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INTRODUCC ION 

El tema de la presente tesis, llamado inmatriculacién de bie~ 

nea inmuebles, interesé al suscrito desde que cursaba la cátedra de 

Derecho Procesal Civil. Desde luego, aclaramos que, no se regulaba 

bajo esa denominaci6n 1 sino como informaciones de dominio e informa 

ciones de posesién. lfayor atenciér. tllve cuando estas fietiras jtir!d!_ 

cae se tramitan por medio de las informaciones ad perpetuam, ~nton

ces1 me asaltaba la duda, no comprendiendo el significado de las~ 

mismas, es decir, no sab!a verdaderamente que eran estas informaci~ 

nes ad perpetuam, de ah! que me interesé en estudiar el tema en ~ 

cuesti6n, 

De una manera sencilla y breve, pero convincente, toco la inm! 

trioulaci6n de bienes inmuebles, por medio de las cuartillas que -

contiene esta tesis. 

· Como todo trabajo, se estudia en primer lllgar los antecedentes 

de la inatituci6n que~e trata de analizar, en este caso es la inma

triculacién de bienes inmuebles. As!, tooamos someramente los dere

chos: romano, alem~n, allstraliano, francés y el español. Además, e!!_ 

tudiamos someramente el derecho en JT;éxico 1 desde la época precolo

nial hasta el México independiente, llegando a la legislaci6n civil 

vigente, 

Comentamos las características fundamentales del Registro Pd-

blico de le Propiedad, SllB funciones y objetivos del mismo, así co

mo, la instituci6n del folio real. 

La denominaci~n de la palabra de la inmatriculaci6n la critic!!. 

mas, por no ser ~sta su verdadera aplicacién gramatical, pero, la -

costumbre y el C6digo Civil al reconocerlo y regularlo como tal se 

reef irm~ con el nombre de inmatriculaci6n. 

Estudiamos tres medios inmatriculadores siendo ~stoa la infor

maci6n de poseai6n 1 informaci6n de dominio y el contrato privado de 

compraventa autenticado conforme a la ley. Comentamos la natur.aleza 

jur!dica de los medios inmatriculadorea citados, para determinar si 

los mismos est§n debidamente reglamentados por nuestro• C~digos ci

vil y procesal. De este estudio, el sustentante encuentra diversas 
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soluciones, mismas que se prooonen como conclusiones de la presente 

::n el caoít!lln C'l'.lrto, co":len-:;3~os ,\' tr'lnscribimos alP"unas dis-

posio1~n~s referentes a los Ctdi~os, t~nto civil como proces~l, de 

divc~3os :::s::idos de la Rep•í"cltca ':exic.'J.n:i, "."n especinl el de ifore

los, Jalisco J Guanajuatn, res~ecto ciel tema en cuestiGn, 

5e t!'33C!'iben, en el C'l;JÍ,ulo qtlinto, al3!.1!1::1s jurisprudencias 

y tesis sobresalientes que sus~enta la H, Suprema Corte de Justicia 

de la ::.1ci6n, y que se refieren al tema q!le se eGtudia en estas te

sis, 

Como corolario, el sustentante se permite sugerir algunas pro

posiciones como conclusiones, p~ra aue sean tomadas en considera-

ci6n al ~omento de calificar la presente tesis, 



INMATRICULACION DE BIENES nlMUEl31..ES. 

CAPITULO I.- ANTECEDENTES HISTORICOS. 

"La historia da las eociedadas primi tivae demuestra qne la propi!_ 

dad atraviesa, en general, treo !asee bien diatintaez la ooma.nidad a~ 

graria, cuando el terreno pertenece en colectividad a todos loe miem~ 

bros de 1111a tribu o de un gana; deepu&s, la propiedad familiar, 011ando 

cada familia llega a ser t1nica propietaria de cierta extenei6n de tie

rra que se transmite de var6n en var6n a loe descendientes del jefe de 

familia, y, por 6ltimo, la propiedad individual, cuando el terreno pet 
teneoe no ra a une tribu o e una familia, sino a oada ciudadano, que -

puede disponer a eu antojo de las tierras de las cuales es propietario 

excl11Bivo." ( 1) 

En la presente tesis desarrollaremo• la dltima de las fases man~ 

cionadaa y que ae refiere a la propiedad individual. 

