Necesidad de reformas al Codigo Civil, de Procesliais Civiles y
al Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

Para el solo efecto de que las informaciones deiiorsean optativas
tramitarlas en la via judicial o administrativa

Lic. Rogelio Aceves Barajas

Como es sabido el Cdédigo Civil del Estado en suld@isegundo, Tercera parte
del Libro cuarto, sefiala todo lo referente al Regi$?ublico de la Propiedad y
concretamente en el articulo 2962 de dicho ordesvamiestablece que:

El que haya poseido bienes inmuebles por el tiegngon las condiciones
exigidas para prescribirlos, y no tenga titulo depgedad o teniéndolo no sea
registrable por defectuoso, o ampare superficierelifte a la registrada, si no esta en
el caso de deducir la accion que le concede eludotiL185, por no estar inscrita en el
Registro la propiedad de los bienes, podra demaosirt® el juez competente, que ha
tenido esa posesion rindiendo la informacién retsggeen los términos que establezca
el Codigo de Procedimientos Civiles. A su solicitadompafiara precisamente
certificado del Registro Publico, que demuestrelgadienes no estan registrados.

La informacién se recibira siempre, con citaciéh Ménisterio Publico, del
registrador de la propiedad y de los colindantedelySindico del Ayuntamiento del
Municipio en que estén ubicados los inmuebles.

Los testigos deben ser por lo menos tres de notorago en el lugar de la
ubicacién de los bienes a que la informacion senef

No se recibira la informacién sin que previamemrtdaya dado la publicidad a que
alude el articulo 1052 del Cédigo de Procedimiefllivdes.

Comprobada debidamente la posesion, el juez de&lapae el poseedor se ha
convertido en propietario en virtud de la presadpcy tal declaracion sera inscrita en el
Registro Publico como resolucion judicial, y prepitocolizacion de las diligencias se
registrara como titulo de propiedad.

De acuerdo al Cédigo de Procedimientos Civiles lehitelo décimo tercero
de la Jurisdiccion Voluntaria, en el Capitulo V# ths Informaciones ad-perpetuam,
eéstas podran decretarse con el Unico requisitaudenq tenga interés mas que el que
va a promover dicha informacién, siempre y cuarelpretenda justificar la posesion
de un inmueble.



Analizando los términos anteriores podemos afirmaigr Jugar a dudas que la
propiedad es el derecho real por excelencia y gquelld se derivan tres derechos
subjetivos fundamentales como son: el uso, elutisfy el de disposicion de la cosa.
El primero se traduce en la facultad que tiene pm@ona en utilizar el bien para
satisfacer sus necesidades, en cambio por medidigfelite, el dueiio puede hacer
suyos los frutos que produzca y en el tercer goiagiel titular de la cosa tiene la
potestad de celebrar, en cualquier momento y hagdqaier circunstancia, actos de
dominio de cualquier género.

El derecho de propiedad esta investido de una flaath muy especial
respecto de los bienes inmuebles y consiste esderarite en la inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad y ésta caracieipermitird diferenciar la propie-
dad de una cosa, de su simple posesioén a titulioieio.

De esta manera vamos a sefialar la importancia obieas la participacion
delicada que tiene el Registro Publico de la Pdgieen la problematica de la
llamada "regularizacién de la tenencia de la tierra

En relacion a la tenencia de la tierra, el problelaau preservacion ha sido
casi en forma analoga a la propiedad, sin embarguéva tenencia material de la
posesion no se encuentra juridicamente protegidanutho menos constitucio-
nalmente, pues la falta de regularizacién en larteia, ha propiciado, en la mayor
parte de las entidades del pais, los problemasleecde los grandes nudcleos de
poblacion, en las zonas semi-urbanas, urbanas aesurde ahi la importante
participacion del Registro Publico de la Propiedad.

