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ARTS. 2997, 2098 y 2999 LIBRO CUARTO

CAPITULO VII

Acreedores de cuarta clase

ARTICULO 2997. Pagados los créditos enumerados en los capitulos
que preceden, se pagarin los créditos gue consten en
documento privado.

Los créditos que se hacen constar en documento privado y siempre que queden
comprendidos en lo dispuesto en los articulos anteriores se gradian como de
cuarta y ultima clase. Son los créditos quirografarios que no gozan de privilegio
alguno. Su pago se hara con el remanente de los bienes del deuder, después de
satisfechos los créditos mencionados en los capitulos anteriores. Tienen tinica-
mente prelacidn respecto de los que trata el a, 2998.

Su pago se hard en el orden de su fecha, si ésta constare de manera cierta. En
cualquier otro caso seran pagados a prorrata.

C.L.V.
ARTICULO 2998. Con los bienes restantes seran pagados todos los
demas créditos que no estén comprendidos en las disposi-

ciones anteriores. El pago se hara a prorrata y sin atender
a las fechas, ni al origen de los créditos.

Eliltimo lugar en la gradacitn de los créditos corresponde a los mencionados en
este articulo. Su pago se hara con el sobrante de la masa concursal a prorrata, sin
consideracidn a la fecha o al origen de los créditos, porque respecto de ellos no
hay base para establecer gradacién alguna.

Dentro de esta categoria se comprenden las indemnizaciones que se deban
por delito, excluidas de la preferencia establecida en el a. 2994 fr, VL.

C.LV,

TITULO SEGUNDO
Del Registio Piblico
CAPITULO 1

De su Organizacién

ARTICULO 2999. Las oficinas del Registro Publico se estableceran
en el Distrito Federal y estaran ubicadas en el lugar que
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3a. PARTE. TIT. II/CAP. I ARTS. 2999 y 3000

determine el Jefe del Departamento del Distrito Federal.

El RPP es una institucién administrativa encargada de prestar un servicio
publico, consistente en dar publicidad a la situacién juridica de un inmueble y de
los bienes muebles sdlo cuando son inscribibles. En el RPP consta la historia de
la propiedad inmueble para la seguridad del trafico inmobiliario.

Esta institucion se regula por el CC de cada estado de la Repiblica, no asi el
RPC, sujeto a la legislacién federal, de acuerdo con las facultades que le’
corresponden al Congreso de la Unidn, como lo dispone el a. 73 de la C. Hay
paises en donde las disposiciones sobre el Registro se encuentran en una ley
especial, como en Espafia en donde existe la Ley hipotecaria.

Por lo que se refiere a su organizacion, el RPP, en el DF, depende de la
Coordinacion General Juridica y de Estudios Legislativos del Departamento del
Distrito Federal, de acuerdo con el a. 38 del Reglamento interior del propic
DDF,

B.P.F.C.

ARTICULO 3000. El Registro Pablico funcionard conforme al
sistema v métodos que determine el Reglamento.

E! RPP se reguld en nuestro pais, por primera vez en ¢l CC de 1870 y ha sido
regulado también, en titulo especial, por los c6digos de 1884 y 1928. Anterior-
mente existian los “oficios de hipotecas™ que desempefiaban las mismas funcio-
nes registrales.

Los reglamentos que se han expedido son: 1) El Reglamento del titulo XXIII
del Cédigo Civil del Distrito y de la California de 28 de febrero de 1871; 2)
Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad de 8 agosto de 1921; 3) El
Reglamento del Registro de la Propiedad de 21 de junio de 1940; 4) El Reglamen-
to del Registro Pablico de la Propiedad para el Distrito Federal de 15 de
diciembre de 1952; 5) El Reglamento de 15 de enero de 1979; 6) El Reglamento
actual de 16 de abril 1980, publicado en el DO de 6 de mayo del mismo afio.

El estudio de esta institucién puede realizarse examinando su naturaleza,
finalidades y el procedimiento registral. E! primer aspecto se integra por los
principios registrales como el de publicidad, especializacién, relacién o prio-
ridad, tracto breve, tracto sucesivo, calificacidén, rogacion, inscripcién, etc. El
segundo y tercero se encuentran en ¢l Reglamento, que establece los procedi-
mientos registrales y la organizacion y finalidades del RPP. P.e., del sistema de
hojas sueltas, se paso al de de libros encuadernados y actualmente esta vigente el
de folios. También se ocupan de la organizacidn y estructura del RPP, los

[475]



ARTS. 3000, 3001 y 3602 LIBRO CUARTO

reglamentos internos que establecen el numero de secciones, la filmacién de
archivos y ¢l uso de la computacién.

B.P.F.C.

ARTICULO 3001. El Registro serd Publico. Los encargados del
mismo tienen la obligacion de permitir a las perscnas que
lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los
folios del Registro Pablico y de los documentos relacio-
nados con las inscripciones que estén archivados. Tam-
bién tienen la obligacion de expedir copias certificadas de
las inscripciones o constancias que figuren en los folios
del Registro Pablico, asi como certificaciones de existir o
no asientos relativos a los bienes que se sefialen.

Enuncia este precepto el principio de publicidad registral, que es esencial puesto
que en él se sinietiza la funcidn de ia institucidn.

Para llenar esa finalidad que constituye la razon fundante del Registro y la
naturaleza publica de él, en cuanto toda persona tiene derecho a informarse de
los asientos que constan en los folios de Registro y de los documentos con ellos
relacionados, que obren en las oficinas del RPP.

A la vez los encargados del RPP tienen la obligacion: 4} de permitir el acceso a
esa informacién y b) de expedir copias certificadas de las inscripciones y cuando
se solicite, constancia de que existe o no existe registrado determinado acto,
segiin los datos (asientos y anotaciones) que obran en los libros y folios.

La publicidad material consiste en la inscripcién, que otorga determinados
derechos, tales como: la presuncidn de su existencia y validez y la oponibilidad
frente a cualguiera otro acto de |a misma naturaleza no inscrito.

La publicidad formal consiste en la posibilidad de obtener del RPP las
constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de consultar
personalmente los libros y los folios.

B.P.F.C.

ARTICULO 3002. El reglamento establecera los requisitos necesa-
rios para desempefiar los cargos que requiera el funcio-
namiento del Registro Publico.

Ei director del RPP es el titular de ia fe piblica registral, tiene el cardcter de
funcionario pibtico y sus actos son considerados de autoridad para los efectos
deia LA.
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3a. PARTE. TIT. II/CAP. 1 ARTS. 1002 y 3003

Para ser director o subdirector se requiere tener titulo de licenciado en
derecho. Este titulo es necesario, tanto para el director como para los registrado-
res, en virtud de que la funcién registral es eminentemente juridica, pues
se necesitan poseer conocimientos de Derecho suficientes para examinar
los documentos que se presenten a registro a fin de comprobar que redne los
requisitos de forma y de fondo necesarios para ser inscribibles en el Registro.

B.P.F.C.

ARTICULO 3003. Los encargados y los empleados del Registro
Publico, ademés de las penas que les sean aplicables por
los delitos en gque puedan incurrir, responderan civil-
mente de los dafios y perjuicios a que dieren lugar,
cuando:

[. Rehdsen admitir el titulo, o si no practican el asiento
de presentacion por ¢l orden de entrada del documento o
del aviso a que se refiere el articulo 3016;

I1. Practiquen alglin asiento indebidamente o rehiisen
practicarlo sin motivo fundado;

ITI. Retarden, sin causa justificada, la practica del
asiento a que dé lugar el documento inscribible;

IV. Cometan errores, inexactitudes u omisiones en los
asientos que practiquen o en los certificados que expidan;
y

V. No expidan los certificados en el término reglamen-
tario.

Elregistrador, y en general el personal encargado del RPP, en ¢l ejercicio de sus
funciones, puede incurrir en faltas que implican la aplicacién de sanciones
previstas en las leyes administrativas, La responsabilidad en que puede incurrir
dicho personal, comprende delitos del orden comiin, ya sea civil o penal, o
constituir delitos de carécter fiscal. Un solo hecho puede dar lugar a varias
responsabilidades concurrentes.

Comprobado el nexo causal entre la conducta observada (culposa o dolosa) y
¢l dafio, el responsable debe pagar a la victima el importe de los dafios y
perjuicios que le haya causado. La teoria de la responsabilidad civil regula la
responsabilidad porculpa y riesgo creado, En el case de la actuacién dafiosa del
registrador responsable, su responsabilidad deriva siempre de la culpa y no
puede provenir en ningin caso de riesgo.

El preepto seitala en sus cinco fracciones los casos en que los encargados del
Registro deben responder civilmente, por actos u omisiones en que incurran en
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ARTS. 3003, 3604 y 3005 LIBRO GUARTO

la prestacién del servicio piblico registral que se les ha encomendado, cuando
tales actos u omisiones por cuipa o negligencia, causen dafio a las personas que
soliciten esos servicios. L.a enumeracioén no es limitativa sino enunciativa,

1L.G.G.

ARTICULO 3004. Las sentencias firmes que resulten en aplicacién
del articulo anterior, incluirdn la inhabilitacién para el
desempefio del cargo o empleo hasta que sea pagada la
indemnizacién de dafios y perjuicios que en su caso
corresponda,

A diferencia de otro tipo de sanciones disciplinarias que provocan la suspensién
definitiva en un cargo, en el articulo comentado, la sancién sdlo es temporal
para constrefiir el pago de la indemnizacién de los dafios y perjuicios causados
por una conducta dolosa o culposa del registrador,

Con lamentable redaccidn el precepto dispone que el funcionario o empleado
del RPP (servidor publico) que fuere condenado por sentencia firme a la repara-
cién del dafio causado en el ejercicio de su cargo, quedard inhabilitado para el
desempefio del cargo hasta que se haya reparado el dafio e indemnizado
el perjuicio que haya causado el responsable.

En rigor se trata de ja suspensién temporal y condicicnal para el ejercicio del
cargo. Sin embargo, el precepto debid establecer que independientemente de esta
sancién administrativa, el juez podra imponer al responsable, atendiendo a la
gravedad de su falta, la inhabilitacién definitiva para el gjercicio del cargo,
cuando se trate de la comisiéon de un delito. (Véase la LRSP).

1.G.G.

CAPITULO IT

Disposiciones Comunes de los Documentos Registrales

ARTICULO 3005. S6lo se registrardn:

I.—Los testimonios de escrituras o actas notariales u
otros documentos auténticos;

I1.—Las resoluciones y providencias judiciales que
consten de manera auténtica,

II1.—Los documentos privados que en esta forma
fueren validos con arreglo a la ley siempre que al calce
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3a. PARTE. TIT. II/CAP. 11 ARTS. 3005 y 3006

de los mismos haya la constancia de que el Notario, el
Registrador, el Corredor Publico o ¢l Juez competente
se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la
voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar
firmada por los mencionados funcionarios y llevar impre-
so el sello respectivo.

S6lo pueden inscribirse documentos auténticos y fidedignos que retinan los
requisitos de forma y de fondo establecidos en el CC, a saber: q) los testimo-
nios notariales; éstos son la copia que transcribe la escritura o el acta con la
reproduccién de los documentos que obran en el apéndice; b) los documentos
auténticos, por ejemplo el decreto de expropiacién, publicado en el Diario
Oficial de la Federacidn, ¢) las resoluciones y providencias judiciales que cons-
ten de manera auténtica, como la sentencia de prescripcidon que no requiere
de su protocolizacién para su inscripcidn; d) los documentos que de acuerdo
con lo dispuesto en el a. 2317 pueden otorgarse en contrato privado; v.gr. la
compraventa de inmuebles, cuyo precio no excede de trescientos sesenia y
cinco veces el salario minimo general diario vigente en el DF, en el momento
de la operacidn; el contrato de sociedad y asociacidn, etcétera, siempre y
cuando las firmas hayan sido ratificadas debidamente ante notario, corredor
0 juez competente.

La fr. T del a. 25 del reglamento del RPP establece que corresponde a los
registradores: ‘‘realizar un estudio minuciose de los documentos gue les sean
turnados. para determinar la procedencia o improcedencia de su registro,
segln resulte de su forma y contenido y de su legalidad en funcidén de los
asientos registrales preexistentes”.

(Véase a. 122 del reglamento del RPP).

B.P.F.C.

ARTICULO 3006. Los actos ejecutados o los contratos otorgados en
otra entidad federativa o en el extranjero, s6lo se inscribi-
ran si dichos actos o contratos tienen el caricter de inscri-
bibles conforme a las disposiciones de*este Cddigo y del
Reglamento del Registro Publico.

Si los documentos respectivos apareciesen redactados
en idioma extranjero y se encuentran debidamente legali-
zados, deberan ser previamente traducidos por perito
oficial y protocolizados ante Notario.

Las sentencias dictadas en el extranjero sélo se regis-
traran si no estan en desacuerdo con leyes mexicanas y si
ordena su ejecucion la autoridad judicial competente.
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ARTS. 3006 y 3007 LIBRO CUARTO

Cuando al RPP ingresa un documento otorgado fuera del DF, el registrador
tiene obligacidn de examinarlo encuanto a la forma, la capacidad de las partes y
la legalidad.

De acuerdo con el a. 121 de la C, los documentos otorgados en forma
fidedigna en cualquier estado de la Repiblica, tendrin entera fe y crédito en las
demas entidades de la Federacién.

Para ser inscribibles documentos otorgados en el extranjero pueden haber
sido autorizados ante el Cénsul mexicano o bien ante un funcionario extranjero.

En el primer caso, la LOAPF en su a. 28, fr. 11, prevé que la SRE ejercerd
funciones notariales por conducto de los miembros del Servicio Exterior Mexi-
cano. En ¢l mismo sentido el a. 47, inciso d, de la Ley Organica del Servicio
Exterior Mexicano, establece que el jefe de una representacién consular tiene [a
obligacién de ejercer funciones notariales en los actos y contratos celebrados por
mexicanos en el extranjero para ser ejecutados en la Repiblica mexicana,
debiendo aplicar las disposicicnes establecidas en el CC para el DF en materia
comin y para toda la Repiblica en materia federal y la LN para ¢l DF.

Porotra parte,el a. 91 de la LN, reitera que para ejercer los poderes otorgados
ante codnsul mexicano en el extranjero no se requiere de protocolizacion.

Por Gltimo, sélo 1os mexicanos pueden otorgar actos juridicos ante el cénsul
mexicano, de acuerdo con el a. 216 de! Reglamento de la Ley Organica del
Servicio Exterior Mexicano.

En el segundo caso, independientemente de las legalizaciones exigidas en el
pais donde se otorgue el documento, es necesaria la de! c6nsul mexicano
acreditado en dicho pais. La SRE, de acuerdo con el a, 28, fr. X de la LOAPF,
legaliza a su vez la firma del c6nsul mexicano.

Una vez realizada la legalizacidn, el documento otorgado ante funcionario
extranjero necesita traducirse por perito oficial y protocolizarse ante notario, de
acuerdo con ¢l a. 91 de la LN para el DF.

BPF.C

ARTICULO 3007, Los documentos que conforme a este Cédigo
sean registrables y no se registren, no produciran efectos
en perjuicic de tercero,

Se llama tercero registral, a la persona que inscribe un derecho real adquirido de
buena fe y a titulo oneroso si ese derecho fue adquirido del que aparecia como su
titular en el RPP. Una vez inscrito su derecho es oponible y preferente a
cualesquiera otro titular con derecho anterior no inscrito.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial. Este Giltimo es aquél que
no ha sido parte ni cagusahabiente de un contrato, siguiendo el principio res inter
alios acta.
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3a. PARTE. TIT. II/CAP. II ARTS. 3007 y 3008

Las caracteristicas del tercero registral son: 1) Que haya inscrito un derecho;
2) Que este derecho lo haya adquirido de quien aparece como titular legitimo de
acuerdo con los datos que ofrece la publicidad del RPP; 3) Que sea de buena fe,
esto es, que no haya conocido los vicios en las anotaciones y asientos del
Registro si las hay; 4) Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso
de conflicto de derechos entre un adquirente a titulo oneroso y uno a titulo
gratuito, se le da preferencia al primero.

La SCIN, en jurisprudencia definida ha decidido:

Registro Publico, Terceros Adquirentes de Buena Fe. Es cierto que los
derechos del tercero que adquiere con la garantia del registro, prevalecen
sobre los derechos de la persona que obtiene la nulidad del titulo del
enajenante porque la legitimidad de tal adquisicién ya no emana del titulo
anulado sino de la fe publica registral y de la estricta observancia del trato
continuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no interrumpi-
das, gue se¢ traduce en una absoluta concordancia de los asientos que
figuran en el Registro Piiblico de la Propiedad. También es verdad que las
constancias de la nulidad del acto o contrato cesan donde aparece inscrito
un tercero adquirente de buena fe del inmueble objeto del acto anulado;
pero los compradores no pueden conceptuarse como terceros de buena fe,
si no ignoraron ¢l vicio de origen del titulo de su enajenante, que también
le es oponible; ademds, no basta que el adquirente se cerciore de que el
inmueble estd inscrito a nombre de su vendedor, sino gue es necesario que
examine todos los antecedentes registrados, pues si no existe continuidad
en los titulos de las personas que aparecen en el registro, no puede
precaverse de una ulterior reclamacion. SJF, Apéndice 1917-1985, Tesis
de ejecutorias, cuarta parte, Tercera Sala, p. 732.

B.P.F.C

ARTICULO 3008. La inscripcién de los actos o contratos en el
Registro Pablico tiene efectos declarativos.

Existen tres sistemas registrales: el sustantivo, el constitutivo y el declarativo. En
el primero la inscripcién en el RPP, transmite la propiedad, o sea es un elemento
de existencia o esencia para adquirir o transmitir el dominio de los bienes
inmuebles. A este sistema se le conoce como el de ““Acta Torrens™, que estuvo
vigente en Australia en 1858.

