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En dltimas fechas, los notarios hemos recibido el requerimiento
de nuestros servicios profesionales, por personas que pretendep rea-
lizar actos de disposicién respecto de bienes inmuebles ubicados den-
tro del Distrito Federal, exhibiendo como titulo de propiedad, testi-
monio de una acta notarial (todos los testimonios que de estos casos
hemos recibido tienen esencialmente, las mismas caracteristicas),
que consigna una “Protocolizacion del Contrato Privado de Compra-
venta”. .. que se realiza a peticién o a solicitud de la persona que en

el contrato protocolizado es la parte adquirente.’

La construccién del documento de que se trata es la siguiente:

A).—Contiene un capitulo de antecedentes o declaraciones en el
que el compareciente manifiesta que es propietario del predio a que
se refiere el contrato protocolizado, ademas de hacerse sabedor de

que si algiin problema existe con relacién a los impuestos causados por

1. La presentacién material de estos titulos, es la clasica del que espera
realizar en breve lapso un gran nimero de ellos; en efecto, se observa que los
testimonios son esqueletos impresos con huecos en sus partes variables que se
flenan con los datos particulares de cada operacién, tales como nombre del com-
pareciente, inmueble vendido, etc.
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la adquisicién, se obliga a cubrirlos oportunamente, “liberando” al no-

tario de cualquier responsabilidad por tales conceptos.

B).—Las clausulas (del documento notarial) se concretan a de-
jar protocolizado para todos los efectos legales y en especial para su

inseripcioén, el contrato privado de compraventa.

C).—La certificacién del notario de conocer al compareciente,
sus generales, de haber tenido a la vista los documentos citados en
el cuerpo del acta, lo relativo a la lectura y explicacién al compare-
ciente de sus consecuencias legales, la manifestaciéon de conformidad
con dicha acta, asi como la firma por parte del compareciente y del

notario,

D).—El contrato de compraventa que se protocoliza (del que
habitualmente se agrega al testimonio del acta una fotocopia certi-
ficada) es un documento que contiene, palabras mas o menos, lo si-

guiente:

1.—Un capitulo de antecedentes o declaraciones, en que el ven-

dedor declara: (nunca demuestra) :

a).—Ser propietario del inmueble objeto de la venta, agregando
que lo adquiri6; “por donacién verbal”, por “compraventa que hizo
hace X afios”, en fin, por diversos medios pero con la particularidad
consistente en que en ninguno de los casos que nos ha tocado ver, se
acredite con algiin documento fehaciente, y mucho menos inscribible

la adquisicion de la propiedad por parte de dicho enajenante;
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b) .——Que nunca ha sido perturbado en su posesién; y
¢).—Que el inmueble no esti inscrito en el Registro Piiblico de

la Propiedad.

2.—Las cldusulas, consignan un contrato de compraventa cuyo
objeto no queda claro pues en el mismo contrato, en ocasiones se dice
que lo que se transmite es la posesiéon y en otras la propiedad; el
precio siempre es inferior a $ 500.00 (lo cual es inverosimil, pues su

celebracién es reciente) ; que el inmueble se transmite libre de todo
gravamen, al corriente en sus obligaciones fiscales y deméis férmulas
de estilo, finalizando con las firmas de vendedor, comprador y dos
testigos.

En el cuerpo del contrato privado, se incluye el acta levantada
por €l Juez de Paz del lugar de ubicacién del inmueble en la que consta
que dicho funcionario identificé a las partes del contrato y a sus tes-

tigos quienes ademais ratificaron el contenido de tal contrato.

Al testimonio del acta de protocolizacién se acompafia un certi-
ficado expedido por el Registro Piblico de la Propiedad en el que
consta que el inmueble que fue objeto del contrato de compraventa de

que se trata, no esti inscrito en dicho Registro.

En todos los casos que he tenido a la vista, existe como detalle
particular, que el certificado de no inscripcién de que se trata tiene

como fecha de su expedicién, el mismo dia, mes y afio que el de su
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solicitud; es decir que si su solicitud lo fue (segtin el sello de la ofi-
cialia de partes Sep. 6 10.58 A.M. 78) el certificado se expidi6 el 6
de septiembre de 1978, situacién que le resta credibilidad al docu-

mento.

