (balanza) que

sostenia el libripens con una rama de arbol.

ta IN JURE CESSIO.- Consiste en un pleito ficticio por el cual dos
personas transmitfan la propiedad de la res mancipi. Desde el punto de vista formal el
comprador no adquiere algo del vendedor sino sélo afirma que la propiedad de un
objeto le correspondia por la defectuosa defensa por parte del demandado {(vendedor)}.
Estos es, el ‘in jure cedens” { transferente) o sea el demandado concurria con el

*vindicans” (adquirente) o sea el vindicante demandante, ante el Magistrado con los
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ritos procesales de la “fegis actio sacramenti in rem” , el primero aceptaba la demanda
del segundo, el Magistrado en atencion a esta aptilud de las partes de la aceptaci6n de

la demanda declaraba que la propiedad pertenecia al vindicante.

Posteriormente estas dos figuras desaparecieron en el derecho Justiniano
y fueron reemplazadas por la traditio. LA TRADITIO era la entrega de la cosa con
desapoderamiento; esto es, el enajenante o “tradens” tiene que entregar al “accipiens”
o adquirente la posesién de la cosa que es el elemento material de la traditio (sdlo las
cosas materiales eran objeto de esta transmisidn). El traspaso de ia posesion se
efectda poniendo la cosa a disposicién del accipiens, per lo que a parlir de ese

momento realiza actos de propietario.

En Roma los contratos eran impotentes para transferir la propiedad; servian
solamente para producir obligaciones, simples derechos de crédito. Asi en Ja venta
romana , el comprador no llegaba a ser propietario de la cosa en virtud de! contrato;
tnicamente era acreedor del vendedor; para transferirle la propiedad de ia cosa, este
debia manciparsela o hacerle la tradicién de elia, segin el tiempo y 1a naturaleza de la

cosa.

SISTEMA FRANCES %- Posteriormente el derecho francés abandono ya el

antiguo principio que exigia la tradicibn para la transmision puesto para ellos
practicamente no desempefiaba ya ningln papel, atribuyendo directamente a la

voluntad de fas partes expresada en el contrato, el poder de transferir la propiedad.

5 Planiol, Marcel y Georges Ripert, “Tratado elemental de Derecho Civil, Méx. 1983, Cajica, pag. 295 y
296
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Esto es, los franceses establecian que la propiedad se transmitia por el solo
consenlimiento de las partes

Grotius y Puffendorf pensaban que si la tradicién, acto material, era
necesaria para transferir la posesién que es un hecho , la propiedad que es puramente
una cualidad moral, podia transmitirse de una persona a otra en virtud de una simple

convencion.

Para Domat, la venta transmite por si misma la propiedad y la tradicidn,

s6lo se presenta a titulo de entrega.

Pothier por su parte fue el dnico que resistid; como buen romanista
permanecio fiel a los principios de los textos antiguos; pero su opinidn, actualmente es

anacronismo,

Por Ultimo Richard lamentaba “que la tradicién, cuyo objeto era el bien
publico y la sequridad de! comercio, no servia ya, en la mayoria de las costumbres,
sino para llenar las cldusulas de los contratos, dependiendo dnicamente de! estilo de

los notarios” .

En nuestras leyes, el contrato no solamente produce obligaciones, como en
el derecho romano, sino que es traslativo de la propiedad. (Vender es enajenar.} Estas
dos cosas muy diferentes en la antigliedad, actualmente se confunden en una sola
puesto que la transmisién de la propiedad ha llegado a ser un efecto tan directo e

inmediato del contrato, como la creacién de las obligaciones. El comprador, el
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permutante, el donatario, son propietarios de la cosa al mismo tiempo que acreedores
del enajenante; la obligacién de transmitir la propiedad, contratada en su favor por la
otra parte, se ejecuta al mismo tiempo que se forma; se cumple, por deciro asi,

automaticamente.

Par dlftimoe concluiré diciendo que nuestro Cddigo se limito a reproducir,
como un punto ya admitido, la doctrina de Grotius y Domat, “La venta transmite por si
misma la propiedad; no es necesaria la tradicion; el consentimiento de las partes es$

suficiente.”
2.7 CONCEPTO DE LA PROPIEDAD.

La palabra propiedad viene del Latin “propietas™, derivada de propius, el
cual es lo que pertenece a una persona o es propio de ella, vocablo que a su vez,
procede segun algunos filésofos de la palabra prope, cerca, indicando en su acepcién
mas general una idea de proximidad y adherencia entre las cosas. Asi en un sentido

mas vulgar y objetivo significa las cosas sometidas al poder del hombre

El maestro Emesto Gutiémez y Gonzalez establece que e! derecho de
propiedad es el derecho real mas amplio para gozar, usar y disponer de las cosas,
dentro del sistema juridico positivo de limitaciones y modalidades impuestas por el

legislador de cada época.”’

 jose Castan Tobefias “Derecho Civil , Espaiol” Tomo I, 14* Edic. Edit. Reus, S.A. Madrid, pag 91-94.
¥ Emesto Gutierrez y Gonzalez. “ El patrimonio” 5° Edicién. Edit. Porria . méx. 1995 pag. 235.
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Por su parte el Maestro Rafael Rojina Villegas®® define a la propiedad como
un derecho reat por el cual una cosa se encuentra sometida al poder juridico de una
persona, en forma directa, exclusiva y perpetua, para que esta pueda retirar todas las
ventajas econémicas que la cosa sea susceptible de prestarie, siendo este derecho,

como todo derecho real, oponible a todo el mundo.

Actualmente podemos ver que la propiedad se manifiesta en el poder
juridico que una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para
aprovecharla, parcial 6 totalmente en sentide juridico, siendo oponible a un sujeto

pasivo universal, estableciendo una relacién entre el titular y dicho sujeto ( tercero).

Hay que hacer alusién que la propiedad es un derecho real, ya que es una
facultad en virtud de la cual la cosa nos pertenece , y que efercitamos en forma
inmediata, pero tenemos tener en cuenta que la propiedad tiene algunas similitudes y
diferencias de los demas derechos reales. A continuacibn enumerare las

caracteristicas que tiene la propiedad con relacion a otros derechos reales:

10. La propiedad es un derecho juridico que se ejerce en forma directa e
inmediata; todo derecho real también es un poder juridico que se ejerce en forma

directa e inmediata.

20. En la propiedad este poder juridico se ejerce sobre una cosa, es decir,
sobre bien corporal, pues no hay propiedad sobre bienes incorporales, ya que en Io

Gitimo de los casos a esto se denominaria ~ derechos de autor ”

2 Rafael Rojina Villegas “Derecho Civil. Bienes, Derechos Reales y Posesién”

55




En cambio, los derechos reales en general pueden recaer sobre cosas ¢

sobre bienes incorporales.

30. Eil derecho de la propiedad implica un poder juridico directo sobre la
cosa para aprovecharia totalmente, esto es, el aprovechamiento se ejerce bajo la forma
de uso, disfrute ¢ disposicién de la cosa, o que se tiene simplemente la posibilidad
normativa de ejecutar todos los actos de dominio o de administracién. En cambio | los

otros derechos reales solo comprenden las formas de aprovechamiento parcial.

2.7.1.ANALISIS DEL DERECHO DE PROPIEDAD. Sus Caracteristicas, Su Aspecto

Interno Y Su Aspecto Externo.®

Generalmente se considera el derecho de propiedad como integrado por
tres derechos: el jus utendi, el jus fruendi, y el jus abutendi. Esta terminologla
anticuada es falsa puesto que nos dan una idea sobre el derecho de propiedad, como
integrado sofo por tres facultades; esto no es exacto ya que sabemos que la propiedad
es el mas completo de los derechos reales y consiste en poner a disposicion de su

titular todas [as ventajas econdmicas que sea susceptible de producir la cosa.

En la propiedad, como en todos los derechos reales existe un aspecto
intemo y un aspecto externo. El aspecto interno nos da la tenencia inmediata y directa
del titular sobre la cosa. El aspecto externo nos o dan las caracteristicas de exclusivo y

absoluto.

¥ Leopoldo Aguilar Carvajal, op. Cit Pag. 107- 112
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Los autores de la época clsica, como Planiol, Ripert, Duguit, entre otros designan tres

caracteristicas del derecho de propiedad: absoluto, exclusivo y perpetuo.”®

Absolufo.- es decir, que no tiene limitaciones, Esta concepcion no es
exacta, pues para no ejercerfo abusivamente tenia que estar limitado por las leyes;
definicianes posteriores, entre otras las de los cédigos mexicanos, ya sefialan al
derecho de propiedad como fimitado por las leyes; es decir, no es absoluto en el
sentido que cualquier derecho siempre va a estar regulado por las leyes y no puede

conducirse en contra de estas.

En el sentido doctrinal de la palabra, el derecho de propiedad es absoluto
debido a que es derecho real; es decir, se opone al derecho relative como es el

personal, ya que los absolutos son oponibles a todo el mundo.

Exclusivo.- Quiere decir que el titular elimina de las ventajas econémicas
de la cosa a todas las demdas personas, caracteristica comdn a todos los derechos

reales, explicada por la teoria del sujeto pasivo universal.

Perpetuo.- Quiere decir que este derecho escapa a fa prescripcion por el

no uso, pues en todo caso se puede intentar la accién reivindicatoria.

Por otra parte el fado pasivo del derecho real de propiedad nos fo da el conjunto de
obligaciones propter rem que gravitan sobre la cosa y las cargas que soporta. Es decir

el propietario por el solo hecho de serlo, esta obligado en relacién con otras personas,

* Ernesto Gutierrez y Gonzalez., op. Cit. Pig 237.

57




a ciertas prestaciones positivas, las que desaparecen tan pronto como la cosa pasa a

otro propietario. Ejemplo: servidumbre, hipoteca ¥ caucion real.

2.8.CLASIFICACION LA PROPIEDAD

Planiol clasifica al derecho de Ia propiedad de la siguiente manera®"
1.- POR SU EXTENSION.- La adquisicién puede ser a titulo universal o a

titulo particutar.

Titulo universal.- Aquella por la cual se transfiere el patrimonio, como
universalidad juridica, o sea como conjunto de derechos y obligaciones, conslituyendo
un activo y un pasivo. La forma de adquisicién a titulo universal reconocida, en nuestro

derecho es la herencia, ya sea legitima o testamentaria.

Titulo particular.- Es aquella en que se transmite e! dominio de un bien

determinado que no constituye la universalidad del patrimonio del causahabiente.

2.- POR SU CARACTER- La adquisicién puede ser gratuita cuando el
adquirente nada tiene que dar a cambio u onerasa cuando el adquirente se obliga a

dar una contraprestacion por el bien adquirido.

3.- POR EL MOMENTO EN QUE SE EFECTUA.- Esta puede realizarse,

por mortis causa, cuando el titular de un bien muere, este se trasmitira en virtud de Ia

*! Antonio de [barrola, “Cosas y Sucesiones”, Edit. Porrua, México 1957, pag 362.
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sucesidn que corresponda; o inter vivos cuando ios actos de transmisién se realizan

enfre vivos.

4.- POR LA MANERA DE ADQUIRIR - puede hablarse de una adquisicién
originaria cuando la propiedad que se adquiere a nadie le pertenece; 6 derivada

cuando se adquiere una propiedad que ya tiene de antemano un titular.

Una vez clasificada la propiedad y analizado el concepto de propiedad
podemos concluir preguntandonos “ ia propiedad es un derecho por virtud del cual una

persona dispone totalmente de una cosa, ¢ pero da donde se deriva dicho derecho?

Para dar contestacidn a esta pregunta en el siguiente tema expondré las

diversas acciones por las que se puede adquirir el derecho de propiedad.

2.9. MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

Los bienes que conforman la propiedad privada son susceptibles de
apropiacion, toda vez que el titular de dicho derecho dispone totalmente de Ia cosa,
pero como veremos en este tema, los bienes no necesariamente deben tener un fitular
anterior para ser susceptibles de apropiacion, eslos pueden apropiarse por medio de

las acciones gue haga el detentante sobre la cosa.

LA ENAJENACION VOLUNTARIA - En esta el caso que rige a nuestro pais
es el comun contrato que realizan las partes para manifestar su

voluntad entre ambos.
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El contrato segun lo establecido en el Articulo 1792 del Cédigo
Civil , es el convenio de dos o mas personas para crear,

transferir, modificar o extinguir obligaciones,

I. Compraventa.- En la compraventa se dice que esta es perfecta
y obligatoria para las partes cuando se han convenido por medio
de un contrato, sobre la cosa y su precio, aunque ta primera no

haya sido entregada, ni el segundo satisfecho.{ Art, 2249)

Il. Permuta.- Contrato por virtud del cual uno de los contratantes

se obliga a dar una cosa por ofra.(Art. 2327)

lll.- Donacién.- Contrato per el que una persona transfiere a otra
onergsa o gratuitamente, una parte o la totalidad de sus

bienes.(Art. 2332)

LA USUCAPION O PRESCRIPCION POSITIVA.- Es el medio de adquirir
una cosa por efecto de una posesidn prolongada por un tiempo

determinado.

Desde el Derecho Romano se daba esta figura cuando el

poseedor ejercitaba su derecho y el pueblo romano ratificaba con

su silencio los derechos del poseedor; su situacion frente a la
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sociedad y frente al propietario descuidado y moroso; quien perdia

su propiedad en favor del poseedor.

En la actualidad el Articulo 1151 del citado Cadigo nos dice que la
posesién necesaria par prescribir debe ser: En concepto de
propietario; pacifica; continua y publica y algunas veces de buena
fe.

1.- En concepto de duefio.- El Articulo 826 establece gue “solo fa
posesion que se adquiera y disfrute en concepto de duefio de la
cosa poseida puede producir prescripcidn, asimismo el Articulo
827 nos dice * se presume que la posesidn se sigue disfrutando en
el misrmo concepto que se adquirid a menos que se pruebe que se

ha cambiado la causa de la posesion”.

2.- Pacifica- Esto es, que la posesién a lo fargo del tiempo

establecido por la ley, se conduzca sin violencia.(Art. 823)

3.- Continua.- Manifestando el Ariculo 1152, que los bienes
inmuebles se prescriben :
I. Cinco afios cuando se posee con todos los supuestos
anteriormente sefialados.
II. Cinco afios cuando los inmuebles hayan sido objeto de
- una inscripcion de propiedad.
lll. Diez afos si se posee de mala fe, si la posesion es en

concepto de propietario, pacifica, continua y pablica.
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IV. Se aumentara una tercera parte a las fracciones |y il
si se demuestra que el poseedor de finca rdstica no lo ha
cultivado durante [a mayor parte del tiempo que o ha

poseido.

LA ACCESION.- Viene del latin accedere, agregarse. ! Articulo 886
establece “ que la propiedad de los bienes da derecho a todo lo
que ellos producen o se les une o incerpora nalural o

artificialmente. Este derecho se llama accesion.”

\.- Accesion Natural

A) Aluvién.- Es el acrecimiento que reciben las heredades
colindantes con comientes de agua y que desde ese momento
pertenecen a los duefios de las riberas en que el aluvién se
deposite.(Art. 908}

B) Avulsién.- Es la accitn de arrancar o extirpar; esto es, en virtud
de la fuerza del rio es separada una parte considerable de una
heredad y que se deposita en otra a la cual viene a incrementar.
(Art. 910)

C) Mutaciones de cause- El Articulo 911 establece que ‘los
arboles amrancados y transportados por la comriente de las aguas
pertenecen al propietario del terreno a donde vayan a parar. La

Ley sobre Aguas de Jurisdiccién Federal, determinara a quien
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pertenecen los causes abandonados de los rios federales que
varien de curso”.

D) Formacion de Islas.- El Articulo 913 establece * son del dominio
del poder publico. Las islas que se formen en los mares
adyacentes al temitorio nacional, asi como las que se formen en

los rios que pertenecen a la federacion™.
It.- Accesitn ardificial.-

A) Plantaciones, edificaciones y siembras.- Todo lo que se une o
se incorpore a una cosa, lo edificado, plantado, y lo reparado y
mejorado en termmeno o finca de propiedad ajena, pertenece al
duefio del temreno o finca, con sujecibn a lo dispuesto en los

articulos 896 al 807 del Cédigo Civil.

B) Hipétesis de mejoras.- Cuando una persona realiza gastos que
beneficien a la finca ajena e incremente el valor de la misma, el

propietario deberd de cubrir dichos gastos.
C) Frutos.- Segun el Articulo 887 "pertenecen al propietario los
frutos naturales, frutos industriales, y los frutos Civiles que de la

cosa se derivan:

Frutos Naturales.- Producciones espontaneas de la tiema,

las crias y demas productos de los animales,
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Frutos Industriales.- Los que producen {as heredades o

fincas de cualquier especie mediante el cultivo o trabajo.

Erutos Civiles.- Los alquileres de los bienes muebles, las
rentas de los bienes inmuebles, los réditos de los
capitales y todos aquellos que no se producen por ia
misma cosa directamente, sino que vienen de ella por

contrato por ultima voluntad o por ley”.

LA OCUPACION.- Es una forma de adquirr el dominio de gran
trascendencia en el origen de la propiedad y en el derecho
primitivo. Socioldgicamente es, de todas las formas, la de mayor
valor y mas interés para la adquisicion del dominio; pero desde
el punto de vista juridico, en el derecho modemo ha perdido su

importancia.

Esta forma de adquirir ia propiedad solo tiene importancia en la
actualidad respeclo de los bienes MUEBLES. Ei Cédigo Civil
reglamenta dos formas de ocupacion:

|.- Adquisicion de un tesoro: Ei tesaro oculto pertenece al

que lo descubre en sitio de su propiedad.(Art. 876).
Se entiende por tesoro el deposito oculto de dinero,
alhajas u ofros objetos preciosos cuya legitima

procedencia se ignore. {Art. 875),



IL- Adquisicidn de animales: Regulada en los Articulos
854 al 874. Esta se adquiere principalmente por medio de
la caza o la pesca, teniendo su reglamentacién en el
Derecho Civil como el Derecho Administrativo, en el Civil
para determinar los requisitos de esta forma de
ocupacion, y en el Administrativo se establece una
reglamentacion para determinar las épocas y requisitos
necesarios para el ejercicio de pesca y caza en terrenos
de dominio Publico.