En el segundo sistema ¢l derecho nace por efecto del contrato y se perfecciona
con la inscripcién en el RPP. La inscripcion en el Registro no es potestativa sino
obligatoria. Es una especie de traditio. Este sistema fue seguido a principio de
este siglo, por los codigos de Alemania, Suiza, Austria y Luxemburgo.
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ARTS. 3008 y 3009 LIBRO CUARTO

En el tercero, que es sistema adoptado por nuestra legislacién desde el CC de
1870 hasta el actual, por ser nuestra legislacion consensualista, la transmision de
la propiedad se verifica por mero efecto del contrato, sin necesidad de traditioya
sea natural o simbdlica (a. 2014). Pero para que surta efectos frente a terceros,
debe inscribirse ¢n el RPP; como decia Roca Sastré ““El Registro no es cuna sino
palacio”.

La SCJN, en jurisprudencia definida ha resuelto: -

Registro Publico. Efectos de las inscripciones hechas en el. Las inscripeio-
nes hechas en el Registro Piblico de la Propiedad tienen efectos declarati-
vOS y no constitutivos, de tal manera que los derechos provienen del acto
juridico declarado pero no de la inscripeién, cuya finalidad es dar publi-
cidad y no constituir el derecho. (8JF, Apéndice 1917-1985, Tesis de
ejecutorias, cuarta parte, Tercera Sala, p. 723).

B.P.F.C.

ARTICULO 3009. El Registro protege los derechos adquiridos por
terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después se
anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando
la causa de la hulidad resulta claramente del mismo regis-
tro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los
contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten
u otorguen violando la Ley.

La inscripcion de un derecho en el RPP, otorga como beneficios: la presuncién
de su existencia y la oportunidad frente a otro no inscrito. A estas caracteristicas,
dentro de la doctrina, se les denomina principio de publicidad material.

Es tercero de buena fe quien sin intervenir en un acto o contrato, tiene sin
embargo, en relacién con la cosa que ha sido objeto del acto, un derecho
adquirido por titulo onerosos amparado por una inscripcidén derivada de otra
proveniente de una serie no interrumpida de inscripciones (principio de tracto
sucesivo) y por el principio de publicidad registral (ver comentario al a. 3007).
En otras palabras es tercero de buena fe el que adquiere, de acuerdo con los
datos que aparecen publicamente en ¢l Registro (vid. SJF, sexta época, cuarta
parte, vol. II, p. 250, Amparo Directo 555/57, Francisco Porras y coagraviados).

La inscripcién protege al adquirente de buena fe; es decir, que no conocia los
vicios de la inscripcién siempre y cuando haya adquirido su derecho a titulo
oneroso.

1.G.G. y B.P.F.C.
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3a. PARTE. TIT. II/CAP. 11 ARTS. 3010 y 3011

ARTICULO 3010, El derecho registrado se presume que existe y que
pertenece a su titular en 1a forma expresada porel asiento
respectivo. Se presume también que el titular de una
inscripcidn de dominio o de posesidn, tiene la posesién
del inmueble inscrito.

No podra ejercitarse accién contradictoria del dominio
del inmueble o derechos reales sobre los mismos o de
otros derechos inscritos o anotados a favor de persona o
entidad determinada, sin que, previamente a la vez, se
entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscrip-
cién en que conste dicho dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o
procedimiento de apremio contra bienes o derechos
reales, se sobreseera el procedimiento respectivo de
los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en
los autos, por manifestacion auténtica del Registro Publi-
¢o, que dichos bienes o derechos estan inscritos a favor de
persona distinta de aquella contra la cual se decretd el
embargo o se siguid el procedimiento, a no ser que se
hubiere dirigido contra ella la accién, como causaha-
biente del que aparece duefio en el Registro Piblico.

En el mundo del derecho existen dos campos: el de la realidad juridica y el de la
apariencia juridica. El segundo que es el que nos interesa para el tratamiento del
Registro, esta formado por las presunciones legales que dan seguridad juridica
mientras no sean destruidas legalmente. Las inscripciones en ¢l RPP, otorgan la
presuncion de existencia del derecho y la legitimacién de su titular, lo que da
certeza juridica en el trifico inmobiliario.

En caso de embargos y acciones contradictorias sobre derechos reales inmobi-
liarios, tendra que ser parte en el juicio, el titular registral del derecho sujeto a
conflicto. De lo contrario se violard en su perjuicio la garantia de audiencia
consignada en el a, 14 constitucional.

B.P.F.C

ARTICULO 3011. Los derechos reales y en general cualquier gra-
vamen o limitacidén de los mismos o del dominio, para que
surtan efectos contra tercero, deberdan constar en el folio de
la finca sobre que recaigan, en la forma que determine el
Reglamento. Lo dispuesto en este articulo se aplicard a los
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ARTS. 3011 y 3012 LIBRO CUARTO

inmuebles que, en su caso, comprendan: la hipoteca
industrial prevista por la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares; la hipoteca sobre
los sistemas de las empresas, a que se refiere la Ley de Vias
Generales de Comunicacién; ¥ los casos similares previs-
tos en otras leyes.

La inscripcidn se realiza por fincas, en el folio real, que de acuerdo con las-
modificaciones al CC y al Reglamento del RPP de dieciséis de abril de 1980,
sustituyo al sistema de libros.

En el folio real se hacen constar: inscripciones en el sentido estricto, cancela-
ciones, anotaciones preventivas, notas marginales, avisos notariales y asientos
de presentacidn.

El reglamento describe la forma del folio real, al decir: “consistird en una hoja
que plegada en tres partes homdlogas, resulte de proporciones adecuadas a su
finalidad y facil manejo manual o0 mecinico. Cada una de las partes integrantes
del folio sera de diverso color que no podra ser reemplazado por otro™. {a. 67).

En este precepto se expresa el principio registral de inscripcién, es decir, sélo
los asientos que constan en el Registro confieren a los actos inscritos los efectos
de publicidad y oponibilidad frente a terceros cuyo titulo no ha sido inscrito.

1.G.G.yB.P.F.C.

ARTICULO 3012. Tratdndose de inmuebles, derechos reales sobre
los mismos u otros derechos inscribibles o anotables, la
sociedad conyugal no surtir efectos contra tercero si no
consta incrita en €l Registro Piblico.

Cualquiera de los conyuges u otro interesado tienen
derecho a pedir la rectificacion del asiento respectivo,
cuando alguno de esos bienes pertenezcan a la sociedad
conyugal y estén inscritos a nombre de uno solo de
aquellos.

Siguiendo la idea de que el RPP sélo protege a aquellos titulares que han inscrito
su derecho, cuando la sociedad conyugal ne ha sido inscrita y €] bien aparece
registrado sblo a favor de uno de los cdnyuges, el otro cdnyuge no se encuentra
protegido por el Registro.

La disposicién en comentario, establece que a solicitud de uno de los cényu-
ges o de su acreedor, puede pedirse la rectificacién del asiento para que aparezca
la inscripcién del inmueble a nombre de ambos, previa la inscripcién de la
sociedad conyugal.
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La aplicacidn de este articulo presenta la dificultad de que ni el codigo ni el
reglamento del registro, mencionan en donde debe anotarse la sociedad conyu-
gal; sienun folio especial, en el folio de personas morales, o en el folio real de la
finca que le pertenece a ambos conyuges. En este dltimo caso no se conoce si se
va a hacer constar en forma de asiento o de anotacién marginal.

Este articulo muestra una excepcién al principio de consentimiento, puces la
inscripeidn puede modificarse sin la anuencia del titular registral, por el conyuge
o por el acreedor de éste.

B.P.F.C.

De la Prelacion

ARTICULO 3013, La preferencia entre derechos reales sobre una
misma finca u otros derechos, se determinara por la prio-
ridad de su inscripcion en el Registro Publico, cualquiera
que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha
de una anotacidn preventiva sera preferente, aun cuando
su inscripcidn sea posterior, siempre que se dé el aviso que
previene el articulo 3016.

Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad
a la presentacién del aviso preventivo, el derecho real
motivo de éste serd preferente, aun cuando tal aviso se
hubiese dado extemporaneamente.

Uno de los pilares de la seguridad juridica proporcionado por ¢l RPP es la
prelacion o principio de prioridad que tiene un documento inscrito o anotado
preventivamente. La fecha de presentacion determina la preferencia v rango del
documento que ha ingresado al registro.

Si ciertamente existe ¢l axioma universal prior tempore, petior jure, éste se
quebrania y transforma en “el que es primero en registro es primero en
derecho”.

En la doctrina a esta prelacidn se le conoce como principio de prioridad o
preferencia, que es una de las fundamentales en la materia. (Véase Carral y de
Teresa, Luis, “Los principios Registrales™, Revista Juridica notarial, México.
segunda época, nam. 14, 1961).

B.P.F.C.
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ARTICULO 3014. Los asientos del Registro Piblico, en cuanto se
refieran a derechos inscribibles ¢ anotables, producen
todos sus efectos, salvo resolucion judicial,

La proteccion que da la inscripcion de un titulo en el RPP suerte los efectos de la
apariencia juridica de su existencia; le da la proteccion de la fe piblica registral;
de la legitimidad de su titular; y la verdad de los hechos asentados, dandole
seguridad juridica a su titular desde el momento de su inscripcion.

La inscripcidn no puede modificarse, extinguirse o cancelarse sin la autoriza-
cidén de su titular, salvo el caso de una resolucion judicial o tratdndose de la
sociedad conyugal, en el caso previsto en el a. 3012. (Véase comentario
respectivo).

B.P.F.C.

ARTICULO 3015. La prelacién entre los diversos documentos
ingresados al Registro Piblico se determinard por la prio-
ridad en cuanto a la fecha y nimero ordinal que les
corresponda al presentarlos para su inscripcidn, salvo lo
dispuesto en el articulo siguiente.

Analizando la prioridad desde otro punto de vista, podemos decir que existe la
impenetrabilidad registral, es decir, que dos derechos no pueden al mismo
tiempo, ocupar ¢l mismo lugar y tener la misma preferencia.

Pueden coexistir derechos iguales, pero con prioridad distinta o como le llama
la doctrina, con rango diferente. P.e., una finca puede estar gravada por dos
hipotecas, una en primer lugar y otra en segundo.

Cuando coexisten derechos iguales presentados para su inscripcidn, debe
aplicarse el principio de prelacién; p.e. dos compraventas sobre el mismo
inmueble 0 una hipoteca y una compraventa realizadas simultdneamente: jcual
serd preferente para el Registro o los terceros registrales? Siguiendo el principio
de prelacidn, tratandose de compraventa e hipoteca la solucién se encuentra en
lo dispuesto por los aa. 2266 y 2982 del CC.

La SCJIN en jurisprudencia definida, ha decidido:

Registro. Fecha del. Es evidente que al disponer el Cddigo Civil del
Distrito, que el registro llevara la fecha del dia en que los documentos sean
presentados en la oficina, manda categdrica y expresamente, que las
inscripciones o registros se fechen al dia de la presentacidn de los docu-
mentos, y no que lleven la fecha del dia en que efectivamente se haga la
inscripeién, o se acredite el pago de los derechos correspondientes. Esto
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no quiere decir que el precepto citado obligue a hacer el registro precisa-
mente el dia de la presentacion del documento, sino que la inscripeion
surtira efecto precisamente desde la fecha en que es presentado el docu-
mento para su registro. (SJF, Apéndice 1917-1985, Tesis de ejecutorias,
cuarta parte, Tercera Sala, p. 714).

B.P.F.C.

ARTICULO 3016. Cuando vaya a otorgarse una escritura en
la que se declare, reconozca, adquiera, transmita, modi-
fique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion de
bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mis-
mos, o que sin serlo sea inscribible, el Notario o autori-
dad ante quien se hapa ¢l otorgamiento, debera solicitar
al Registro Publico certificado sobre la existencia o ine-
xistencia de gravamenes en relacién con la misma. En
dicha solicitud que surtird efectos de aviso preventivo
deberd mencionar la operacidén y finca de que se trate,
los nombres de los contratantes y el respectivo antece-
dente registral. El registrador, con esta solicitud y sin
cobro de derechos por este concepto, practicard inme-
diatamente la nota de presentacion en la parte respec-
tiva del folio correspondiente, acta que tendra vigencia
por un término de treinta dias naturales a partir de
la fecha de presentacion de la solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzcea cualquiera
de las consecuencias mencionadas en el parrafo prece-
dente, el Notario o autoridad ante quien se otorgd dara
aviso preventivo acerca de la operacidon de que se trate,
al Registto Phblico dentro de las cuarenta y ocho horas
siguientes v contendra ademas de los datos menciona-
dos en el parrafo anterior, la fecha de la escritura y la
de su firma. El registrador, con el aviso citado y sin
cobro de derecho alguno, practicard de inmediato la
nota de presentacién correspondiente, la cual tendra
una vigencia de noventa dias naturales a partir de
la fecha de presentacion del aviso. Si éste se da dentro
del término de treinta dias a que se contrae el parrafo
anterior, sus efectos preventivos se retrotraeran a la fecha
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de presentacion de la solicitud a que se refiere el mismo
parrafo; en caso contrario, solo surtird efectos desde la
fecha en que fue presentado y seguin el nitmero de entra-
da que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro
Publico dentro de cualquiera de los términos que seftalan
los dos parrafos anteriores, su inscripcion surtira efectos
contra tercero desde la fecha de presentacion del aviso y
con arreglo a su nimero de entrada. Si el documento se
presentare fenecidos los referidos plazos, su registro sélo
surtira efectos desde la fecha de presentacion.

Si el documento en que conste alguna de las opera-
ciones que se mencionan en el parrafo primero de este
articulo fuere privado, deberan dar el aviso preventivo
con vigencia por noventa dias, el Notario, el Registra-
dor o el Juez competente que se hayan cerciorado de la
autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes,
en cuyo caso el mencionado aviso surtird los mismos
efectos que el dado por los Notarios en el caso de
los instrumentos phblicos. Si el contrato se ratificara
ante el Registrador, éste debera practicar de inmediato el
aviso preventivo a que este precepto se refiere.

Este articulo establece una prelacion especial por medio de las anotaciones
preventivas. El primer parrafo dispone que la solicitud del certificado de
libertad de gravamenes surte efectos de primer aviso preventivo, respecto
de la operacidn que pretenda realizarse, siempre y cuando tenga las siguientes
menciones: 1. Nombre de los contratantes; 2. Operacidn y finca de que se
trate; ¥ 3. Antecedente registral.

El registrador, debera hacer constar la solicitud y la fecha en que se pre-
sentd en la parte de anotaciones preventivas del folio real, 0 marginalmente si
el asiento existe en libros. Esta nota tiene una vigencia de treinta dias natura-
les a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

Como se indica en la exposicién de motivos de la reforma al CC de 28 de
diciembre de 1973, el sistema de anotacion preventiva resulta de gran utilidad
pues “'se cierra la posibilidad de defraudacidn o engaiio al adquirente, ya que
durante la elaboracién de la escritura y Ja obtencidn de certificados de ins-
cripcidon, gravamenes y demas documentos, que Se requieren en estos casos,
los embargos, enajenaciones ¢ cualquiera otra forma de modificacién de
los derechos derivados del Registro resulta imposible, ya que fas inscripciones
que se hagan en estos embargos, gravimenes u operaciones, tomardn la
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prelacidn que les corresponda, conforme a la oportunidad de los avisos
preventivos™.

El segundo aviso preventivo, previsto en el segundo parrafo del articulo en
comentario, o sea, ¢l que dara el notario dentro de las 48 horas siguientes al
otorgamiento de la escritura, tiene efectos retroactivos a la fecha de presenta-
cién del primer aviso, siempre y cuando este segundo aviso ingrese al RPP
dentro de treinta dias siguientes a la presentacién del primero. Para que se
produzcan estos efectos retroactivos en lo que se refiere a la operacidn regis-
trable, el notaric deberd presentar el testimonio de la escritura respectiva
dentro de los noventa dias siguientes a la presentacién del segundo aviso.

Este segundo aviso preventive, debera contener: 1. Los nombres de los
interesados; 2. La operacién celebrada; 3. La finca de que se trata; 4. Numero
y fecha de firma de la escritura; y 5. Los antecedentes registrales.

Para proceder al registro de los documentos privados en los que conste
alguno de los actos mencionados en el parrafo primero del precepto en comen-
tario, ¢l notario o el juez competente en su caso, ante quien se presenten para
su ratificacion, después de cerciorarse de la autenticidad de las firmas y de la
voluntad de las partes, debera dar un aviso preventivo al registrador. Dicho
aviso tendra una vigencia de novenia dias, con los mismos efectos del aviso
preventivo que los notarios deben dar en el caso de que la operacion se
hubiera hecho constar en escritura piblica.

Si el contrato se perfeccionare en escrito privade y se ratificare ante el
registrador, este funcionario estar4d obligado a practicar desde luego, el aviso
preventivo.

1.G.G.yBP.F.C.

ARTICULO 3017. La inscripcidn definitiva de un derecho que haya
sido anotado previamente surtird sus efectos desde la
fecha en que la anotacion los produjo.

Las anotaciones preventivas tienen la utilidad de que cuando se inscribe un
titulo definitivamente, desde el punto de vista del principio de prelacién o
preferencia, la inscripeidn surte sus efectos desde el momento en que se hizo la
anotacién preventiva. P.e., 5i se inicia un juicio de prescripcién adquisitiva en
contra de un titular registral y se tiene la precaucién de pedir al juez, en el
momento de presentar la demanda, que se anote en ¢l RPP la iniciacién del juicio
que tiene por cbjeto la usucapidn, cuando se pronuncie la sentencia de prescrip-
¢ién y se inscriba surtird sus efectos registrales desde el momento en que se hizo
la anotacion preventiva, teniendo por lo tanto la prelacién y preferencia desde
esa fecha.

B.P.F.C.
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De Quiénes Pueden Solicitar el Registro y de la
Calificacion Registral

ARTICULO 3018. La inscripcién o anotacién de los titulos en el
Registro Piblico pueden pedirse por quien tenga interés
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por
el Notario que haya autorizado la escritura de que se
trate.

Hecho el registro, seran devueltos los documentos al
que los presentd, con nota de quedar registrados en tal
fecha y bajo tal ndimero.