Es evidente que la exigencia de la ley consistente en que para la
inmatriculacion debe exhibirse el certificado de no insecripcion, es con
el fin de proteger los derechos de posibles propietarios inseritos, pero
en el caso que nos ocupa con ese certificado expedido con verdadera
ligereza, da la impresion que se da cumplimiento 2 un simple requisito

formal.

El aspecto fiscal, es siempre contradictorio, pues en los testimo-
nios de referencia aparece que el Impuesto de Traslado de Dominio,
es cubierto como una verdadera operacion traslativa de dominio, en
cambio, no se acompafia la nota de pago del Impuesto del Timbre
(cuando se causaba), ya que para estos efectos se considera que el acto
gravado lo es una PROTOCOLIZACION o bien, en otros casos, si se
estima que es compraventa pero se paga tomando como base el precio
declarado en la compraventa (siempre inferior a $ 500.00), sin cum-
plirse con el requisito exigido por la Ley del Timbre de practicarse

avalio comercial del inmueble,

Por 1ltimo, aparece en el testimonio el sello del Registro Publico

de la Propiedad que indica que dicho documento ha sido inscrito en
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aquel. Obteniendo una certificacién de la inseripeién antes menciona-
da, podemos notar que el Registro Piiblico de la Propiedad realizé tal
inseripcién como la primera inscripcién de dominio, inmatriculando
asi el inmueble objeto del contrato de que se trata; todo esto, por haber
considerado la autoridad registral al titulo de mérito como un autén-
tico titulo de propiedad que la ley considera documento inmatricu-

latorio.

El notario, ante el imperativo contenido en el Art. 79 de la Ley
del Notariado para el Distrito Federal, procede a analizar el “Titulo
de propiedad’ que le fue presentado y se encuentra con que esti frente
a un documento que contiene un acto juridico, por medio del cual
una persona que sin demostrar ser duefio de un inmueble, o sea, que
se trata de una persona que; o no tiene titulo o teniéndolo no es
inscribible, mediante la celebracién de tal acto juridico, convierte a su
contraparte en un auténtico propietario, tan es asi, que seguramente,
si ese vendedor sedicente propietario, antes de realizar el acto juri-
dico de referencia, se presentara ante las oficinas del Registro Pi-
blico de la Propiedad, manifestando ser duefio de ese inmueble y
demandara la primera inscripcién de su derecho de propiedad y, como
consecuencia su inmatriculacién, seguramente, repetimos, le seria
denegada tal inseripcién e inmatriculaciéon, en virtud de no demos-
trar en los términos de ley (Art. 3047), ser titular de tal derecho
¥, sin embargo, nos encontramos en el caso que nos ocupa, que este
sujeto que no demuestra su derecho de propiedad, mediante la cele-
bracion de un contrato de compraventa, con las caracteristicas antes
relacionadas, produce un titulo que a juicio de la autoridad registral

es suficiente para que el comprador sea considerado propietario de la
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finca y en consecuencia, inmatricula el inmueble mediante la ins-
cripciéon del documento en cuestién, como primera inseripcién de

dominio.

Lo anterior es inquietante pues salta la duda; el “comprador”
tiene a su favor una apariencia juridica de propietario inscrito, pero
no puede aceptarse sin maés, que la calificacién registral del titulo de
referencia y su inscripeién sancione su situacién juridica haciéndola

inatacable.

Con el fin de poder apreciar y analizar el problema que nos ocu-
pa, considero conveniente cuando menos enunciar algunos conceptos
que de alguna manera se relacionan con el mismo, tales como inma-

triculacién, primera inscripcién, medios de inmatriculacién, todos

ellos conforme a nuestra legislacién y asi poder concluir con bases,
si el titulo en examen puede estimarse que convierta al comprador
en un auténtico propietario y su inscripcién en el Registro Publico

de la Propiedad lo ponga en la posibilidad de llevar a cabo actos de

disposicién sobre la finca, que a su vez sean validos e inscribibles y
sobre todo el problema que representa que las personas que se rela-
cionen con dichos adquirentes, ya sea también como adquirentes o

como acreedores hipotecarios se encuentren en situacién segura.