Por dftimo diré que para tener la posesién por la caza o la
pesca, es necesario capturar al animal de tal suerte que
se le tenga preso en las redes o0 muera en el acto

venatorio.(Art.B60)

LA HERENCIA.- Es la sucesion de todos los bienes muebles e inmuebles
del difunto y en todos sus derechos y obligaciones que no se
extinguen por la muerte segan lo establecido en el Articuio 1281
del Cddigo Civil. Esta puede otorgarse por la voluntad del testador
llamada sucesion testamentaria, o por disposicion de la ley

conocida como sucesion legitima ( Art.1282).
LA LEY.- Eil dereche de propiedad como hemos dicho a lo largo de la
investigacion es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin

mas limitaciones que las que fijan tas LEYES.,
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El maestro Rafael Rgjina Villegas nos dice gque “en nuestro
derecho vigente, La Ley puede ser conceptualizada desde dos

puntos de vista; el formal y el material, desde el punio de vista

material nos dice que se entiende por ley toda disposicion de
orden general, abstracta, y obligatoria que dispone no para un
caso determinado, sino para situaciones generales. En un sentido
formal se dice que es todo acto del Poder Legislativo, aun cuando

no implique normas de observancia general.”

Por lo anterior podemos concluir que si bien es cierto, las Leyes
Mexicanas rigen a todas las personas que se encuentren en la
Republica, asl como los actos y hechos ocurridos en su termitorio y
jurisdiccion (articulo 12 del Cédigo Civil para el D.F.). Todas las
anteriores formas de adquirir la propiedad se conducen ¢onforme a
lo establecido en las normas o conductas de orden Juridico;

emanadas por el Poder Legislativo.

2 Rafael Rojina Villegas “Compendio de Derecho Civil, Introduccion, Personas y Familia, Editorial
Porrua, Octava Edicion, pag.36.

66




CAPITULO TERCERO
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ORGANO ENCARGADO DE DAR

PUBLICIDAD.

3.1.1.INTRODUCCION.

Una vez que se empez6 a difundir la transmisién poblica de los bienes
como medida de proteccién al mismo titular def predio, surgié fa necesidad de regular
este acto para evitar los abusos y fraudes a que cond_ucla la clandestinidad de las
transmisiones y gravdmenes que recalan sobre los bienes inmuebles; de aqui que
aparece ei Registro Publico de ta Propiedad para llevar un inventario de los actos que
se relacionen con ios bienes inmuebles asi como las actividades de las sociedades;
teniendo como principal objetivo el presentar de manera publica los cambios en las

operaciones inmobilianias.

Este Registro Publico aparecid regulado en México en el Cédigo Civil de
1870, reduciendo los cuatrocientos dieciséis Articulos de ia Ley Hipotecaria Espafiola
de 1864, que anteriomente legislaban a la propiedad; posteriormente surgieron
modificaciones en los cédigos siguientes como es el caso del Cédigo de 1884 hasta
culminar con el de 1928, pero si bien es cierto, no existid un marcado indice de
modificaciones, toda vez que todos [los Cédigos anteriores han repetido
inminentemente un mismo patrén que resultaba incongruente con las demandas y
necestdades de la sociedad. Esto es, mientras la legislacion en materia inmobiliaria no
evolucionaba, la problematica de la propiedad se hizo mas compleja, generando con

esto una inseguridad juridica en el marce social.
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No es hasta enero de 1979, mediante repentina reforma a todos los
Articulos del Registro Publico de la Propiedad contenidos en el Cédigo Civil y con [a
expedicidn de un nuevo Reglamento del Registro Pdblico, inspirado en la vigente Ley
Hipotecaria Espafcla de 1946, cuando aparece el nuevo sistema registral
substituyendo el anterior que 5 base de libros seriados, numerados y foliados regia;
este nuevo sistema de registro se da a base de folios y hojas sueltas, cuyo objeto
seria, de que cada finca tuviese un folic enumerado en donde se inscribiria y anotaria
todas las operaciones y actos relacionados con los derechos de la misma. Teniendo
con esto una concentracién de datos en un solo instrumento, lo que facilitaria la
observancia de todos los principios registrales y con eflo una gran aceleracién en la
substanciacién del procedimiento registral, asi como mayor seguridad juridica y

publicidad registrai efectiva.

Actualmente el Registro Pablico de la Propiedad maneja este sistema de
folios, aunque a su inicio prometia mucho, a lo largo del tiempo este sistema no ha
tenido el alcance que se esperaba, debido a que todavia existen registros de fincas
solamente en libros, siendo estos algunas veces inservibles o deteriorados. Pero esto

es materia de otro estudio.
3.1.2.CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD,

Para entender bien la funcion del Registro Publico de la Propiedad es
necesario analizar el concepto de esta Institucién, empezando por decir que la palabra
Registro se entiende como la accién de inscribir, anotar, etc. Concibiendo al Registro

Pdblico como el lugar de orden social para registrar actos relacionados con fincas.
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El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad establece en su
Articulo 10. Que * El Registro Piblico de la Propiedad es la Instituciéon mediante ta cual
el Gobiemo del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los actos
juridicos que conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante

terceros.”

Segun El maestro Rocca Sastre el Registro Publico es la Instilucién juridica
que, destinada a robustecer la seguridad juridica inmobiliana, tiene por objeto la
registracion de las constituciones, transmisiones, modificaciones y extensiones de los

derechos reales sobre bienes inmuebles...."™

Por su parte Francisco Meza Marin nos dice * El Registro Pdablico es el

dérgano autoritario de la publicidad autenticadora de las situaciones juridicas reales...”

Por uitimo el Maestro Camy concibe al Registro Piblico de la Propiedad
como " El organismo juridico estatal que, recogiendo la vida de los derechos reales
sobre inmuebles, posibilita el que adquieran la plenitud de efectos que el ordenamiento

juridico les concede...”.

Cabe hacer mencién que hay un sin ntimero ilimitado de concepciones

emitidas por diversos autores, pero hacemos aiusidn a que todas enfocan el mismo

¥ ROCCA SASTRE Ramon Maria. Instituciones de Derecho Hipotecario. Sexta edicion. Editorial Bosh.
Tomo I. Barcelona Espafia, 1968, pag. 19.

3 MEZA MARIN, Francisco. Registro de la Propiedad, significado y funcién. Ponencias y
comunicaciones presentadas al Cuarto Concreso Internacional de Derecho Registral. Pags. 153-183.

3% CAMY “ Comentarios a la Legislacién Hipotecaria”. Volimen I. Pamplona. 1974, pag, 65.
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sentido de las anteriormente mencionadas, concluyendo con nuestro propio concepto

que de ello he formuiado:

“ El Registro Publico de la Propiedad es fa Institucion con representacion
Estatal que se encarga de dar publicidad a los actos relacionados con los bienes
muebles e inmuebles otorgando seguridad juridica y legitimacion de los actos juridicos
registrados; el que goza de fe publica debido a que los asientos inmobiliarios y
derechos reales son copiados de los titulos notariales de propiedad, sin perder de vista

que sus efectos son meramente declarativos.”

3.1.3.0BJETO QUE PERSIGUE ESTA INSTITUCION

Cuando una persona quiere adquirir una propiedad, esta quiere estar
segura si el inmueble que se va adjudicar no esta gravade y que el detentante es el
propietario legitimo, con la finalidad de que no se vea perjudicade el adquirente por
existir un derecho preferente. Es por eso que la finalidad del Registro Publico de la
Propiedad es de dar seguridad juridica a través de la publicidad a todo acto
relacionado con los bienes, puesto que ficilmente puede uno revisar la situacion
juridica en que se encuentra el bien a adquirr. Es el mismo caso para los que
pretenden gravar un bien, estos pueden verificar que su derecho es preferente o que

no existe carga alguna sobre el bien a gravar.
El maestro Ramén Sanchez Medal establece que "....es necesario que los
bienes tengan un régimen juridico de publicidad, de seguridad y de respeto a la

apariencia juridica, que son precisamente los objetivos primordiales del Registro
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Publico de la Propiedad. Todas estas consideraciones hacen ver la significacion y la
importancia que tiene el Registro Pdblico de la Propiedad para la plena eficacia de
diversos contratos y su oponibilidad a jos terceros que no intervienen en la celebracién

de estos "%

Por su parte el maestro Aarén Hemandez Ldpez, en su Manual de
Procedimientos Civiles nos dice que ‘el principal objeto de! Registro Publico de la
Propiedad es el de inscribir |a titutaridad y condiciones del dominio de un bien
inmueble determinado a efeclos de |a contratacidén sobre el mismo y como garantia
para las partes contratantes, no solo en lo que se refiere al bien en si mismo, sino
también a las constancias personales del propietario (inscripciones, embargos,
promesas de compraventa, etc), se inscriben asimismo los derechos reales que

pesen sobre el inmueble™

De lo anterior podemos deducir que el Registro Pdblico de la Propiedad
como oficina pablica tiene como objeto primordial el dar seguridad a todos derechos
patrimoniales que recaen sobre los bienes inmuebles que tengan el caricter de
inscribibles declarando en forma publica abierta y solemne que o que esta plasmado
en sus asientos registrales tienen una base juridica sélida que impide los fraudes en
las enajenaciones y gravdmenes de los inmuebles, asi como proporciona a los que
intervienen en la transmision, constitucion o modificacién de una propiedad, una firme

garantia piblica para la efectividad de su derecho.

¥ Sanchez Medal Ramdn, De los Contratos. Septima Edicidn. Editorial Porriia, 5.A., México , 1984, pag
465.
7 Hernandez Lopez Aarén, “ Manual de Procedimientos Civiles™. Editorial Pac. Tomo |, México 1986,

pag 74
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3.2. CARACTERISTICAS Y FUNCIONAMIENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN EL DISTRITO FEDERAL.

Anteriormente hablamos de la importancia y objeto que tiene el Registro
Pdblico de la Propiedad, ahora es el momento de establecer ia manera en que uno
tiene contacto con esta Institucidn al momento de que quiera registrar un acto

relacionado con un inmueble.

Primero haré de su conocimiento que este sistema registral se encuentra
integrado por tres registros, los cuales son;

( Art. 16 del Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad)

A) Registro inmobiliario

B) Registro Mobiliario

C) Registro de Personas Morales.

En estos registros se clasificardn los actos que se inscriban teniendo en
cuenta lo sefialado en el Articulo 17 del citado Ordenamiento * los asientos que se

originen por las solicitudes y documentos se practicaran en los correspondientes folios:

1.- Folio Real de Inmuebles.

2.- Folio Real de Muebies

3.- Folio de Personas Morales, y

4 .- Folio Auxiliar { Estos habitualmente se desprenden de un folio matriz,

en donde esta inscrita la propiedad original antes de fraccionarse. En el
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folio auxiliar se inscriben, entre otras, las subdivisiones resultantes de los

predios o la constitucién de regimenes de propiedad y condominio.)".

El Articulo 21 establece que la finca, el bien mueble o persona moral,
constituye la unidad basica registral; el folio numerado y autorizado, es e! documento
que contiene fos datos de identificacion, asi como los actos juridicos que en ellos se

practiquen.

El folio estard dividido en la cardtula y en tres partes, la primera
corresponde a las inscripciones, la segunda comesponde a los gravdmenes vy

timitaciones y la tercera parte se destinara para la anotaciones preventivas.

En los actos destinados a ocupar la parte primera del folio respectivo se

consignaran:
l. Las enajenaciones en las que se sujete la transmision de la propiedad a
condiciones suspensivas o resolutorias ( por ejemplo, compraventa en

abonos)

ll. Las ventas con reserva de dominio a que se refiere et articulo 2312 del

Codigo Civil, haciendo referencia expresa al pacto de reserva;

lIl. El cumplimiento de las condiciones a que se refieren las dos fracciones

anteriores.
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IV.El nacimiento de la obfigacion futura y el cumpiimiento de las
obligaciones a que se refieren los articuios 2921 a 2923 dei Codigo Civil.

( se refiere a la hipoteca que garantiza una obligacién futura).

V. La constitucién del patrimonio de familia

Vl.Las afectaciones o limitaciones a que dé lugar la aplicacién de la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal. { Por usos, aprovechamientos

etc)

VIil.La Inmatriculacién de una finca.

En ia segunda parte del folio el Articulo 26 del citado Reglamento establece
que se anotaran las inscripciones de garantias reales, asl como las relativas a las

limitaciones de la Propiedad (hipotecas fianzas, efc.)

Y por (ltimo en la tercera parte del folio se destinara a las anotaciones
preventivas, establecidas en los articulos 3046 y 3062 del Cadigo Civil asi como en el

26 y 62 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad,

Actualmente el folio real carece de las ventajas de orden y seguridad,
porque segun la reforma de 1979 los folios son solo hojas dispersas o cartones sueltos,
que facilmente se pierden traspapelan o desaparecen y facilmente también se pueden

adulterar, modificar o reemplazar.
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Es mas, la posibilidad de extravio ¢ de alteracion de los folios aumenta, si
se considera que cuando un folio determinado resulta insuficiente para contener todas
las inscripciones registrales de una cierta finca se agregaran fojas del tipo
correspondiente numerandolas progresivamente y sefalando al final de la anterior en
que hoja continua (Art.27 de! Reglamento) convirtiendo asi al folio en un manojo de
hojas sueltas, que pueden unirse o desprenderse u ocuitarse facilmente, segun

convenga.

3.2.1.PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

El sistema registral se inicia con la presentacién en oficialia de partes de un
formato por escrito y documentos anexos los cuales estan establecidos en el Articuto

3005 de! CODIGO CIVIL que a la letra dice:

“art. 3005.- solo se registraran:

I los testimonios de escrituras o actas notariafes u otros documentos
auténticos.

Il. Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera
auténtica.

IIl. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a
la iey, siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el
Notario, el Registrador, el Corredor Piblico ¢ ef Juez competente se
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las
partes. Dicha constancia deberd estar firnada por los mencionados

funcionarios y llevar impreso e! sello respectivo.
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Estos documentos se sellardn y enumeraran con la finalidad de dar efecto
probatorio, en el orden a la prelaciéon de los documentos presentados. Posteriormente
se turnara al area que le cofresponda de acuerdo con el Articulo 16 ya antes citado;
donde el registrador de esta area calificard en un plazo de 5 dias habiles para
determinar si el asiento puede practicarse o no. Si el registrador determina suspender o
denegar ei asiento solicitado, este turmard el documento al drea juridica fundando y
motivando las causas de su denegacion. El area juridica publicara en el boletin del
Registro Pablico de la Propiedad el documento, para que el interesado en un plazo de
10 dias subsane las iregularidades sefialadas ¢ recurra la determinacién efectuada.

En caso de no poder subsanarse, se procedera a la suspension de {a inscripcion.

Si el documento es aceptado por el registrador, este hara las anotaciones
pertinentes en el folio que le corresponda (Art. 17 ). Los asientos se cormrelacionan
mediante numeracion ordinal progresiva y se practicaran sin borraduras, testaduras o
alteraciones. Cuando se advierta alguna equivocacion, antes de firmarse un asiento, se
procederd a su enmienda mediante un nuevo asiento, haciéndose mencién de la
cancelada salvo los casos de INMATRICULACION E INFORMACION AD
PERPETUAM, {por ser inscripciones que carecen de antecedentes registrales); todo
documento asentable hard referencia expresa a los antecedentes registrales,
relacionando !a Ultima inscripcién relativa al bien o derecho de que se trate y los demés
que fueren necesarias para establecer una exacta correlacién entre tos contenidos del

documento y los dei folio respectivo.

El acto seguide a la practica de un asiento, se anotard al calce del

documento que lo motivé, e nimero ordinal del folio correspondiente y la parte del
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mismo en que el asiento se haya efectuado, asi como !a fecha de este Gitimo y el
namero que le corresponda segun su clase. La nota comespondiente sera firmada por

el registrador y se le imprimira el sello del Registro.

Los asientos no surtirdn efectos mientras no estén firmados por el
registrador, en este caso la firma podria exigirse por quien presente el tituto respectivo
con la nota de haber sido registrado, esto lo encontramos regulado en el articulo 52 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad. La importancia del asiento registral

es la de dar publicidad al acto inscrito.

3.3. FACULTADES DE LOS FUNCIONARIOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

El Registro Puablico estard a cargo de un Director el cual se auxiliara por
registradores de las diversas 4reas establecidas en el Articulo 16, asi como una area

juridica.

Corresponde a la Institucién del Registro Ptblico de la Propiedad por medio

de su Director General:

l. Ser depositario de la fe publica registral.

Il. Coordinar y controlar las actividades registrales y promover politicas,
acciones y métodos que contribuyan a la mejor aplicacién y empieo de
los elementos técnicos y humanos del sistema para el eficaz

funcionamiento del Registro.
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lll. Participar en las actividades tendientes a ta inscripcidn de predios no
incorporados al sistema registral e instrumentar los procedimientos que

para este fin sefialen las leyes,

IV.Girar instrucciones tendientes a unificar criteries, que tendran caracter

obligatorio para los servidores publicos de la Institucién.

V. Resolver los recursos de inconformidad que se presenten en los

términos de este Reglamento.

V1. Permitir la consufta de los asientos registrales, asi como de los
documentos relacionados que obren en los archivos del Registro

Publico.

VIl. Expedir las certificaciones y constancias que le sean solicitadas, en los

términos del Codigo y de este Reglamento;

VHI. Encomendar en los abogados del area juridica la representacion de la
Institucién, para que la ejerzan en aquellos casos controvertidos en que

la misma sea parte.
IX. Encargar en los servidores publicos que considere, la autorizacién de

ios documentos que no le sean expresamente reservados, sin perjuicio

de su intervencién directa cuando lo estime conveniente.
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ESTA TESIS NO SALE
DE LA BIBLIOTECA

X. Proporcionar a la unidad administrativa competente del Departamento,
la informacién que debera publicarse en ia Gaceta, en los términos del

presente reglamento.

Xl. Las demas que le sedalen en el presente reglamento y demas

ordenamientos aplicables.

El registrador de acuerdo con el Art. 9 del Reglamento es el servidor
publico auxiliar de la funcion registral, que tiene a su cargo examinar y calfficar los
documentos registrales y autorizar los asientos en que se materializa el registro; Estos
ejerceran la funcién calificadora en auxilio del Director General; a tal efecto, tendran las
atribuciones y limitaciones que le sefialan el Cédigo Civil y el Reglamento calificando

dichos asientc bajo su méas estricta responsabilidad.
Son atribucicnes de los registradores las siguientes { art. 14 ):
1.- Realizar un estudio integral de los documentos que les sean tumados
para determinar la procedencia de su registro, segin resulte de su
forma y contenido y de su legalidad en funcién de los asientos

registrales preexistentes y de los ordenamientos aplicables;

2.- Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir.
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3.- Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y resultados de

la calificacion.

4.- Ordenar bajo su estricta vigilancia y supervisién, que se practiquen los
asientos en el folio correspondiente, autorizande cada asiento con su

firma.

5.- Cumplir con las demds disposiciones legales aplicables, asl como con

las instrucciones que les transmita el Director General.