La tenencia de la tierra o posesion de la misma tigducirse en un poder de
hecho ejercido sobre una cosa, por una personardesela, sin embargo para que ese
poder pueda considerarse como posesion, debe msgueue quien la ejerza o
desempenie, pueda ejercitar todos o algunos destesttbs normalmente atribuibles a
la propiedad, sin embargo el poder de hecho quetiesee sobre una cosa,
necesariamente debe tener un origen.

Por su propia naturaleza juridica, la causa de@segion, por su misma indole,
imputa al que ejercita el poder de hecho, adengsjatecho de usar y de disfrutar
del bien de que se trate, la facultad de dispoeeéldo que indudablemente debe
considerarse como una posesion originaria.

Esta posesion es la que debe tener muy en cuemagitro Publico de la
Propiedad al tratar de realizar la regularizaciéhadtenencia de la tierra.

Para abundar mas sobre este tema cabe menciguaspaudencia de la Corte
que senala:

De acuerdo con las disposiciones citadas en lasubos 790 y 791 del Codigo Civil
vigente en el Distrito Federal, para considerarepdsra a una persona, ya no se necesita
que acredite la tenencia material y la intencionefiectuar esa tenencia a titulo de



propietario, como lo exigia la jurisprudencia d&&3orte, sino que basta que justifique una
posesion de hecho sobre la cosa y habiendo yadakesae posesiones, 0 sea la originaria,
gue es la que tiene el propietario y la derivada, & aquella que se considera para quienes
como el usufructuario, el arrendatario y el deposit les asiste el derecho de retener
temporalmente la cosa en su poder, no puede coasdeaplicable aquella jurisprudencia,
si no para las entidades federativas en las quan emin en vigor legislaciones que
contengan el concepto de psgm que en el sentido de la relacionada jurisprcide
daba el Cddigo Civil para el Distrito Federal yriterios de la Baja California de
1884.

El individuo que ejerce por si mismo el poder dehlesobre la cosa, es el
que tiene la verdadera posesion y sobre ésta dalbear los Registros del pais, si es
gue se desea llevar normalmente una verdaderagzetampafa de regularizacion
de la tenencia de la tierra.

Algunos tratadistas han considerado que la jurmsalic voluntaria no es ni
jurisdiccion ni tampoco voluntaria, pues sefialaa ga tiende a la aplicacion de la
ley a un caso controvertido en tres partes, adelmd@gie no es voluntaria porque los
particulares se ven forzados a recurrir a ellaigrgn asegurar la eficacia de un acto
juridico determinado, cuando el legislador ha sdipado la eficacia juridica de ese
acto a la intervencién de un juez.

Nuestra legislacion dentro de los actos sefialadgsiresdiccion voluntaria
sefala el tema al cual nos estamos refiriendo \elegue se refiere a la in-
matriculacion de los bienes inmuebles.

Indiscutiblemente cabe destacar que dichas in-ooddigiones hasta la fecha
son llevadas ante los 6rganos jurisdiccionalesespondientes, concretamente ante
los jueces, pues las mismas leyes asi lo establoespecificar que se requiere la
intervencion de dicha autoridad, interviniendo giean a la solicitud de un
interesado, sin embargo, aun cuando no hay comgiaventre partes, indebidamente
existe jurisdiccion, pues lo que pudiera caracéerila jurisdiccion voluntaria es la
ausencia de partes. Esta afirmacion la hace umoeao tratadista de verdadero
prestigio como lo es Chiovenda.

Autores como Alfredo Rocco sostienen que la Juwresdn voluntaria se trata
exclusivamente de una actividad administrativa avés de los &Organos
jurisdiccionales.

Creemos sinceramente que dentro de nuestra lagislawil y procesal, en
materia de Jurisdiccidon voluntaria, se estan irethadyp casos de contenido
administrativo acreditando en forma solemne lalidgd del acto realizado, lo que
puede hacerse en forma por separado y sin necedela€ecurrir aljurisdiccional
para la tramitacion de un acto eminentemente agtmativo como lo pueden ser las
informaciones que sefala el Cédigo de Procedinmge@iwiles en sus articulos 1051
y 1052.