Ultimamente, se ha usado mucho el término inmatriculacién.
pero nuestra legislacién cuando menos nuestro Cédigo Civil, lo da

como un concepto ya entendido y asi vemos que el Art, 3046 asi como
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otros del mismo capitulo y algunos del Reglamento del Registro Pu-
blico de la Propiedad lo mencionan, pero no explican ni precisan

cuil eg su concepto,

Apoyandonos en la doctrina espafiola y siguiendo de cerca a
José Luis Lacruz Berdejo,? trataremos de dejar claro el concepto de
inmatriculacién, concepto que se encuentra intimamente ligado con el
concepto de primera inscripcién en su doble aspecto de primera ins-
eripcién formal y primera inseripeién sustantiva o material y, que
como veremos, la inmatriculacién es una consecuencia de la primera

inseripcién de dominio.

INMATRICULACION.—Se llama inmatriculacién al ingreso de
una finca en el Registro, la cual, en el sistema espafiol, tiene lugar
mediante una primera inscripcién de dominio, a diferencia de otros
sistemas, como el alemin, en que la inmatriculacién puede llevarse
a cabo de oficio, basada en el catastro, concretindose tinicamente a

la descripcion de la finea,

PRIMERA INSCRIPCION EN SENTIDO FORMAL.—Es el pri-
mer asiento que se practica en el folio destinado a una finca, pero
que no se puede considerar como “limite inicial del tracto sucesivo
registral”, en virtud de tener (dicha finca) antecedente en el mismo
registro. En este caso se encontraria la venta de una finca resultante

de una subdivisién, que al inscribirse abre folio, siendo esta inscrip-

2. Lecciones de Derecho Inmobiliario Registral. 2a. Edicién.
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cién la primera de dicha finea, la nimero uno, que por tener su razén
causal en la inscripcion registral del predio de que se segregd, esta-
mos en presencia de una primera inscripeion formal de dominio que

produce inmatriculacion,

PRIMERA INSCRIPCION EN SENTIDO SUSTANTIVO O
MATERIAL.—Es el primer asiento en el folio registral, respecto del
derecho de propiedad que un sujeto tiene en relacién a una finca que
carece de soporte causal en otra inscripcién anterior, estableciendo

asi el inicio al tracto sucesivo.

De los conceptos anteriores y desde el punto de vista del derecho
espafiol, podemos advertir que entre ellos existen diferencias impozr-
tantes, ya que el concepto de inmatriculacién responde al sistema de
llevar el registro por fincas, respondiendo a una cuestién de hecho,
teniendo como objeto a la finca, en cambio la primera inscripciéon
atiende a la necesidad de dar publicidad a una titularidad juridica,
es decir, su objeto es la publicidad del derecho de propiedad de un
sujeto en relacién con una finca, por lo que mediante la primera ins-
cripeién del derecho de propiedad de un sujeto respecto de una finca,

se inmatricula aquella.

En estos casos, la inmatriculacion siempre sera una consecuencia
de la inscripcién de un auténtico titulo de propiedad, es decir, que la

titularidad dominical objeto de la inscripcién, necesariamente debe
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estar contenida en un documento que comprenda uno de los medios de
adquisicién de la propiedad reconocidos por la ley; tales documentos

son los medios de inmatriculacion.

MEDIOS DE INMATRICULACION

Puede considerarse como tal al documento que la ley reconoce
como suficiente para producir la inmatriculacién y en los sistemas en
que la inmatriculacién se practica mediante la primera inscripcién
del derecho de propiedad que alguien tenga sobre una finca, este docu-
mento debe ser auténtico titulo de propiedad, de tal manera que si el
documento que se pretenda inscribir no contiene un acto que pro-
duzeca por si mismo la adquisicion de la propiedad de la finca, no

se trata de un medio de inmatriculacién.

En'Espafia, en virtud de que en su sistema las fincas sélo tienen
acceso al Registro Piblico de la Propiedad mediante la primera ins-
cripcién formal y/o material y ante el interés general (seguridad
juridica en el trifico de inmuebles), se han creado diversos medios
de inmatriculacién que ateniian la exigencia rigurosa de una titula-
cién adecuada, con el fin de incorporar la mayor cantidad de fincas al
Registro Phblico de la Propiedad, en la inteligencia de que sélo pue-

den considerarse como medios de inmatriculacién a los taxativamen-
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te precisados por la ley, pues suponen excepciones al principio ge-

neral del tracto sucesivo.?