La inmatriculaci6n da bienes inmuebles tiene ~ntecedentec hiet6ri 

coa mllJ' remotos, loa cuales loa encontramos desde Roma, .Francia, Alem!. 

nia 1 Australia y España, tomando en oonsideraoi6n que de &atoe países 

hemos encontrado los precedentes de naeetro eietema regietral aotual,

ooco lo comprenderemoa enseguida. 

A).- La propiedad en Roma. 

"El Registro Pliblico, no es una instituci6n jur!dica oontempod

nea1 sus orígenes se remontan al derecho germánico; ein embargo la Ro

ma antigua, aunqne no existid publicidad registral, fueron oreadas in!. 

tituciones de gran importanoia, como la mancipatio ;y la !! jure .2.!!.!!.!.2.• 
en loe cuales se ha pretendido encontrar el antecedente remoto del Re

gistro Pdblioc." (2) 

En Roma, tambi€n, existieron otros medios importante• para adqui

rir la propiedad ;y que fueron establecidos por el Derecho civil como -

(1) PETIT, Eugene. Tratado Elemental de Derecho Romano. Bueno• Airea, 

1970. Ed. Albatros. pág. 245. 

(2) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Procedimiento Regiatral de la Propiedad 

Mlxioo, D. P., 1979. Ed. Porr4a, S.A. p,g. 19. 
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la usacapio 1 la adiudicatio y la !!:.• Los madioa establecido6 por el -

Derecho natural para adquirir la propiedad son la ocupatio 1 la ~~ 

tio ¡ la accesión. 

"Los jurisconsultos romanos no definen el Derecho de propied&d 1 -

que, an efecto, escapa a toda definioi6n por su sencillez y extensi6n1 

pues es el Derecho más completo que se pueda tener sobre una cosa cor .. 

peral. Por eso, s6lo se limitan a estudiar los diversos beneficios que 

procura la propiedad. Segllll w:t análisis que germina en los textos, pe

ro que ha sido precisado y desarrollado por nuestros autores antiguos, 

estos beneficios se resumen en el uso, el fruto y el abusos a).- E.:l -

.:!E!. ~ o ~' que es la facultad de servirse de la cosa y de apr.2, 

vecharse de los servicios que pueda rendir tuera de sus frutos. b).- -

El jllS fruendi o f'ruotus 1 derecho de recoger todos los productos. c).

El j'1.S abutendi o ~1 es decir, el poder de consumir la cosa, y -

por extensión, de disponer de ella de una manera definitiva, destr¡zy6~ 

dela o enajenándola." (3) 

Una vez, precisados los diversos beneficios que confiere la pro-

piedad en general, empezaremos por estudiar las figuras jlll•!dicas del 

Derecho Civil Romano. 

1.- La mancipatio.- "Este modo solemne de adquirir es sdlo eficaz 

respecto de !'.!!. mancipi y entre ciudadanos romanos. Como ya homes eeñ!. 

lado a.nte1 1 se reqtúere para ~l la presencia de cinco testigos, las 

dos partes, u.n libripens (portabalanza) 1 una balanza y un pedazo de 

bronce (s!mbolo del precio, recuerdo de una lpoca premonetaria). 

"En oaso de resultar que el derecho de propiedad del vendedor no 

fuera perfecto, de modo que el comprador tuviera que entregar el obje

to a un tercero con mejor derecho (evioción), el comprador pod!a recl~ 

mar del vendedor \llla indemni~aci6n de dos veces el precio pagado, me~ 

di ante la ac tio au.ctol'i ta tia. 

"Sin embargo, para que procediera esta aooi6n 1 el comprador deb!a 

comprobar que había ofrecido al vendedor una oportu.nidad de coadyuvar 

en s~ proceso contra el tercer reivindicante,.~." (4) 

Por lo· categ6rioo de sa solemnidad la mancipatio no per:;1iti6 tt!r-

(3) PETIT, Eueena. Ob. cit. p&g. 240. 