Esta es precisamente la idea central del presestielie que se pone a su
consideracion con el fin y para que se evallenvi&adajas de promover ante la
autoridad administrativa todo lo relacionado con nel llamada jurisdiccién
voluntaria en relacion con la tenencia de la tiegrque de esta manera se realice ante
el Registro Publico de la Propiedad la informaadi@dominio, o que representaria
un trabajo social por parte del Estado y que stomdalguna repercutiria en beneficio
de ambas partes, pues por un lado los interesaddsian seguridad juridica en sus
propiedades y por la otra el Estado se veria baadb fiscalmente al regularizar
todos los inmuebles que se encuentran en estaisitua

Para ello es 'necesario proponer ante el Podersla¢igo las reformas
necesarias a la Legislacion civil y procesal cofiretle adecuar el procedimiento de
regularizacion, a un procedimiento eminentemenieiidtrativo o bien considerarlo
como potestativo y dejar a las partes, para quénsegs intereses, promuevan o bien
en el orden judicial, o bien el administrativo, @esiempre pensando en reformar
dichos cuerpos legales, equiparando de esta mahpracedimiento que en algunos
Estados se sigue en los juicios sucesorios, pugsrsies cierto que éstos se tramitan
ante los 6rganos jurisdiccionales, también es cigtie se hacen ante notarios,
cuando se llenan los requisitos previstos parg dikoesta misma manera se puede
realizar el procedimiento en la mal llamada Jucsidin voluntaria y el Registro
Publico de la Propiedad coparticipe en la soludéruno de los grandes problemas
del pais, que es la regularizacion de la teneneidadierra, la cual se traduce en
seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria.

Creemos sinceramente qu4de dentro de nuestra l@gislaivil y procesal, en
materia de Jurisdiccion voluntaria, se estan immhdp casos de contenido
administrativo acreditando en forma solemne lalidgd del acto realizado, lo que
puede hacerse en forma por separado y sin necegedadturrir al Jurisdiccional para
la tramitacion de un acto eminentemente adminisdatomo lo pueden ser las
informaciones que sefala el Cédigo de Procedimge@iwiles en sus articulos 1051
y 1052.

Esta es precisamente la idea central del presestielie que se pone a su
consideracion con el fin y para que se evaluenve&atajas de promover ante la
autoridad administrativa todo lo relacionado con nel llamada jurisdiccion
voluntaria en relaciéon con la tenencia de la tiggrque de esta manera se realice ante
el Registro Publico de la Propiedad la informaadi@dominio, lo que representaria
un trabajo social por parte del Estado y que stmdalguna repercutiria en beneficio
de ambas partes, pues por un lado los interesaddsian seguridad juridica en sus
propiedades y por la otra el Estado se veria baadb fiscalmente al regularizar
todos los inmuebles que se encuentran en estaisitua

Para ello es necesario proponer ante el Poder lhggss las reformas
necesarias a la Legislacion civil y procesal cofiretle adecuar el procedimiento de
regularizacion, a un procedimiento eminentementeriaidtrativo o bien considerarlo
como potestativo y dejar a las partes, para quénsegs intereses, promuevan o bien
en el orden judicial, o bien el administrativo, @eiempre pensando en reformar



dichos cuerpos legales, equiparando de esta mahpracedimiento que en algunos
Estados se sigue en los juicios sucesorios, pugsrsies cierto que éstos se tramitan
ante los 6rganos jurisdiccionales, también es @igue se hacen ante notarios,
cuando se llenan los requisitos previstos parg dkoesta misma manera se puede
realizar el procedimiento en la mal llamada Jucisidin voluntaria y el Registro
Publico de la Propiedad coparticipe en la soludéruno de los grandes problemas
del pais, que es la regularizacion de la teneneidadierra, la cual se traduce en
seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria.