Articulo 38.- El registrador no calificara la legalidad de la orden judicial o
administrativa que decrete un asiento, pero si a su juicio, concumen algunas
circunstancias por fas que legalmente no deba practicarse, pondrd el caso en
conocimiento del area juridica, para que por su conducto, se dé cuenta a la autoridad
ordenadora. Si a pesar de ello esta insiste en que se cumpla su mandato, se procedera
conforme a lo ordenado, tomandose razdn del hecho en el asiento comespondiente.
Las resoluciones judiciales ejecutoriadas que ordenen una inscripcidn, anoctacion o
cancelacién en un juicio en que el registrador o et Director General sean parte, se

cumplira de inmediato.

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

que suspenderan o denegaran en los siguientes casos:
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1.- cuando el tifule presentado ne sea de los que deben inscribirse o

anotarse,

2.- Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establezca

la Ley.

3.- Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o rectificado el

documento no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o

cuando sea notoria la incapacidad de estos;

Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes

prohibitivas o de interés pablico.

5.- Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los

asientos del registro.

6.- 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 de las obligaciones de monto
determinado, salvo los casos previstos en la Gltima parte del Articulo
3011, cuando se den las bases para determinar el monto de la

obligacién garantizada; y

7.- Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el documento de

acuerdo con el Cédigo u otras leyes aplicables.
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3.3.1. RECTIFICACION DE LOS ASIENTOS REGISTRALES.

Cuando exista discrepancia enfre el titule y la inscripcion hecha por el
registrador, los interesados podran recurrir a la rectificacién del asiento, soficitando al
mismo rectifique lo asentado; en caso de que éste se niegue, podra recurrirse ante el
Director del Registro Publico. Si éste ultimo confirma la calificacion del registrador, el

pefjudicado por ella podra reclamarla en juicio. (Art.3022}

Existen dos tipos de errores en los que puede incurrir el registrador, el
primero de ellos se conoce como ERROR MATERIAL y este aparece cuando se
practica un asiento en parte o espacio distinto dei que corresponda en el folio
respectivo; (este error procede su rectificacion por oficio) o cuando se escriban unas
palabras por otras, se omita la expresidn de aiguna circunstancia o se equivoquen los
nombres propios o las cantidades del titulo sin cambiar por eso el sentido general de la
inscripcion ni el de alguno de sus conceptos. Estos ltimos seran verificados con vista
de los documentos respectivos, de los protocolos, expedientes o archivos de donde
procedan; o en su caso con base al texto de las inscripciones con las que los asientos

errdneos estén refacionados.

El segundo es el ERROR DE CONCEPTO y este aparece cuando al
expresar en la inscripcién alguno de los contenidos en el titulo se altere o varié su
sentido porque el registrador se hubiese formado un juicio equivocado del mismo, por
errdnea calificacién del confrate o acto en el consignado o por cualquiera otra
circunstancia. Este error solo podra rectificarse con el mero consentimiento de todos

los interesados en el asiento o resolucidn judicial; y mediante la presentacion del
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documento registrado, si este fuese correcto del que lo rectifique que si el error se

debiese a la redaccién vaga, ambigua o inexacta del titulo registrado.

Articulo 105 de! Reglamento. Si el area juridica revoca o modifica la
determinacién del registrador en sentido favorable a las pretensiones del interesado, se
ordenara la inmediata reposicién del procedimiento registral sin perjuicio del derecho

de prelacion adquirido.

3.3.2. RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR.

El Maestro Bernardo Pérez del Castillo nos dice *.. El registrador debe de
actuar como un buen padre de familia, asi la culpa de la que responde s la levis in
abstracto, pues ef ejercicio de su funcién debe inspirarse en un gran cuidado y sentido

de responsabilidad.”™®

Existen cuatro tipos de responsabilidades en las que puede incurir el

registrador, estas son Civiles, Administrativas, Fiscales y Penales.

En materia de Responsabilidad_Civil el articulo 3003 del Cddigo Civil
establece lo siguiente;
Articulo 3003.-Los encargados y los empleados del Registro Publico, ademas de |as
penas que les sean aplicables por los delitos en que puedan incurrir, responderan

civilmente de los dafios y perjuicios a que dieren lugar cuando:
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i Rehusen admitir el titule o si no practican el asiento de presentacion por el
orden de entrada del documento o del aviso a que se refiere el articulo 3016.

i Practiguen algln asiento indebidamente o rehusen practicado sin motivo
fundado.

. retarden, sin causa justficada, la practica del asiento a que dé lugar el
documento inscribibie.

V. Cometan errores, inexactitudes u omisiones en los asientos que practiquen o en
los conflictos gque expidan.

V. no expidan los certificados en el tiempo reglamentario.

Para que el registradar incurra en una falta Civil contra la persona que

solicita sus servicios deben completarse los siguientes elementos:

1.La existencia de un dafo material o moral en el sujeto pasivo.

2.Que el dafio sea producido como consecuencia de |a abstencién o
actuacion negligente, falta de previsién o intencién de dafiar.

3. Que exista relacién de causalidad entre el dafio causado y la actuacién o

abstencion.

Al respecto et Cédigo Civil define los dafios y perjuicios en sus Arliculos

2108y 2109

Artlculo 2108.- Se entiende por dafo, la perdida 0 menoscabo sufrido en el

patrimonio por la falta de cumplimiento de una obligacién.

* Bernardo Pérez del Castillo “Derecho Registral” Edit. pag. 146.
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Articulo 2109.- Se reputa perjuicio, la privacion de cualquier ganancia licita

que debiera haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacién.

Responsabilidad Administrativa.- Para estudiar esta responsabilidad es

necesaria recordar que en la organizacidn administrativa siempre ha existido un poder
jerarquica del superior al inferior, por lo que las responsabilidades de los funcionarios
publicos siempre estaran reguladas por un érgano superior a estos, el cual tendré un
caracter de disciplinario. Sus sanciones estardn reguladas en la Ley de
Responsabilidad de los Servidores Publicos, asi como en otras leyes como es el caso

de la Ley Federal de la Reforma Agraria.

Responsabilidad Fiscal.- Los registradores tienen la facultad y obligacion de
registrar el monto que cause los derechos de la inscripcion del documento. E| Articuio
14 fraccion ! del Reglamento establece: “..IL.- Determinar en cantidad liquida con
estricto apego a las 1disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir.” Por
su parte el Codigo Fiscal sefiala las cbligaciones genéricas de los funcionarios y

empleados publicos consistente en denuncia de las infracciones fiscales:

Articulo 72 - Los funcionarios y empleados publicos que en ejercicio de sus
funciones conozcan de hecho u omisiones que entrafien o puedan entrafar infraccion a
las disposiciones fiscales, fo comunicarédn a la autoridad fiscal competente para no
incurrir en la responsabilidad dentro de los 15 dias siguientes a la fecha que tengan

conocimiento de tales hechos u omisiones.
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Responsabilidad Penal- Hay que aclarar primero que nada, que el

registrador no goza de ningun fuero ni trato distinto al comun de los demas servidores

publicos, por lo que estos pueden incurrir en delitos penales del orden coman, los

cuales son:

* Ejercicio indebido del Servidor Pdblico.
s  Abuso de Autoridad.

# Ejercicio abusivo de funciones
« Trafico de Influencia.

» Falsificacién de documentos.
+ Falsificacién de sellos.

+ Elcohecho

s efc.

3.3.3. DIFERENCIA ENTRE LAS FUNCIONES JURISDICIONALES Y LAS
FUNCIONES ADMINISTRATIVAS.

Ha habide parte de la doctrina que se ha inclinado por considerar que no
existe diferencias entre la funcién jurisdiccional y la funcién administrativa: que en
realidad en el estado hay solo dos actividades diferentes: la de hacer las leyes y la de
ejecutarias sin que haya razén de fondo para distinguir la ejecucién en casos de

controversia y fa ejecucidn en caso de que no haya conflicto.
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“La existencia de la funcion jurisdiccional obedece a un proceso histdrico
de diferenciacién que ha ilegado a superar objetivamente una esfera de actividades del
estado que pueden precisarse cuantitativamente como formando parte de la funcion
administrativa, de otra esfera que se ha sustraide de las manos de la administracion

para entregarse a los Tribunales."

Un primer elemento que caracteriza a la funcién jurisdicciona! es la
declaracién de existencia de un conflicto, esto es, supone una situacién de duda o de
conflicto preexistente; generalmente son dos pretensiones opuestas cuyo objeto es
muy variabie; Un segundo elemento sera la finalidad que persigue esta funcién ya que
esta organizada para dar proteccién al derecho, evitando la anarquia social que se
produciria si cada quien se hiciera justicia por su propia mano; en otras palabras, para
mantener el orden juridico y para dar estabilidad a las situaciones de deracho. (Art. 17.

Constitucional)

A diferencia de la Funcidn Jurisdiccional ta Funcion Administrativa es la
actividad que el Estado realiza bajo un orden juridice y que consiste en la ejecucion de
actos materiales o de actos que determinen las situaciones juridicas para casos

individuales.

No hay que confundir el sentido de la palabra ejecucion de la ley, puesto
que facilmente se puede entender por gjecutar la ley: usar de una autorizacién que
esta e concede; y si asi fo hiciéramos tendriamos que afirmar que los particulares

estan ejecutando las leyes Civiles o mercantiles cuando celebran un contrato o realizan

* Gabino Fraga “Derecho Administrativo™ 12, edicién Edit. Porriia , 1997. pag. 50
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cualquier acto que ellas prevén, El uso de la capacidad legal de las facultades que la
ley otorga no se ha considerado nunca como ejecucién de la Ley. Asi pues el concepto
de la ejecucién de las leyes no es dtil para dar una idea de la Funcién Administrativa,
ya que bien es muy amplio y abarca tedas !as funciones del Estado o por el contrario

es muy estrecho y ni siquiera agota toda la actividad administrativa.

La Funcidn Administrativa se distingue de la Jurisdiccional porque en la
primera no se recurre a la idea de un conflicto preexistente y no intervienen con el fin
de resolverlo como sucede con la Funcion Jurisdiccional. Este es, la Funcidn
Administrativa €5 una actividad ininterrumpida que puede prevenir conflictos; pero que
cuando &l conflicto ha surgido pasa a manos de la funcién jurisdiccional. Si la Funcién
Administrativa llega en algun caso a definir una situacion de derecho, no lo hace como

finalidad, sino como medio para realizar otros actos administrativos.

En materia registral en [a figura de la Inmatriculacion Administrativa, el
Registro Publico de la Propiedad al parecer invade la esfera de {a Funcién Judicial,
puesto que avhque siendo una Institucién Administrativa se le ha conferido el derecho
de emitir resoluciones para inscribir el derecho de posesién o de propiedad de un

inmueble que carece de antecedentes registrales.

Como dijimos anteriormente la Funcién Administrativa no puede intervenir
en fa resolucion de confiictos, aunque al parecer en Ia figura de Ia Inmatricuiacién no
existe un conflicto preexistente, en esta debe de existir ciertas conductas propias de un
procedimiento contencioso. “.....En efecto, independientemente de que el precepto en

cuestién hace referencia a la evidente necesidad de precisar y deslindar el inmueble

88




objeto de fa pretensién que antes no existia, establece que de la solicitud que formule
el promovente se corre traslado a las personas e instituciones que al respecto indica a
fin de que produzcan su contestacién; dispone también que al vencerse el Ultimo
termino de traslado se abrird una dilacion probatoria por treinta dias, asi como un
pericdo de alegatos; ademas estatuye la obligacién del solicitante de probar su
posesién en concepto de duefio por madios lagales asl como por ta informacion de tres
testigos que tengan bienes raices en el lugar de la ubicacidn de! predio del que se
trata; por dltimo se pronuncia la sentencia la cual es apelable en ambos efectos. Por

todo lo cual resulta obvio que dicho procedimiento es de caracter contensioso.™®

Asimismo vemos que este procedimiento es muy desventajoso puesto que
carece de la comparecencia de! Ministerio Publico para representar y custodiar los
intereses sociales y de quienes no comparezcan; puesto que su ausencia provocaria,
al igual que la falta de pubficidad obtenida hasta ahora a través de los medios
judiciales, el que los principios registrales de consentimiento y tracto sucesivo, fuesen
violados, y que en muchas situaciones, las inscripciones registrales cambiaran sin
consentimiento de los interesados, perdiendo con esto la seguridad juridica para la cual

funge esta Institucién.

Asimismo la falta de intervencion Judicial en casos como este y la carencia
de imperio de los funcionarios en el orden administrative, provocaria la inscripcién de
titutos no convatidados y por lo tanto, la creacién de una falsa apariencia registral de

legalidad, generando con esto innumerables litigios; ya que este sistema provocaria

*® Tribunates Colegiados de Circuito. “Seminario Judicial de la Federacién™, Septima Epoca. Parte: 80
sexta parte; pag. 44.
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innumerables dobles o plurales inmatriculaciones de fincas.

Por ultimo diré que el Registro Publico de la Propiedad como Institucién
Administrativa con poder de decisién quebranta nuestro régimen constitucional de
division de poderes, puesto que se fe esta entregando atribuciones y competencia del

peder Judicial.
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CAPITULO CUARTO

LA INMATRICULACION EN EL DERECHO MEXICANOQ.

4.1 ANTECEDENTES DE LA INMATRICULACION.

Antes de la reforma de!l Cédigo Civil del D.F. el tres de enero de 1979, no

existia ningun Articulo que regulara la Inmatriculacién administrativa, solamente se

hacia referencia al registro de tas informaciones de dominio y de las inscripciones de

posesién en los siguientes términos:

{ Capitulo IV del Titulo 1l).- Del registro de las informaciones de dominio;

Articulo 3023.- “El que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con
las condiciones exigidas para prescribirlos, y no tenga titulo de propiedad o teniéndolo
no sea inscribible por defectuoso, si no esta en el caso de deducir la actidn que le
concede el articuto 1156, por no estar inscrita en el Registro Publico de la Propiedad a

favor de persona alguna, podrd demostrar ante Juez Competente que ha tenido esa

posesion, rindiendo la informacion respectiva en los términos que establezca el Cédigo
de Procedimientos Civiles. A solicitud acompafiada precisamente certificade de)

Registro Publico, que demuestre que los bienes no estan inscritos.

La informaci6n se recibira con citacién del Ministerio Publico, del respectivo
registrador de la Propiedad y de los colindantes. Los testigos deben ser por lo menos
tres de notorio arraigo en el lugar de la ubicacion de los bienes a que la informacion se
refiere. No se recibira la informacién sin que previamente de haya dado una amplia

publicidad por medio de la prensa y de avisos fijados en los lugares publicos, a la
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solicitud del promovente. Comprobada debidamente la posesitn, el Juez declarara que
el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la prescripcién, y tal

declaracién se tendra como titulo de propiedad, y serd inscrita en el Registro Piblico.

(capitulo V del Titulo 11).- De las inscripciones de posesidn.

Articulo 3024 - “Al que tenga una posesion apta para prescribir, de bienes
inmuebles no inscritos en el Registro Plblico a favor de persona alguna, ain antes de
que franscurra el tiempo necesario para prescribir, puede registrar su posesion
mediante resoluc.:ién iudicial que dicte el Juez competente, ante quien |a acredite del

modo que fije el Codigo de Procedimientos Civiles.

La informacion que se rinda para demostrar {a posesion se sujetard a lo

dispuesto en ios parrafos segundo, tercero y cuarto del articulo que precede.

Las declaraciones de los testigos versaran sobre el hecho de la posesion,
sobre los requisitos que deben tener para servir de base a la prescripcion adquisitiva y

sobre el origen de la posesion.

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

inseripeién.”
Del contenido de las disposiciones antes mencionadas se deduce que los
requisitos en ellas establecidos para que la propiedad adquirida por prescripcién o la

posesion misma, quedara inmatriculadas en el Registro Publico de la Propiedad, a
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nombre de quien justificando su derecho haya promovido las diligencias, se debia
indudabfemente en primer iugar a !a necesidad de proporcionar al interesado un tituto
de propiedad con plenos efectos juridicos como tal, y darle la seguridad de gue con
ese titulo podria realizar respecto del predio objeto de la Inmatriculacién, toda clase de
actos de dominio en calidad de propietario y en segundo lugar a la necesidad de
proteger a cualquier tercero que tuviese algin derecho preferente sobre el predio
materia de las diligencias, de posibles fraudes ¢ acciones delictuosas en contra de sus
intereses por parte de quienes sin derecho alguno iniciaren el procedimiento de

prescripeién adquisitiva ya sea de la propiedad o de posesién sin tener derecho o titulo

legal para adquirir dicha propiedad o posesién.

Asimismo podemos apreciar que el procedimiento debla seguirse
forzosamente ante LA AUTORIDAD JUDICIAL para que ésta fuese quien en su calidad
de juzgador declarara la legitimidad de la posesion o de la propiedad previa audiencia
del Ministerio Plblicc que representa los intereses de la sociedad y mediante la
publicacion en el Boletin Judicial y en un penédico de los de mayor circulacién segin lo
establecido en el Cédigo de Procedimientos Civiles en su fraccion lll de su  Articulo

122.

Posteriormente en 1as reformas del citado Cddigo del 3 de enero de 1978,
se suprimieron los Capitulos IV y V del Titulo Segundo de ia tercera parte del libro
cuarto, quedando dichas disposiciones comprendidas en el Capitulo Tercero
denominado “DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE Y DE LOS TiTULOS
INSCRIBIBLES Y ANOTABLES®, con una seccion denominada ‘DE LA

INMATRICULACION".
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E! procedimiento de la inmatriculacidon Administrativa tuvo mayor auge en
los afos de 1979 a 1982, estando en la Presidencia de la Reptiblica el licenciado José
Lépez Portillo, y como Director del Registro Publico de la Propiedad el Lic. Guillermo
Colin Sanchez. Siendo la Inmatriculacion Administrativa una medida populista, porque
a través de esta politica gano el gobiemo adeptos, mediante la protocolizacidn de la
resolucién administrativa ante Notario Pablico. La cual si lo analizamos detalladamente
encontraremos que al estar o no protocolizada la resolucién adminisirativa su valor
seria el mismo, pero psicoldgicamente los promoventes de la Inmatriculacidn
administrativa, crefan que por el sélo heche de que esa resolucion constara en un

testimonio Notarial le daba mayor eficacia juridica, lo cual es totalmente FALSO,

Para el afio de 1983, la crisis que en aquel tiempo experimentaba el pueblo
de México, era la peor, comprobandose que en el gobierno del Licenciado Miguel de la
Madrid el procedimiento en cuestidn no resolvid el problema de la imegularidad
territorial por fo tanto la Inmatriculacién administrativa no garantiz6 la tenencia de la
tierra, pero si generé moitiples probiemas, entre los cuales se caracterizan los fraudes,
fue por lo cual el procedimiento de Inmatriculacién administrativa se suspendié optando

por tomar medidas y programas para dar solucion.