(4) PLORIS MAROADANT s., Guillermo. Dtlreoho Romano. México, D. F. 1 ~ 

1968. Ed. Esfinge, pág. 255, 
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mino ni condioi6n. 

2.-La in iure ~·- "Esta figura jurídica tui$ otro medio deri

vativo paro adquirir la propiedad, al igual que la moncioatio. Era un 

proceso ficticio de reivindicaci6n, simulando un ¡:receso, en el oual -

laa partes puestas de acuerdo sobre el negocio a celebrar, iban ante -

el pretor, el actor -adquirente- y el demandado -enajenante- y finiqu!. 

taban la transmisi6n de la propiedad. Esto es, el adquirente demandaba 

la cosa ante el pretor y el antiguo propietario nada oponía, resllltan

do una reclamaoi6n ficticia que dejaba da contestar el vendedor y que 

pr~duc!a la transmisi6n de la propiedad. 

"Al igual que la mancipatio 1 la !!! !.!!!:!, oessio no admiti6 término 

ni oo.odici8n. 

"La .!!!. 1!!!!. ~ se utiliz8 en materia de ~ransmisidn de inmue

bles, principalmente cu.ando se trataba de casos indivisos, nulas pro~ 

piedades y otros casos an'1oeos," (5) 

Las principales diferencias de la manoipatio 3 la .!!!. .!!!!:.!, oessio 

fue lo referente a su juego procesal, que se imponía obligaoi6n alguna 

al transferente frente a la publicidad de evicoidn. La !!!. .!.!:!!-~' 
como medio publicitario, ec más intenso que la mancipatio, pues a dite 

rencia de ésta, constitaye un acto pGblioo que tiene lugar en plena a~ 

dienoia judicial. 

3.- La asucapio.- "Es un modo derivativo de obtener la propiedad 

establecido por el derecho civil. La asucapio es u..aa forma de adqairir 

la propiedad por la posesi6n continuada de un año o dos. Tiene una 

gran tunoi6n, pues convierte la propiedad bonitaria en quiritaria; con 

el transolll'so del tiempo convierte la posesi6n de buena fa en propia-

dad civil¡ facilita la prueba de la propiedad, pues basta demostrar -

que se ha tenido el bien durante el tiempo fijado por la ley. 

"~lementos de la posesi6n.- Para poseer, es necesario el hecho y 

la intenci6n. Se posee corpore y ~· a).~ Corpore: es el elemento -

material, y es para el poseedor el hecho do tener la cosa t!aioamenta 

en su poder; b).- ~' eo el elemento intencional, y ea la volantad 

en el poseedor d& conducirse como amo, oon respecto de la coaa¡ •• lo 

que los comentadores llamaban animus domini." (6) 

(5) BRAVO GONZALEZ 1 Aguat!n :¡ BIAI.OSTOSK'T 1 Sara. Cc1:1pendio de Derecho 

RomaAo. Y.lxioo, D. F., 1975. Ed, Pax-~lxioo. plg. 63. 

(6) PETIT1 !ugena, Ob. cit. p&ge. 253 y 254. 
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"La posesi6n, tal como la entend!an los romanos, puede ser defin!_ 

da: el hecho de tener en su poder una cosa corporal, reteni6ndola mat!;_ 

rial~eote, ocn la volwitad de poseerla y disponer de ella como lo ha-

ría Wl propietario, 

"Para poder tis :J.Capir se requiere: a). J11sta causa, as~o es, w1 he 

cho j 11r!dico anterior a la tradi tion, qtie denote la doble íntencí6n de 

enajenar, en una de las partes, y de adq11irir, en la otra¡ b). Buena -

fe, que crearnos que quien nos de la oosa es su legítimo propietario. -

La b11ena fe ee exige en el momento en q11e se entra en posesi~n, y o).
Contiouaci~n de la poseai~n, q11e tengamos el objeto en nuestro poder -

llll año si se trata de muebles, o dos en irun11ebles, Podemos tener el 

~ aunq11e el objeto sst~ en manos de un tercero y podemos sumar a 

11 posesi6n de quien recibimos el objeto la nuestra -accesio Qossessio 

!!..!:!!!.• 
"Había ciertas disposiciones que prohib!an usucapir como las ~ 

mancioi, perteneciente a la mujer¡ loe bienes del f'isoo¡ loa predios -

rdsticos y suburbanos del incapaz¡ los m11ebles robados y los inm11ebles 

ocupados por la violencia. 