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, en la 3a, parte, Titulo
Segundo, Capitulo III denominado “De la inmatriculacién”, Arts.
3046 al 3058, contiene las disposiciones relativas a la inmatriculacién

v a los medios de inmatriculacién.

Considero que en nuestro derecho, también se distingue entre la
inmatriculacién como efecto y la primera inscripeién a que antes se
hizo mencién como causa de aquella, ya que el Art. 3046 del Cédigo
Civil prescribe que “la inmatriculaciéon se practicara” mediante la ins-

cripcion de los diversos medios de inmatriculacién enumerados en el

3. Ante el paralelismo que existe entre la legislacién Espafiola y la nuestra
en lo que se refiere a los medios de inmatriculacién, consideramos conveniente
transcribir lo que al respecto exponen José Luis Lacruz Berdejo y Sancho Re-
bullida:

“1. Muchas de las particularidades normativas relativas a los medios de
inmatriculacién, son debidas, precisamente a gue en nuestro sistema las fincas
sélo tienen acceso al Registro a través de una primera inscripcién formal que,
generalmente, lo es también en sentido sustantivo...”

“De otra parte, la rigurosa exigencia de titulacién adecuada alejarfa del
Registro un sector de la propiedad inmueble cuyos titulares carecen de ella y
que sin embargo pueden demostrar que lo son. Como la politica legislativa es
de atraccién de todas las fincas al Registro, cuando tales titulares quieren ins-
cribir, el ordenamiento juridico, procura darles alguna oportunidad de ingreso...

2. En la vigente Ley Hipotecaria, los medios de inmatriculacién (titulos
de primera inscripcién) son dos de caracter general y uno de aplicacién particu-
lar. Dice, en efecto, el Art. 199 que la inmatriculacién de fincas que no estén
inscritas a favor de persona alguna se practicara:...

b) Mediante el titulo ptblico de su adquisicién, completado por acta de no-
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capitulo correspondiente, con la diferencia, respecto a la legislacién
espafiola, que en nuestro derecho, la inmatriculacién puede llevarse
a cabo; no solamente mediante la primera inscripcién de dominio a
que se refiere el Art. 3046 en sus fracciones I, III, IV y V en relacién
con los Arts. 3047 y 3052, sino también mediante la primera inscripcién
de posesion referida por la fraccion IT del Art, 3046 en relacién con
el Art. 3048 y de la primera inscripcién que en los términos del Art.
3053 y siguientes se conoce como inmatriculacién administrativa, la
cual, aunque tenga efecto inmatriculatorio, carece de contenido en
cuanto a derecho alguno, dado lo dispuesto por el Art. 3055 del Cédigo
Civil; en sintesis, de las disposiciones antes mencionadas, encontra-

mos que en nuestro derecho, la inmatriculacién puede llevarse a cabo:

toriedad cuando no se acredite de modo fehaciente el titulo adquisitive del trans-
mitente o enajenante.

..b. Titulo pudblico con arreglo al Art. 205.

El Art. 199 Ley Hipotecaria, segin hemos visto, admite la inmatriculacién
de fincas mediante el titulo publico de su adquisicién, complementado por acta
de notoriedad cuando no se acredite de modo fehaciente el titulo adquisitive del
trasmitente o enajenante... “En el asiento que se practique, se expresaran,
necesariamente, las circunstancias esenciales de la adquisicién anterior, toman-
dolas de los mismos documentos o de otros presentados al efecto.”...

Efectivamente, no sélo tiene el inconveniente practico de ocasionar dobles
fnmatriculaciones sefialado por los autores; sino, que también ha ocasionado y
ello es mis grave— verdaderas estafas como las numerosas e interesantes que
motivaron el Sumario 176 de 1949 instruido por el juzgado de instrueeién Nidm.
3 de Zaragoza;...