No es hasta 1983 cuando en repentina forma el Poder Ejecutivo suspende

de manera practica el procedimiento de [nmatriculacién, sin tener consideracion

alguna ¢ realizando modificacidn o derogacion.
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Actualmente puede considerarse que ya no funciona, porque el Registro
Publico de la Propiedad no puede convertirse en un Tribunal para emitir fallos, como
los que se pronunciaron en el pasado, sobre todo con el ahadido de que “NO SE
PREJUZGA SOBRE DERECHOS DE PROPIEDAD O POSESION A FAVOR DEL
SOLICITANTE", porque en tales casos lo (nico que se genera es incertidumbre, por lo
que se considero que fuera una autoridad Judicial la que revisara las condiciones de
posesién del solicitante y emitiera su fallo, en el sentido de que por el transcurso del
tiempo ha operado la prescripcién positiva a favor del solicitante respecto def inmueble
al que se refiere la Inmatricutacién, ordenandole al C. Director del Registro Publico de
la Propiedad en el Distrito Federal que se inscriba el dominio corespondiente en el
mismo Folio Real en que se inscribié la Resolucion que se dictd en la Inmatriculacién,
Asi como de que por haber operado la prescripcidn positiva a favor del solicitante, se
deje sin efectos la mencidn que dice: * ESTA RESOLUCION NO PREJUZGA SOBRE
DERECHOS DE PROPIEDAD O POSESION QUE PUEDA EXISTIR A FAVOR DEL
SOLICITANTE O DE TERCEROS", y que la sentencia conslituya el TITULO DE

PROPIEDAD del solicitante.

De ahi que en el Boletin Judicial de fecha diez de mayo de 1991, se hizo la
publicacién del acuerdo plenario de! Tribunal Superior de Justicia, del oche de mayo

de! mismo afio que a |a lefra dice:

*Mexico Distrito Federal, a ocho de mayo de mil novecientos noventa y
ung.......... E! Plenc del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, a fin de
expeditar los témminos del decreto de reformas publicado en el Diario Oficial de fa

Federacién correspondiente al 4 de enero del afio en curso, referentes al articulo 122
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fraccion Il del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, por asi
permitifio ya las posibilidades presupuestales, y con el propdsito de otorgar a los
nicleos sociales que asi lo requieran una atencién especializada en relacion con el
procedimiento judicial de Inmatriculacién de inmuebles en el Distrito Federal

ACUERDA

PRIMERO.- De conformidad con tas facultades que a este Cuerpo
Colegiado concede el articulo 28 fraccion | parte final de la Ley Qrganica de los
Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, se establece que con
efectos al 13 de mayo en curso, comenzaran a funcionar en ja sede oficial que estara
ubicada en la calle de Lucas Aleman N° 45 , Colonia Obrera de esta capital, cinco
Juzgados Civiles de nueva creacion, especializados en la Inmatriculacién Judicial de
Inmuebles, que conoceran de los asuntos de esa materia, que a partir de la fecha

indicada les sean turnados.”

En esa forma fueron creados los Juzgados Civiles de Inmatriculacion
Judicial en el Distrito Federal y los procedimientos se analizaran en los siguientes
apartados.

4.2 CONCEPTO DE INMATRICULACION.

Et concepto de Inmatriculacién se encuentra contemplado en el primer

parrafo del articulo 3046 del Cédigo Civil de! D.F., el cual a la letra nos dice: “La
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Inmatricutacion es la inscripcién de la PROPIEDAD O POSESION de un inmueble en el

Registro Publico de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales...”

El maestro Ramén Sanchez Medal, establece que el Cédigo Civil habla de
dos acepciones a la palabra Inmatriculacién a saber, “en un primer sentide denota el
ingreso de un determinado inmueble a! Registro Publico de la Propiedad que carece
de antecedentes registrales; y otro sentido que consiste en abrir, dentro del nuevo
sistema registral del folio real o dei registro de fincas, un folio real individual con un
numero registral o de matricula Que sera progresivo e invariable y nimero catastral si
lo hubiere ( Articulo 23, fraccidn {It del Reglamento.) a un determinado inmueble que
tenga o no antecedentes registrales, para que a partir de ese momento, solo en ese
folio se inscriban los titulos formales { escrituras publicas, resoluciones judiciales o
escrituras privadas ratificadas) relativas a los titulos materiales { actos o hechos que
producen efectos juridico reales) sobre dicho inmueble, para dar publicidad a la
existencia de la propiedad o de otros derechos reales sobre el mismo bien raiz de que

se trate™’.

Al respecto es necesario hacer la diferenciacién entre la figura de la
inmatriculacién y la inscripcién por primera vez { primera inscripcidén). Puesto que si
bien es cierto a partir de enero 1979, en que entro a regir el nuevo sistema registral de
folio real o del registro de fincas, todo acto de transmisién de propiedad o cualquier otro
donde se afectaba un determinadoe bien se practicaba la primera inscripcién dando pie
a designar un folio seriado y numerado y de esa manera " inmatricular” e incorporar al

mencionado sistema de registro.
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Por lo anterior hay que considerar que en sentido amplio la Inmatriculacion
puede entenderse como la incorporacidn de un bien inmueble al nuevo sistema
registral de folios por medio de la anotacién por vez primera de una cperacion relativa
a ese bien en el FOLIQ REAL, segiin lo establecido en el Articulo 54 dei Reglamento.
¥ que aguellos inmuebles que hasta la fecha, a partir de enero de 1979, no hayan
tenido una operacidn traslativa de propiedad o de otros derechos reales, seguiran sin
esa “Inmatricilacion”, es decir, sin estar incorporados todavia al nuevo sistema
registral del {folio real o el registro de fincas, pero sus respectivos asientos registrales y
sus correspondientes antecedentes registrales continuaran anotados en los libros que

en el anterior sistema registral se inscribieron.

La Inmatriculacion en sentido estricto se ve contemplado en el citado
Articulo 3046 dei Cdédige Civil, en el cual se exige como requisito previo que el
Registro Piblico emita un certificado que acredite que el bien de que se trate no esté
inscrito en esa Institucion, realizandose una blsqueda exhaustiva de los antecedentes
registrales por parte del Director General, asi como solicitando a las Autoridades
Administrativas competentes la informacion respectiva, segin lo establecido en el
Articulo 109 del Reglamento. Claro ésta que si el inmueble se encuentra ya inscrito en
el Registro y llegara a expedirse indebidamente el certificade de no inscripcion de tal
inmueble, este certificado no deja sin efecto la inscripcién ya existente, ni prevalece
sobre tal inscripcion ya existente, porque de lo contraric se iria contra el principio
registral del "traclo sucesivo”, principic que establece como presupuesto registral que

para peder practicar una inscripcién o un asiento en ef registro, es preciso que el acto

! Ramén Sanchez Medal “ Contratos Civiles “ op. Cit. Pag, 543,
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dispositivo de que se trate, provenga o emane de un titular inscrito*?, esto es, “que el
transmitente de hoy sea el adquirente de ayer y que el titular registrai actual sea el

transmitente de manana.™

4.2.1. OBJETO QUE TIENE LA INMATRICULACION.

A. Atribuir a la posesion la publicidad registral
B. Establecer la certeza del tiempo transcurrido de la posesién
C. Tener a la posesién inscrita como apta para prescribir, es decir, con las

caracteristicas de buena fe, pacifica, continua, publica y en concepto de propietario.

4.3 TIPOS DE INMATRICULACION

Como hemos visto la Inmatriculacién consiste en incorporar al mundo
registral el documento que contiene los actos juridicos por los cuales se adquieren
derechos sobre un inmueble sin antecedentes registrales y mediante una resolucién

que la ordene ya sea JUDICIAL o ADMINISTRATIVA,

El tercer parrafo del articulo 3046 establece las formas de obtencién a las
que puede incurrir el interesado: ".....El interesade en la Inmatriculacion de la
propiedad o posesién de un inmueble podra optar por obtenerta mediante resolucién
judicial o mediante resolucién administrativa, en los términos de las disposiciones

siguientes:”

2 Lacruz berdeja “ Derechos Reales” Edit. Edicion. Pag.
43 Roca Sastre. Op. Cit. Pag. 245




1}La Inmatriculacidn por resolucidn judicial se obtiene:
a) Mediante informacién de dominio

b} Mediante informacién posesoria.

2)La Inmatriculacion administrativa se obtiene:
a) Mediante la inscripcién del decreto por el que se incorpora al
dominio Publico federal o local un inmueble.
b) Mediante la inscripcion del decreto por el que se desincorpore del
dominio publico un inmueble, o el titulo expedido con base en
ese decreto

c) Mediante la inscripcién de un_titulo fehaciente y suficients

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 Cédigo.

e} Mediante la inscripcion de la posesién de buena fe de un
inmueble, que reuna los requisitos de aptitud para prescribir, en

los términos del Articulo 3053 de este Cédigo.
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1}La Inmatriculacion por resolucién judicial se obtiene:

a)

b)

Mediante informacidn de dominio

Mediante informacidn posesoria.

2)La Inmatriculacién administrativa se obtiene;

a)

b)

c)

Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpora al
dominio Publico federal o local un inmueble.

Mediante la inscripcion del decreto por el que se desincorpore del
dominio plblico un inmueble, o el titulo expedido con base en

ese decreto

Mediante la inscripcién de un titulo fehaciente y suficiente

d)

para adguirir la propiedad de un inmueble en los términos

dei articulo 3051 de este Cédigo;

Mediante la inscripcién de la propiedad de un inmueble

e)

adquirido _por prescripcién_positiva, en los términos del

Articulo 3052 del presente Cédigo.

Mediante la inscripcion de la posesién de buena fe de un
inmueble, que redna los requisitos de aptitud para prescribir, en

los términos del Articulo 3053 de este Codigo.
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4.3.1. NATURALEZA JURIDICA DE LA INMATRICULACION JUDICIAL.

En el caso de la inmatriculacion Judicial, esta se otorga en virtud de una
resolucion que lo ordene mediante procedimiento judicial, basandose en una
informacion de dominio o de informacion posesoria, conforme a lo establecido en el

Articulo 3046 Fraccion | del Codigo Civil:

a)Mediante informacion de dominio: Esto es que el que haya poseido

bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para
prescribios establecidas en el libro Segundo Titulo Séptimo, Capitulo
It del Cédigo Civil y no tenga titulo de propiedad ¢ teniéndolo no sea
susceplible de inscripcién por considerarse defectuoso, podra ocurrir
ante Juez competente para acreditar la prescripcion rindiendo la
informacién respectiva en los términos de las disposiciones aplicables

del Cddigo de Procedimientos Civiles.

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcion, el Juez
declarara que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de
la prescripcion y tal declaracién se tendra como titulo de propiedad y

sera inscrita en el Registro Publico de la Propiedad ( Articule 3047.)

Al respecto la Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha sostenido |la
siguiente tesis conforme a lo establecido en el articulo 3047 dei Cédigo
Civil. *el que tenga una posesion juridica de un Bien Inmueble por el

tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlo y no tenga titulo
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de propiedad, podra demostrar ante el Juez compelente gque ha tenido
esa posesion, rindiendo 13 informacién respectiva en los términos que

establezca el Codigo de Procedimientos Civiles; pero se requiere que

el inmueble no este inscrito a favor de persona alguna_en el Registro

Puablico.

De lo anterior se sigue que una informacidn AD PERPETUAM promovida
respecto de un inmueble INSCRITO, es ineficaz para demostrar la posesién y la
consecuencia para adquirir la prescripcion.™

b)Mediante informacién posesoria: Se refiere a que "...el que tenga una

posesién de buena fe apta para prescribir de bienes inmuebles no
inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, a favor de persona
alguna , aln antes de que transcurra e! tiempo necesario para
prescribir, puede registrar su posesién mediante resolucion judicial que

dicte el Juez competente.

Para lo anterior, se deberd seguir el procedimiento respecto de las
informaciones que establece el articulo 927 del Cédigo de Procedimientos Civiles. el
efecto de la inscripcion sera tener a posesion inscrita como apta para producir la
prescripcion, at concluir el plazo de cinco afios contades desde la fecha de la

inscripcion.” (Articulo 3048.)

“ Syprema Corte de Justicia de la Nacion, tesis de ejecutorias 1917-1985. Apéndice al $JF cuarta parte,
Tercera Sala, México 1985. Pag, 48i.
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I. PROCEDIMIENTO DE LA INMATRICULACION JUDICIAL.

Este procedimiento se lleva a cabo por medio de un juicio sencillo que
surge para facilitar tramites ante la exigencia de la sociedad, debido al problema que
presentaba la regularizacion de la tenencia de la tierra sobre bienes inmuebles que
carecen de antecedentes registrales. Es un procedimiento sui-generis regulado en el
Articulo 122 del Cédigo de Procedimientos Civiles el cual se refiere a las notificacionas
¥y no en un capitulo aparte, que a mi juicio seria lo correcto ya que en {a practica
algunos abogados ignoran que el procedimiento de Inmatriculacién Judicial se

encuentre regulado en dicho Articulo.

Este procedimiento inicia como todos, por la demanda; aunque en este
juicio hablamos no de una demanda sino de una solicitud, la que sigue los mismo
requisitos de la demanda, a la que el maestro Ovalle Favela define como “E! acto
procesal introductivo de instancia, por virtud det cual el actor somete su pretension al
Juez con las formas requeridas por la Ley, pidiendo una sentencia favorable a su

interés.™s

Dicha solicitud deberd mencionar la informacién requerida en el Articulo

122 Fraccién Hl, la cual es la siguiente:
a}El origen de la posesion, narrando mediante que acto se obtuvo, la cual

debera ser en concepto de duefio.

b}En su caso, e nombre de la persena de gquien se obtuvo la posesién.
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¢)El nombre y domicilio del causahabiente de aquella si fuere conocido.
d)La ubicacién precisa del bien y sus medidas y colindancias.

e)El nombre y domiciiio de los colindantes.

Es indispensable para la integracién de la solicitud de Inmatriculacion

Judicial ante el Juzgado que conozca del procedimiento que se acompaiie:

a)Un plano autorizado por la Tesoreria del Distrito Federal.

b}Certificado de no inscripcion del inmueble expedido por e! Registro
Pablico de la Propiedad. En el escrito en gue se solicite dicho
certificado, se deberdn proporcionar los datos que identifiquen con
precisién ef predio de que se trate y manifestar que el certificado sera

exhibido en el procedimiento de Inmatriculacién Judicial.

Por (itimo se acompafia el documento 6 documehtos por el cual se adquirid

la posesion, asi como las copias de traslado correspondientes.

En este procedimiento intervienen:

1.La parte ¢ el peticionario.
2.En su caso, la persona de quien se obtuvo la posesion.
3.EIC. Agente del Ministerio Publico adscrito al Juzgado.

4_Las personas colindantes del predic a inmatricular

*> Ovalle Favela José, “Derecho Procesal Civil”, edit. Harla, México 1980, Pag.47,




5.El Delegado de la Secretaria de la Reforma Agraria en el Distrito
Federal,
6. El representante legal de la Secretaria de Desarrollo Social,

7.Ei C. Representante legal del Departamento del Distrito Federal.

Posteriormente a la enfrada de la solicitud se publicaran ios edictos
carrespondientes establecidos en el mismo Articulo 122 del citado ordenamiento el
cual establece que “..cuande se trate de inmatricular un inmueble en el Registro
Puablico de la Propie_dad y conforme a lo establecido por el Articulo 3047 del Cddigo
Civil, para el Distrito Federal, para citar a las personas que puedan considerarse
perjudicadas; el edicto se publicard por una sola vez en el Diario Oficial de la
Federacién, en e! Boletin fudicial, en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito,
seccion Boletin Registral y en un periddico de los de mayor circulacion, Ademas se
debera fijar un anuncio de proporciones visibles en la parte extrema del inmueble de
que se trate en e que conforme a las personas que puedan considerarse perjudicadas,
a los vecinos y al piblico en general I3 existencia del procedimiento de Inmatriculacion
Judicial respecto de ese inmueble. E! anuncio deberd contener el nombre del

promovente y permanecer en el inmueble durante todo el tramite judicial.

Terminada la publicacién se comerd traslado ab Ministerio Pablico, a2l
registrador del Registro Piblico de fa Propiedad, a los colindantes y a la persona de
quien obtuviera la posesidn o su causahabiente si fuera conocido para que en &l

término de nueve dias contesten o no sin necesidad de acuse de rebeldia.

195




Al vencerse el Ultimo término del traslado el Juez abrird una dilacion
probatoria por treinta dias. Ademas de las pruebas que tuviere, ef solicitante esta en
obligacion de probar su posesién en concepto de duefio por medios legales y ademas
por {a informacién de tres testigos que tengan bienes raices en el lugar de ubicacion

del predic de que se trata.

Al respecto ia prueba testimonial es una de las pruebas fundamentales en
el procedimiento de Inmatriculacién, ya que se considera que los que conocen las
condiciones de posesion del solicitante 6 demandante, son los vecinos del lugar de
ubicacién del predio a inmatricular, de ahi que se requiera la informacién de tres
testigos, preferentemente colindantes del inmueble a inmatricular % en su caso, que

tengan bienes ralces en el lugar de ubicacion de que se trata.

Concluida la recepcion de pruebas, el Tribunal dispondra que las partes
aleguen por sl o por sus abogados o apoderados, primero el actor y luego el
demandado; el Ministerio Publico alegara también, procurando la mayor brevedad y
concisidn. No se podrd hacer uso de la palabra por mas de un cuarto de hora en
primera instancia y de media hora en segin (Articulo 393, Cédigo de Procedimientos
Civiles.). los alegatos deben estar contenidos por una breve relacidn de hechos
controvertidos 6 un analisis minucioso de las priebas aportadas para poder probarlos.
Con esa narracion de hechos se pretende demostrar al juzgador que los medios de
prueba presentados por la parte que promueve los alegatos se tengan debidamente

probados los hechos afirmados.




Por ultimo !a sentencia se pronunciard después del término de alegar,
dentro de ocho dias. Esta es apelable en ambos efectos y el recurso se substancia

como en los juicios ordinarios.

Il, GPOSICION AL PROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION JUDICIAL.

Respecto de este tema encontramos el Articulo 3049 que a |a letra dice:
Articulo 3049.- Cualquiera que se considere con derecho a los bienes cuya
propiedad o posesién se solicite inscribir por resolucién judicial podra hacerlo valer

ante el Juez competente.

La presentacion del escrito de oposicién suspenderd el curso del
procedimiento de informacién; si este estuviese ya concluido y aprobado debera el
Juez poner la demanda en conocimiento del Director del Registro Plblico de la
Propiedad para que suspenda la inscripcién si alin no !a hubiese practicado y si ya

estuviese hecha para que anote dicha demanda.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el procedimiento
de oposicion quedara éste sin efecto, asentdndose en el caso, la cancelacién que
proceda.