La inscripcién en el RPP, se realiza siempre a instancia de parte y nunca de
oficio. Es potestativo solicitar la inscripcién de los derechos reales, posesion,
gravamenes y limitaciones de dominio.

Este precepto contiene el enunciado de otro de los principios registrales
basicos que se conoce como el principio de rogacidn que significa, a instancia de
parte. El registrador no puede actuar nunca oficiosamente.

De acuerdo porio dispuesto por el a. 3012 la solicitud puede ser tacita puesto
que es suficiente la sola presentacion del documento en donde consta el acto
registrable para que el registrador proceda a hacer la inscripcién.

Una vez inscrito el documento debe ser devuelto al que solicité la inscrip-
cién. En caso de ser desechada la inscripcidn, el documento se devuelve con la
anotacidn respectiva.

Los notarios normalmente, por cuenta de sus clientes, se encargan de realizar
y vigilar el procedimiento de inscripcién.

B.P.F.C.

ARTICULO 3019. Para inscribir o anotar cualquier titulo debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgd aquel o de la que vaya a resultar
perjudicada por lainscripcién, a no ser que se trate de una
inscripcién de inmatriculacién.

Las inscripciones en el RPP, se realizan dentro de una secuencia no interrumpida
entre adquisiciones y transmisiones de derecho (principio de continuidad o de
tracto sucesivo). Este principio se deriva de otro, el del consentimiento, por
virtud del cual el que transmite, est4 seguro de que no se modificara el registroa
su favor, sin su consentimiento, sin perjuicio de lo dispuesto en el a. 301 2. (Vid,
comentario respectivo).
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De este principio se deduce asimismo, que no podra registrarse nada que no
emane de la inscripcidn anterior y que tampoco podra registrarse derecho
alguno que no aparezca inscrito a nombre del anterior titular.

Finalmente el principio de tracto sucesivo de los datos inscritos hace posible
la continuidad histérica del Registro mismo y de los inmuebles registrados.

Salvo dos excepciones, no existen en el registro, inscripciones que no tengan
antecedentes registrales:

1) Cuando el RPPse cred enel afio de 1870, quedd abierto para inscribir toda
posesién y la propiedad existentes en aquella época. A esas inscripciones se les
llamé “primera de la finca”. A partir de ese momento empieza a aplicarse el
principio de tracto sucesivo.

2) En el caso de inmatriculacion; que consiste en la incorporacién, por medio
de un procedimiento judicial o administrativo, de un inmueble no registrado al
RPP.

1.G.G. y BP.F.C.

ARTICULG 3020. Inscrito o anotado un titulo, no podra inscribirse
o anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose
al mismo inmueble o derecho real, se le oponga o sea
incompatible.

Sisdlo se hubiera extendido el asiento de presentacion,
tampoco podra inscribirse 0 anotarse otro titulo de la
clase antes expresada, mientras el asiento esté vigente,

Este articulo concuerda con el principio fisico de que “dos cuerpos no pueden
ocupar simultaneamente ¢l mismo espacio”. En el RPP dos derechos no pue-
den tener la misma prelacién o preferencia.

Como consecuencia del principio de tracto sucesivo y de la concatenacion y
secuencia entre un titular y otro, existe en el Registro una impenetrabilidad de un
segundo titulo cnando ya existe uno anterior inscrito.

Cabe la posibilidad de que puedan ser registrados dos o mas titulos que
contengan derechos no contradictorios sobre un mismo bien; entonces se inscri-
birdn con rango preferencial diferente.

De alli que el principio que enuncia este precepto aplica como en su texto se
expone, la impenetrabilidad cuando se trata de derechos incompatibles u
opuestos,

1.G.G.

ARTICULO 3021. Los Registradores calificardn bajo su responsabi-
lidad los documentos que se presenten para la prictica de
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alguna inscripcién o anotacién; la que suspenderin o
denegaran en los casos siguientes:

I. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben
inscribirse o anotarse;

I1. Cuando el documento no revista las formas extrin-
secas que establezca la ley,

III. Cuando los funcionarios ante quienes se haya
otorgado o rectificado el documento, no hayan hecho
constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea nota-
ria la incapacidad de éstos;

IV. Cuando el contenido del documento sea contrario
a las Leyes prohibitivas o de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del
documento v los asientos del registro;

VI. Cuando no se individualicen los bienes del deudor
sobre los que se constituya un derecho real o cuando no se
fije la cantidad maxima que garantice un gravamen en el
caso de obligaciones de monto indeterminado, salvo los
casos previstos ¢n la dltima parte del articulo 3011,
cuando se den las bases para determinar el monto de la
obligacién garantizada; y

VII. Cuando falte algiin otro requisito que deba llenar
el documento de acuerdo con el Cddigo u otras leyes
aplicables.

A esta actividad se le denomina *“calificacidén registral”, y puede ser concurrente
¢on la notarial y 1a judicial: p.¢., un convenio celebrado entre conyuges, requiere
de autorizacidn judicial, posteriormente se otorga en escritura piiblica ante
notario, y més tarde se inscribe en ¢l RPP. Este documento fue calificado por el
juez, el notario, y ¢l registrador.

Examinar el titulo es un derecho y una obligacién del registrador, quien bajo
su responsabilidad y dentro del plazo sefialado por la ley, debe realizar este
examen de manera independiente, ¢n forma personalisima y libre de cualgier
presién.

Este examen debe ser de forma y de fondo, analizando los elementos extrinse-
¢os ¢ intrinsecos del documento que se presenta para registro. El registro debe
ser negado cuando el acto no haya satisfecho los elementos de existencia y de
validez o los demads requisitos que para su eficacia exija ¢l ordenamiento legal;
p.e., deberd negar la inscripcién cuando haya incompatibilidad entre el texto del
documento y los asientos del registro.
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Las causas de suspensién o denegacién de la inscripcion, sefialadas en este
articulo, son enuciativas y no limitativas.

En suma, la calificacién que debe Hevar al cabo el registrador, tiene por obieto
someter ¢l titulo a un examen de validez (formal y material) del acto juridico que
va a asentarse en el registro. Por manera que existe una estrecha relacién entre la
fe pliblica registral, 1a legalidad del acto que se anota en los folios del Registro y
la calificacidn que establece este precepto.

1.G.G.y BP.F.C.

ARTICULO 3022. La calificacion hecha por el Registrador podra
recurrirse ante el Director del Registro Piblico. Si éste
confirma la calificacién, el perjudicado por ella podra
reclamarla en juicio.

Si la autoridad judicial ordena que se registre el titulo
rechazado, la inscripcién surtird sus efectos, desde que
por primera vez se presentd el titulo, si se hubiere hechola
anotacién preventiva a que se refiere la fraccion V del
articulo 3043,

Cuando el registrador niega o suspende la inscripcién de un documento, el
solicitante puede recurrir la calificacién: @) administrativamente, ante el director
del Registro; b) judicialmiente, ante el juez del orden comun o ¢) en la via de
amparo.

El solicitante debe tener la precaucién de cuidar que se haga la anotacion
preventiva de Ja razén de denegacidn o suspension de la inscripeion, para no

perder la prelacion del registro del documento. De tal manera que si obtiene una
resolucién judicial favorable, que ordene la inscripcion del titulo, sus efectos se

retrotraigan al momento en que fue presentado originalmente,
B.P.F.C.

De la Rectificacién de Asiento
ARTICULO 3023. La rectificacion de los asientos por causa de error
material o de concepto, s6lo procede cuando exista dis-
crepancia entre ¢l titulo y la inscripcién.
La rectificacién de los asientos y anotaciones, tiene como finalidad la adecua-

cién entre 1o que aparece en ¢l Registro y la realidad juridica extra registral. El
error en el asiento puede ser motivado por una errénea calificacion del registra-
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dor, por ambigiiedad o error en el titulo inscribible, o por la inexactitud en los
nombres, cantidades y dimensiones de la finca.

La rectificacién puede realizarse segiin el caso, a solicitud del interesado, de
oficio, o por resolucidn judicial.

B.P.F.C.

ARTICULO 3024. Se entenderd que se comete error material
cuando se escriban unas palabras por otras, se omita la
expresion de alguna circunstancia o se equivoquen los
nombres propios o las cantidades al copiarlas del titulo,
sin cambiar por eso el sentido general de la inscripcion ni
el de alguno de sus conceptos.

Existe error material al redactar un asiento o anotacidn, si se incurre en una
equivocacion mecanogrifica, o bien en una mala transcripcion de los datos de
nombres propios o cantidades.

Para llevar al cabo la rectificacion, basta tener a la vista el titulo gue motivé la
inscripcién o los documentos que sirvieron de base para efectuarla, Esta puede
realizarse a solicitud de cualquier interesado o de oficio por el registrador.

Un ejemplo puede ser, que ¢n el testimonio de una escritura aparece que com-
pra Juan Gonzélez Lépez y en la inscripcion se hubiere asentade que
compra Juan Lépez Gonzilez. Bastarfa presentar el testimonio, para que sin
costo alguno, se haga la rectificacién.

B.P.F.C.

ARTICULO 3025. Se entendera que se comete error de concepto
cuando al expresar en la inscripcidn aiguno de los conte-
nidos en el titulo se altere o varie su sentido porque el
Registrador se hubiere formado un juicio equivocado del
mismo, por una errénea calificacidn del contrato o acto
en €l consignado o por cualquiera otra circunstancia.

Existe error de concepto en la inscripcidén cuando se altere alguno de los datos
del acto que contiene e titulo en modo que varie el sentido asentado en el mismo.
El error de concepto puede provocarse por una falsa apreciacién del registra-
dor o por ambigiiedad en el contenido del titulo.
En la redaccién de una escritura, y sobre todo tratdndose de contratos
atipicos, puede haber discrepancia entre la calificacién registral y la notarial,
que se refleje en los efectos juridicos del acto inscrito. Puede existir ambigiiedad
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en la descripcidn de la finca que provoque interpretaciones diversas, En ambos
casos, por error en el concepto, puede pedirse la rectificaciéon del asiento.

B.P.F.C.

ARTICULO 3026. Cuando se trate de errores de concepto los asien-
tos practicados en los folios del Registro Publico sélo
podran rectificarse con el consentimiento de todos los
interesados en el asiento.

A falta del consentimiento unanime de los interesados,
la rectificacidn s6lo podra efectuarse por resolucidon
judicial.

En caso de que el Registrador se oponga a la rectifica-
cion, se observara lo dispuesto en el articulo 3022.

En el caso previsto por el segundo parrafo del articulo
3012 el que solicite la rectificacion deberd acompafiarala
solicitud que presente al Registro, los documentos con los
que pruebe el régimen matrimonial.

Por ser los errores de concepto trascendentes en cuanto a sus efectos juridicos, la
rectificacion debe realizarse por acuerdo de todos los interesados o por resolu-
¢ion judicial.

Silos interesados solicitan la rectificacion y el registrador no estd de acuerdo
procede el recurso administrativo ante ¢l director del Registro, y en caso de que
se confirme la calificacion registral hay lugar para abrir la instancia judicial por
demanda en forma, ante el juez del orden comun, quien previa la secuela del
proceso, resolvera si procede o no la rectificacidn del asiento.

De la misma manera, si no hay consenso de los interesados, la rectificacidn se
solicitard por la via judicial para lo cual debera acompaiiar el documento que
pruebe el régimen matrimonial.

B.P.F.C.

ARTICULO 3027. El concepto rectificado surtira efectos desde la
fecha de su rectificacién.

Los asientos y anotaciones en ¢l RPP establecen la presuncién legal de la
existencia del derecho inscrito; surten efectos frente a terceros y producen la apa-
riencia juridica de la existencia y legalidad del acto mientras no se cancelen,
modifiquen, rectifiquen o caduguen.,
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La rectificacién de un asiento produce efectos a partir de la fecha de su
rectificaciéon por respeto al principio de apariencia y legitimacion registral.

Por el principio de apariencia registral se presume verdad juridica lo asentado
en cl Registro, mientras no se rectifica.

Por el principio de legitimacién registral se presume titular legitimo a la
persona que aparezca como tal en el asiento correspondiente hasta que este
asiento no se rectifique o cancele legalmente (Vid. comentario al a. 3028).

1.G.G.y B.P.F.C.

De la Extincién de Asientos

ARTICULO 3028. Las inscripciones no se extinguen en cuanto a
tercero sino por su cancelacion o por el registro de la
transmision del dominio o derecho real inscrito a favor de
otra persona.

Si una inscripcidn se encuentra viva, no obstante que el derecho anotado se ha
extinguido o transmitido, ésta sigue otorgando la apariencia juridica de la
existencia del derecho inscrito.

Micentras no se haga la cancelacién de un derecho, existe la presuncién de su
existencia que beneficia al tercero registral y en perjuicio del titular que por
negligencia, no vigilé la cancelacion del asiento ¢ la anotacién.

En este precepto se reitera el principio de apariencia y la fe pablica registral,
que son tal vez los de mayor trascendencia en el conjunto de normas que regulan
la naturaleza y efectos del RPP,

Los aa. 3006 y 3007 establecen el principio de la fe publica registral conforme
a la cual los negocios juridicos (onerosos) inscritos, producen plenamente todos
sus efectos frente a terceros mientras subsista su inscripcién en ¢l registro.

1.G.G.yBP.F.C

ARTICULO 3029. Las anotaciones preventivas se extinguen por
cancelacién, por caducidad o por su conversién en
inscripcién.

A diferencia de los asientos definitivos, las anotaciones preventivas tienen un
caricter temporal.

Algunas caducan porque no se hayan convertido en definitivas por inactivi-
dad del interesado durante el plazo que la ley establece, p.e., las establecidas en ¢l
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a. 3016; o bien se cancelan a peticién del solicitante, o porque el derecho que
protegia ha quedadeo inscrito en forma definitiva.

B.P.F.C.

ARTICULO 3030. Las inscripciones y anotaciones pueden cance-
larse por consentimiento de las personas a cuyo favor
estén hechas o por orden judicial.-Podran no obstante ser
canceladas a peticion de parte, sin dichos requisitos,
cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido
por disposicién de la Ley o por causas que resulten del
titulo en cuya virtud se practicé la inscripcién o anota-
ci6én, debido a hecho que no requiera la intervenciondela
voluntad.

Sélo con el consentimiento de la persona fisica o moral a cuyo nombre se
encuentre una inscripcién o anotacion, procedera la cancelacién del asiento o
anotacién en que aparece como titular de un derecho

Excepcionalmente por orden judicial, puede efectuarse la cancelacién de un
asiento o anotacion, sin el consentimiento del titular registral. (Fid comentario
al a. 3026).

Asi ocutre en el caso de la prescripcion y de las ventas forzosas en las que =l
juez firma por imperium legis, y en rebeldia del demandado en la escritura
correspondiente.

A esta proteccién que se le da al titular registral se le denomina principio de
consentimiento.

B.P.F.C.

ARTICULO 3031. Para que el asiento pueda cancelarse por consen-
timiento de las partes, éste deberd constar en escritura
publica.

Asi como se exige en el a. 3005, que los documentos que se registren tengan el
caracter de fidedignos, comprendiéndose aquellos que conforme al CPC tienen
pleno valor probatorio, de la misma manera para la cancelacidn de una inscrip-
cidn se exige que el consentimiento de los interesados sea otorgado en escritura
publica.

B.P.F.C.

ARTICULO 3032. La cancelacién de las inscripciones y anotaciones
preventivas podra ser total o parcial.
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ARTS. 3032 y 3033 LIBRO CUARTO

Las inscripciones y anotaciones marginales pueden referirse a bienes o derechos
indivisibles, a fraccionables o varios bienes.

Si se inscribieron varios bienes afectos a la realizacién de un fin comun o para
garantizar una obligacién, puede cancelarse parcialmente la inscripcién, con-
forme se vaya realizando aquél o cumpliendo ésta. P.e., nuestro CC prohibe las
hipotecas generales; si se hipotecan varios bienes para garantizar un crédito,
tiene que mencionarse por cuinto responde cada une de los bienes hipotecados.
Si se paga al acreedor alguna cantidad que equivalga a la suma por la que
responde uno de los bienes hipotecados, puede pedirse la cancelacién parcial de
la hipoteca en la parte gravada que garantizaba ese importe.

Asi, §i se constituye un fideicomiso que tiene como fin que una fiduciaria
adquiera un fraccionamiento y enajene los lotes que lo comprenden, podri
pedirse la cancelacion del fideicomiso por lo que se refiere a cada uno de los lotes
que vaya transmitiendo.

B.P.F.C.

ARTICULO 3033. Podra pedirse y debera ordenarse, en su caso, la

cancelacidn total:

I. Cuando se extinga por completo ¢l inmueble objeto
de la inscripeion;

II. Cuando se extinga, también por completo, el dere-
cho inscrito o anotado;

I11. Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya
virtud se haya hecho la inscripcion o anotacidn;

IV. Cuando se declare la nulidad del asiento;

V. Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que
reporte el gravamen en ¢l caso previsto en et articulo 2325;

VI. Cuando tratdndose de cédula hipotecaria o de
embargo, hayan transcurrido dos afios desde la fecha del
asiento, sin que el interesado haya promovido en el juicio
correspondiente.

La cancelacion de la inscripeidn procede: g) Por extincién del bien o del derecho
inscrito anotado; b} Por nulidad del titulo o del asiento que es materia de uno y
otro; ¢) Por remate judicial del bien sobre el que se ha constituido el gravamen
real inscrito; y 4) Por inactividad del acreedor hipotecario, si no ha promovido
durante dos afios en el juicio hipotecario en el que se ordend la expedicién de la
cédula hipotecaria.

1L.G.G.
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ARTICULO 3034. Podra pedirse y debera decretarse, en su caso, la
cancelacion parcial:
I. Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscrip-
cion o anotacién preventiva; y
II. Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado.

De acuerdo con el principio de especialidad, debe anotarse con precision,
describiéndolo detalladamente en la inscripcion, el bien objeto de los derechosa
los que se refiere ésta.

Cuando ¢l objeto disminuya o el derecho se reduce, estas circunstancias dan
origen a la cancelacion parcial de la inscripcion que debe pedirse y ordenarse por
et registrador.