"Loe efectos de la 11s11capio son los qu.:i siguen: a), Cumplida, el 

anterior propietario pierde su dereoho¡ b). Borra el vicio de la adqu!. 

sici6n 1 haciendo propietario quiritario al que antes e6lo poso!a, pero 

adquiere la cosa con sus gravámenes, y c). Consolida el justo título -

c;:uo sirvi6 de basa a la posesi~n 1 se considera que trae oausa de aquel 

que se le ha entreeado la cosa. 

"La usucaoio devino insuficiente al correr de loa años, pues: a).· 

No beneficiaba al peregrino que no tenía commerciwn y b), Era inaplic!!_ 

ble a los fu.ndoa ~rovinciales 1 por lo q11e tarnbi&n el ciudadano romano 

q11sdaba desamparado." (7) 

As!, el distinguido maeatro Floris Y.argadant 1 nos cita al respec

to lo siguie~te: " •• ,las provincias con su intensa actividad econ~mioa, 

tambi~n tenían necesidad de ae3uridad jurídica, los gobernadores de -

- ellos crearon la posibilidad de adq~irir la possesio provinoialio me-

diante 11na posesi6n prolon~ada por cierto tiempc 1 que rewliera tambi&n 

. las condiciones de titulus ;¡ ~que ya hemos encontrado en relaoi6n 

con la usucapio. As! B•J.rgi6 1 para este fin especial, paralelamente oon 

la usucapio, una nu~va figura la praescriptio longi temporio. Esta ti-

- BRAVO GC!IZALEZ,Agust!n y BIALOSTOSJCT, Sara, Ob, cit. p¡g, 64-65. (7) 
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t;u.ra subsan6 los inconve:Jientes se"'iala:fos y c;:ue a semejanza con la ~ 

~eio pr~t~~i~ al posee~or de buena fe, est>ndo so~etida a las con¿i--

''12 lor .. ·i t~·~1o!'ls E_a·~~.(;rintio, e::; un3 in~titu~ión E-r:.!..~ q!.la 

s se::i~:.~:.~~ c.,!1 l:i '.lS:.l~J::io, tiene l;:is :1i::!;r:~s condicion;.!s; s•..t 1lar:loi6n, 

sin distin~uir antra t!l!.l~·::les e inr:Juebl·2s 1 es .:e dit.!::: 2.~0G entri:? ;.rcoe!!_ 

tes y vti~te entz·e au3~n~e~. 5~ efecto no es tren:1fcr~~r la po~cGi6n -

er. propie:a1 civil, sino prot~~er esa po3esi~n, por lo que no es un m~ 

dio ie adqnisici6n de la propied3d, Con:o es u...1 ::iedio :!e defensa, te---·

nien¿o el demanda1o la acción i!!, ~' deb!a insertar la oraescrietio.

Si el poseedor pierde la poseei6o, no tiene la raivindioatio, pero el 

~ le da una ~ viniicstio ~!l· 

"Con la im_:ilantacitn del derecho de oiudad¡¡n!a a todos loir: habi~

ta~tes del im?erio romano, la ~ temporis E!,.aescriotio dej6 de ser 

aplicable, lo que trajo ocmo consecuencia la fasi6n de la usucaoio y -

la ~ temporis oraescri::>ti~ 1 rosumiéndose dicha fusi6n en lo si-'·-

g'1iente: a), La u::iucaz.io req•.üere ar.tea buena fe y causa justa¡ b). Se 

aplica para los muebles e inmuebles¡o), Se c~ple para los muebles a -

los tres a502, para los inmuebles diez a6os entre presentes y veinte 

entre ausentes;d). ~s traslativa de propi~dad 1 ~e), La l!.l!!!. contenta 

tio no la interr~~pe," (9) 
4,- La adjuiicatio,- Ssta figlll'a ea una atribuci6n de propiedad 

realizada por el Jue~, en •tirtud de un poder esp·?cial que le confiere 

la f6r~ula y se da en las accion~s familiares, entre coherederos, par

tici~o de la copropiedad y para deslindar propiedades contiguas. 