Cabe aclarar que segin lo establecido en ef Articulo 3057 del Codigo Civil
“fa Inmatriculacién realizada mediante resolucion judicial o administrativa, no podra
modificarse o cancelarse, sino en virtud de mandato judicial contenido en sentencia
irrevocable dictada en juicto en que haya sido parte el Director del Registro Pablico de

la Propiedad.”.
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4.3.2. NATURALEZA JURIDICA DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA,

En el caso de la Inmatriculacién Administrativa, esta se encuentra regulada
en los articulos 3046, 3050 al 3054 del Cédigo Civil, asi como en les Articulos 106 a!
113 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, los cuales analizaré a

continuacion:

Iniciamos por determinar los casos en los cuales se obtiene la
Inmatriculacidon Administrativa, los cuales podemos apreciar en el Articulo 3046

Fraccion Il

Ii. La Inmatriculacién administrativa se obtiene:

a) Mediante la inscripcién del decreto por el que se incorpora al
dominio Pablico federal o local un inmueble.

b) Mediante {a inscripcion del decreto por el que se desincorpore del
dominio publice un inmueble, o el titulo expedido con base en
ese decreto

¢)_Mediante la inscripcidon de un titulo fehaciente y suficiente para

adquirir la propiedad de un inmueble en los términos del adiculo

3051 de este Cadigo;

d} Mediante la inscripcidn de la propiedad de un inmueble adquiridg

por_prescripcidn_positiva, en _los términos del Articulg 3052 del

presente Codigo.
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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 Cédigo.

£n base a lo anterior analizaremos cada uno de los casos por los cuales se

obtienen la inmatriculaciéon Administrativa:

+ En los casos previstos en lgs incisos a) y b}, la Inmatriculacion Administrativa se
realizara por resolucién del Director del Registro Publico, quien ordenara de plano (Art.

3050 def Cédigo Civil.)

* Quien tenga titulo fehaciente (inciso c¢) ), podra soficitar la Inmatriculacién si redne

los requisitos siguientes (Art.3051):

que acredite la propiedad mediante un titulo fehaciente y suficiente para
adquirirta.

Que acredite que su titulo tiene una antigiedad mayor de 5 afios.
Que manfifieste si esta poseyendo o e! nombre del poseedor.

Acompafie constancias relativas al estado catastral y predia! del inmueble,

e Quien_gquiera_inmatricular un _inmueble adquirido por prescripcidn

positiva ( inciso d) }, ocurre ante el Registro Publico de la Propiedad
para acreditar que ha operade la prescripcidn conforme el siguiente

procedimiento(Articulo 3052 ):
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1)El interesado presenlara solicitud que exprese:

a) Sunombre completo y domicilic.

b) La ubicacién precisa del bien, su superficie, colindancias y
medidas.

¢) La fecha y causa de ia posesidn, que consiste, colindancias y
medidas.

d) Que la posesién que invoca es de buena fe.

e) Ei nombre y domicilic de la persona de quien la obtuvo el
peticionario, en el caso, y los del causante de aquélla si fuere
conocido

f) el nombre y domicilio de los colindantes.

2}A la solicitud a que se refiere la fraccién anterior, el interesado debera
acompaiiar:
a} El documento con el que se acredita el origen de la posesién, si tal
documento existe.
b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se identifique la
forma indubitable del inmueble, y
¢) Constancias relativas al estado catastral y predial del inmueble, si

existieren.

3}Recibida la solicitud el Director del Registro Publico !a hara del
conocimiento por correc certificado y con acuse de recibo de la
persona de quien se obluvo la posesién y de su causante, si fuere

conocido, asi como de los colindantes, sefialandoles un plazo de
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nueve dias habiles para que manifiesten lo que a su derecho

convenga.

El Director del Registro Publico, ademas mandara a publicar edictos
para notificar a las personas que pudiesen resultar perjudicadas, a
costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial dei
Departamento del Distrito Federal, y en un periédico de los de mayor
circulacion, si se tratase de bienes urbanos. Si los predios fueren
nsticos, se publicaran ademas por una sola vez en el Diario Oficial de

{a Federacién;

4)Si existiera oposicidn de las personas mencionadas en la fraccién
anterior, el Director de! Registro Poblico dara por terminado el
procedimiento, a efecto de que la controversia sea resuella por el Juez

Competente.

5)Si existiere aposicién el Director del Registra Publico sefalara dia y hora
para una audiencia, en la cual el solicitante debera probar su posesion,
en concepto de propietario y por el tiempo exigido por este Codigo para
prescribir por medios que le produzcan conviccién, entre los cuales
serd indispensable el testimonio de tres testigos que sean vecinos del

inmueble cuya Inmatriculacién se solicita.

El Director podra ampliar et examen de los testigos con las preguntas

que estime pertinentes para asegurarse de !a veracidad de su dicho;
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6)La resolucidn administrativa del Director del Registro Publico sera
dictada dentro de los ocho dias siguientes a la celebracion de la
audiencia a que se refiere la fraccidon anterior, concediendo o
denegando la Inmatriculacién y declarando en el primer caso que el
poseedor a hecho constar los antecedentes y circunstancias que
conforme a este Codigo se requieren para adquirir par virtud de ia
prescripcion; dicha resoltucion deberd de expresar los fundamentos en

que se apoya,

= Quien quiera inmatricular mediante la inscripcién de posesidn de buena fe apta
para prescribir (inciso g) ), debera realizar el mismo procedimientoc antes sefialado,
a excepcion de que deberd probar su poesesion por los medios que produzcan
conviccion al Direclor entre los cuales serd necesario el testimonio de tres testigos
que sean vecinos del inmuebie cuya Inmatriculacién se solicita. (Art. 3053 del

Cédigo Civil.).

4.4. EXPEDICION DEL CERTIFICADO DE NO PROPIEDAD POR PARTE DEL

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

E! Articulo 3046 establece como requisito previo para cualquiera de los dos
procedimientos de Inmatriculacion que el Registro Piblico de la Propiedad emita un
certificado de no inscripcion, el cual es aquel documento que acredita que el bien
materia de la Inmatriculacién no esta inscrito en dicha Institucién en los términos que
se precisen en las disposiciones administrativas que para el efecto se expide. Esto

como sabemos es de suma importancia toda vez que ia Inmatriculacion procede
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unicamente en los ¢asos de los inmuebles que carezcan de antecedentes registrales.

Para la expedicidbn de dicho cerificado el interesado debera presentar

solicitud que contenga los siguientes datos y documentos:

. Nombre y domicilio def solicitante.

Ii. Ubicacion superficie, medidas y colindancias del inmueble de que se
trate,

lll. Denominacién del predio en caso de que ia tenga,

IV.Plano catastral expedido por el Departamento o en su defecto, pianc
autorizado por profesionista legalmente acreditado.

V. En su caso la ultima boleta predial que sefiale la superficie del inmueble

de que se trate.

Una vez recibida la solicitud debidamente integrada el Articulo 109 del
Reglamento del citado ordenamiento establece que en un término de cinco dias
habiles el Director del Registro Pdblico tiene la obligacién de iniciar una busqueda
exhaustiva de los antecedentes registrales del inmueble solicitado, para la cual podra
solicitar si lo considera pertinente a las autoridades administrativas competentes
(Secretaria Reforma Agraria, D.D.F., Secretaria de Desarrollo Social } la informacién

respectiva.
Dentro de los diez dias habiles posteriores a la recabacion de los datos v la

informacion necesaria, el Registro Plblico expedira et certificado de no inscripcion, el

cuai debera de contener cuando menos: (Art. 110 del Reglamento)
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a) La expresion de que el inmueble carece de antecedentes registrales desde 1871 a
{a fecha de la expedicion del certificado.

b) La mencion que el inmueble de que se trata, no esta afecto al régimen de
propiedad ejidal o comunal;

¢) El sefialamiento de que el inmueble no forma parte de los patrimonios inmobiliarios
de la Federacion ni def Departamento, y

d) Eluso de suelo autorizado del inmueble de que se trate.

Es evidente que la exigencia de la ley consistente en que para la
Inmatriculacién debe de exhibirse el certificado de no inscripcion, es con ef fin de
proteger los derechos de posibles propietarios inscritos; perc en la practica ese
certificado es expedido con verdadera ligereza; ademas si bien es cierto la declaracién
del Registro Pablico de la Propiedad, de haber realizado una btisqueda exhaustiva
por mas de 100 afos, es imposible, dada la complejidad con la que se manejaba esta
Institucidn en el sistema registral anterior al de los folios. Por lo que respecta a los
incisos b} y c) del citado Articulo, estos no son aplicables en la practica ya que e!
Registro Publico no puede determinar la situacién Juridica del inmueble fuera de esta
Institucién, toda vez que le corresponde a ofras dependencias cerciorarse de que el

bien inmueble no se encuentre registrado en ellas.

Por lo anterior me da la impresién que la emisién del certificado de “No

Propiedad” se da en cumplimiento a un simple requisito formal.
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CAPITULO QUINTO
EL ALCANCE JURIDICO DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA Y SUS
DEFECTOS.

5.1. INMATRICULACION E INFORMACION AD PERPETUAM COMO FORMAS DE
REGULARIZACION DE TIERRA

ta informacién ad perpetuam a diferencia de la Inmatriculacién
administrativa, es un procedimiento que se substancia en la via jurisdiccional, este
procedimiento es de jurisdiccion voluntaria: la cual comprende todos los actos en que,
por disposicion de la ley o por solicitud de los interesados, se requiere la intervencién
del Juez, sin que esté promovida ni se promueva cuestion alguna entre las partes

determinadas.

La informacién ad per petuam solamente podra decretarse cuando no
tenga interés mas que el prominente, segin lo establecido en el Articulo 927 del

Cédigo de Procedimientos Civiles; esta se realizara con Ia finalidad de:
« Justificar algiin hecho o acreditar un derecho:
= Justificar fa posesién como medio para acreditar el domino pleno de un
inmueble; y

» Comprobar la posesion de un derecho real.

En los casos de las dos primeras fracciones, la informacién se recibird con
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citacidn al Ministerio Publico, y en el de la tercera con la del propietario o de los
demds parficipes del derecho real. El Ministerio Publico es una parte fundamental en
el procedimiento puesto que éste representa los intereses de la sociedad. El articulo

895 establece la presencia del Ministerio Pablico Cuando:

+ La solicitud promovida afecte 10s intereses pOblicos

s La solicitud promovida se refiera a la persona ¢ bienes de menores
incapacitados;

« | a solicitud tenga relacién con los derechos o bienes de un ausente, y

* Lo dispusieren las leyes.

E! Ministerio Pdblico y las personas con cuya citacion se recibid la
informacién, pueden tachar a los testigos por circunstancias que afecten su

credibilidad.

Si a la solicitud promovida se presentara parte legitima que se opusiere, el
negocio se continuara conforme al procedimiento contencioso, de acuerdo con la

naturaleza del asunto,

Una vez concluido el procedimiento el Juez ordenara que fa Informacion se
protocolize ante Notario Publico que designe el prominente el cual extenderd un
testimonio af interesado para su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad
procediendo a la Inmatriculacién Judicial contemplada en el articulo 3047 ya citado en

capitulos anteriores.
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De lo anterior podemos ver que la Informacidén Ad perpetuam es el primer
paso que se debe sequir para la tramitacion de la Inmatriculacioén Judicial, siendo esta
el procedimiento mas acertado puesto gue antes de que el Director del Registro
Publico de la Propiedad juzgue sobre la procedencia de la inscripcién que se pretenda
tramitar_. el duez competente, como érgano encargado de emitir resoluciones sobre
negocios en conflictos, ya decreto ia procedencia del negocio, y evalud ias pruebas

presentadas por el prominente.

Por su parte la Inmatricutacién Administrativa segun el Legisfador, estara a
cargo Unicamente por el Director de! Registro Plblico de 1a Propiedad, quien sin tener
facultades por ser funcionarioc de una Insfitucién Administrativa, conduce un
procedimiento que aunque considerado de Jurisdiccién Voluntaria, compete a los
Tribunales u Organos Jurisdiccionales, como lo hemos estado afirmando a fo iargo de

la investigacién.

5.2. INSEGURIDAD DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA

Este medio de Inmatriculacién aparentemente inocuo, y al que don Ramédn
Séanchez Medal califica de " agua de borrajas” ha sido manejado en forma por demas
legal y peligrosa, debido a que primero que nada partimos con la incégnita que
mediante la inscripcion de ;que titulo o derecho? produce el efecto de inmatricular este
procedimiento, ya que, aunque los interesados, para iniciar el procedimiento
commespondiente deberan acreditar “que les asiste el derecho para obtenerla®, la ley no
sefiala que derecho deben demostrar, independientemente de que el Director del

Registro Pablico no tiene facultad para reconocer y declarar que los interesados son o
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no titulares de derecho alguno sobre el inmueble inmatriculado. Pues su resoclucion
como lo establece el Articulo 3008 de! Codigo Civil tiene efectos Unicamente

declarativos,

En fo particular haremos mencién del inciso ¢) de la fraccidn Il del Articulo
3046, la cual establece “ 1. .- La Inmatriculacién puede obtenerse, mediante la
inscripcién de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la propiedad”. Ahora bien
nos preguntamos ;es comecta tal aplicacion de la Ley?, considero que no, pues
debemos partir de! punto de que dicho inciso no establece que es un “fitulo
Fehaciente” puesto que si bien es cierto, al sefialar al contrato privado de compraventa,
autenticado en los términos del Art. 3005 fraccidn 1ll como medio de Inmatriculacién.
Anteriormente se hacia considerandolo como un contrato de compraventa que reunia
todos los requisitos que la misma ley exige para la perfecta formacién del mismo,
sefialando que &l titular de ese derecho no tiene ningtn antecedente que demuestre
su derecho, bastando (nicamente con su declaracién a titulo de duefio. Acto que
desde mi punto de vista es nulo ya que realmente se debe de acreditar que derecho le

asiste.

Asimismo vemos que en las operaciones de compraventa que se critican, el
vendedor ( que como demostracidn o prueba de su derecho de propiedad aporta
solamente su dicho), se encuentra segun ei caso; dentro del supuesto del Art. 3047, en
relacién cen el Art. 3048, Fraccion | inciso a), o bien en el supuesto del 3048 en
relacion con el 3046 fraccion | inciso b) del CODIGO CiVIL para el D.F.; pues

indudablemente que no tiene titulo de propiedad o que teniendolo no es inscribible por

ser defectuoso y por lo mismo para poder efectuarse en su favor la primera inscripcion
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de su propiedad o pesesién sobre dicho inmueble causando asi la Inmatriculacion del

mismo, debe PRIMERAMENTE mediar la_resolucién fudicial que declare, segun el

€aso, que ese sujeto se ha convertido en duefio mediante la USUCAPION o bien que
tiene respecto de la finca, una posesion apta para prescrbir mediante la

INFORMACION AD PERPEUAM.

Puesto que en e caso referido, el vendedor transmite a su comprador la
misma situacién juridica de que era titular; no puede pensarse que por un acto juridico
celebrado entre ellos, la situacion juridica del causahabiente vaya a ser diferente a la
de su causante {simple poseedor). Creo que considerar la compraventa que nos ocupa
como medio de Inmatriculacion, equivaldria a dejar sin efecto lo dispuesto por el
Articulo 3047 de! Cédigo Civil, pues faciimente, mediante la celebracién del contrato
de compraventa aludido, (que por si solo se puede considerar como defectuoso} se
evita la necesidad de la resolucion judicial que la ley exige como requisito para la
inscripcion  primera del domino del enajenante y como consecuencia la
Inmatriculacidn; dejandose desamparados los principios de seguridad juridica a que la
misma ley trata de preservar mediante los procedimientos establecidos por el citado

Articulo 3047 del Codigo Civil.

Por Gltimo diré que en las operaciones de compraventa de referencia, en
que falta la prueba del derecho de propiedad por parte del vendedor; solo se puede
concluir en afguna de las dos situacicnes siguientes: o el vendedor sélo tiene derechos
posesorios ( cuya aptitud para prescribir sélo puede calificar un Juez) y por lo tanto_
tales derechos enajend; o bien, estamos ante la presencia de venta de cosa ajena con

sus posibles consecuencias de nulidad y aunque se trata de una nulidad relativa que
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solo el comprador puede invocar, adn en el caso de que no fuera invocada, también es
verdad que dicha venta no produjo transmisién de propiedad alguna, puesto que el
vendedor no la tenia. Pero en ninguno de los casos tiene efectos traslativos de dominio
en si misma y por lo tanto de elia no puede derivarse una inscripcion de domino a favor

del comprador.

En sintesis , pienso que mientras no se demuestre con titulo de propiedad
que contenga los requisitos que la ley establece, manifestando qgue el enajenante es el
propietario de la finca, debe mediar RESOLUCION JUDICIAL para que el titulo pueda

considerarse como medio inmatriculatorio.

En el caso del Inciso d) de la Fraccion Il del Articulo 3046, que establece
que la Inmatriculacién Administrativa se obtendrd mediante la inscripcién de la
propiedad de un inmueble adquirido por prescripcion positiva decretada segtn el
Articulo 3052 Fraccidn VI del Cédigo Civil, por el Director del Registro Publico de la
Propiedad. Vemos que en el procedimiento de la Inmatriculacidn administrativa
regulado en dicho Articulo 3052, se suprime totalmente la intervencion judicial, asi
como la del Ministerio Publico, guien debe supervisar por decifo asi todo el
procedimiento en defensa de los interesados y de cualquier tercero perjudicado,
otorgandose esta facultad exclusivamente a un Funcionario Administrativo como lo es
el Director del Registro Pblico de la Propiedad, a quien se dan funciones de autoridad
judicial para resolver sobre la justificacidn del derecho de propiedad o de posesién de
quien promueve las diligencias; facultad que conforme a derecho debe ser exclusiva de
la autoridad judicial, atribuyéndosele precisamente al Juez, quien debe calificar si se

han llenado o no los requisitos para que la posesion sea apta para prescribir.
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Ahora si bien es cierto la prescripcidn solo procederd mediante Juicio Qrdinario contra
el que aparezca como propietario en el Registro Pdblico de la Propiedad a fin de que
se deciare a favor del solicitante, que la prescripcion se ha consumado y que ha
adquirido por ende {a PROPIEDAD; segln lo establecido en el Articulo 1156 del
Cédigo Civil. Posteriomente la sentencia Ejecutoria que declare procedente la accion
de prescripcion se inscribird en el Registro Pablico y servird de Titulo de propiedad. (

Art. 1157.)

Como vemos la prescripcién es un procedimiento de orden Jurisdicicional
previo a !a inscripcion en e! Registro Publico, puesto que primero un Juez Competente
tiene que valorar los medios con los que se pretende adquirir la propiedad por medio
de dicho juicio y después proceder a su inscripcidén en el Registro, elevando la
sentencia a titulo de propiedad. Por lo que considero el mencionado Articufo 3052,
como procedimiento para declarar la propiedad en virtud de la prescripcidn se sale de

toda ésfera Juridica., siendo este totalmente inaceptable.