De acuerdo con nuestro codigo, tanto la prenda como la hipoteca son
divisibles, por lo que en caso de pago parcial de la deuda que garantizan, puede
liberarse alguno de los bienes sujetos a garantia (cuando son varios) y por lo
tanto expedirse la cancelacién que sobre los bienes liberados gravitaba. (a.
2912).

B.P.F.C.

ARTICULO 3035. Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea
su origen, caducaran a los tres afios de su fecha, salvo
aquellas a las que se les fije un plazo de caducidad mas
breve. No obstante, a peticién de parte o por mandato de
las autoridades que las decretaron, podran prorrogarse
una o mas veces, por dos afios cada vez, siempre que la
prorroga sea anotada antes de que caduque el asiento.

La caducidad produce la extincion del asiento respec-
tivo por el simple transcurso del tiempo; pero cualquier
interesado podra solicitar en este caso que se registre la
cancelacidon de dicho asiento,

Las anotaciones preventivas estan sujetas a término o condicién, tienen un
caracter temporal, mientras que se realiza el asiento definitivo. En algunos
preceptos el codigo establece el término de su vigencia, p.e. el a. 3016 establece
una primera anotacion preventiva con un término de 30 dias, y una segunda, con
un plazo de 90 dias, a cuyo vencimiento caducan.

En otros casos, no ocurre asi, p.e. en la anotacién que se hace por orden
judicial, puesto que no se conoce previamente cuél serd la duracién del procedi-
miento contencioso que determina la vigencia de la anotacion preventiva, no
obstante por la naturaleza provisional de esa anotacién el articulo comentado
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ARTS. 3035, 3036 y 3037 LIBRO CUARTO

sefiala un término de 3 afios, prorrogables por dos afios una o mas veces, siempre .
y cuando se solicite la prérroga antes de que venza ese plazo.

En los casos de caducidad previstos en este articulo cualquier interesado
puede pedir que s¢ cancele la anotacién.

B.P.F.C.

ARTICULO 3036. Cancelado un asiento, se presume extinguido el
derecho a que dicho asiento se¢ refiere.

La inscripcidn crea la presuncidén (juris et jure) de la existencia del derecho
registrado (a. 3010). El titular inscrito, mientras la inscripcion no sea cancelada,
esta legitimado frente a los terceros (fe piblica registral), para realizar actos de
disposicion del bien al que la inscripcidn se refiere.

Esa presuncibén de legitimacién y consecuentemente de validez frente a terce-
ros, de los actos que lleve al cabo el titular inscrito descansa en la publicidad
registral. El acto aparece ante aguellos terceros, tai como aparece en la anota-
cién del registro.

De alli y por estas razones, cancelado el asiento, el derecho que aparece
registrado se extingue.

1.G.G.

ARTICULO 3037. Los padres como administradores de los bienes
de sus hijos, los tutores de menores o incapacitados y
cualesquiera otros administradores, aunque habilitados
para recibir pagos y dar recibos, s6lo pueden consentir la
cancelacidn del registro hecho en favor de sus representa-
dos, en el caso de pagos o por sentencia judicial.

Cuando el titular de un bien inscrito, es un menor o un incapacitado, el principio
de legitimacidn registral para actos de disposicion tiene conforme a este articulo
una importante restriccion,

En efecto, los menores y los incapacitados obran y actiian a través de quienes
ejercen sobre ellos la patria potestad o la tutela. Como sus representantes
legales, pueden pedir la cancelacién del registro de ese bien.

Sinembargo, en todo caso los ascendientes que ejerzan la patria potestad y los
tutores de menores o incapacitados que tienen la administracién de los bienes de
sus descendientes o pupilos, no pueden disponer a titulo gratuito de los derechos
de estos {aa. 436 y 576).
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3a. PARTE. TIT. 1I/CAF. II ARTS. 3037 y 3038

Por ello, puesto que el derecho registrado establece doble presuncion de la
existencia y de la pertenencia legitima dei derecho a favor de quien aparece como
titular de él en el asiento del Registro, los representantes legales de los menores o
incapacitados sélo podran proceder a la cancelacién de las inscripciones de
bienes y derechos que aparezcan a nombre de sus representados, por orden
judicial o cuando el representante del titular pruebe que ia solicitud es conse-
cuencia de un pago efectuado conforme a un acto celebrado a titulo oneroso; es
decir que el menor o incapacitado ha recibido un pago a cambio de la extincién
del derecho que se extingue desde el punto de vista registral, como efectode la
cancelacion de la inscripcion.

LG.G.

ARTICULO 3038. La cancelacién de las inscripciones de hipotecas
constituidas en garantia de titulos trasmisibles por
endoso, pueden hacerse:

I. Presentdndose la escritura otorgada por la que se
havan cobrado los créditos, en la cual debe constar
haberse inutilizado los titulos endosables en el acto de su
otorgamiento; y

II. Por ofrecimiento del pago y consignaciéon del
importe de los titulos tramitados y resueltos de acuerdo
con las disposiciones legales relativas.

La LGTOC, dala posibilidad de la emision de titulos con garantia real colateral
para asegurar su pago y de cédulas y obligaciones hipotecarias para garantizar
un crédito colectivo que se encuentra documentado en titulos a la orden. Este es
el caso mds frecuente en la prictica financiera.

En caso de las obligaciones hipotecarias, serd el representante comun de los
tenedores, el seflalado en la emision; v en el de las cédulas hipotecarias, la
institucién emisora.

Para cancelar la hipoteca que garantiza el crédito colectivo, en caso de las
obligaciones hipotecarias, el representante comun de los tenedores manifestara
en escritura publica, que el crédito ha sido pagado y los titulos han sido
inutilizados.

Por lo que se refiere a las cédulas hipotecarias, la institucién emisora tiene que
incinerarlas haciéndose constar la incineracién en acta levantada en presencia de
un inspector de la Comisidén Nacional Bancaria. El acto se inscribird en el RPP.

Como los titulos emitidos estdn sujetos a amortizaciones, luego de sorteados,
los tenedores pueden proceder al cobro. De no hacerlo, se podrd ofrecer y
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consignar €| pago judicialmente y proceder a la cancelacién de la hipoteca e
inscripcidn en el Registro.

Si se trata de titulos cambiarios no seriados tales como pagarés o letras de
cambio, serd el ultimo tenedor legitime del documento quien como acreedor
de su importe deberd cumpiir con lo dispuesto en este articulo.

B.P.F.C.

ARTICULO 3039. Las inscripciones de hipotecas constituidas con el
objeto de garantizar titulos al portador, se cancelarin
totalmente si se hiciere constar por acta notarial, estar
recogida y en poder del deudor la emisidén de titulos
debidamente inutilizados.

Procedera también la cancelacién total si se presenta-
sen, por lo menos, las tres cuartas partes de los titulos al
portador emitidos y se asegurase el pago de los restantes,
consignandose su importe y el de los intereses que proce-
dan. La cancelacidn en este caso, deberd acordarse por
sentencia, previos los tramites fijados en el Cédigo de
Procedimientos Civiles.

Si un crédito se encuentra documentado en titulos al portador, pudiera ser el acree-
dor persona incierta, y por ello esta legitimado para recibir el pago quien tenga en
su poder los titulos correspondientes y haga entrega de ellos al deudor que paga.

Para cancelar una hipoteca que garantice un crédito de esta especie, debera
constar fidedignamente, ante notario, que ta deuda ha sido pagada e inutilizados
los titulos que la amparaban.

Por no conocer quiénes son los titulares de los titulos emitidos, ni existir
representante comun de ellos, para pedir la cancelacién de la hipoteca, se debe
obtener resolucién judicial.

El procedimiento a seguir es de ofrecimiento de pago seguido de consigna-
cion, presentando el solicitante por lo menos las tres cuartas partes de los titulos
emitidos e inutilizados y el billete de depdsito por el importe del capital e
intereses de los restantes, todo ello, conforme a lo dispuesto por los aa. 2098 del
CC y 224 yss. de CPC.

B.P.F.C.

ARTICULO 3040. Podrén cancelarse parcialmente las inscripciones
hipotecarias de que se trate, presentando acta notarial que
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acredite estar recogidos y en poder del deudor, debida-
mente inutilizados, titulos por un valor equivalente al
importe de la hipoteca parcial que se trate de extinguir,
siempre que dichos titulos asciendan, por lo menos, a la
décima parte del total de la emision.

La hipoteca constituida para garantizar cantidades de dinero documentadas en
titulos valores, siguen las reglas comunes de la hipoteca.

Sison varios los bienes hipotecados que garantizanel pago, la deuda tiene que
mencionarse en la anotacion del Registro, asi como la cuantia de ia deuda cuyo
pago garantiza cada uno de esos bienes, y por lo tanto, podran cancelarse
parcialmente las hipotecas, siempre y cuando se cumpla <on los siguientes
requisitos: @) Que notarialmente se acredite estar recogidos y en poder del
deudor, debidamente inutilizados, los titulos que representen un valor igual al
que garantiza el bien que se pretende liberar; &) Que los titulos que se hayan
inutilizado, representen por lo menos la décima parte de los emitidos.

B.P.F.C.

ARTICULO 3041, Podra también cancelarse, total o parcialmente la
hipoteca que garantice, tanto titulos nominativos como al
portadort, por consentimiento del representante comun de
los tenedores de los titulos, siempre que esté autorizado
para ello y declare bajo su responsabilidad que ha reci-
bido el importe por el que se cancela.

De acuerdo con el principio de consentimiento, sélo puede solicitar la cancela-
cion de una inscripcidn el titular registral o su representante.

En caso de créditos colectivos, documentados en titulos a la orden o al
portador, los tenedores pueden otorgar poder a un representante comin para
cancelar la hipoteca que garantiza €l crédito y solicitar la cancelacion de su
inscripcion en el Registro. En la escritura de cancelacion debera manifestar el
representante que ha recibido el importe de las cantidades adeudadas.

B.P.F.C.
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CAPITULO 111

Del Registro de la Propiedad Inmueble y de los
Titulos Inscribibles y Anotables

ARTICULO 3042.* En el registro Publico de la Propiedad inmue-
ble se inscribirdn:

I. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga el
dominio, posesidn originaria y los demds derechos reales
sobre inmuebles;

II. La constitucidén del patrimonio familiar;

I1. Los contratos de arrendamiento de bienes inmue-
bles, por un periodo mayor de seis afios y aquellos en que
haya anticipos de rentas por mas de tres ailos; y

IV. Los demas titulos que ia ley ordene expresamente
que sean registrados.

El diccionario de Joaquin Escriche, define el titulo de propiedad como: “La
causa en cuya virtud poseemos alguna cosa y el instrumento con que se acredita
nuestro derecho”. Esta definicion tiene dos aspectos: material que se expresa
como la causa con cuya virtud poseemos alguna cosa y formal, si se refiere al
documento en donde consta la citada causa.

En la disposicién que se comenta se enuncia cudl es el contenido de los
documentos gue pueden inscribirse, o sea el titulo desde el punto de vista
material; es decir, la causa de donde se han originado los derechos cuya inscrip-
cién se solicita. Los titulos que son materia de inscripcién, se refieren a derechos
reales y derechos personales.

E| RPP se instituyé con el fin de proteger a los titylares de un derecho real y
citcunstancialmente a los titulares de un derecho personal. Por esta razon los
derechos reales se asientan separadamente en la primera y segunda parte del
folio real, y los derechos personales, se anotan en la tercera parte del folio
aunque ésta corresponde propiamente a las anotaciones preventivas.

BPF.C.

* N.E.: El dltimo parrafo de este articulo fue derogado en virtud del articu-
lo primero del decreto que reforma diversas disposiciones al CC publicado
en el DO del 21 de julio de 1993. De acuerdo con el pfo. primero del articulo
linico del decreto publicade en el DO del 23 de septiembre de 1993 que
modifica los articulos transitorios publicados en el DO del 21 de julio de
1993, deber4 interpretarse la vigencia o no del mismeo, de acuerdo a lo dis-
puesto en el citado decreto. (Véase texto integro del decreto de la reforma, al
final de este volumen.}
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Texto del altimo parrafo del a. 3042, anterior al decreto que reforma
diversas disposiciones del CC publicado en el DO del 21 de julio de
1993.

a. 3042, ultimo parrafo. No se inscribiran las escrituras en las que se
trasmita la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a
menos de que en ellas conste expresamente que se cumplio con lo dis-
puesto en los articulos 2448 Ty 2448 T de este Codigo en relacion con el
derecho del tanto correspondiente al arrendatario.

ARTICULO 3043, Se anotarian preventivamente en el Registro
Publico:

I. Las demandas relativas a la propiedad de bienes
inmuebles o a la constitucién, declaracién, modificacion
o extincién de cualquier derecho real sobre aquellos;

I1. El mandamiento y el acta de embargo, que se hava
hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor;

ITI. Las demandas promovidas para exigir el cumpli-
miento de contratos preparatorios o para dar forma legal
al acto o contrato concertado, cuando tenga por objeto
inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

IV. Las providencias judiciales que ordenen el secues-
tro ¢ prohiban la enajenacién de bienes inmuebles o
derechos reales;

V. Los titulos presentados al Registro Pablico y cuya
inscripcion haya sido denegada o suspendida por el
Registrador;

V1. Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 2852;

VII. El decreto de expropiacion y de ocupacion tem-
poral y declaracidon de limitacion de dominio, de bienes
inmuebles;

VIII. Las resoluciones judiciales en materia de amparo
qite ordenen la suspension provisional o definitiva, en
relacién con bienes inscritos en el Registro Pablico; y

IX. Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo
con este Codigo u otras Leyes,

Una de las formas de dar publicidad y seguridad a los terceros registrales, es el
gstablecimiento de las anotaciones preventivas, éstas se anotan marginalmente,
en los libros si se sigue ese sistema, y en la parte de anotaciones preventivas,
cuando se trata de folios reales.
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Las anotaciones preventivas tienen efectos retroactivos como lo dispone el a.
3016.

Silos hechos o actos en ellas consignados, se realizan cumpliendo los requisi-
tos sefialados por la ley, sus efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en
forma definitiva desde la fecha de la anotacién preventiva.

Cuando exista litigio judicial sobre la propiedad o posesion de un bien
inmueble, puede pedirse al juez que ordene al registrador la anotacion preven-
tiva del estado litigioso en que se encuentra la finca. Esta anotaciéon como la de
los instrumentos notariales, surte efectos frente a terceros, de tal manera que se
presume legalmente que el adquirente de la finca conoce que el derecho que
pretende adquirir sobre la finca, se encuentra sub judice y, por lo tanto, se somete
al resultado del juicio. P.e., una persona que lleva en contra de otra, un juicio de
prescripcién de una finca, o bien, ba iniciado la accién proforma para elevar a
escritura piblica un contrato privado de compraventa, puede pedir al juez que se
anote el estado contencioso en que se encuentra la finca,

Dictada la sentencia declaratoria de que se ha consumado la prescripcion
adquisitiva, retrotraera sus efectos al momento en que se llevd al cabo la
anotacidn preventiva,

B.P.F.C.

DE LOS EFECTOS DE LAS ANOTACIONES

ARTICULO 3044. La anotacién preventiva, perjudicara a cualquier
adquirente de la finca o derecho real a que se refiere la
anotacion, cuya adquisicion sea posterior a la fecha de
aquella, y en su caso, dara preferencia para el cobro del
crédito sobre cualquier otro de fecha posterior a la
anotacion.

En los casos de las fracciones IV y VIII del articulo
3043 podra producirse el cierre del registro en los térmi-
nos de la resolucion correspondiente. En el caso de la
fraccidn VI, la anotacién no produciré otro efecto que el
fijado por el articulo 2854.

En el caso de la fraccién VII, la anotacion servira
unicamente para que conste la afectgcidn en el registro del
inmueble sobre el que hubiere recaido la declaracién,
pero bastara ta publicacién del decreto relativo en el
“Diario Oficial” de la Federacidon para que queden suje-
tos a las resuitas del mismo, tanto el propietario o posee-
dor, como los terceros que intervengan en cualquier acto
o contrato posterior a dicha publicacion, respecto del
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inmueble afectado, debiendo hacerse la inscripcion defi-
nitiva que proceda, hasta que se otorgue la escritura
respectiva, salvo el caso expresamente previsto por alguna
Leyen quese establezca gue no es necesario este requisito,

Las anotaciones preventivas surten los mismos efectos juridicos que las definiti-
vas, al retrotraerse sus efectos cuando se cumple la condicidn juridica a la que
estdn sujetas.

;Querra decir que en los casos a que se refieren las frs. IV y VIII del a. 3043
(6rdenes de embargo, prohibicion de enajenar el bien registrado y 1a suspensién
del acte reclamado en el amparo) no se procedera a hacer ningan asiento en la
inscripcidn a partir del momento en que se practique la anotacion preventiva?

En el caso de la fr. VI del a. 3043 (fianza legal o judicial) la anotacién
preventiva establece la presuncion de fraude en contra del acreedor si hay
insolvencia del deudor; es decir del flador en ¢l caso de que éste disponga de los
bienes cuya inscripcidn ha sido anotada preventivamente (Vid. comentarios a
los aa. 2852 y 2854).

Por lo gue se refiere a la anotacidon preventiva de los decretos expropiatorios
{fr. VIl del a. 304 3) Io dispuesto en este articulo es superfluo, va que la publicacion
en el DO cumple frente a terceros 1os mismos fines que llena la publicidad registral.

Ahora bien, los documentos gue se presenten para registro durante la vigen-
cia de estas anotaciones, se inscribiran con la prelacion que les correspondan si

éstas no se convierten en definitivas.,
1.G.G.

ARTICULO 3045. Salvo los casos en que la anotacién cierre el
registro, los bienes inmuebles o derechos reales anotados
podrinenajenarse o gravarse, pero sin perjuicio del dere-
cho de la persona a cuyo favor se haya hecho la anotacion.

Las anotaciones preventivas no producen la inalienabilidad de los bienes anota-
dos, éstos pueden enajenarse o gravarse, pero el derecho anotado persigue a la
finca frente a cualquier nuevo titular. Si el derecho anotado se confirma, surte
efectos retroactivamente a la fecha de la anotacién preventiva, conservando su
prelacion y preferencia en perjuicio del adquirente o acreedor real que inseribid
después de la anotacion.