Si partimos de las premisas de que la inmatriculacién es un bien que debe
fomentarse; de que sélo puede inmatricularse a través de una primera ins-
cripeién y de que, en general, cada asiento debe traer causa del anterior, tendre-
mos que concluir que una forma de cohonestarlas es admitir que el adquirente
de una finca no inmatriculada puede hacerla ingresar en el Registro, precisa-
mente mediante el titulo de adquisicién y una justificacién del dominio del trans-
mitente, como sucedanea en el tracto sucesivo...”
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I.—Mediante la primera inscripcién de dominio, formal y mate-
rial de los medios de inmatriculacién a que se refieren las fracciones
I, III,Y IV y V del Art. 3046 en relacion con los Arts, 3047 y 3052
del Cédigo Civil..

I1.—Mediante la primera inscripcién de posesién apta y encami-
nada a la adquisicién por prescripcién conforme a la fraccién II del
Art, 3046 y Art, 3048; y

- III.—La incierta inmatriculacién administrativa, que indudable-
mente producel el efecto de inmatricular, pero lo inexplicable es que
tal efecto se produce mediante la inscripcién de ; qué titulo o derecho?
va que, aunque los interesados, para iniciar el procedimiento corres-
poﬁdiente deberan acreditar “que les asiste derecho para obtenerla”,
la ley no sefiala qué derecho deben demostrar, independientemente de
ti\lé‘el Di}ecto\i" del Registro Publico de la Propiedad no tiene facul-
tades para reconocer v declarar que los interesados son o no titula-
res de derecho alguno sobre el inmueble inmatriculado, pues su
resolucion de inmatriculacion “no prejuzga sobre derechos de propie-

dad o posesién a favor del solicitante o de terceros”.*

4.  Este medio de inmatriculacién aparentemente inocuo, y al que don Ra-
mén Sanchez Medal califica de “agua de borrajas” ha sido manejado en forma
por demis ilegal y peligrosa; en efecto, recientemente llegé a nuestras manos
el testimonio de una escritura por medio de la cual se protocoliza una “resolucién
y constancias relativas del procedimiento de inmatriculacién administrativa dic-
tadas por el Director General del Registro Pihblico de la Propiedad del Distrito
Federal”; la cual qued6 transcrita en el cuerpo del acta levantada con motivo
de dicha protocolizacién, y en ella consta que el sefior Director del Registro Pi-
blico de la Propiedad en uno de sus puntos resolutivos, en cumplimiento a lo
dispuesto por el Art. 3057 del Cédigo Civil, manifiesta que dicha resolucién de
inmatriculacién, “no prejuzga sobre derechos de propiedad o posesién a favor del
solicitante o de terceros”.
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De todas las disposiciones del Codigo Civil en cuanto a medios
de inmatriculacién, la que sirvié de fundamento a la autoridad regis-
tral para la inmatriculacién de los documentos a que nos hemos refe-
rido, indudablemente es la fraccion V del Art. 3046; ;es correcta tal
aplicacién de la ley ?, considero que no, pues debemos partir del punto
de que la fraccién V del Art. 3046 del Cédigo Civil, al sefialar al con-
trato privado de compraventa, autenticado en los términos del Art.
3005 fraccion I1I como medio de inmatriculacién, lo hace considerando
un contrato de compraventa que retina todos los requisitos que la
misma ley exige para la perfecta formacién del mismo como contrato
traslativo de dominio y en forma tal que la aplicacién de la men-
cionada fraceién V no contrarie o frustre la aplicacién de las demés
disposiciones del Cédigo Civil y en particular las fracciones I y II
del Art. 3046 del Cédigo Civil. Para apoyar nuestro dicho haré las

siguientes consideraciones:

A).—En la operacién de compraventa que se critica, vemos que
el vendedor (que como demostracién o prueba de su derecho de pro-

i)iedad aporta solamente su dicho), se encuentra segtin el caso; dentro

No obstante lo anterior, en las cldusulas del acta de protocolizacién a que
nos referimos, se dice que se protocoliza “para todos los efectos legales a que
haya lugar, la resolucién y constancias” de que se trata y “por tal motivo el
testimonio de esta escritura una vez registrado en el Registro Piiblico de la Pro-
piedad del Distrito Federal, serviri de titulo de propiedad...” y como tal se
inscribié.