Hay que tener en cuenta, que en la Legislacién, la Inmatriculacion es la
inscripcién de la propiedad o posesion de un inmueble que carece de antecedentes
registrales y la prescripcién es la inscripcién de la propiedad mediante un juicio que se
promueve en contra de la persona que aparece como propietario en el Registro Pablico

de la Propiedad.
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5.3. CASO PRACTICO DEL PROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION
ADMINISTRATIVA.

El caso practico que a continuacidn se presenta, tiene como objetivo
primordial el hacer una comparacién de la teoria vista en el capitulo IV, tema el
Procedimiento Administrativo”, y un caso en particular; para demostrar que la teoria no
alcanzd el fin planeado que se tuvo al crear la figura de la Inmatriculacion
Administrativa, cayendo en un estado de derecho incongruente generador de

inseguridad Juridica en relacién a la regularizacién de la tenencia de la tierra.

Cabe hacer mencidn que este caso es sdlo un ejemplo de los errores en tos
que incurre el Director del Registro Publico de la Propiedad, puesto que emite una
resolucion a favor del solicitante, decretando la Inmatriculacibn Administrativa, por
considerar que opera la Prescripcion de acuerdo a lo establecido en el Codigo Civil del
D.F., en su articulo 3052, con relacion al articulo 3055, Articulos que rompen con toda

seguridad Juridica,
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Rl 5.

SOLICITUD PRESENTADA AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

=

{

€. DIRECTOR GEKERAL DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL
L{OMERCID DEL OISTRITQ FEDERAL
¥illalongfn No, 1§

rF e 5 & 0ot 8.

ROCIO QROSCQY TOPETE------=-=« , por at proplo derechg, de--
nacionalided oexicana, sedalando como domicilio para ofir y reci
Bir aottficacién el inmueble marcado con el nimera 73 de la Ca-
Tie de Josd Ma. lzazaga. Golonis Centro, Dulegacidn Cusuhtémoc-
C. P. 06080, de esta Ciudad, sutorizZendo para tales efectos #--
tngluso para comparacer-a todas Tas diligencias que sean necesy
rias & las Licenciadas Juana Sdncher Corres y Elena Segurs Tre-

Y jo, ante usted con deblido respets CoODpadezco & &Xxponar:

lQun en atencidn al programa de Regularizacidn
Territorial grdenado porle1 C. P. Raadn Aguirre VYeldzquez, Jefe
del Oepartamenta del Oistrito Federal, vengo a promover 14 IHHA
TRICULACION AOMIHISTRATIVA del-inmyeble que tengo en posesidn &
titule de dusho, de acuerds a las siguientes hechos y considery
clones de derecho.

.
"THECHOS

1.- 1 predio que ¢3 objeto de este procedi--
‘mientd no se encueatra fascrito a fu‘g;j

580 99.'!1;4 ;.u‘ﬂm.-wm"_ AN 2N
i auaiahing e

LR A

11.- Con fechs 27  gg SEFTIBMORE , 1983
celebré contrits de compraventia con el . PARIA LUISA NOVARO

"

CRALOZA Sumeresassasscssonennrg o TOACO ON AV. SAH BERUANE -«
11 962 PMCC!DI_I_}I.HP.WIIO ACOTAL COL. SAN JERONIMO L,

E Dglegacidn”
MAGDALENA CONTRERAS copg 1o acredito con ¢ documento gque se--
anexs 3 este escrito, el lote en cuestidn tiene las siguientes-
o7 medides y cotlndancias: SUPERFICTE:  291.24 mt
i AL HORTE:  ENI21790 MTS...CONPRANCION. 9. pROPIEDAD-OE-CAROLINA-

bRl ggvg:lm VDA, DB ECIIM..'M.-L---.------------fﬁ%f?i.

1 »§5 HTB, CON FIACCION 7 PROPIED,
HOVARO PEAALOGLA. o OFZEDAD DE KA. LUISA
AL ORIEWNTE : EN 1).25 HTS.-EON.

AL PONIEUTE: Tt 13,50 MTS. CON CALLEJON SIN NOMDRE.wco-ommmmecao :
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SOLICITUD PRESENTADA AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.(2)

II[.- Manifiesto bajo protesta de decir verdad que
desde que adquir! e] iaeweble objeto de 1s presente inmatriculs
cidn y hasta la fecha to he posefdo en forma pacifica, pubtics,
jcontinua, de buena fé y & titulo de duedo, por 1¢ que $¢ reungn
todos y cadd uno de los requisitos que exige el Artfculo J052--
del C6digo Civil para et Ofstrito Federal.

. . I¥.- E1 late gque ha guedade decrito en &l cuerpo--
dé esta‘solicitud se encuentra plensmente identificade en el---
R plang autgrizado por la Direccidm General de Reardenacion Urba-
" ma y Proteccidn Ecolégica del Distrito Federal, txtreao que ie-
. gi}tdita con la copia helicgréfica dal planc que para tal efec-

to se anexa, ¢4 ¢l que 5@ cncuentrd marcade ¢l nimero dc lote
aanzana

¥.- Pars los efsctos de la traceién 111 del mencio
nado artfculo 3052, seflalo el nombra de las colindantas y fus--

. dooicilios como sigue:’ MARIA LUISA NOVARG PERALOZA CON DOMICILID
~% EN CERRG DEL JIOMBRE No 100- 2 ROMCRO TERREROS, UEATRIZ NOVARG PERA-
Kl - LOZA COH DOM, EH CERRO DEJ, HOMMRE No. 200- 3 ROFERQ TERRERQG, MARCE

EQAAALVAREZ TOSTALO ZDVARES TOSTALO CON DOM, DN AV.3 No. 264 COL
[L CENTINELA COYQACAN .

PRUEDAS

Para dcreditar Locos y cada uno de los puntos de--
hechos, ofrezco la siguientes:

" a) Docupental piblica consistente en el Certificas

do de o Inscripciin expedido por esa Direscidn, expedido cone-

' facha que relacions con ¢l punto 1.

b).- Dotumental privada consistents en el documen-
>, to exhibido que scredita el hecho o acto generador de la pose--
'1%\ s66n que detento y que relaciona con #1 puntq II.

o it

-) ¢).- Testimonial de 1ot seifores MARIA LUISA NOVARO
' PERALOIA . BEATRIT NOVARD PERALOZA Y y MARCELA ALVAREGZ TOSTA
“ DO esesscscs g quienes me obligo & presentar el dfa y hora en-
que tengs verificativo ls audiencia du ley y que relacione con-
! el punts 111,

ESTA FORMA SE PRESENTA ER ORGINAL ¥ CIC0 COPIAS
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SOLICITUD PRESENTADA AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.(3)

G).» La documental piblica tonsistente en €1 planp
ur sutoritado por svtoridad competente y gque relaciono con el pun
to [¥.

e).- Documental pidlica, consistenta en los docu--
mentas que acreditan &1 page del ippvesto predial y recibos de

derechas por servicios pibticos, y que igualoente relaciono --
con €1 punte NI,

f).- La presuncionat Yegal y humana en todo lo que
ae favorelcs, ’

DLRECHE

Fundyn las prasentes didigencias do inmatricula---
clén tos articules 3086 fraccldn 11 tncise b}, 3052, y deais -
retativos del €6digo Civil vigente y 110 y siguientes de) Ae--
glamento del Reglstro Piblico <o 1a Propiedad.

Por lo enpuesto y fundudo,
OIRECTOR, ateatanente pido se sirva:

PRIMERQ.- Tenerme por preientade con este escrite-
y documentos que anexd, bniciando las presentes diligeaclas de
inmatriculacidn adminisvrativa. para acreditar a mi nombre la-
prepiedad del inaueble de que 3¢ trata,

. SEGYNDD .~ Ordenar se hagan bas notificaciones pre-
sistas en el artlcule 3052 del Cédigo Civi) para los efectos -
i aue se sedalan,

TERCERG.~ Ordenar se publiquen 2 mi costs los 2dif
tot para nothficar & las personas que pudieren considerarse --

. CUARTO.~ En su oocortunidad sefialar dia y hora pare
i el desahogo de las pruebis ofrecidas.

QUENTO,- Dictar resolucién concedicnde la inmatri-
culactén solicitada y dueEurnndu que se¢ han hecho consttar los-

!
|
|
¥
i
TSTA FOHA SE PRESENTA £ DAGLAAL Y CHCO COPUS
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SOLICITUD PRESENTADA AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. (4)

antecedentes y clircunstaacias requeridos paray adquirir por vir.

. tud de la prescripcién &1 predic de que 5¢ ha heche sencién ¢ -
" Anscribir Ta propiedad del misao & oi faver.

PROTESTO LO HECESARIQ en MExice, D.F.

I |
de  FEBALAQ-r===as de 1988

[

., :';ua f‘@muf

ROCIG QROSCO TOPLTE. - d
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ESTA FORMA SE PRESENTA EN ORGLIAL ¥ GEiCOCOPIAS
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CONTRATQ DE CESION DE DERECHOS

T
Lum\m DE CESION DE DERECHOS QUE CELEBRAN POR UNA. PARTE LA C. SERORA MARIA LUISA
I0VARO FERALOZA, A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA "EL VENDEDOR", QUIEN SEfA

DIRE L& COMO DOHICILIQ- EL UBICADO EN EL-CERRQ DEL HOMORE No. 200-2, Y POR LA OTRA LA --
ROPLEL '

0CTORA ROCIO OROZCO TOPETE, A QUIEN EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA “EL COMPRADOR"

A 5U VEZ SENALA COMO DOMICILIO EL UBICADQ AVENIDA.SAN BUENAVENTURA No. 315 --

h o1 + DECLARACIONES
L PRES

LA COI’:S DECLARA " EL VENDEDOR", SER EL LECITIMO PROFIETARIO Y HABER ADQUIRIDO EL PRE-
JIRO? '

TON MAU DIO OCOTAL UBLGADO EN AVENIDA SAN BERNADE NUMEROG NOVECIENTOS SESENTA Y DOS -

2Ii‘t;?\ ";‘; “ FRACCION OCHO MEDIANTE CONTRATO PRIVADD DE DONACION QUE CELEBRO CON EL SEROR
;pidié nd ) OCTAVIO NO\'J\Rb FLORA, QUIEN A SU VEZ ADQUIRIO-MEDIANTE CONTRATO PEI\!ADD‘ DE =
?.:;ié 3 ‘COH.ERA—VENTA CON EL S.Eﬂon ELIGIO PALOMARES SANCHEZ (ANEX0 A ESTE CONTRATO -~
gAsiéﬁJ ) co.% EL No. 2} CON LAS SIGULENTES MEDIDAS Y COLINDANCIAS.
Nﬁl’ E : COR FRACCION 9  21.90 HTS,
L PROPIEDAD DE CAROLINA NOVARG VDA. DE ECHAURL.

-./SUR: H CON FRACCION 7  21.65 MIS.,

PROPIEDAD DE MARIA LULSA NOVARD PERALOZA.

ORLENTE : CON CALLE 13.25 MTS.

PONIENTE : CON CALLEJON SIN NOMBRE 13.50 MTS,

-.u’s.’ “ COM UNA SUPERIFICIE DE 291.24 M2,, ASIMISMO DECLARA "EL -\'ENDEDOR" QUE DICHO

) INMUEBLE NO SEENCUENTRA REGISTRADO EN ELRECISTRO PUBLICO DE LA PROPLEDAD.

- “EL VENDEDOR" MANIFIESTA ESTAR Al CORRIENTE EN EL PAGO DE LOS IMPUESTOS Y LI--

“-L‘ BRE.jDE CUALQUIER GRAVAMEN Y CUALQUIER AFECTACION,
\‘5 1 ;
¥ -

'._--‘-"‘"b{ " CLAUSULAS

"EL VENDEDbR" CEDE A LA FIRMA DE ESTE CONTRATO TODOS LOS DERECHOS SOBRE ES-
TE PREDIQ A "EL COMPRADOR™ Y "EL VENDEDOR", SE OBLIGA A TRANSMITIR LA ----=
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CONTRATOQ DE CESION DE DERECHOS (2)

. PROPIEAD DE ACUERDO A LGS ESTIPULADD EN EL FRESENTE CONTHATO A “EL COMPHRALUG
"QUIEN SE OBLIGA A ADQUIRIR EL PRECIO OCOTAL UBICADO EN AVENIDAD SAN BERNABE
NUMERO NOVECIENTOS SESENTA Y DOS FRACCION Mo. OCHO, COLONIA SAN JERNIMO LID

CE.. DELEGACION MAGDALENA CONTRERAS, MISHMC QUE TIENE YN SUPERFICL1E TOTAL DE

291.24 M2. EN LA CANTIDAD DE § 285,000.00 (DOSCIENTOS QRYENTA Y CINCO MIL F

505 00/100 M. N.)}

AMBAS PARTES ESTAN DE ACUERDO EN SENALAR COMO PENA CONVENCIONAL LA CANTIDA!

LE APLICARA A LA PARTE QUE NO CUMPLA CON LO ESTABLECIDO EN LAS CLAUSULAS M
RIA DE ESTE CONTRATO. '

ERCERA: ASIMISHO CONVIENEN LAS PARTES EN QUE A PARTIR DE LA FECHA DE FERMA DEL PRE
TE CONTRATO "EL VENDEDOR" HACE ENTRECA DEL INMUEBLE A QUE SE REFLERE EL Hi
A “EL COHPRADOR",

"EL VENDEDOR" SE OBLIGA AL SAMEAMIENTO PARA EL CAS0 DE EVICCION,

e
L 7 1+ ROS, MAYORES DE EDAD Y CAPACES PARA CONTRATAR Y OBLIGARSE, DE LO QUE DAK
-M DS TESTICOS SRITA. ADRIANA il SIERRA NUREZ Y EL €, LIC, RUY H SIERRA HUj
AMBAS PARTES SE OBLICAN EXPRESAMENTE A SOMETERSE A LAS LEYES Y TRIBUNAL,

+ COMPETENTES DEL DISTRITO FEDERAL, EN Cﬂsb DE SURGIR CONTROVERSIA.
SE FIRMA EL PRESENTE CONTRATC POR DUPLICADD EN LA CIUDAD DE MEXICO, DI
TG FEDERAL A LOS VEINTISIELE UIAS DEL MES DE SEPTIEMBRE DE MIL NOVECLENH.
OCHENTA Y*TRES. :

r
[
z

7,

.ﬂts
ik

DEPARTA

OF:
DE: § 285,000.00 (DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL PESOS 007100 M.N.), QUE S§PISTAUTO ¢

N

b4

£

-

. i

% H

v, MEL VENDEDOR" “EL~GOMPRADOR" !

A e i

L] + ' § 13

ol / . — i

. / e b =S e
. V‘C‘/ .
- SRA. MARIA LUISA NOVARC PEHALOZA DRA. ROCIO OROZGH TOPETE. kg
. v "§
. H

.‘

. . 1 3

' 3

X

g2

. B

TESTIGOS
.'wu’/(::w'
. ADRIANX'H JIERRA WUREZ L

sriﬂrjm NUREZ.
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CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION

r
|
PARA OBYENER COPIAS LEGHLES, USE MAQUINA DE ESCRIBIR

~'R DEPARTAVENTO DEL DISTRITO FEDERAL

DIRECCION GESERAL DELREGISTTIO PUBLICO OE LA PROPIEDADY DE COMERCID
\ FOLOCEENTRADAY TRAMITE

MO
L (570 Wi}

COHTROL bE ENThio WAQUIA ALGITTRENORS

AKITAHTE EL INTERESADOD -

lwmsCimne LA Fua6s 90 PREQIQ DENON] . -

UARR.CEL QQOTR. .
250M% WORAL O BICN MU~ COLONIA SAN JUAN DEL AIQ DEL PUEBLO DE SAN JEROWINO LIDICE
.‘II SC TAaTe, MACOALENA CONTUERAS .

. 1 B

A L wibcoog wuon. u::‘.m # oAl ot sece, L::Trnoe youwly foa FaaTEa a!
is ! reopraiizs [N
.\;q‘- ! -, 4 I.I
% T LY Wal€ba ~
., [iMl;ﬂll}.lll.llﬂ‘lM SR ¥ALOR BASE WPRATE DERILAOY
) . .
CERTIPICADO DE ND INSCRIPCIDN
TUA 37 VT TRACTES | e SOCETA FRUGAL e o
nu ’ TELRE
rety Hnax | CE) L V2
f i
Kimiy wINALLT H
 —
AREA [ HiSCRFCON
g LTy FUNDAWCHTD LEGAL
XS0 BL COONIK I
A N R TDOR e I o T e
1 SUPOEL  (Fusdan T edtiva|
: |/
'_’.: Faa Cntuk Tut FONZS  {FEeROaAT NOTIWA)
S
¥
AREA € CAUNCACION ESPEDAL R ADA
Lt CONFIRML | TARCGMENTT T WONYACIOR OF LA SUSPERSION Q DEafGrlmy
L
1rces
OE | REVOCK
o,
1LY
AREA CULAPOOE AUXRIARES CE LA DHRECCON GENERAL
WA (1107 Fux3cuIRTACION | WOT /v ACON
filed LLHFINA RESOLLCWE ANt R

ESTA fURMA SE PRESENTA EN QRIRAL Y RGO COPIAS
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CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION({2)

ASUNTO: CLEWTIFICAUO DE SO INSURIPCLON

NO. DE ENTHADA | [TRate 0

JOVARO PER,

b _HTE DE_GHCLRA UE EL . LICEXCIADO HECTOR NILTO ARAIZ, DYRECA COMO nor
PMTLFLCAPTONES ‘£ [MDILES. GENERAL DCL REGISTRO PUMLICO DE LA PROPIE .
Y DE COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL.-- - {0¢TOMA zoc

fmeana P R R L L R

CERTI FICA: Que de acu:roéo;“,
formes rendidos por la Oficinu g Cartlh
tioncs e Indigces, y hecha una bhfyueda” 01

Vibros, §ndices y demds secdios co "ul_e
&sta Institucién, desde la fundacié y

misma a1 dfa de hoy NO SE ENCONTRO ANTLCI|™ . 4
TE DE PROPIEDAD ALGUNC COMO TAL DEL PREDI
DENOMINADO [EL OCOTE), UBICADO EN LA LOLODL.  necrae
SAN JUAN DEL RIO DEL PUEBLO DE SAN JERONI
1.IDICE, VPCRTCNECIENTE A LA DELLGACION MA Dlo ¢
NA CONTRERAS, DISTRITO FEDERAL. Con 1a sy .
ficie, medidas y linderos que se citan en Fracc
tres solicitudes de referencia. Expidiénd OCTaL
el presente con fundamentos en el Artf?‘l
3001 del Cédipo Civil y 26 del Reglamdiiig COMEE
. flegistre Piblico de la Prepicdad. Asid ‘con
constar que 3e deja a salve los darech B Y
torceros que pudicran salit perjudicpdgs =1
12 expedicidn de &sts Certificacidn.bizh uo}ﬂ
- cibén del interesado se expide el pref‘ Coa
CREQI0S: : cortificado en la Ciudad de MéxicopD: L
78 de Octubre de 1988. - - .