Puede decirse que la anotacidn preventiva s una llamada de atencidén de la
existencia de un derecho anterior o preferente que se encuentra sub judice o
pendiente del cumplimiento de ciertas condiciones juridicas que al realizarse
confirman como definitiva la anotacién preventiva.

Siuna persona a pesar de esta anotacion, adquiere un derecho, corre el riesgo
de que ésta se convierta en definitiva ¥ su titulo sea inoponible al titular registral

cuva inscripcion ha quedado firme.
Y B.PF.C
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ART. 3048 LIBRO CUARTO

De la inmatriculaciéon

ARTICULO 3046, La inmatriculacion es la inscripcién de la pro-
piedad o posesion de un inmueble en el Registro Piablico
de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales.
Para cualquiera de los procedimientos de inmatricula-
cién a que se refieren los articulos sigmentes, es requi-
sito previo que el Registro Pablico emita un certificado
que acredite que el bien de que se trata no esta inscrito,
en los términos que se precisen en las disposiciones admi-
nistraiivas que para el efecto se expidan.

El director del Registro Publico podra allegarse infor-
macidn de otras autoridades administrativas.

El interesado en la inmatriculacion de la propiedad o
posesidn de un inmueble podréd optar por obtenerla me-
diante resolucién judicial o mediante resolucién adminis-
trativa, en los términos de las disposiciones siguientes:

I.—La inmatriculacién por resolucidn judicial se ob-
tiene:

a) Mediante informacion de dominio, y

b) Mediante informacién posesoria.

II.—La inmatriculacién por resolucién administrativa
se obtiene:

a) Mediante la inscripcion del decreto por el que se
incorpora al dominio publico federal o local un in-
muebie;

b) Mediante la inscripcion del decreto por el que se
desincorpore del dominio pitblico un inmueble, o el titu-
lo expedido con base en ese decreto;

c) Mediante la inscripcién de un titulo fehaciente y
suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble,
en los términos del articulo 3051 de este Cédigo;

d) Mediante la inscripcion de la propiedad de un
inmueble adquirido por prescripcién positiva, en los tér-
minos del articulo 3052 del presente Cédigo, y

¢) Mediante la inscripcion de la posesién de buena fe
de un inmueble que retina los requisitos de aptitud para
prescribir, en los términos del articulo 3053 de este
Cdédigo.
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Bajo el subtitulo “De la inmatriculacién’, quedan comprendidos a partir de
la reforma legislativa que aparece publicada en el Diario Oficial de la Federa-
cidn en la edicién de 7 de enerc de 1988, los procedimientos —judicial y
administrativo— para obtener la inmatriculacién de la propiedad o de la
posesion de un predio que no tiene antecedentes registrales. El primer parrafo
del articulo que comentamos define la inmatriculacién como “la inscripcién
de la propiedad o posesidon de un inmueble en el Registro Pablico de la Pro-
piedad, que carece de antecedentes registrales™.

Para que proceda la inmatriculacidn, ya sea judicial o administrativa, se
requiere que el RPP expida previamente certificado en el que se haga constar
que el bien objeto de la propiedad o de la posesidn que se pretenda inmatricu-
lar no aparece inscrito. Para ese efecto el director del RPP, podrd obtener
(deberd obtener) toda la informacién que considere necesaria, no sdlo del
propio RPP, sino de cualesquiera otras autoridades administrativas, Esta dis-
posicidbn puede referirse en nuestro parecer, a los registros de bienes del
dominic del poder piblico nacionales (destinados a un servicio publico de
uso comin propios de la federacién o de los municipios).

La certeza que otorga este certificado no es suficiente, pues por una parte,
es dificil la biisqueda de una inscripeion dada la complejidad de los sisternas
que han existido en el RPP (libros v folios) v de sus jurisdicciones (habia
registros en Tlalpan, Tacubaya, Villa Alvaro Obregén y en el Centro); por
otra parte es un principio general de todo procedimiento que los hechos nega-
tivos no se prueban.

El sentido del segundo parrafo del articulo objeto de este comentario, nos
indica con toda claridad que el procedimiento, o mejor, los procedimientos
de inmatriculacidn que este precepto reformado establece, sélo es procedente,
cuando se trata de inscribir la propiedad o la posesién de un bien inmueble
susceptible de apropiacion por los particulares, conforme a los aa, 747, 748
y 772 de este codigo.

Es en el siguiente parrafo del precepto en donde se establecen las dos posi-
bles vias que el c6digo ofrece para obtener la inmatriculacion: por resolucion
judicial v por resolucién administrativa.

En cuanto a la primera, es decir, la que se ordena por resolucién de juez
competente, la inmatriculacién procede mediante informacién de dominio, si
se trata de inscribir la propiedad adquirida por prescripcion (fr. 1 inciso a) o
si se pretende que se inscriba el hecho de la posesidn apta para prescribir.
Ambas informaciones se recibiran de acuerdo con lo dispuesto en el CPC (aa.
927 y ss.), procedimiento que se denomina informacion ad perpetuam (véase
a. 3047 y su comentario).

La inmatriculacién por resolucién administrativa, procede para inscribir
el decreto que incorpora o bien desincorpora un inmueble del dominio
publico. En este segundo caso, la inmatriculacion se practicara respecto del
decreto o del titulo expedido con base en él (fr. II incisos a y &).
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ARTS, 3046 y 3047 LIBRO CUARTQ

La inmatriculacién administrativa, también procede para obtener la ins-
cripcion de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la propiedad de un
inmueble; para obtener la inscripcion de la propiedad de un inmueble adqui-
rida por usucapién o prescripcion positiva, o bien para inscribir la posesidn
de buena fe, apta para prescribir.

iQué debemos entender por “‘titulo fehaciente y suficiente’ para adquirir
la propiedad de un inmueble? Entendemos por tal, la prueba indubitable del
acto juridico atributivo de la propiedad que no ha sido antes inscrito.

Puede obtenerse la inmatriculacién por la via administrativa de la posesion
de un inmueble, si ésta es de buena fe y ademas apta para prescribir; es decir,
en concepto de propietario, pacifica, continua y piablica {a. 1151).

Se advierte que para que proceda la inmatriculacion de la posesion en la
via administrativa se requiere la buena fe en el poseedor; es decir, que haya
entrado en la posesidn, en virtud de un titulo suficiente para darle derecho de
poseer o que el poseedor ignore los vicios de su titulo que le impiden poseer
con derecho (a. 806).

1.G.G.yB.P.F.C.
Inmatriculacién por Resolucién Judicial

ARTICULO 3047. En el caso de la informacién de dominio a que
se refiere el inciso a) de la fraccién I del articulo ante-
rior, el que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo
y con las condiciones exigidas para prescribirlos estable-
cidas en el Libro Segundo, Titulo Séptimo, Capitulo II
del Codigo Civil, y no tenga titulo de propiedad o,
teniéndolo no sea susceptible de inscripcion por defec-
tuoso, podra ocurrir ante el Juez competente para acre-
ditar la prescripcion rindiendo la informacion respec-
tiva, en los términos de las disposiciones aplicables del
Cédigo de Procedimientos Civiles.

Comprobados debidamente los requisitos de la pres-
cripcion, el Juez declarard que el poseedor se ha con-
vertido en propietario en virtud de la prescripcion y tal
declaracién se tendra como titulo de propiedad y sera
inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad.

Conforme a lo que este precepto dispone, el que es poscedor de un predio y
carece de titulo de propiedad (en el sentido de documento probatorio de la
causa u origen de esa propiedad) o el que tiene, por ser defectuoso, no es
susceptible de inscripcién, puede obtener una declaracion judicial de propie-
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dad mediante una informacion de dominio a la que se refiere el apartado a)
de la fr. I del a. 3046, siempre que se reinan los siguientes requisitos: a) Que
exhiba certificado expedido por el RPP probatoric de que ¢l predio no apa-
rece inscrito, ») Que declare que carece de titulo de propiedad o que el que
tiene no es inscribible, por defectuoso, ¢} Que ha venido poseyendo el predio,
durante el ptazo de cinco afios anteriores a la solicitud, y con los requisitos a
que se refiere la fr. [ det a. 1152 del CC.

Cumplidos los requisitos a que se refiere el a. 122 del CPC y concluido el
procedimiento que ese mismo precepto seflala, el juez declarara que es pro-
pietario, quien ha sido poseedor. Esa declaratoria serd inscrita en el RPP y de
esta manera quedard inmatriculado el predio.

El procedimiento de inmatriculacidn judicial previsto en este articulo y en
el apartade g) de la fr. I del a. 3046, tiene lugar en la via de jurisdiccién
voluntaria, conforme a lo dispuesto en el a. 927 fr. 11 del CPC *para justificar
la posesion como medio para acreditar el dominio pleno de un inmueble™.

La SCIN, ha sostenido la siguiente tesis: “‘Conforme al articulo 3023 del
Cédigo Civil (del Estado de Guerrero, concordante con el a. 3047 del Codigo
Civil del Distrito Federal) el que tenga una posesion juridica de bienes inmue-
bles por el tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlos y no tenga
titulo de propiedad, podra demostrar ante el juez competente, que ha tenido
esa posesion, rindiendo la informacion respectiva en los términos que esta-
blezca el Cédigo de Procedimientos Civiles, pero se requiere que el inmueble
no esté inscrito a favor de ninguna persona en ¢l Registro Piblico de {a Pro-
piedad; si estd inscrito, el procedimiento que debe seguir es el indicado en el
articulo 1156 (concordante con el mismo numeral de Codigo Civil del DF)
esto es, debe promover el juicio contra el que aparezca como propietario de
los mismos bienes en el Registro. De lo anterior se sigue que una informacion
ad perpetuam promovida respecto de un inmueble inscrito, es ineficaz para
demostrar la posesion, ¥ en consecuencia, para adquirir por prescripcion
{SCIN Jurisprudencia, Tesis de Ejecutorias, 1917-1985. Apéndice al SJF,
cuarta parte, Tercera Sala, México, 1985, p. 481).

Debe advertirse que la informacidn judicial de dominio, o mejor de la
declaracion judicial pronunciada como consecuencia de la informacién de
dominio rendida, no tiene mas efecto que hacer constar que la posesion es
apta para prescribir y que se ha consumado la prescripcién adquisitiva para
que el registrador proceda a la inmatriculacion del predio, sin perjuicio de los
derechos de tercero, como lo establece el a. 3049 a cuyo texto nos remitimos.

Las normas procedimentales contenidas en la fr. III det a. 122 del CPC
deberian ubicarse formando parte del inciso II del a. 972 del mismo cddigo,
que se refiere a las informaciones de dominio, en mérito de la sisternatica
legislativa, puesto que ambos preceptos se complementan entre si y forman
una unidad interpretativa.

1.G.G.
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ARTICULO 3048. En el caso de informacién posesoria, a que se
refiere en inciso b) de la fracciéon I del articulo 3046, el
que tenga una posesién de buena fe apta para prescri-
bir, de bienes inmuebles no inscritos en el Registro Pu-
blico de ia Propiedad en favor de persona alguna, aun
antes de que trascurra el tiempo necesario para prescri-
bir, puede registrar su posesion mediante resolucidn
judicial que dicte el Juez competente.

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

El efecto de la inscripcidn serd tener la posesién ins-
crita como apta para producir la prescripcién, al con-
cluir el plazo de cinco afios, contados desde la fecha de
la inscripcion.

Las inscripciones de posesion expresardn las circuns-
tancias exigidas para las inscripciones previstas en el
Reglamento del Registro Publico.

La inmartriculaciéon de la posesién de un inmueble puede promoverse judi-
cialmente en via de jurisdiccidén voluntaria e inscribirse en el RPP, previa
protocolizacién ante notario de las diligencias correspondientes (aa. 927 a 931
del CPC),

La inscripcién de la posesién prepara el posterior procedimiento declara-
tivo de propiedad adquirida por prescripcién.

La inmatriculacién tiene por objeto: @) atribuir a la posesion la publicidad
registral; &) establecer la certcza del tiempo transcurrido de la posesién y
¢) tener a la posesidn inscrita como apta para prescribir, es decir, con las
caracteristicas de buena fe, pacifica, continua, piblica y en concepto de pro-
pietario (animus domini).

Transcurridos cinco afios desde la fecha de la inscripcién puede pedirse
judicialmente que se declare adquirida la propiedad por haberse consumado
la prescripcion.

1.G.G. y B.P.F.C.
ARTICULO 3049, Cualquiera que se considere con derecho a los
bienes cuya propiedad o posesién se solicite inscribir

por resolucion judicial, podra hacerlo valer ante el juez
competente.
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La presentacidén del escrito de oposicién suspenderi
el curso del procedimiento de informacidn; si éste estu-
viese ya concluido y aprobado, debera el Juez poner la
demanda en conocimiento del Director del Registro
Publico de la Propiedad para que suspenda la inscrip-
cién, y si ya estuviese hecha, para que anote dicha
demanda.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promo-
ver en el procedimiento de oposicidn quedara éste sin
efecto, asentandose en su caso, la cancelacidon que pro-
ceda.

Por ser de jurisdiccidn voluntaria el procedimiento de informacién ad perpe-
fuam, cuando hay oposicién de cualquier interesado, el juez debe suspender el
procedimiento.

La controversia para determinar quién tiene mejor titulo entre dos propie-
tarios o poseedores, se deduce gjercitando la accion publiciana o plenaria de
posesion (a. 92 CPC) por medio de un juicio contencioso y no en jurisdiccion
voluntaria,

Si el procedimiento de informacién de dominio o de posesion estuviese
concluido y aprobado, el juez lo hara del conocimiento del director del Regis-
tro para que suspenda el asiento respectivo v si va lo hubiese hecho, para que
haga la anotacion de la oposicion. Esta anotacidn, como todas las preventivas,
retrotrae sus efectos a la fecha de iniciacién de la informacién, sea que haya o
no prosperado la accién en el momento de su anotacién. La vigencia de esta
anotacidn, como las demas, estd sujeta a cierto plazo (seis meses) para hacer
valer en juicio el derecho por ella protegido y de no ser asi, la orden de
suspension del procedimiento de informaciéon de dominio o de posesion o la
anotacion preventiva caduca.

1.G.G.y B.P.F.C.

Inmatriculacion por resolucion administrativa

ARTICULO 3050. La inmatriculacién administrativa se realizard
por resolucion del Director del Registro Pablico de la
Propiedad, quien la ordenara de plano en los casos pre-
vistos por los incisos a) y b) de la fraccion II del arti-
culo 3046,
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ARTS., 3050 y 3051 LIBRO CUARTO

De acuerdo con la LBN, el patrimonio del Estado, estd constituido por: los
bienes de uso comiln; los bienes de dominio privado de la federacion, de
los estados y del DF; y por los bienes destinados a un servicio piblico.

El Estado puede adquirir bienes por expropiacidn y por compraventa.
Cuando se trata de expropiacion, se requiere de la inmatriculacion en el RPP
para inscribir por primera vez, como bienes del Estado, los que han sido
expropiados.

El decreto que desincorpora del dominio piblico un inmueble para su ena-
jenacién a los particulares, o el titulo en que consta la enajenacion, se inma-
tricuta en el RPP. La LBN establece el procedimiento y las bases para enaje-
nar un bien desincorporade del dominio publico.

Tanto el decreto de incorporacion como el de desincorporacion se inmatri-
culan en el RPP, mediante resolucion de su director.

B.P.F.C.

ARTICULO 3051. Quien se encuentre en el caso previsto por el
inciso c) de la fraccion II del articulo 3046, podra ocu-
rrir directamente ante el Registro Publico de la Propie-
dad para solicitar la imatriculacion, la cual serd ordena-
da si se satisfacen los siguientes requisitos:

.- Que acredite la propiedad del inmueble mediante
un titulo fehaciente y suficiente para adquirla;

IL.- Que acredite que su titulo tiene una antigiiedad
mayor de cinco afios anteriores a la fecha de su solici-
tud, o que exhiba el o los titulos de sus causantes con la
antigiiedad citada, titulos que deberan ser fehacientes y
suficientes para adquirir la propiedad;

II1.- Que manifieste bajo protesta de decir verdad si
estd poseyendo el predio ¢ el nombre del poseedor en
Su ¢aso; y

I'V.- Que acompaile las constancias relativas al estado
catastral y predial del inmueble, si las hubiere.

La inscripcidn de titulos auténticos en el RPP, histdrica y doctrinalmente se
conoce como inscripeién “primera de la finca™. Cuando se cred el RPP en el
CC de 1870, se procedid sefialando un plazo perentorio, a la inmatriculacion
de la posesién y propiedad entonces existentes. Este articulo, comoe ocurrié
por la reforma de 1979, revive el mismo procedimiento de inmatriculacion.

Los requisitos para llevar a cabo esta inmatriculacién, en los términos del
articulo que se comenta son:
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Ja. PARTE, TIT. 1I/CAP, III ARTS. 3051 y 3052

L. Que se expida previamente un ‘“‘certificado de no inscripcion™. La cer-
teza que otorga este certificado, no es absolata. Por una parte es dificil la
blisqueda de una inscripcion frente a la complejidad de los diferentes sistemas
que han existido en el Registro (libros y folios) y de la anterior diversidad
administrativa de las oficinas del Registro (habia registros en Tlalpan, Tacu-
bava, Villa Alvaro Obregon y en el Centro de la ciudad); por otra parte y
ante esia situaciéon jcémo probar un hecho negativo?

2. Que se presente un titulo fehaciente de propiedad y suficiente, es decir,
que tenga pleno valor probatorio {véase nuestro comentario al a. 3046). De
acuerdo con los codigos de procedimientos civiles, los documentos autoriza-
dos por los fedatarios hacen prueba plena (a. 327 CPC).

3. Que ¢l titulo exprese el motivo (la causa) por el cual el solicitante es
propietario, por ejemplo por compraventa, donacion, permuta, etcétera.

4. Finalmente se exige que el predio esté empadronado en el catastro y al
corriente ¢n el pago del impuesto predial. (Véase comentario al a. 3052).