Todo lo anterior como puede verse, contraria las disposiciones legales y sobre
todo la razén de la limitacién que al Director del Registro Piblico de la Propie-
dad impone la ley, con las necesarias consecuencias de inseguridad juridica que
en el trafico de los inmuebles esto ocasiona, ya que de acuerdo con el Art. 3010
del Cédigo Civil, con la inscripcién se establece una presuncién de ser ciertos
los derechos que la misma contiene y en este caso contrariando disposiciones ex-
presas.
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del supuesto del Art, 3047, en relacién, con el Art. 8046 fraccién I
o bien en el supuesto del 3048 en relacién con el 3046 fraccién 11,
del Cédigo Civil para el Distrito Federal, pues indudablemente que no
tiene titulo de propiedad o teniéndolo no es incribible por defectuoso
y por lo mismo para poder efectuarse en su favor la primera ins-
cripeion de su propiedad o posesion sobre dicho inmueble, causando
asi la inmatriculacién del mismo, debe mediar la resolucién judicial
que declare, segin el caso, que ese sujeto se ha convertido en duefio
mediante la usucapion o bien que tiene respecto de la finca, una

posesion apta para prescribir.

Ante tal situacién, mediante la enajenacién que haga el sujeto
a que me refiero, transmite a su comprador, la misma situacién
juridica de que era titular; no puede pensarse que por un acto juridico
celebrado por ellos, la situacién juridica del causahabiente vaya a ser
diferente a la de su causante, simple poseedor. Creo que considerar
que la compraventa que nos ocupa es el medio de inmatriculacién
a que se refiere la mencionada fraccioén V, equivaldria a dejar sin efec-
to lo dispuesto por las fracciones I y II del Art. 3046 del Cédigo Civil,
pues facilmente, mediante la celebracién del contrato de compraventa
al‘udido,‘se evita la necesidad de la resolucién judicial que la ley exige
como requisito para la inscripcién primera del dominio del enajenante
); como consecuencia la inmatriculacion, dejandose desamparados los
principios de seguridad juridica que la misma ley trata de preservar

mediante loé procedimientos establecidos por los articulos frustrados.
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Considero que el ambito de aplicacion de la fraccién V del Art.
3046 como medio de inmatriculacién, para estar compatiblemente in-
terpretada con las fracciones I y II, quedaria reducido a los casos en
que el vendedor compruebe fehacientemente ser duefio de la finca
enajenada; tal seria el caso de quien habiendo obtenido sentencia ju-
dicial que lo declare duefio y no haya inscrito tal sentencia, venda a un
tercero, mediante contrato privado (que cumpla con las formalidades
exigidas) la finca preserita; en este caso si estariamos frente al me-
dio inmatriculatorio de referencia. También podri ser el caso del con-
trato privado por medio del cual, una persona adquiera la propiedad
de un finca y en dicho contrato quede demostrada fehacientemente la
propiedad del vendedor respecto de la finca, mediante una cadena
ininterrumpida de transmisiones de propiedad que demuestre que es

el dltimo causahabiente del primer adquirente legitimo,

En sintesis, pienso que mientras no se demuestre con titulo
fehaciente e inscribible que el enajenante es propietario de la fineca,
debe mediar resolucién judicial para que el titulo pueda considerarse

como medio inmatriculatorio,
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B) .—Por lo que se refiere a la calificacién del contrato a que me
he venido refiriendo como una compraventa como medio inmatricu-
latorio, debemos considerar también lo dispuesto por los Arts., 2248,

2269 y 2270 del Codigo Civil.®

Es indudable que la compraventa a que se refiere la fraccién

V, es aquella en que el vendedor enajena el derecho de propiedad que

5. En funcién de que nuestra compraventa estid regulada igual que el sis-
tema francés como un contrato traslativo de dominio en que adem4s, nuestro
Cédigo Civil al igual que el francés establece la férmula de que “la venta de
cosa ajena es nula”, nos parece de gran interés para el tema, las consideraciones
que al respecto exponen los sefiores Mazeaud en sus “Lecciones de Derecho Ci-
vil”, parte tercera, volumen III, traduccion de Luis Alcald Zamora y Castillo,
pag. 86 y ss.