~sun.
L ANWERSO o h . sux

ORIEN

PONIE
COR U
) TMHUEY
) "EL ¥




OFICIO DE ADMISION DE LA SOLICITUD

CANTIDG

v
be GUE NSTITO FEDEMAL

USULAS

\ DEL. PR
ERE EL X

KX1C0, D
A
L ROVEC1E.
g

IR

xa,

R &

FOAMA L °

oerEnnentia JIRECCION GENERAL DEL
REGISTAD PUBLICO OL LA PROPIE-

secoon _Area Jurfdica
HESA

MUMEAD DE OFIOIO - 5
exrecvente 277097 10663 7 1044 /8B,

ASUMI® L cuERDO

Méxtco, O.F., a 20de SEPTIEMBRE(de 1988.

-
For recibido el escrito de Ci#nta y documentos que se anerxan, -

foraese expediente 'y registrese.- Se tiene por presentado a
. ROCI0 OROSCO TOPETE. . ———

#or Su prople derechs, Iniciando diligencises de inmatricylacidn
adoinistrativa para scredivar a 3¢ favor la propiedad del pre--
410 manctonsde, du conformidad €on las articules 1046 fraccién-
11 fnciso d), 2052 y relativos det Codigo CivEl vigeate en el -
! Distrito Fedaral.- Higase del conocioiento de la persons de  --
quisn % obtuve la posesidn o de 1y causante si fuere canscide,
45! como de'tos colindantes Ta fniciacién de las mismas, sefia--
lindoles

un plazo de nueve dias Pars manifestar lo que & su de-
Feche convenga.- A costy del {nteresado pudtiquense edictos --
vna s0lo ver en Ya Gaceta OFicial de) Geparvamento del Distrito
Federal y en o1 perifidics * -

" EL $0L DC MEXICO. para noti-

% flcar & \as perionas que pudieren considerarse perjudicadas, «-

'-_ Téngase por ofrecidas las pruebas Que st asnciondn y para el --
':‘_"1‘ desabogo de las nisuas. se fijard dla y hara hébiV en que las -
U labares de esta Direccidn lo parmitan, - Lo acordd y firma el-

€. Dlrector General del Registro Piblico de la Propiecad dal
S DEstrita Fadersl, Licenciado Héctor Nieto Arafz.




AUDIENCIA DE ADMISION Y DESAHOGO DE PRUEBAS

LML
HARTIE) G M |f10

ur:omm( T OF N6 0 VE A T T T

ALunTo.  AULNRIG

iMExico, D.F., 'a 12 de  ygyo- de 1858

Por recibidos los ejeapltures correspamdivntes al Jia Mo

del ues de Septiembre de 13 Caceta Gficial del Nepursa-

Aarnie el Distrite Federal v el ey i3die e "HL 5l Jde

HExica" en yue se puhllltﬂ ¢l edicto a que se vantrae -

el Articulo 3052 fraccifn 111 scywmde pircafo, wrdemn:

do agregarse a su expediente paea lod clecton begales o

que haya lugar.
-7 Por ofrecida la testinonial a carpo de los CC, MALLUTS .. ...

HOVARO PERALOZA, BEATRIZ NOVARD PEAALOZA Y MARCCLA ALVARED 7

. Quienes para los cfectos mencionndos en la Eraccida V -

del Artlicule 3052 del Cddigo Civil del Distrite Federal
s¢ le cita para que tenga verilicavive 1a Audiencin el

>
"dia 15 - de¢l mes  KROVIEMBRE[. = =dcl prcscnin Ao oa las

lll“‘hrin. lo acords y. firaa el C.Director “General del

or,lll,u Piblico de 1a Propicdad y de Comcrcio del Dise
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AUDIENCIA DE ADMISION Y DESAHOGQ DE PRUEBAS (2)

FORML L
u:r:uom:ou A ':'ﬁ 2 4 'E_‘.i
PEG|STRO #'30* t74h ap a4 pg PIE-
GAD Y Of COMERCIO Lis 6.7,
SECCION___ Arpa Jurfdics l
MESA s
MUMEADDEDRICIO i
- EXPEDENTEZTIQT/ 1960341044 by, I
U ot .

lm‘ i

e% [0 FedLnaL ASUMTO ACTA ADMINISTRATIVA.

o

i

Z ) |
| 4 l En 14 Cludad de Héxica, Discriteo Federal, 1i1endo Tagy ;490
haras del G815 -cauaL. del nes ae NOVIEMARE--- ...

de 1988, d1a y hora sedalados pars el desanoge de la pruepas -.
efreciqas, compurecan. snte Y4 suscrica Llcenctade Josefina ..
Pehs Coroma, adscrits ) Area Jurfes de 1g Instizuciba los se--
fores
PARIA LitIsa novano PERALOZA TR e i e manicamaaa.o
BEATRIZ NOVARD PERALOZA - -ou- B
\\NARCELA ALVAREZ TOSTADO ALVAREZ TOSTADG ~wecvvmennan..
N colindantes det predio materia de la presente nmatriculacida, .
f Quienes sanifestaron en este acto PRr 3u arden, que s¢ dan par.
j Jnntificum de 13 misma y que 21 procedimidnto de que s¢ “raga.
¥ 0o les para perjuicio 4lguno por 1o que np st opentn 3l Bismo--
flaands 41 sargen pare censtancia. « - - .. L0 70 L L L,
A continuacidn 7] prﬁ:eaié 4] desahogo de 14 pryeba testimnontal
4 RuE 1e reflace 12 frageién ¥ del artfculo 3052 del Cédige Ci—'(
vil vigente y estando presentes tas personas sehaladas, Propuss '
; tas en gy oportunidad conoo testigos, fueron Prozestacos y |pirt
cibidos de Va5 penas en qué Tncurren o5 que declaran con falge." "
'|'. ‘o Tdad, de confornidad con 1o dispueste en la feaccidn | del artf.
[, =k oculo 247 4 Cédigo Penal para ¢l Districo Federal.. Ensequida
’,

'3
bt

LR I S

B Presente infcamente e} seforlansa LUISA Novazo PERALOZA «aceeueo..
- '-.--—-----------.---..............______ + POr sus generales gi-

; “19 3§ SeORICINARIA DB se¥1Cop.r. o ¢ £

] 41250 SOLTERA. ¥ Co poniiCO;0-F. DONDE NACIO £ pia 11- SEPTIZMURE |
. M TS . L10 E¥ CORRO DLL IfoMIRE Np. 2 ]
REE o GeRnEugs .. o, POMICILO B VORE NO.200-2R0iERQ . [

; fdentificindgge co. F, C, No PY 11

SEPTICEBAL; 3050 -.e... ..

T Tt e e i am.
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AUDIENCIA DE ADMISION Y DESAHOGO DE PRUEBAS (3)

FORMSE C *

OEPEMDENCIA

QIBELLION GEUERRL Qs
RLG]3YAY Euugl 0 _0c LA pngpls-
DAY ¥ Dt COMERCIOD ULIL u.

SECcron _Acga urfalea.

MESA
NUMERG OEORICIO .
EXPEONENTE o oo e

AsuWio . 7 -

ACte conlinue Se proc.dio 4 snterrogarlo, contestande en log si-
Jguilntu tirminps, 4 la prioers, que cONGCE & 3V Prefentanty des
‘de hace miEs de S v+« « < avgs; a Js segunda, que sabe y te .-
consta que &1 sehor AOCIO ORQICO TOPETE »v-vecuaveo

asts }OIIylndn al predio materia de 145 presen--
tes diligencias con Snine dr duedo, on forma ininterrumpida, pi-
eVfica y pablica: o Va tercera, que sabe y Je consta gue es - -
pnlllﬂﬂ.r de buena Té, por haber adguirido el predio de que s¢ -
trata, por un contrate dr $7-SCETTILTAE- 1933 =v=ve-os | 4 que Vi-
Py rizén de su dicho la funda prinmeriaente en la amisztad que ha Lle
“’ ado con el propic sedor durante mis S-=ce--c--cxaon oy ¥ 381 -
",su colindante. Se ratificd en.10 expuesto, previa lectura y «--
T ag firad al RAFGED pars Constancia, - = = = = = = * = = = = - - . -
}7 Enseguida, presente e} sefor SPATRIZ NOVARD PERALOZA -v--v--e----
R L LR L L LR TR TP PR PSP
" ‘“ﬁq.i-""”“ d1jo ser: ORICINAILIA DE MCXICO, D.T. DONODL HAC)
IZIRG- 15 ILENTIFICANDOSE COU RIRFRio PB §3- 0G- 13 CD‘
I'ECIM 13 ADRIL- B7 s-eceemucencinievmsnnnnnmnne

"'-‘ Se procedid a interrogarlo, contestande &a bos siguientes térav-
“nos. & ' primers, que conoce 2 Su representante desde hice mis-
cae 5T T Cihos: o ta segunda, que sibe y e consta que ¢l se -
. ,1 for ROCIO OROSCO TOPLTE -+~ -snvssvnannnnscnsnsnannnnnysann nans
: ysti peseytndo ¢] predio materia de las presentes diligencias. ~-
: = con inino de duedo. en foroa ininterrvapida, pacifica y pinlica
4 la tercera, que sabe y le consta quet &3 pescedor de bucna i,

por haber adquirido el predic de que se trata, por un contrils

i -
‘ 'SUP'FII:WPE-!)G)'.-—.\--\.\-.,-. y que 12 razén de su dicho lo
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AUDIENCIA DE ADMISION Y DESAHOGO DE PRUEBAS (4)

T FOAMAC t

oerennenca DIRECCIQN GERERAY OF) §
REGISIRO _PUALICD DE LA PROPIE-
AD Y O COMERCID OEL D.F.

SECCION Arca, Juefdira

MESA.

DE OFICI0

EXPEOIENTE oo o |

Iwuu-umm

vy L
o, Neraa Feosnay AsuWTO- . 3
wﬁ’j“a’:r ! '
THE

fumda primeramente en Ja amistad que ha llevado con ¢l prepis
seflor durinte ofs se.oo..... allos y ser gy colindante, Se r
tifics en 1o expuesto, previa lecturs y firad 2) smargen pars -
L
Ensequida, presents &) sefior HARCELA ALVARED TOSTADQ ALVARLZ
“I'DS'I'MJO------------...--.-.-..-.--------.....--..........-....
\ far Tus gentrales dijo seriDE MEXICO. D.F, DONDE FACIO EL DIA
A B 1 AL CUTER AT Ot b

fdentificindose con R. F. €. AA TM 14 JUNIO- 1950 v==us

. . o
h “ ,. VS e twm et enmca cam an
L A

j1|--‘------.-.-.........-._..---. R Y L LE L s

Se procedis 3 interrogario, contestando en Jas siguientes tér
nos: a la primera, que :or'\au 4 Sy repretentante desde hace o
de 5 e-n-- afios; & 1a segundd, que 3abe y le cansta que eb se
405 ROCIO OROSCO TOPETE ~e-cesveeemenonnns .. et

K] + e5td poseyendo &) predic materia de las presentes diligencias

e "’ \ con dnfmo de dusdo. en foras ininterrunpida, pacifica y pibli

': ‘—“ & la tercera, que sabe y le consta que es poseedor de buenay f
.;. ',: ‘l por haber adquirido el predio de que se trata, por un Contrat
4 = L de 1 SERTIGMRRE 1983 ---vcauy que la razén de s¢ dicho lo f
R 4 | ds primeranente en a dnistad que ha 1levado con el propio se

"';- fior durante mis de S-vev-eafos, y ser su colindante. Se raei

E cé en 1o EXpuesto, previa ltectura y firmé al AArgen pira cons

3 tincla, Todat y cada wna de Vas demis Pruecbas ofrecidas call

E cadas de legales se desahogaron por su propia naturaleza. - -

Con lo que terminé la comparecencia, levantindose la presente
acta para constancia, que firman tos que on ¢11, intervinier:

4 las V1d0-eeoeeeii L horas del dia de_su fecha, en la ir
.
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AUDIENCIA DE ADMISICN Y DESAHOGO DE PRUEBAS (5)

FORMA L
1

perenoencia JIRELCION GENERAL DEL

JMECLIZTRO PURLICA OF 1A PAAPIL, -

0AD 1 D
segoon__hred derisiea,
MESA
NUMERD DE GFIOK
EXPEDIENTE

Asunto - 4 -

Vigencis de que 1a resclucidn sdainistrativa correspondiente s&
dlctard en los téruines de Va fracetibn 1Y del Articulo 3052 aul
C601g0 Civil.e Doy Feus = = = 4 = = 4 & & @ m e e -

) >

7

T T e

ROHKOYEHNTE

b

S T RA
S = e

3 ®OCIO OROSCO TOPEFE

TESTI1GOS

’75%9 Mol bsinn i

T

o
21

fat

& ARET TOSTADO AL MARIA LUISA NOVARO  BEATRIE NOVANG
wa
.
i ; POR EL MEGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Bl 5. | W Y DE coMEREID,
= ‘é - R

’1‘4."..2:“ ! / -

e &

E | ) V& /4{%

LTC. JOSEFINX PEARA COROKA.
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RESOLUCION DICTADA POR EL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD

T RESOLUCION ADMINISTRATIVA DE INMA-
@ 7 TRICULACIOK

DiPatE // EXP. 21/0J/19603/1044/bb.
o 4

~ - - MExice, D'inri(o Federal, a 1y = de
19ll.-.----...

L‘UVIEH.BR.I:[ -

P+ =+ = = « VISTO PARA RESOLVER EX DEFINITIVA EL EXPEDIENTE -
KUMERD 27/0QJ/19603/ 1gq4-uyRELATIVO AL PROCEDIMICNTD DE [XMa-
TRICULACION ADMINISTRATIvA PROMOVIDG POR: ROCIQ OROSCO TOPETH

XTI T e X T

RESULTAKDO

s+ = = 1,. Por eseritp presencado a esta Direccidn Gene-
rgl. el dfa 5 de febrero Jde IFIST con Folio de entrada v Tri-
wite nlmerc 27/03/19603/1044/ k. -
cooharecib por su propic derecho ROCIO GROSCO TOPETE. —mmme-mm-
llcltando en los términos del inciso d), de la Fraccidn ([
dg Artl:uln 3046 del Codigo Civil, la inmatriculacién admi.
n; ;ratlva. para acreditar a su noabre la propiedad V. SR ~
E"R ABE 962, FRACCION U EXl EL PREDIO .DE-ACQTAL COL. SAd 1!
lfh iuo ;LFRIGE SELEGACION HAGDALEUA COYTAZRAS.. - - - - - - -
-w - B, F,, con Sup-rfi:nc de 291124 M2,
: : tes medidas ¥ colindanclas: « - « - . ., . .. ..

AL MHORTE; EN Z1.9%0 MTS. CON FRACCION 9, PROP. DE CAROLIKA NO )
YARO YOA. DC ECHAURI[,------ et e m s am————

AL SUR EK 211.6% MTS. CON FRACC[ON 7 BROP. DE

. . VARQ PERALOZA.

PR AL PRIENTE . £N 13,75 nrss

T A T T T T e

= - =¥ las siguien

Pt

&Y 7 fi
.;.'. . il

= - - Il,- Por acuerdo del !5 de agosto de 1968 se dis- ;
ent

da a la solicitud, ordendndose en los términos del arc§- i
culo 3057 del C8digo Civil vigente, hacerla del canociciento-
de 1as personas de quien se obiuve la posesidn v de sus cau-
santes, si fueren conocidos, asl como » los colindances, seha
lindoseles un plazo de nueve dias para mln:festar lo que 2 sus:
derechos cenvengas v publicar edictos, para solx~;l:r a las per:

i
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RESOLUCION DICTADA POR EL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA

PROPIEDAD (2)

H
sonas que pudieren fonsicerarse periudicisles, 3 costa de? :ﬁ'
“aresadn, por una sola ve: em 13 facets OFicial dvl Gepas %

mento del Distrito Federal ¥ en un periddice de lod Zle oi
circulacide ¥ para e desahego Jr las pruebas oirecidas pas ¢
el solleitante ¥ Vo relativa 2] testimonio Je ires testigor
vacinos del inpueble <uyd inmziriculacidn ie sobiiita se Fing
rd dia v hora hibiles cn que lo permitan 1as ladoeres Je ¢#33-
PATECEIBA. = * « o « = = ¢ &« = v b e e w e e e e e .

= = =« « s+ ]Il,- En comparecencis d¢ Fechl 1p-NOVIEIBRE-HG. =
,7~3 coallndantes yedores L. wanza LOISA HOVARO PERALOZA, DEATRL
§ TOVARG PERALOZA ¥ MARCELA ALVAREZ TQSTADD ========= mmmmmma—a—

ve dieron por notificados Je cilas diligencias manidestands -

tue no 3¢ oponen-3 ia misma, .vaique np les para serjuitio sl- hg

LT T- PP U

CONSTDERASNDO . .