B.P.F.C.

ARTICULO 3052. Quien se encuentre en el caso del inciso d), de
la fraccién 11 del articulo 3046, podrd ocurrir directa-
mente ante el Registro Publico de la Propiedad para
acreditar que ha operado la prescripceién conforme al
siguiente procedimiento:

I. El interesado presentara solicitud que exprese:

a) Su nombre completo y domicilio;

b) La ubicacién precisa del bien, su superficie, colin-
dancias y medidas;

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

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

¢) El nombre y domicilio de la persona de quien la
obtuvo el peticionario, en su caso, y los del causante de
aquélla si fuere conocido; y

f) El nombre y domicilio de los colindantes.

II. 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
posesidn, si tal documento existe;

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el
que se identifique en forma indubitable el inmueble; y
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ART. 3052 LIBRO CUARTO

¢) Constancia relativa al estado catastral y predial del
inmueble, si existieren.

HI. Recibida la solicitud el Director del Registro Pu-
blico de la Propiedad la hara del conocimiento, por correo
certificado y con acuse de recibo, de la persona de quien
se obtuvo la posesidén y de su causante, si fuere cono-
cido, asi como de los colindantes, sefialandoles un plazo
de nueve dias habiles para que manifiesten lo que a sus
derechos convenga.

El Director del Registro Piublico de la Propiedad,
ademds, mandara publicar edictos para notificar a las
personas que pudieren considerarse perjudicadas, a costa
del interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial del
Departamento del Distrito Federal, y en un periédico
de los de mayor circulacidn, si se tratare de bienes inmue-
bles urbanos. Si los predios fueren risticos, se publica-
ran ademas por una sola vez en el Digrio Oficial de la
Federacion;

IV, Si existiere oposicién de las personas menciona-
das en la fraccion anterior, el Director del Registro Pi-
blico dara por terminado el procedimiento, a efecto de
que la controversia sea resuelta por el Juez competente;

V. 8i no existiere oposicidn, el Director del Registro
Publico sefialara dia y hora para una audiencia, en la
cual el solicitante debera probar su posesion, en con-
cepto de propietario y por el tiempo exigido por ecste
Cddigo para prescribir, por medios que le produzcan
conviccion, entre los cuales sera indispensable el testi-
monio de tres testigos que sean vecinos del inmueble
cuya inmatriculacion se solicita.

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

VI, La resolucién administrativa del Director del Re-
gistro Publico de la Propiedad sera dictada dentro de
los ocho dias siguientes a la celebracion de la audiencia
a que se refiere la fraccidn anterior, concediendo o dene-
gando la inmatriculacién y declarando en el primer caso
que el poseedor ha hecho constar los antecedentes y cir-
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cunstancias que conforme a este Codigo se requieran
para adquirir por virtud de la prescripcidn; dicha reso-
lucidén debera expresar los fundamentos en que se apoya.

En este articulo de nueva creacidn se establece el procedimmento para atribuir
al registrador, dentro de un procedimiento administrativo facultades que pare-
cen exceder las que legalmente le corresponden que son exclusivamente regis-
trales y no atributivas de derechos y menos ain declarativas de la existencia
o no existencia de situaciones juridicas como ocuree al declarar este funcionario
que el solicitante, poseedor de un predio, no registrado, se ha convertido en
propietario del mismo, por haberse consumado la prescripeion.

El procedimiento para obtener titulo de propiedad por prescripcién de un
inmueble no inscrite en el RPP, es una actividad judicial desde el punto de
vista formal y material, de conformidad con el CPC (aa. 927 a 931) y el CC
{aa. 1156y 1157).

Las funciones del director del RPP son dar publicidad a la propiedad, a los
derechos reales sobre inmuebles y a la posesion, y no constituirse en juzgador
para resolver sobre la consumacion de la prescripeion de un inmueble. Por
este motivo resulta juridicamente incongruente que el director de esta institu-
cidn pueda calificar pruebas y dictar resolucion declarativa de propiedad por
prescripcidn adquisitiva.

La SCIN ha sustentade el siguniente criterio en jurisprudencia firme:

Registro Publico, efectos de las inscripciones hechas en él. Las inscripciones
hechas en el Registro Piblico de la Propiedad tienen efectos declarati-
v0s y no constitutivos, de tal manera que los derechos provienen del
acto juridico declarado pero no de la inscripcidn, cuya finalidad es dar
publicidad al acto y no constituir el derecho. (Apéndice al SJF, cuarta
parte, Tercera Sala, tesis 225, p. 723).

Vid. en opus cit, pag. 724, la siguiente tesis relacionada con la jurisprudencia
citada;

Registro Piblico, carece en principio de efectos constitutivos en el dere-
cho mexicano. La carencia de inscripcién en el registro de una escritura
de compra-venta, en rigor y en estricto derecho, en nada afecta al dere-
cho de propiedad del interesado ni al de sus causahabientes, puesto que
€s bien sabido que, en principio, el Registro Piblico carece de efectos
constitutivos epire noesotros, como en un caso lo demuestra la circuns-
tancia de que un contrato de compra-venta es legalmente perfecto y
obligatorio por el solo hecho del concierto de voluntades del compra-
dor y del vendedor sobre la cosa y su precio, aunque la primera no
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haya sido entregada ni ¢! segundo satisfecho, y nunca porque la opera-
cion se inscriba o haya dejado de inscribirse en el Registro Piblico.
(Quinta Epoca: Tomo CXXII, p. 461. A.D. 3472/54. José Asuncién
Ramirez Gonzilez, 5 votos).

I.G.G.y B.P.F.C.

ARTICULO 3053. Quien se encuentre en el caso del inciso ¢) de
la fraccién II del articulo 3046, podrad ocurrir directa-
mente ante el Registro Publico de la Propiedad para
acreditar la posesién de un inmueble, apta para pres-
cribirlo, conforme al procedimiento establecido en el
articulo anterior, con excepcidn de que en la audiencia
a que se refiere su fracciéon V, el solicitante debera pro-
bar su posesién presente, por los medios que produzcan
conviccidén al Director del Registro Publico, entre los
cuales sera indispensable el testimonio de tres testigos
que sean vecinos del inmueble cuya inmatriculacion se
solicita,

La posesién es un hecho material que cuando redne los requisitos menciona-
dos en el a. 1152 genera el derecho de propiedad en el poseedor.

Entre las finalidades del RPP, esti la de dar publicidad a la titularidad de
la propiedad y posesién de un inmueble. La inscripcion de esta dltima, trae
consigo la presuncion de que un inmueble se ha poseido piblica, pacifica,
continua y a titulo de duefio, mientras que no aparezca oposicién de persona
alguna. La prescripcién adguisitiva, si es de buena fe, se opera mediante el
transcurso de cinco afios (a. 1152 fr. I).

El procedimiento para acreditar la posesion es el establecido en el a. 927
del CPC. No obstante, el articulo en comentario introduce a posibilidad de
que administrativamente se inmatricule la posesidn, siempre que los medios
de prueba a que se refiere ¢l a. 3052 “produzcan conviccién al Director del
Registro Pablico™.

La llamada “Inmatriculacidn de ia posesidon™, estd sujeta a un juicio de
valor y lo que es mas grave, la calificacion de la posesién no apta para pres-
cribir, queda abandonada al criterio del registrador a quien se le confieren
facultades discrecionales para decretar o no decretar la inmatriculacion.

En rigor, el registrador debe limitarse a inmatricular un inmueble y la
posesidn que sobre él estd ejerciendo el solicitante con lo cual esa posesion
adquiere la publicidad del Registro, pero en ningin caso puede considerarse
debidamente fundada ni motivada la calificacién de la susodicha posesion
que hiciere ese funcionario administrativo. (vjd Jurisprudencia de la SCJN y
tesis relacionada en el comentario al a. 3052).

[518]



Ja. PARTE. TIT. II/CAP. TN ARTS, 3053 y 054

Citamos ahora la siguiente tesis jurisprudencial visible en Jurisprudencia y
Tesis Sobresalientes 1974-1975, Actualizacién, IV Civil, Ediciones Mayo 1978,
p. 1106, tesis 2173, que a la letra dice:

2173. Registro Publico, efectos de las inscripciones hechas en él. Las ins-
cripciones hechas en ¢l Registro Publico de la Propiedad tienen efectos
declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechas provie-
nen del acto juridico declarado, pero no de la inscripcidn, cuya finali-
dad es dar publicidad al acto y no constituir el derecho.

1.G.G. y B.P.F.C.

ARTICULO 3054. §i la oposicion a que se refiere la fraccidn IV
del articulo 3052 se presentara una vez concluido el
procedimiento y aprobada la inmatriculacién, el Direc-
tor del Registro Pablico de la Propiedad suspenderd
la inscripeidn, si ain no la hubiere practicado, y si ya
estuviese hecha, anotara la citada oposicién en la ins-
cripcion respectiva.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promo-
ver el juicio que en su caso proceda, la oposicién que-
dara sin efecto y se cancelara la anotacion relativa.

Es un presupuesto del procedimiento de inmatriculacion administrativa que
no exista controversia sobre la posesién o propiedad del inmueble que se
pretende inmatricular. Si existiere se deberd hacer saber al director del RPP,
quien debera suspender la inscripcion, si ain no la hubiese practicado, o si ya
to hubiese hecho, anotara la citada oposicidn en la inscripcidn respectiva.

Esta anotacién tiene una vigencia de seis meses, plazo dentro del cual el
opositor deberd promover el juicio correspondiente, de no promoverse la
demanda ante el juez competente, caduca la orden de suspesion del procedi-
miento de inmatnculacidn o la anotacidn; es decit queda sin ningan efecto.
Si la demanda es favorable para el opositor, los efectes de la sentencia se
retrotracran al momento de la anotacidn preventiva o de la suspensién del
tramite de inmatriculacion.

La controversia para determinar cudl de dos propietarios o poseedores tie-
nen mejor titulo, se resuelve judicialmente, ejercitando la accidén publiciana o
plenaria de posesion, en forma de juicio y no en jurisdiccion voluntaria.

B.P.F.C.
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DISPOSICIONES COMUNES

ARTICULO 3055. Quien haya obtenido judicial o administrati-
vamente la inscripcién de la posesién de un inmueble,
una vez que hayan transcurrido cinco afios, si la pose-
sion es de buena fe, podra ocurrir ante el Director del
Registro Piblico de la Propiedad para que ordene la
inscripcién de la propiedad adquirida por prescripcion
positiva, en el folio correspondiente a la inscripcion de
la posesidn, quien la ordenara siempre y cuando el inte-
resado acredite fehacientemente haber continuado en la
posesion del inmueble con las condiciones para prescri-
bir, sin que exista asiento alguno que contradiga la pose-
sién inscrita.

La prescripcién positiva o usucapién, es uno de los medios de adquirir la
propiedad. Hasta ahora, la declaratoria de que se ha adquirido el derecho de
propiedad por haberse consumado la prescripcidn en favor de quien ha venido
poseyendo a titulo de dominio pacifica, continua y pdblicamente (a. 1151} ha
sido atribuida a un juez competente quien la pronunciara previas las formali-
dades esenciales del procedimiento que seftala la fr. 111 det a. 121 dei CPC.

No deja de serprender que como consecuencia del procedimiento adminis-
trative sumarisimo que establece el a. 3052 a cuyo comentario nos remitimos
nuevamente, y por el sélo transcurso de cinco afios, ¢l registrador proceda a
ordenar *la inscripcién de la propiedad adquirida, si la posesidn es de buena
fe". (A juicio de quién?).

Mas grave ain e¢s que si el interesado ha optado por acreditar judicial-
mente la posesién en diligencias de jurisdiccion voluntaria, sin que medie
declaracion del juez, iinica autoridad en este caso competente, el registrador
por si ¥ ante si, procede a ordenar la inscripcidn de la propiedad supuesta-
mente adquirida por prescripcién,

Este procedimiento resulta ademds de juridicamente inadecuado, peligroso
pues no existe ni publicidad en los periddicos, ni el rendimiento de pruebas de
que se ha continuado poseyendo publica, pacifica, continua y en concepto de
dueiio.

Parece que la sola inscripcién de la posesion diera la presuncién juris et de
Jjure de que se han satisfecho los requisitos establecidos en los aa. 1151 y 1152
del CC, tantas veces citados en comentarios a los articulos precedentes.

1.G.G. y BP.F.C.
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ARTICULO 3056. Una vez ordenada judicial o administrativa-
mente )a inmatriculacién de la propiedad o posesion de
un inmueble y cubierto el pago de los derechos respec-
tivos, se har4 la inscripcion en el folio correspondiente.

La fe publica registral es documental y consiste en los asientos y anotaciones
que aparecen en los folios, asi como las certificaciones, constancias y copias
certificadas de éstos.

Las inscripciones deben realizarse satisfaciendo todos los requisitos fisicos,
juridicos v fiscales. De acuerdo con el principio de especializacion, se debe
describir circunstanciadamente la finca, el derecho vy el sujeto inscrito y la
causa del asiento, todo ello firmado por e! direcior del RPP.

B.P.F.C.

ARTICULO 3057. La inmatriculacién realizada mediante resolu-
cion judicial o mediante resolucién administrativa, no
podra modificarse o cancelarse, sino en virtud de man-
dato judicial contenido en sentencia irrevocable, dictada
en juicio en que haya sido parte el Director del Registro
Piblico de 1a Propiedad.

Se considera yn principio general que las autoridades no puedan revocar ni
modificar por si sus propias resoluciones sino por orden de autoridad compe-
lente. En caso de que la inmatriculacién judicial o administrativa sea impug-
nada por tercero, la oposicién se debe substanciar en forma de juicio, ante
juez competente.

En el procedimiento instaurado debe ser parte del director del RPP para el
efecto de que sea oido y que la sentencia que se pronuncie produzca efectos
en su contra.

Iniciado el procedimiento judicial, el juez podra acordar se practique la ano-
tacidn preventiva para dar publicidad a la existencia del juicio de oposicion.

B.P.F.C.

ARTICULO 3058. No se inscribirdn las informaciones judiciales
o administrativas de posesidn, ni las de dominio cuando
se violen los programas de desarrollo urbano o las decla-
ratorias de usos, destinos o reservas de predios, expedi-
dos por la autoridad competente, o no se hayan satis-
fecho las disposiciones legales aplicables en materia
de divisidn y ocupacion de predios, a menos que se¢
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trate de programas de regularizacién de la tenencia de
la tierra aprobados por la autoridad.

De acuerdo con la LGAH y la LDU del DF, la autoridad administrativa
puede establecer limitaciones a la propiedad en provisiones, ¢ seflalando usos
y estableciendo reservas y destinos de areas y predios determinados. También
en ¢l Reglamento de Zonificacién para el Distrito Federal y en ¢l Regla-
mento de Planes Parciales, se encuentran otras limitaciones al uso del suelo.
Tanto las providencias judiciales como los acuerdos administrativos sobre
posesién y dominio de inmuebles deben acatar lo dispuesto en estas leyes y
sus reglamentos, asi como adaptarse a los planes y programas establecidos
para el desarrollo urbano.

Interesa tener en cuenta lo dispuesto en los programas de regularizacion de
la tenencia de la tierra, inspirados en el propdsito de la administracidn del
DF de proporcionar seguridad juridica a los propietarios y poseedores de los
asentamicntos irregulares y dotar de viviendas a las clases mas necesitadas.
Con este fin, se otorgan facilidades especiales y perentorias para la titulacién
de los predios y viviendas sujetos a regularizacion.

B.P.F.C.

Del Sistema Registral

ARTICULO 3059. El Reglamento establecers el sistema conforme al
cual deberdn llevarse los folios del Registro Piblico y
practicarse los asientos.

La primera inscripcion de cada finca sera de dominio o
de posesion.

El sistema de asientos y anotaciones cambid con las reformas de 1979. Antes de
la introduccién en ¢l RPP de esta reforma, las anotaciones y los asientos se
realizaban en libros, en los que se anotaban los titulos por los que se creaban,
transmitian, modificaban, gravaban o extinguian los derechos reales sobre los
inmuebles. Este sistema fue substituido por el folio real, conforme al cualla finca
es la unidad bésica registral.

En cada folio se anotan los datos de la finca con todas las caracteristicas que
establecen los aa. del 58 al 65 del Reglamento siguiendo el principio de especiali-
zacion, es decir, que en cada folio se deben determinar con toda precisién los
datos concernientes al bien inscritc a saber: ubicacién, denominacién (si la
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tiene) extension superficial, medidas perimetrales y colindancias de cada uno de
los lados del poligono que circunscribe al predio (a. 69 del Reglamento),

El establecimiento del folio real, ha resultado muy itil en el DF, pues en cada
folio se concentran las caracteristicas de la finca, su titular, los gravamenes y
notas preventivas. En ¢l anterior sistema, para conocer el estado de una finca,
habia que acudir a varios libros ubicados en secciones distintas de las oficinas del
RPP.

Con el establecimiento del sistema de folio real la palabra inmatriculacién
tiene dos sentidos: 1) La apertura de un folio real relativo a una determinada
finca sustituyendo los asientos que existian en los libros de Registro gue se
llevaban anteriormente; 2) Cuando se incorpora por primera vez una finca al
RPP.

En ambos casos que son los tratados en este articulo, los folios reales se deben
abrir ¢con base en un titulo de propiedad, en la posesion originaria ¢ en la
constitucidon de derechos reales sobre la finca.

1.G.G.y B.P.F.C.

ARTICULO 3060. Los asientos y notas de presentacion expresaran:
I. La fecha y niimero de entrada;
I1. La naturaleza del documento y el funcionario que lo
haya autorizado;
I11. La naturaleza del acto o negocio de que se trate;
I'V. Los bienes o derechos objeto del titulo presentado,
expresando su cuantia, si constare; y
V. Los nombres y apellidos de los interesados.

De acuerdo con el procedimiento de inscripcién y el principio de prelacion,
cuando un documento se presenta al RPP los asientos y notas de presentacién
tienen gran importancia, pues un titulo una vez inscrito materialmente en el folio
correspondiente, surte sus efectos desde el momento de su presentacién y noen
el que se hizo fisicamente la inseripcién,

Siguiendo ¢l principio de especialidad, se debe mencionar en cada asiento o
anotacion la fecha de presentacidn, las caracteristicas formales y materiales del
titulo; los sujetos del derecho y objetos en él determinados (aa. 86 y ss, del
Reglamento del RPP).