...“Segin los términos del articulo 1599 del Cédigo Civil “la venta de cosa
ajena es nula... El principio de la nulidad de venta consentida por un vendedor
que no sea propietario de la cosa vendida, parece, a primera vista, evidente. Pero
la evidencia se esfuma cuando se le busca una explicacién a esa nulidad, que no
es fécil de descubrir. ..

Los redactores del Cédigo Civil decidieron, por el contrario, que la venta
transmite, por si sola, la propiedad. Ha parecido 14gico concluir de ello que la
venta de la cosa ajena, incapaz de producir ese efecto esencial, esti viciado de nu-
lidad. Sin embargo, la conclusién no se impone; porque el derecho francés —igual
que el nuestro— no une, de manera necesaria la validez de la compraventa con
1a transmisién, al menos inmediata de la propiedad... En realidad, los redactores
del Cédigo Civil, al prohibir la venta de la cosa ajena, adoptaron una solucién
‘que les parecia de buen sentido y no trataron de seguir la 16gica juridica... Cier-
tamente, la venta de cosa ajena es una operacién anormal... en el actual derecho
francés la venta de cosa ajena es nula por aplicacién del articulo 1599 del
Cédigo Civil... El estudio de esta nulidad necesita la averiguacién de su fun-
damento (A), el enunciado de sus requisitos (B) y la determinacién de sus efec-
tos (C).

La venta de cosa ajena es nula por vicio de error. Se ha dicho ya (cfr. Supra
815) que no es suficiente, para justificar la nulidad, con constatar que la venta
de cosa ajena no puede transmitir la propiedad; el fundamento de la nulidad
no se encuentra en la imposibilidad de la transmisién. §Dénde encontrarlo?, se
han propuesto tres sistemas: ... 3o0. La nulidad de la venta de la cosa ajena
tiene por fundamento, en realidad, el error cometido por el comprador, a la vez,
sobre la sustancia y sobre la persona.
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efectivamente tiene sobre la finca que es su objeto, Para esto es
importante tener en cuenta lo dispuesto por los Arts. 2269 y 2270 del
Cédigo Civil y ante la situacién particular de las operaciones de com-
praventa de referencia, en que falta la prueba del derecho de propie-
dad por parte del vendedor, tenemos que concluir en alguna de dos

situaciones, o el vendedor sélo tiene derechos posesorios (cuya aptitud

El comprador ha considerado como una cualidad esencial de la cosa vendida
su pertenencia al vendedor; aquel ha sido determinado a comprar porque creia
que la cosa vendida presentaba la cualidad de ser propiedad del vendedor...

Por otra parte, el comprador ha considerado como esencial la cualidad de
propietario en la persona del vendedor. ..

Contra este fundamento se ha objetado el texto del articulo 1599. Este segtn
se dice, distingue dos especies en las cuales estd viciada de nulidad la venta de la
cosa ajena. En una de ellas el comprador ha ignorado que la cosa fuera ajena;
entonces ha incurrido desde luego en un error determinante... Pero en la otra
especie, el comprador ha sabido que el vendedor no era propietario, asi pues, no
ha incurrido en ningiin error; y, sin embargo, también en este supuesto es nula
la comipraventa... Por lo menos en la segunda hipétesis, la nulidad no se basa
sobre el vicio de error.

La objecién se apoya sobre una errbnea interpretacién del articulo 1599.
Segiin se verd este texto se refiere solamente a la primera especie... cuando
el comprador haya sabido que adquiri6 la cosa ajena, la compraventa no es nula. ..

Por fundamento de la nulidad de la venta de cosa ajena, el error cometido
por el comprador, es pues, requisito de la misma. La compraventa no es nula
mas que si el comprador ha creido que el vendedor era propietario de la cosa
vendida.