+ + - =~ -+ FRIMERO.- Tratindoso de- la lnuatr:cula:tbn adm;
L jiristrativa pr:vi::. en ¢l incjiso d],‘dc 1a Fraccidn 11 del JFN
<ieulo 3046 del Codigo Civil \xgent:. se deber$ hacer el ank-

1isis de que si se cumplleron~las- !ornalldadas sthaladas en -
| 1 ordenaaiento legal citade, a2 fin.de dejar acreditados 10s-
|‘x!r=§os del articule 3052 del Cédige Civil, - - - - LS.
I - - - » SEGUMDO.- Siendo 1a inmatriculagién la 1nscrxpc1bn
h —

———e e

de un_inoueble en ¢l Repistro PUblico de 1a Propiedad que da- .
l'c:e de nntec:d:n::s: ¥ ;::Bdo requns\to prcvnn que &1 propio
Registro expida un certificado que acredite que el bien de
que s¢ trata no estd inscrito, el solicitante obtuve de esta-
Tastitueidn sl certificado en cuestibn Que 3barca ¢l peribdce-
vonprend{do desde su fundacidn a la fecha de su cspedicibh
cumpli#ndese lo dispussio en el articulo 3046 del Cddigo ci
vil, del que aparece qbe dicho inmueble no egstd ins:rltu.; EE
vorT de persena alguna. - < ¢ - ¢ . - 0040w 0 e e e -

-« « - - - TERCERD.- El promovente protende acreditar ¢l ori
ven de la posesibn del {nmueble que detenta con el documenio-
de fecha 27=SEPTIENDRE-198) .- - = Colebradoys rursn NOVARD
PERALOLA.=e=lvcmmcw- del que se desprende que tione ofs de

5. = ahos de astarlo posevendo. - - - =+ s o+ o« s o« - - oo
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RESOLUCION DICTADA POR EL D

PROPIEDAD (3}

e d

+ = = » - = CUARTQ, Que ¢on el. lano Julorl.ldo per Jutarl"
dad competente del- Depnrtnnen;o drl D1s:ra:o Federal Quch--
idenctificade diche lnuuehle en; ‘forma’ lndublt:ble. lnu:laenle-
fal estado catastral ¥ predl:l del infueble, 3¢ ::rndltd ulbl-
damente con la boleta del’ lnpuesto predial que Lo a:para ¥, s
que e ¢xpidid por la Tlsorer[a d(l Distrito Federat. CSE L
« ¢ = - s+ - QUINTO,.: No existlendu opesicidn alguna per parte
de tercero perjudicade o Je los colindantes, vono »a quedd Je
mestrddo, y siende imposible por parte del solicitance de ha-
cer del comocimicncd de la periﬁna de quien obtuve la poscsid
v de Sus causantes, por ignorar su Jowivitio dado el tieapo.:
t~anscurrida, se seftalo d4la v hora: h:bil'pana el dcs:ho;o'de-
las pruebas ofrecidas ¥ la.regcepcitn de la :gst:nnnnal de’ ot
tres testigos, vecines del inmueble maceria de’ edtas dlllgen-
selas, vy & que se refiere la fraccidn ¥ del \rt(culo 5052 del:

réadige civil, dxlxg!ncll que tve lugar en la:.ofi:xnns de eg |

th Direccidn el 1y NOVIEMDRE- 88. a carge de Ia LIC JDSEFINA

PESA COROBA.- + + « s+5 o v s o & n v 0 s = aia s .,. e .
Lok que manifestaron que conocen al Sefer ROC!O OROSCO TOPETE
wmmmm————— ~ee=- desde hace nds dg 5--—~-aﬁos,.snber v'cons

tarles la celebracidn de) documdnce exhlbjdo,'aguallcnte que-
les consta que el inmueble de reterincia lo ha veaido poseyen
do, desde hace mis de § =m-m==-=af05 ¢on dnime de duedocn -
forma ininterrumpida, pdblica v p.cifica fundando fa rardn -
de su dicho, primeramente, por la -nlsx:d que llevan y sepui-
danente por ser celindantes de]. oxptesado prediao que posee el
aromovente de estas diligencias. - ¢« « + . . -

v~ - v v SEXTO0.- Por cuinle 3 la posesidn que ¢l solicicap
ie pretende detentar, en concepte del sutcrite se presume eon
+ista de los documencas pdblices y priviades que obran on este
:xpediente, como son el certificado de ne inscripcidn, ot pla
w autorizade, boletas predisles y gue se corrobara adends --
on el testimonio de 108 testipes, ya que fucron contestes, -
Il manifestar que <onocon al aolieltente, quo viche posevende
1 predio de que se trata de duena fe, ininterrumpida, pdbli-
a, pacffica y &n concepco de propletarioc favoreciéndele iguall
snte la presuncidn legaf y humina que se¢ desprende del enla-
1 légice de las prusbas ofrecsdas; de t3l Amodo que no deja -
1gar a dudas que el solicit<nte ha venido poscyéndele con --
s :lra:‘;FlESEEng ”-“f59“1‘99"1L:§“°f‘?“’EIEE:E:!EIIEEEL‘

IRECTOR DEL REGISTRO PUBLICC DE LA
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LicO DE LA
RESOLUCION DICTADA POR EL DIRECTOR DEL REGISTRO PUB

PROPIEDAD (4)

culas NSy, 1132 E:l.gf:l_ﬁ.l.‘l ¥ agnjs*relau\ci del oadigs Ci—
vil \‘-A_gem: sq rcquura -para :dquanr por - prcurn..ldn PORY -~
tiva la propiedad de los ‘inmuebies.

-—-v--ParIOtx

;j'&_l‘ Rogirces Mivli-
.LcupuL;nl: gera -

L8 rector___'qg_.';
co de la proplndnd del Ul!lfllo Fedt 2l
conocer el pre:gdlnien:o :dai,\utnuvo Jn mn:t hulu.a-.‘in
pronavidu Fhios :érmnos Je la Frnc:ldn Vi dcl Ju fculy 305%
del Cddilo Civil del. Distrite Fed ' J

Jo 1a

nistrati ﬂ r en CUHIECU
Hochd Constar los” :lntr
al Cd#igo__civﬁl,gigcn

inpuutu sohrn 1a Adquuicadn de bunes mnuehles esid iu_‘lflﬂ'
& revisidn pnr las, au:ondades fl:cales rnpectn.u s

notificado su mpanc, as! como el mpuesr.o onuldo en su
$0, Dultas o Tecargos. ;.:ur £altas del pago, Opﬂl‘tul‘m ,{.
= = = = - - CUARTO.- Inscribase la resolucisn dictads en’esce’
procedineinto de mnuncula:lﬁn administraciva, para que sui-
ta sus efectos le;alu, preno e’ pago de los dercchos respe: Pig

. L

Lives.» = = » o - . 2. . o
-~ = = = +« - QUINTO,- Notif!quese ¥ cunpluc S e e . Jlir

Asl resolvid v fitma el irector Ceneral del 1“»
Registro Pablico de 1a Propitdad de Comercio del Dvpartamean.
to del Distrito Federal, Liceadiade Hécror .\Vo Araiz:e ey

e —— -
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RESOLUCION DICTADA POR EL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD (5)

LI

= * - HOJA ADICIONAL PARA SML10 DEL RCCISTRO PUBLICO - -
D
XE LA PRUPIEDAD Y DEL COMERCIO DEL DISTRITO FEDEMAL, DEL - -

EXPEDIENTE DL INMATRICULACION AfIINISTRATIVA No 21/0J/19603/

Uy ssa.

\ 3 " INSCRITQ EN LI, REGISTRO PUBLICC DE LA PROPIEDAD

n EH EL FOLIO REAL HUMCRD )¢, Dy 7, ¢

i -

,}; © DERECHDS: § * s e - RES. DE CAJA_ --- f

Rl SN it

. L

Pl —— DE FECIA

——
MEXICO, D.F. A_ 71 Dg LETFLVINED L IRCY T

DIRECTOR DEL REGISTRO runLico EL RECISTRADOR
DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERC{O
DEL D.F,
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FOLIO REAL (SECCION INSCRIPCIONES DE PROPIEDAD)

NUMEHU CAITAS THAL . INMUEBLES
ASIENTOS DE PRESENTACION . . .,:‘/" .
NUMERG | FECHA | a AUBRICA ' - INSCRIFCIONES DE PROPIEDAD Co At
ENTRADA | D ] MI A ’ “ REGISTRADOR . . : T |aews
1 y 62[68] Tr,- - BN L0 TORATROS 57 T63 PUNTOY STCONDU Y CURRTU-UE T RESGLUCION BYSTREk =
03‘1::‘ o) AMG;. POR L £, DIRECTOR m[m. CON FECHA DIECIOCHO OF NOYIEMORE PE MIL MOVE M

CIENTOS OOIENTA Y OCHO EN EXPIDIENTE MUMERG 27-G1-196013-~-001044/83, ll:a .
TIVO AL PROCEDIMIEMTO INMA II TORIO PROMOVIDO POR ROCIO OROZCO TOPEY|
PARA ACATDLITAR RABER ADOIIR POR PRESCRIPCICH EFL PREDIO DESCRIYO IN H.
ANVEASO, OF CONFORMIOAD Chl L0 DISPUESTO EM EL ARTICULO 3052, FRACCION ¥id
DEL cnoim CIVIL PARA [L DISTAITO FEDERAL 3L DECLAAA (UE LA POSECDORA OO
H13HO ROCIO OROLCO TOPCTE HA HECHO CONSTAR LOS ANTECEDENTES ¥ CIRCUNSTAN—
CIAS QUE CONFORME AL CQOIGO CIVIL SE REQUIEAEN PARA ADGUIRIR POR VIIND L1
LA PROPIEDAD PLEMA ¥ “ABSOLUTA DILPREDIO OC QUZ S€ TRATA, POR O QUT,
CUMPLINIENTO DE LA MISHA, SE PROCIDE A PRACTICAA LA PREIDNTE ll!CliPC!ON--
IFILAT. AS CAIGINARLO DE RETICy Dol = = = = ! DONDE Hhst,

¥ com
DN I WISm0 TMWIZILE MATERIA DE EITC PAOCEDIMICNTO TRMATRICULATGAIO, BER |
a3 N mn, POR_ACUEADO DE PLCHA 4 DE JUNIGHDE 1987, DEL €, JEFE O !
b. D-r.l HEXT oo, ’-23.pE MOVIDABRE OC 1948,- ACGISTAADOA) LIC, Ji t

T

v et e ekl Tar
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CRITICAS AL CASO PRACTICO

La solicitud de la demanda cumple con los requisitos que el Codigo Civil det D.F.
establece; pero en la parte de los “hechos”, funda su peticion con un contrato de
cesién de derechos, declarando el “vendedor™ ser el legitimo duefio  por virtud de
una donacién hecha por el Sr. Eligic Palomares Sanchez, quien adquirié el bien en

cuestion por medio de un contrato privado.

Ahora bien la pregunta es, ; bajo qué titulo fehaciente “el vendedor” esta
acredilando su propiedad?, puesto que en la cesion de derechos, donacion y
contrato privado, sblo se declara la propiedad, sin tener un “titulo de propiedad”; por
lo que lo Gnico que el supuesto vendedor podria transmitir, es la posesion mas no

la proptedad.

Claramente podemos ver que el procedimiento se lleva desde la admisidn de la
demanda hasta la sentencia ejecutoria, pasando por todas las etapas que un
Procedimiento de orden Jurisdiccional contiene; siendo que un Organo
Administrativo por naturaleza juridica no puede resolver controversias ni emitir

resoluciones.

En la resolucidn emitida por el Director del Registro Publico de la Propiedad, se
reconoce la capacidad de este para conocer de la Inmatriculacién Administrativa,
se reconoce tambien que esta facultado para resolver en los casos de prescripcion
segan el Articulo 3052, previene al promovente para el pago de los impuestos y

solicita su inscripcion previo el pago de derechos. Una vez inscrito se le otorga al
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promovente el nimero de Folio Real donde queda registrado la resolucién, ahora, |

la pregunta es, una vez inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, ¢ qué valor
9 eg P &

juridico tiene esa resolucion?, ;es un ftitulo de Propiedad? ;es necesario la

protocolizacién ante Notario como en los casos de Informacidon Ad Perpettiam?.

Desde mi punto de vista la resolucién emitida por el Director tiene
unicamente un valor declarativo porque el Registro Plblico de la Propiedad es una
Institucién Administrativa con efectos declarativas, y que esta resolucion solamente
servira para establecer la posesion, piblica, pacifica, continua, y en concepto de duefio

del promovente, como acto previo a la prescripcién via Judicial.

« Respecto a la inscripcion en el Folio Real, vemos gque se encuentra registrado en la
seccién de “inscripciones de propiedad”, en la cual el Director decreta la propiedad
a nombre de 1a persona que promovié la Inmatriculacion Administrativa en virtud de
cumplirse 1o establecido en el Codigo Civil, acto gque desde mi punto de vista, se
encuentra fuera de lugar, puesto que deberia de presentarse como un acto previo y

no como inscripcion de propiedad.
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5.4. SINTESIS FINAL

La publicidad como medic de proteccidbn a la propiedad dio pie al
surgimiento de ta seguridad juridica en materia registral, porque como lo vimos en la
investigacion, fue necesario antes de surgir propiamente el sistema registral, el hacer
publico todo derecho relativo a la transmisién de ia propiedad, que con el paso del
tiempo se fue perfeccionando y formalizando hasta llegar a aparecer la controversial

Institucién del Registro Publico de la Propiedad.

El Registro Plblico de la Propiedad surgié con el propésito de controlar y
hacer piblico todo acto refative a los bienes, su principal funcién como lo vimos es dar

publicidad de manera declarativa y no constitutiva dichos actos.

Hasta aqui al parecer la funcién del Registrc Publico estaba bien
establecida, pero no es hasta 1979 cuando mediante modificaciones al Codigo Civil del
Distrito Federal, se crea la figura de la inmatriculacién que para mi punto de vista en
materia de Inmatriculacion Judicial no encuentro ningan impedimento para que ésta
procediera, pero en cambio la Inmatriculacidon Administrativa vino a romper todo
esquema Jurldico, debido que a lo mejor no fue tomada en el sentido que el Legislador

pretendia, pero ain asl, buscandole alguna explicacidn no Hego a encontrar razén

alguna para su surgimiento.
El procedimiento de la Inmatriculacién administrativa si bien es cierto nacié
con !a idea de ser un eficiente y formidable vehiculo para eliminar la imegularizacion de

la tenencia de la tierra, problema que parecia ser patrimonio comin de los habitantes,
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cuya propiedad se habia venido transmitiendo reiteradamente a muchos duefios por la
via de la enajenacién o de la sucesion, mediante acciones de hecho, revestidas de

absoluta buena fe, pero carentes de toda formalidad juridica.

Pero realmente que paso?.

Primero, sabemos que no todos actuaban de buena fe, dandose con esto el
surgimiento de abusos y acciones fraudulentas sobre las personas que tenian
justificado su derecho de propiedad y volviende con la inseguridad juridica que se daba
en €] pasado. Y en segundo fugar surgié ef error involuntario pero reiterado de inscribir
en el folio real comespondiente, la resolucion dictada por el Director General del
Registro Piblico de la Propiedad; ya que después se entregaba al interesado como
supuesto titulo de propiedad sin que en dicha inscripcion quedard plasmado el

documento o contrato que legalmente acreditaba la propiedéd.

Lo que realmente se deberia haber buscado era que a! momento de
emitirse la resolucidn administrativa se declarard, que lo que se estaba reconociendo
era el derecho de POSESION apta, para que con ! transcurso del tiempo se tramitara

la prescripcion via Judicial.
Una analizados los temas seflalados, concluiré estableciendo que sélo

mediante el procedimiento de Informacidn Ad perpetuam, visto en los capitulos

anteriores; el Registro Publico de la Propiedad, puede inmatricuiar una finca.
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5.5. CONCLUSIONES Y PROPUESTAS.

Para finalizar mi investigacion, a continuacién estableceré algunas
propuestas que desde mi punto de vista subsanarian las deficiencias que la

controversial figura de la Inmatriculacién Administrativa contiene:

» Realizar una reforma al Articulo 3046 det Cadigo Civil del Distiito Federal en materia
de Inmatriculacion, medificando el concepto de dicha figura para quedar de la

siguiente manera:

“....Articulo 3046.- La Inmatriculacién es la inscripcién de la PROPIEDAD ©
POSESION de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de
antecedentes registrales, en virtud de una RESOLUCION JUDICIAL que decrete el

dominio o posesidn del solicitante.

Esta Inmatriculacion se obtiene de acuerdo a lo establecido en los Articulos

3047 y 3048 del citado ordenamiento, que a la letra dicen:

Articulo 3047.- el que haya poseide Bienes Inmuebles por el tiempo y con
las condiciones exigidas para prescribifo y no tenga titulo de propiedad, o
teniéndolo no sea susceptible de inscripcién por defectuose, podra ocursir ante el
Juez competente para acreditar {a prescripcion, rindiendo la_informacion respectiva

en los términos que establezca el Articulo 827 del Cédigo de Procedimientos Civiles.
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Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcidon, el JUEZ

declarara que el _poseedor se ha_convertido en propietario _en virtud de la

prescripcion y tal declaracion se tendrd comao titulo de propiedad y sera inscrita en el

Registro Pablico de la Propiedad.

Articulo 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, aun antes de que transcurra el tiempo necesario para prescribir,

puede registrar_su__posesién _mediante resolucién judicial que dicte el Juez

competente.

Para lo anterior, se deberd seguir el procedimiento respecto de las
informaciones que establece el articulo 927 del Cédigo de Procedimientos Civiles. E!
efecto de la inscripcidén serd tener la posesion inscrita como apta para producir la
prescripcion, al concluir el plazo de cinco afios contados desde la fecha de la

inscripcién...."

¥ Derogar los Articulos 3052 al 3054, relativos al procedimiento de la Inmatricufacién
Administrativa, toda vez que por considerase un Procedimiento Judicial, este
rebasa las funciones de los funcionarios Administrativos, quienes no tienen

facultades para decidir en controversias.
» Modificar el Articulo 3055, toda vez que establece que en caso de que hayan
transcurrido cinco afos después de decretada la posesién publica, pacifica,

continua y en concepto de duefio; se podra tramitar ante el Registro Publico de la
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Propiedad, {a inscripcién de propiedad por medio de la prescripcidn positiva; caso
que como vimos a lo fargo de la investigacion no es posible, debido a que la
prescripcion es un procedimiento Judicial previo a la inscripcion en el Registro

Pablico y que en ningin memento el Director de dicha Institucién puede resolver.

Establecer las caracteristicas que deba llevar un documento para considerarse
"titulo fehaciente”. Desde mi punto de vista solp se deberian considerar como
titulos fehacientes los documentos emitidos por el Notario Publico cerciorandose
este de los antecedentes y medios con los que el solicitante comprueba su
titularidad sobre el bien, como es el caso de los testimonios de las escrituras y las
actas notariales; asi como los documentos que contengan una sentencia ejecutoria
emitida por la Autoridad Judicial, a favor del solicitante, la cual declare la titularidad

de este sobre el bien.

La falta de elementes en la bisqueda de antecedentes registrales tomada por parte
del Registro Pablico de la Propiedad hace desvirtuar la credibilidad del certificado

de inscripcion por diversas razones:

1- El Registro Publico de la Propiedad no puede asegurar una bisqueda desde
1871 toda vez que la infermacién anterior a la reforma de 1979 se encuentra
registrada en libros, siendo estos libros deteriorades o destruidos por el paso

del tiempo ¢ en algunas ocasiones alterados por el hombre en forma ilegal.

2- El Director General nunca se allega de informacién por parte de ofras

autoridades administrativas, para cerciorarse de que el inmueble de que se trata
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no esta afecto al régimen ejidal o comunal o es patrimonio Inmobiliario de Ia

Federacién o del Departamento.

Por lo que considero solo tomar en cuenta dicho certificados para efectos de
comprobar su registro en la citada Institucion y que se solicite informacion
respectiva en las diferentes dependencias para demostrar en cada una su no

inscripcion.

> Eljuez es la Autoridad competente para conocer de la Inmatriculacion y no el

Registro Publico de la Propiedad.
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