B.P.F.C.

ARTICULO 3061. Los asientos de inscripcion deberan expresar las
circunstancias siguientes:
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I. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles
objeto de la inscripcion o a los cuales afecte el derecho que
deba inscribirse; su medida superficial, nombre y nimero
si constare en el titulo; asi como las referencias al registro
anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

I1. La naturaleza, extension y condiciones del derecho
de que se trate;

II1. El valor de los bienes o derechos a que se refieren
las fracciones anteriores, cuando conforme a laley deban
expresarse en el titulo.

IV. Tratdndose de hipotecas, la obligacién garanti-
zada; la época en que podra exigirse su cumplimiento; el
importe de ella o la cantidad mixima asegurada cuando
se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los
réditos, si se causaren, y la fecha desde que deban correr;

V. Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo
favor se haga la inscripcion y de aquellas de quienes
procedan inmediatamente los bienes. Cuando el titulo
exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil,
ocupacion y domicilio de los interesados, se hara mencion
de esos datos en la inscripcion;

VL. La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VII. La fecha del titulo, nimero si lo tuviere, y el
funcionanio que lo haya autorizado.

Este articulo determina lo que en la doctrina se conoce como el principio de
especializacion o determinacion. Tiene como finalidad designar con precisién
los bienes objetos de inscripcién, los nombres de sus titulares, asi como la
naturaleza, amplitud y contenido de los derechos que se inscriben.

Antiguamente existian las hipotecas universales o generales que gravaban ¢l
patrimonio del deudor. No se determinaba qué bienes integraban la garantia y
por cudnto respondia cada uno de ellos, EI CC vigente, en los aa. 2912 y 2913
ordena que cuando se han hipotecado varias fincas para garantizar un crédito, se
determine por qué cuantia responde cada una de las fincas hipotecadas y si un
predio se ha fraccionado, se debe “‘repartir equitativamente ¢l gravamen hipote-
cario entre las fracciones™.

Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdividido o fraccio-
nado, o se constituye el régimen de propiedad en condominio, debe abrirse un
folio por cada una de las fracciones resuliantes o de los departamentos o locales
en condominio y en cada folio se describirén las caracteristicas particulares de
cada porcién, departamento o local en que se subdivide el predio o edificio.
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Este principio de especialidad o determinacion particulariza en manera con-
creta el bien, los sujetos y el derecho inscritos.

B.P.F.C.

ARTICULO 3062. Las anotaciones preventivas contendran las cir-
cunstancias que expresa el articulo anterior, en cuanto
resulten de los documentos presentados y, por lo menos,
la finca o derecho anotado, 1a persona a quien favorezca
la anotacion y la fecha de ésta.

Las que deban su origen a embargo o secuestro, expre-
saran la causa que haya dado lugar a aquelias y el importe
de la obligacién que los hubiere originado.

Las que provengan de una declaracion de expropia-
cion, limitacién de dominio u ocupacion de bienes
inmuebles, mencionaran la fecha del decreto respectivo,
la de su publicacién en el “Diario Oficial” de la Federa-
cion y el fin de utilidad publica que sirve de causa a la
declaracién.

Conforme con el principio de especializacidn, en este articulo se exige determi-
nar con claridad el derecho que se anota; haciendo mencién del titular de ese
derecho, la finca a que el mismo se refiere, con sus caracteristicas y la fecha en
que se hace la anotacién en e] Registro, para determinar la prelacion,

B.P.F.C.

ARTICULO 3063. L.os asientos de cancelacion de una inscripcién o
anotacién preventiva, expresaran:

1. Laclase de documento en virtud del cual se practique
la cancelacidn, su fecha y niimero si lo tuviere y el funciona-
nario que lo autorice;

I1. La causa por la que se hace la cancelacidn;

III. El nombre y apellidos de la persona a cuya instan-
cia o con cuyo consentimiento se verifique la cancelacion;

IV. La expresién de quedar cancelado total o parciai-
mente el asiento de que se trate; y

V. Cuando se trate de cancelacion parcial, la parte que
se segregue o que haya desaparecido del inmueble, o la
que reduzca el derecho y la que subsista.
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De la misma manera que el registrador al inscribir un documento debe calificar
el titulo ¥ su contenido, para decidir si procede su anotacién preventiva o su
inscripcién, cuando se pretende realizar un asiento o anotacidn de cancelacidn,
debe constatar que el documento contiene los requisitos formales y materiales
necesarios para el efecto, y particularmente debera calificar la causa que da
origen a la cancelacién, si las personas est4n legitimadas para solicitar la
cancelacién, y si coinciden los derechos y materia a cancelar con aquéllos a los
que se refiere la solicitud de cancelacién. Satisfechos los requisitos establecidos
en este articulo, se procede a la cancelacion parcial o total del asiento o

anotacién.
B.P.F.C.

ARTICULO 3064. Las anotaciones deberan contener las indicacio-
nes para relacionar entre si las fincas o asientos a que se
refieren y, en su c¢aso, €l hecho que se trate de acreditar; y
el documento en cuya virtud se extienda.

Uno de los principios en que se susienta el sistema registral, es el lamado de
tracto sucesivo, es decir, que debe haber una secuencia entre una inscripcién y
otra, excepto en el caso de inmatriculacion, en el que no existe antecedentes en el
RPP.

En cada asiento o anotacién debe mencionarse cudl es su antecedente registral
inmediato, para que haya una congruente concatenacién entre los actos
registrados.

B.P.E.C.

ARTICULO 3065. Los requisitos que segun los articulos anteriores
deban contener los asientos, podran omitirse cuando ya
consten en otros del registro de la finca, haciéndose sélo
referencia al asiento que los contenga.

Uno de los beneficios del “folio real’ es que se encuentran concentrados en un
solo folio los datos concernientes a cada finca con todas sus caracteristicas,
evitando que en cada inscripcidn se repitan los datos.

En ¢l sistema anterior, cada vez que se presentaba un nuevo titulo tenia que
describirse nuevamente a la finca. En el sistema del “folio real”’, cuando hay
cambio de propietario se hace el asiento correspondiente mencionado eltitulo y
sus caracteristicas, el tipo de operacién, y el nombre del adquirente con sus
caracieristicas personales, sin necesidad de describir nuevamente la finca.

B.P.F.C.
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ARTICULO 3066. Todos los asientos, de la clase que fueren, debe-
ran ir firmados por el registrador y expresar la fecha en
que se practiquen, asi como et dia y nimero del asiento de
presentacion.

La fe publica registral se materializa en los asientos y anotaciones preventivas
que siempre contienen la fecha y firma del funcionario que se responsabiliza de
la legalidad del asiento.

De acuerdo con el principio de calificacion, el registrador tiene el derecho y la
obligacién de examinar personalmente y bajo su responsabiiidad, los titulos que
se le presentan, tanto en su aspecto formal como en su contenido.

Si procede, su inscripcién debe realizarla en el plazo sefialado en el Regla-
mento (aa. 94 y 101), y una vez inscrita el registrador es responsable del
contenido y legalidad del asiento. La firma del registrador responsabiliza a éste
de la certeza de la fecha de la inscripcidn y de la legalidad de la inscripcion.

En virtud de que los documentos inscritos surten efectos desde su presenta-
cidn, ésta debe constar en todo asiento o anotacién preventiva.

B.P.F.C.

ARTICULO 3067. Los asientos del Registro Publico no surtiran
efecto mientras no estén firmados por el registrador o
funcionario que lo substituya; pero la firma de aquellos
puede exigirse por quien tenga el titulo con la certificacion
de haber sido registrado.

Los asientos podran anularse por resolucidn judicial
con audiencia de los interesados, cuando substancial-
mente se hubieren alterado dichos asientos, asi como en el
caso de que se hayan cambiado los datos esenciales relati-
vos a la finca de que se trate, o a los derechos inscritos o al
titular de éstos, sin perjuicio de lo establecido respecto a la
rectificacion de errores, inexactitudes u omisiones.

Los asientos y anotaciones realizadas en el “folio real”, una vez firmados porel
registrador, son documentos piblicos con pleno valor probatorio (a. 327 CPC),
cuya certeza no puede ser destruida mas que por una sentencia que expresa-
mente lo nutifique. La nulidad no procede por via de excepcidn sino por medio
de la accién o reconvencion.

Son causas de anulabilidad, ias mismas que las del acto juridico: falta de
voluntad o de formalidades, error ¢n el objeto, mala fe, dolo, etc. La nulidad
puede ser total o parcial. No debe confundirse la nulidad de los asientos o
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anotaciones con la modificacién, rectificacién o cancelacion, aunque las conse-
cuencias de la nulidad sea la cancelacidn total o parcial.

Son partes en el juicic de nulidad de los asientos registrales, ¢l actor en el
juicio y los demandados son el protegido por el asiento y el registrador. Si la
nulidad de los asientos se produce por causas imputables al registrador, respon-
der4 de la reparacion de los dafios e indemnizacion de los perjuicios causados (a.
1910).

B.P.F.C.

ARTICULO 3068. La nulidad de los asientos a que se refiere ¢l
articulo anterior, no perjudicard el derecho anterior-
mente adquirido por un tercero, protegido con arreglo al
articulo 3009.

Existe ¢l derecho constitucional universalmente reconocido de que nadie puede
ser privado de sus derechos, sin haber sido ltamado y vencido en juicio (garantia
de audiencia).

Los terceros de buena fe que hayan adquirido un derecho de acuerdo con la
publicidad registral, conservan sus derechos desde la fecha de su inscripcién y
son protegidos por la apariencia juridica de veracidad y legalidad producida por
¢l Registro. Asi p.e., una persona en garantia del pago de su crédito constituye
hipoteca sobre un bien inscrito a nombre de otra que aparece como propietario,
su garantia subsiste, no obstante que sea nulificada la inscripcién de propiedad
del bien hipotecado.

B.P.F.C.

CAPITULO IV

Del Registro de Operaciones Sobre Bienes Muebles

ARTICULO 3069. Se inscribirdn en los folios de operaciones sobre
bienes muebles:

1. Los contratos de compraventa de bienes muebles
sujetos a condicién resolutoria a que se refiere la fracciéon
I1 del articulo 2310;

II. Los contratos de compraventa de bienes mucbles
por los cuales el vendedor se reserva la propiedad de los
mismos, a que se refiere el articulo 2312; y

III. Los contratos de prenda que menciona el articulo
2859.
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La inscripcion de los bienes muebles en el RPP tiene como finalidad dar
publicidad a la propiedad de éstos, y dar alos acreedores y terceros adquirentes
la certeza de los gravamenes o modalidades a que estdn sujetos esos bienes que
producen efectos frente a terceros.

Cuando esa propiedad ha sido objeto de gravamen o limitaciones, deberan
éstas inscribirse en ¢l RPP. Si se trata del contrato de compraventa de un bien
mueble con pagos diferidos, 1a cldusula de reserva de dominio o la condicién
resolutoria impuesta en los términos de los aa. 2310y 2312 asi como la constitu-
cién de la prenda conforme al a, 2859, produciran efectos contra terceros, si se
inscriben en el RPP.

B.P.E.C.

ARTICULO 3070. Toda inscripcidon que se haga en los folios de
bienes muebles deberd expresar los datos siguientes:

I. Los nombres de los contratantes;

II. La naturaleza del mueble con la caracteristica o
sefiales que sirvan para identificarlo de manera indubita-
ble;

II1. El precio y forma de pago estipulados en el con-
trato, y, ensu caso, el importe del crédito garantizado con
la prenda;

IV. La fecha en que se practique y la firma del
registrador.

De acuerdo con el principio de especialidad o determinacién, cuando se inscribe
un bien mueble, tienen que mencionarse las caracteristicas que lo identifiquen
plenamente, ¢l nombre de su titular, las cldusulas del contrato de prenda,
constituida sobre ese bien y en su caso el importe del crédito que garantiza ese

gravamen real asi como la fecha de su inscripcién y la firma del registrador.

B.P.F.C.

CAPITULO V

Del Registro de Personas Morales

ARTICULO 3071. En los folios de las personas morales se inscribi-
ran:
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I. Los instrumentos por los que se constituyan, refor-
men o disuelvan las sociedades y asociaciones civiles y sus
estatutos;

IT. Los instrumentos que contengan la protocolizacion
de los estatutos de asociaciones y sociedades extranjeras
de caracter civil y de sus reformas, cuando haya compro-
bado el registrador que existe la autorizacién a que se
refiere el articulo 2736 de este Codigo; y

III. Las fundaciones y asociaciones de beneficencia
privada.

En el folio de personas morales se inscriben las personas juridicas civiles, tales
como sociedades y asociaciones civiles, nacionales y extranjeras y las fundacio-
nes y asociaciones de beneficencia privada. Cuando se trata de personas mora-
les mercantiles, deberan inscribirse en el Registro de Comercio, regido por el
Co.

En este folio se inscriben la escritura constitutiva, los estatutos y sus modifi-
caciones y la disolucién de estas personas.

No obstante que el CC establece que la constitucién de las asociaciones ¥
sociedades puede constar en un contrato privado, para que sean inscritas en el
RPP, se exige que sus estatutos se protocolicen ante notario piblico.

La falta de inscripcion de estas personas merales, hace que no produzcan
efectos frente a terceros (aa, 2673 y 2694).

B.P.F.C.

ARTICULO 3072. Las inscripciones referentes a la constitucion de

personas morales, deberan contener los datos siguientes:

I. El nombre de los otorgantes;

I1. La razbn social o denominacion;

III. El objeto, duraciéon v domicilio,

IV. El capital social, si lo hubiere y la aportacién con
que cada socio deba contribuir;

V. La manera de distribuirse las utilidades y pérdidas,
én su caso;

VI. El nombre de los administradores y las facultades
que se¢ les otorguen;

VIL. El caracter de los socios y de su responsabilidad
ilimitada cuando la tuvieren; v

VIII. L.a fecha y la firma del registrador.
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Este articulo determina cudles son los elementos esenciales de una persona
moral civil que son motivo de publicidad para dar a conocer al piblico en
general sus caracteristicas, estructura y finalidad.

Las personas motrales civiles, a diferencia de las mercantiles, tienen personali-
dad juridica, a partir de su inscripcién en el registro.

En el CC no existen sociedades 0 asociaciones civiles de hecho, con personali-
dad juridica, como en las sociedades mercantiles (a. 22 LGSM).

La modificacion de cualquiera de las caracteristicas establecidas en este
articulo debera inscribirse, y mientras no se inscriba no producird efectos frente
a tercero, el cual podra aprovecharse de esta omision.

Especial significacién tiene el nombramiento de los administradores y las
facultades que se les otorguen, pues s6io con su inseripcién, podran acreditar
legalmente su representacién. Frecuentemente los jueces desechan una demanda
por falta de legitimacion activa, fundados en que el promovente no acredita la
inscripeién de su nombramiento en el folio de personas morales de la asociacién
o sociedad representada.

B.P.F.C.

ARTICULO 3073. Las demas inscripciones que se practiquen en los
folios de las personas morales, expresaran los datos esen-
ciales del acto o contrato, segun resulten del titulo
respectivo.

El articulo anterior establece cdmo se inicia ¢l folio de personas merales. Todo
aquel acto o contrato que en alguna manera limite o modifique la capacidad de
la persona moral inscrita debe anotarse ¢n el folio y las facultades de sus
organos, deberan inscribirse para gque produzca efectos frente a terceros.

B.P.F.C.

ARTICULO 3074, Las inscripciones que se practiquen en los folios
relativos a bienes muebles y personas morales no produci-
ran mas efectos que los seflalados en los articulos 2310,
fraccion 11; 2312, 2673, 2694 y 2859 de este Codigo, v les
ser&n aplicables a los registros las disposiciones relativas a
los bienes inmuebles, en cuanto sean compatibles con la
naturaleza de los actos o contratos materia de éste y del
anterior capitulo y con los efectos que las inscripciones
producen.
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Por ser caso de excepcidn, el alcance y contenido de las inscripciones relativas a
bienes muebles y personas morales, se limitan a los casos expresamente mencio-
nados a este codigo.

A estas inscripciones se [es aplica por analogia las disposiciones de este codigo
sobre el RPP sdlo en cuanto al procedimicnto de inscripcién, contenido, los
asientos y anotaciones, pero no en cuanto a los derechos susceptibles de
inscripcién.

B.P.F.C.

ARTICULOS TRANSITORIOS

ARTICULO 1o. Este Codigo comenzari a regir el 1o. de octubre de
1932,

En este precepto el Ejecutivo de la Unidn sefiala el dia en que entrd en vigor el
CC: 12 de octubre de 1932; este sefialamiento es ¢l acto esencial de la promulga-
cién de toda ley.

No gbstante que el CC fue promulgado por decreto de 30 de agosto de 1928, se
fue publicando parciatmente en las ediciones del DO de la Federacién corres-
pondiente a los dias 26 de mayo de 1928 en que aparecieron los primeros 722
articulos, en el de 14 de julio se publicaron los articulos 723 al 1280; en la edicidn
de 3 de agostoe del mismo afio, los aa. 1281 al 1791, en tanto que ¢l 30 de agosto
aparecieron publicados los aa. 1792 al 3044 que entonces constifuyeron el
cuerpo del cédigo, ademés de 1os nueve articulos transitorios.

Originalmente el a. 12 transitorio del decreto de promulgacién diponia tex-
tualmente: “Art. 12 — Este Cédigo entrard en vigor, en la fecha que fije el
Ejecutivo™,

Por decreto de 24 de agosto de 1932 publicade en ¢l DO de 12 de septiembre,
en gjercico de la facultad que le concedid el decreto de promulgacion, el presi-
dente de la Repiblica reformé el a. 1 transitorio y dispuso que €l CC entraraen
vigor el dia 12 de octubre de ese afio.