{Cuadl es entonces la situacién del adquirente que, con conocimiento de causa,
compra una cosa de la que sabe que no es propietario el vendedor? Contrariamente
a lo que pensaban los redactores del Articulo 1599 del Cédigo Civil (cfr. Supra,
n. 815) no ha concluido un contrato necesariamente “absurdo”. El vendedor se
ha obligado a transmitirle la propiedad cuando se haya convertido en propie-
tario. Ahora bien, con frecuencia una persona que no es propietaria, es suscep-
tible de llegar a serlo, al contar, por ejemplo, con la posibilidad de comprar la cosa
considerada. El principio de la libertad de las convenciones impone la validez de
tal contrato, que, si se le negara la calificacién de compraventa constituirfa un
contrato innominado.
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para prescribir sélo puede calificar un Juez) y, por lo tanto tales
derechos enajend, o bien, estamos ante la presencia de venta de cosa
ajena con sus posibles consecuencias de nulidad® o validez, pero que
en ninguno de los casos tiene efectos traslativos de dominio.en si
misma y por lo tanto de ella no puede derivarse una inscripcion de

dominio a favor del comprador,

‘ Asi las cosas y partiendo de la base de que la compraventa del
Art. 3046 fraccién V debe ser una compraventa perfecta y ademés
traslativa de dominio (no de posesion o simplemente obligatoria),
concluyo que sélo la compraventa en que el vendedor demuestre feha-
cientemente su derecho de propiedad, es la compraventa a la que se

refiere la fraccién V.,

Ante tales supuestos y partiendo de la premisa consistente en
que la fraccion V del Art, 3046 se refiere a inmatriculacién mediante
la primera inseripeién de dominio, concluimos que los titulos criticados

no pueden producir la primera inscripeién de dominio, en virtud de

que los actos juridicos contenidos en tales titulos no fueron traslativos

de propiedad.

Las anteriores razones son suficientes para que el notario cuyos

servicios se requieran para la autorizaciéon de algiin acto juridieo de

6. Y aunque se trata de una nulidad relativa que sélo el comprador puede
invocar, afin en el caso de que no fuera invocada, también es verdad que dicha
venta no produjo transmisién de propiedad alguna, puesto que el vendedor no la
tenia.
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disposicién, sobre el inmueble inmatriculado con base en el titulo que
ge critica, se niegue a autorizarlos, sin que quepa como argumento en
contrario para este caso, la presuncién contenida en el Art. 3009 del
Cédigo Civil pues los defectos del titulo en examen deben resultar
claramente del Registro Publico de la Propiedad, y en el caso de que
no fuera asi por una inscripeién que omita relacionar los anteceden-

tes, la situacién irregular se desprende del titulo criticado,
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CONCLUSIONES

I.—El Registro Piblico de la Propiedad puede inmatricular una
finca, unicamente mediante la primera inscripcion de los derechos de
dominio o de posesiéon que alguien tenga respecto de un inmueble
(previa comprobacién de no inseripeiéon de ese inmueble), o0 mediante

la inmatriculacién administrativa,

II.—Los documentos que el Registro Piblico de la Propiedad,
puede aceptar como medios para efectuar una inmatriculaciéon (salvo
los relativos a la inmatriculacién administrativa), deben contener pa-
ra su titular, el derecho de propiedad o el de posesién en los términos
regulados por los Arts, 3046, 3047, 3048 y demas relativos del Cé-
digo Civil para el Distrito Federal,

III.—Para que una compraventa contenida en documento privado
pueda producir en favor del comprador la adquisiciéon de la propiedad
sobre una finca y pueda servir de base de su inmatriculacién, debe
quedar fehacientemente acreditado el derecho de propiedad del tras-
mitente; en caso contrario y cuando menos para los efectos de la
inmatriculacién, la venta, es una enajenacién de derechos posesorios,
quedando el adquirente en la situaciéon prevista en los Arts, 3046

fracciones I y II, 3047 y 3048, o se trata de venta de cosa ajena.
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IV.—La protocolizacién de los contratos privados de compra-
venta a que me he referido, fue innecesaria, pues para su validez la
ley no requiere la forma de documento piiblico; y fue errénea por lo
que se refiere a su intencién inmatriculadora, ya que mediante tales
contratos el comprador no adquiere derechos de propiedad y por lo
mismo en ellos no puede apoyarse la primera inscripciéon de dominio
necesaria para la inmatriculacion, y por lo tanto el Registro no debié

inmatricular.

V.—Los compradores de los contratos privados de compraventa
de referencia, para adquirir el dominio sobre los inmuebles aludidos
en tales contratos, deben obtener resolucién judicial que asi lo declare
y mientras esto no suceda no estin en posibilidad de efectuar valida-
mente enajenaciones ni gravimenes que tengan por objeto tales in-

muebles,
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