La ampiisima vacatio legis del cédigo que ha sido objeto de estos comentarios,
y la poco comiin redaccidn dei articulo que se comenta, se explican porque en el
decreto en que se concedieron facultades al Ejecutivo para legislar, se le autorizéd
para reformar tanto el CC para el Distrito y Territorios Federales como ¢l CPC
aplicable en las mismas circunscripciones territoriales, pues fue propdsito inicial
reformar simultineamente ambos cuerpos de leyes, de alli que se difiera la
iniciacién de la vigencia del CC hasta la entrada en vigencia del CPC como en
efecto ocurrid.
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En efecto, la iniciacion de la vigencia del CPC cuya elaboracién, aprobacién y
promulgacién no se concluyé sino hasta el mes de septiembre de 1932. Empezo
también el 12 de octubre de 1932,

LG.G.

ARTICULO 20. Sus disposiciones regiran los efectos juridicos de
los actos anteriores a su vigencia, si con su aplicacion no
se violan derechos adquiridos.

Por medioc de este articulo e) legislador permite aplicar las disposiciones de!
cbdigo, a los efectos juridicos de los actos celebrados antes de su vigencia, si con
ello no se afectan derechos adguiridos.

Ei precepto que se comenta es por si mismo suficientemente claro y concide
con lo dispuesto en el a. 14 constitucional.

En efecto, a primera vista es dificil concebir que no se viola el principio de
irretroactividad si una nueva ley se aplica a los efectos juridicos de los actos
celebrados con anterioridad a su vigencia.

Sin embargo, puesto que el cddigo empezd a regir a partir del dia 12 de
octubre de 1932, los efectos de los actos celebrados conforme al cédigo de 1884,
cuando han producido situacienes juridicas concretas, afectarian derechos
adquiridos si a ellos pretendiera aplicarse las disposiciones del nueve codigo;
porelcontrario, no afectaria derecho alguno de los particulares, si se aplicaran a
los efectos de actos que aunque realizados con anierioridad a su vigencia no han
producido situaciones juridicas concretas. A estos efectos pendientes de realiza-
cién en lo futuro, si podrin aplicarse las disposiciones de! CC, sin violar el
principio de no retroactividad conforme al postulado del precepto constitucio-
nal mencionado, puesto que —se dice— los particulares no han adquirido aar
derechos, como consecuencia de sus efectos,

La teoria de los derechos adquiridos para explicar la retroactividad de las
leyes, puede no ser enteramente clara, pues habria que resolver cuando un
derecho ha sido adquirido y cuando permanece como una simple espectativa.

Es mas claro el criterio que adopta las SCIN en la siguiente ejecuto.ia, para
determinar cudndo una ley es 0 no retroactiva:

Retroactividad de las Leyes. La ley retroactiva no es la que tiene como
Unica caracteristica obrar sobre el pasado, pues para que se le considere
asi en los términos del articulo 14 constitucional, tiene que volver efecti-
vamente sobre el pasado, pero apreciando las condiciones de validez de un
acto, en forma diversa a la ley anterior o modificando o suprimiendo los
efectos del mismo acto, que ya se hubieren realizado. Fuera de estoscasos
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la ley puede modificar, sin considerarse retroactiva, los efectos futuros de
hechos o actos anteriores a su promulgacidon.

La Imierpretacidn Constitucional de lg Suprema Corte de Justicia (1917-
1982), México, UNAM, Instituto de Investigaciones Juridicas, 1984, t. 1,
p. 893. Amparo administrativo en revisién, t. LXIV, 1398/39, 15 de junio
de 1940, mayoria de 3 votos.

1.G.G.

ARTICULO 3o. L.a capacidad juridica de las personas se rige por lo
dispuesto en este Cddigo, aun cuando modifique o quite
Ia que antes gozaban; pero los actos consumados por
personas capaces quedan firmes, aun cuando se vuelvan
incapaces conforme a la presente ley.

En este articulo, se aplica a la capacidad de las personas, el mismo principio de
irretroactividad de la ley y se dispone que a partir de [a fecha de vigencia de este
cddigo, quienes conforme 4 él sean capaces y antes no lofueron, adquieren plena
capacidad para lo futuro, sin restriccién alguna, en tanto que quienes conforme
a las leyes anieriores eran capaces y de acuerdo con el cédigo actual sean
incapaces, perderan también para lo futuro la capacidad que gozaban; pero
quedardn firmes v valederos los actos que hubieren realizado antes de la vigencia
del CC que se comenta, distingutendo asi entre el efecto inmediato y el efecto
retroactivo de una ley.

La SCJIN ha sostenido el siguiente criterio en materia de retroactividad de la
ley:

Retroactividad de las Leyes. El problema de la aplicacién de las leyes en
cuanto al tiempo, descansa en la distincion entre efecto inmediato y el
retroactivo de las mismas, consistiendo, el primero, en la aplicacion de la
ley en el presente, y el segundo, en el pasado. El principio general es que la
aplicacidn de la ley es inmediata, esto es, que se aplique en el presente, de
manera que una ley es retroactiva cuando vuelve sobre el pasado, sea
para apreciar las condiciones de legalidad de un acto, o para modificar
los efectos de un derecho ya realizado. Ahora bien, cuando la duracién
juridica nacida al amparo de una ley, se prolonga mds alld de la fecha en
que esta fue abrogada o sustituida por otra, si la nueva ley pretende
aplicarse a hechos realizados, es retroactiva, y si pretende aplicarse asi-
tuaciones en curso, es preciso establecer una separacion entre los hechos
anteriores a la fecha del cambio de legislacin, que no podran ser tocados,
sin transgredir la prohibicion constitucional, y los hechos posteriores
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para los cuales la ley nueva no tendra sino un efecto de aplicacién
inmediata.

(Interpretacién Constitucional de la Suprema Corte de Justicia, México,
UNAM, 1984, t.1, p. 930. Amparo administrativo en revision 8484/39,
Roberto Géngora y Coagraviado), 8 de julio de 1940, unanimidad de 4
vOtos.

Asieste articulo respeta los efectos ya realizados frente a los actos anteriores y
modifica o suprime la posibilidad de conferir en lo futuro tal capacidad de la
persona, que no relina los requisitos que el nuevo codigo establece.

1.G.G.

ARTICULO4o. Los bienes adquiridos antes de la vigencia de la Ley
de Relaciones Familiares, por matrimonios celebrados
bajo el régimen de sociedad legal, constituyen una copro-
piedad de los conyuges, si la sociedad no se liquidé con-
forme a lo dispuesto en el articulo 4o. transitorio de la
citada ley; cesando la sociedad de producir sus efectos
desde que esa ley entrd en vigor.

El a. 42 transitorio de la LRF, al que se refiere el precepto en comentario,
ordenaba que los matrimonios celebrados, antes de la vigencia de dicha ley, bajo
el régimen de sociedad legal, debian liquidar ésta si alguno de los conyuges lo
solicitare, de lo contrario continuara dicha sociedad como simple mancomu-
nidad de bienes.

El articulo transitorio que es materia de este comentario establece que los
bienes adquiridos por los conyuges antes de la vigencia de la LRF si la sociedad
no se liquid6 se regirdn por las normas aplicables a la copropiedad. Es decir, la
mancomunidad de los bienes de los consortes se convierte ahora en una
copropiedad.

De lo dispuesto en este precepto se distinguen los bienes adquiridos por los
consortes antes de la LRF y los que adquirieron éstos durante la vigencia de la
citada ley.

De acuerdo con ¢l sistema establecido por la LRF, los bienes que constituian
la sociedad legal {antes de la vigencia de esa ley) se regiran por las disposiciones
sobre comunidad de bienes, y lo mismo se dice respecto de bienes adquiridos con
posterioridad por los coényuges (a. 42 transttorio de la LRF).

El régimen de comunidad de bienes que establecia la citada LRF en sustitu-
cion de la sociedad legal, se transformd en copropiedad por disposicién del
articulo en comentario. Tal es ¢l sistema que en nuestra opinién pretende
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establecer este precepto cuando los bienes de los consortes se encontraban bajo
¢l régimen de comunidad que establecia ¢l a. 49 transitorio de la LRF.

Debe observarse que el precepto en comentario establece que si la sociedad
legal no se liquidé a solicitud de cualquiera de los consortes en el caso previstoen
el a. 42 transitorio de la LRF, continfian como copropiedad por lo que se refiere
a los bienes adquiridos bajo el régimen que establecia el CC de 1884; a esos
mismos bienes se refiere el a. 49 transitorio del CC en vigor. Por lo tanto, por
impedirlo el principio de no retroactividad de la ley, el articulo transitorio gue se
comenta s6lo podré aplicarse a partir del 12 de octubre de 1932,

Por los razonamientos anteriores es nuestra opinion que el articulo transito-
rio del CC a que se refiers esta nota, no puede sin incurrir en retroactividad, ser
aplicado a la situacién que tenian los bienes conyugales durante Ia vigencia del a.
42 transitorio de la LRF. S6lo se considera constituida una copropiedad, a partir
de Ia fecha de iniciacion de vigencia del CC que comentamos, fecha seftalada en
el a. 12 transitorio de este cuerpo de leyes.

LG.G.

ARTICULO So. Los tutores y los albaceas ya nombrados, garanti-
zarian su manejo de acuerdo con las disposiciones de ¢ste
Cédigo, dentro del plazo de seis meses contados desde
que entre en vigor, so pena de que sean removidos de su
cargo, si no lo hacen.

Por la norma contenida en este articulo transitorio, se impone a los tutores y
albaceas que hubieren sido designados conforme a las disposiciones del CC de
1884, la obligacidén de garantizar su manejo, de acuerdo con lo ordenado al
respecto en el cddigo de 1928; es decir, conforme a lo dispuesto porlosaa. 519y
1708 del c6digo que es materia de estas notas (¥Vid. comentarios a los articulos
que se citan).

En esta forma, ¢l articulo que se comenta, permite aplicar para lo futuro, €l
régimen establecido en sus normas para el otorgamiento de la caucién de la
gestion de los tutores y albaceas, respetando las situaciones juridicas creadas
durante la vigencia del cédigo de 1884, y sujetando a sus disposiciones, los
hechos y actos futuros de los tutores y albaceas, es decir, los que se realicen a
partir del dia en que empezé a regir el cddigo que se ha venido comentando.

LG.G.

ARTICULO 60. Las disposiciones de este Cédigo se aplicardn a los
plazos Que estén corriendo para prescribir, hacer declara-
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ciones de ausencia, presunciones de muerte o para cual-
quiera otro acto juridico, pero el tiempo transcurrido se
computara aumentandoelo o disminuyéndolo en la misma
proporcién en que se haya aumentado o disminuido el
nuevo término fijado por la presente ley.

Contiene el precepto, la solucion al problema de la aplicacién no retroactiva
de la ley tratAndose del cdmputo de los plazos de prescripeion, declaracién de
ausencia y en general de cualesquiera otros actos juridicos, entre los cuales
figura en primer término la usucapidn o prescripeidn adquisitiva. El precepto,
siguiendo un criterio de equidad, ordena que el tiempo transcurrido al momento
de la entrada en vigor del c6digo que se comenta, se amplie o se reduzca
proporcionalmente a la ampliacién o reduccién del plazo establecido en este
codigo, para el computo del plazo de que se trate.

Asi p e., si el plazo para adquirir la propiedad de un inmueble por usucapion
era en el codigo de 1884 de treinta afios y el que establece el codigo actual es de
veinte, y al entrar en vigor este cuerpo de leyes, una persona ha poseido un
terreno con los requisitos que la ley fija, durante 15 afios, sélo requiere el
transcurso de diez afios para completar el plazo de prescripcion adguisitiva en su
favor. (véanse los comentarios a los aa. 648, 649, 669, 672, 705, 1152, 1153, 1159,
1161, 1162, 1164).

L.G.G.

ARTICULO 70. Las disposiciones del Codigo Civil anterior sobre
Registro Publico y su Reglamento, seguiran aplicindose
en todo lo que no sean contrarias a las prevenciones del
presente Cddigoe, mientras no se expida el nuevo Regla-
mento del Registro Publico.

El texto de este articulo se prestaria a alguna confusidn, ya que de su redaccion
pareceria desprenderse que el codigo de 1928 conservd la vigencia del titulo
XXIII del codigo anterior, dedicado al RPP, repitiendo sus disposiciones en su
integridad.

Sin embargo esto no es asi, puesto que el titulo segundo de la tercera parte del
libro IV del CC en vigor (aa. 2999 al 3074) contiene las disposiciones aplicables
al RPP vy porlo tanto, conforme al a. 9° transitorio, queda abrogada la legisla-
cidn civil anterior, entre la cual figura en primerisimo lugar el codige de 1884.
Bastaria decir que en lo no previsto por el co6digo que se comenta se aplicaran las
disposiciones legales que no se opongan a lo que este ordenamiento disponga.
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ARTS. 7o. ¥ Bo. LIBRO CUARTO

Suscita el precepto mayores dudas, cuando agrega que continuardn aplican-
dose tales disposiciones del codigo derogado, en tanto se expide el nuevo
Reglamento del RPP.

En estricta técnica legislativa el articulo transitorio materia de esta nota,
dispone la aplicacidn de aquellas disposiciones reglamentarias que no se opusie-
ren al texto del cddigo que se comenta v no proceder a la inversa, sometiendo la
vigencia de las disposiciones legales que contiene el titulo relativo al RPP, a
la expedicién del nuevo reglamento.

De paso diré que el reglamento a que se refiere este precepto transitorio se
expidi6 hasta el afio de 1940,

1.G.G.

ARTICULO 80. Los contratos de censo y de anticresis celebrados
bajo el imperio de la legislacién anterior, continuaran
regidos por las disposiciones de esa legislacion.

La dote ya constituida serd regida por las disposiciones
de la ley bajo la que se constituyd y por las estipulacio-
nes del contrato relativo.,

Este precepto conservé la vigencia de los aa. 1810 a 1822 y 3066 a 3150 que se
refieren a la anticresis v a los censos consignativo enfitéutico, asi como los aa.
2119 a 2228 sobre la dote.

Propiamente el articulo en comentario se refiere a los efectos de aquellos
contratos celebrados antes del 12 de octubre de 1932, que continuaron rigién-
dose por las disposiciones relativas del codigo de 1884 y por las clausulas de los
contratos conforme a las cuales se celebraron.

Este articulo respeta enteramente la autonomia privada en cuanto a los
convenios por las partes para crear situaciones juridicas que se prolongan en ¢l
tiempo, dando origen a ciertos derechos en favor de los interesados, derechos
que fueron adquiridos por las partes contratantes desde el momento mismo
en que se perfecciond el acto juridico respectivo: por el acreedor en la anticresis, a
quien no puede despojar el nuevo cdgido de la garantia de su crédito creada por
medio de ese contrato; en el censo consignativo y en el enfitéutico, porque en uno
y otro caso la finca estd destinada a compensar al censatario por la obligacién
del pago de la pension y al enfiteuta que ha adquirido el dominio 1til de la finca,
como contraprestacién por el pago de la pensién, no puede privirsele de ese
derecho de garantia que ha adquirido como garantia del pago de su crédito.

En cuanto a ia dote, al quedar constituida ésta, el marido adquiere la propie-
dad de los bienes que la constituyen y que ha recibido para ayuda de las cargas
del matrimonio.
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ARTICULOS TRANSITORIOS ARTS, 8o. y 9o

En cada una de estas hipédtesis, el nuevo codigo no puede desconocer los
efectos de los contratos respectivos, sin conculcar el principio de no retroactivi-
dad de la ley en perjuicio del acreedor anticrético, del censatario o enfiteuta y del
marido que ha recibido la dote, sin violar lo dispuestoen el a. 14 de la C.

1.G.G.

ARTICULO %0. Queda derogada la legislacion civil anterior; pero
continuarin aplicAndose las leyes especiales federales que
reglamenten materia civil y las disposiciones del Codigo
Civil anterior que la presente ley expresamente ordene
que continGen en vigor.

El mandato que contiene este precepto ordena la abrogacion (no derogacion) de
todo el sistema legislativo civil anterior al 1? de octubre de 1932, fecha de ini-
ciacion de la vigencia del codige que ha sido comenado.

A este respecto hay que comentar que en el decreto de 7 de enero de 1926
(publicado en el DO de 30 de enero del mismo afio) y en las subsecuentes
prorrogas de las facultades otorgadas al Ejecutivo, en los diversos decretos que
se publicaron el 6 de diciembre del mismo ano v 3 de enero de 1928, En todos
esos actos de soberania, el Poder Legislativo autorizé al Ejecutivo de la Unidn
“‘para que reforme y expida los Codigos Civiles v de Procedimientos Civiles ¥
Penales y de Procedimientos Penales”, por lo que en todo caso debid expresar
este articulo transitorio que abroga el CC de 1884 al reformar el codigo de 1928,
enlugar de ordenar que solo quedan en vigor las disposiciones legislativas que el
propio codigo disponga que siguen en vigor,

Tampoco tuvo facultades el Poder Ejecutivo para ordenar que continuara la
vigencia de las “leyes especiales federales que reglamentan materia civil”” puesto
que perdieron vigencia las normas que contrarien lo dispuesto en el CC que ese
decreto promulgs.

Propiamente el articulo transitorio que se comenta abroga al CCde 1884 y las
leyes (federales o del DF) que se opongan a lo dispuesto en el codigo que se ha
comentado.

El decreto promulgatorio dispone:

Por lo tanto, mando se imprima, publique, circule y se le dé el debido
cumplimiento.

Dado en el palacio del Poder Ejecutivo Federal, en México, alos treinta
dias del mes de agosto de mil novecientos veintiocho. —P. Elias Calles. —
Rubrica. —~El Secretario de Estado v del Despacho de Gobernacidn.
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ART. %o, LIBRO CUARTO

Emilio Portes Gil.—Rubrica. —al C. Lic. Emilio Portes Gil, Secretario de
Estado y del Despacho de Gobernacién.— Presente.

Lo comunico a usted para su publicacién y demas fines.

Sufragio efectivo, No reeleccitn.

México, a 30 de agosto de 1928. —E] Secretario de Estado y del
Despacho de Gobernacién, Emilio Portes Gil.— Rabrica.

L.G.G.
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