"~ientras que en la in iure cessio la propiedad se transfiere por 

el ~agistrado , es el juez quic:n opera esta trüslaoi~n por la adjudiS!!, 

fu cc·n el proceso, d~ partici~n y deslin:le, :.:n efecto, 2610 hay tres 

acci0nes por medio da las cuales le f6rmula le confiere eGto poder: la 

acción familiat;;; ~r"c:!.Jc!1t:~g_1_, ,;ir..:ra la p.:.rtición de UJla zuceoi~n entre 

coherederos, ;¡ la acci<Sn ~'li dividt:11·10, p¡¡ra la p;:!rtici6n ele cosa 

inclivi5a entre copropiet.::irios¡ y 1.-. accit;n ~ re.>U~E,1 pare re

glar loa l!mites de las propi~¿ades conticuas." (10) 

(8) FLORIS ~ARGAD&5T S,, Guillermo, Ob. cit, P~G• 263. 
(9) :ERJ.VO 0C'!íZt,LEZ 1 Aguat!n ¡ BIALOSTOS!:Y, Sara. Ob. cit. págs. 65-66. 

(10) PBTIT 1 Susene. Ob, cil. p~g. )10 ~ 311. 
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5.- La Lex.- "Habra adquisición lege, cuando la propiedad era -

atribuida a una peroona por el o~lo efecto de la ley. He aqu! allnnos 

ejemplos: a).- Si una cosa ha sido legada ~ vindicationom, el legat~ 

rio Ee hace propietario en virtud de la ley de las XII Tablas, luego -

que haMa aceptado el heredero la suceeil~; b) .- La ley Papia Po_ppoca 

atribuye de pleno dereoho a ciertas personas que favorecen y 1 en sud!. 

fecto, al oc~ariu.rn, las partea caducas (caduca), ea deoir 1 las libera

lidadeo testamentarias de las cuales declara deoaidoe a ciertoe bered!. 

ros y algunos legatarios¡ o).- Una Constituci6n de Adrieno atribuye la 

mitad del tesoro al propietario del fundo sobre el oual ha sido descu

bierto."( 11) 

Una vez estudiadas, do manera general, las fig11ras j11r!dioa&·d1l 

Derecho Civil ro~ano para adquirir la propiedad, pasaremoe a estudiar 

al _!.!!.!!., gentiwn 1 dnicamente lo referente a la inatituoi6n de la ~

i!.2. como modio importante de adquirir la propiedad. 

LA TRADITIO.- "La tradioHn es e 1 m~s importante de los modos de 

adquirir del derecho de gentes. Descansa sobre una idea sencilla. Tra

t~ndose de una ooea nnllins, el que toma posesi6n se hace propietario, 

y esto es la ooupaoi6n. Pero cuando se trata de Wla cose la cual tiene 

ya alguno la propiedad, ea neoesario, para adquirirla, que a la toma -

de posesi6n se una el abandono por parte del propietario. Por eso, si 

el propietario entrega una cosa con intenci6n de transferir 11 propie

dad a u.na persona que tenga intenoi6n de adquirirla, ea conforme al d!, 

racho natu.ral que haya traslaci6n de propiedad en beneficio del adqui

rente: esto es la tradioi6n." (12) 

"Elementos de la tradici6n.- La tradioi6n se compone de doa ele

mentos: 1.- El consentimiento, es decir la 1ntenci6n de enajenar y de 

adquirir y 2.- La remisi6n de la poeesi6n. 

"De la intenci6n de enajenar y de adquirir.- Es el elemento esen

cial sin el cual la tradici6n no transfiere la propiedad. Consiste en 

la conformidad de las dospartes: la u.na, el tradens 1 tiene la voluntad 

de ceder la propiedad¡ y la otra, el acoipiens, tiene la voluntad de -

adquirirla. 

"De la remisi6n de la posesi~n.- En derecho romano no es 11ufioie!. 

te la voluntad de las partee para transferir la propiedad. Es neceaa--

(11) IBIDEM. p~gs. 311-312. 
(12) IBIIBM. p.g. 266. 
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ri.o que se manifieste por alB"una sei:al exterior¡ y aquí es la remisi6n 

de la posesi6n 1 que es una aeñal de propiedad. Para reali=ar UDa tran~ 

laci6n de propiodad sesdn el derecho natural, el tradens tiene que en

tregar r.l .§._<::_cipicns la posesi6o de la cosa¡ esto es, el elemento mate

rial d~ la tradici6n. neoulta tambi~n que la tradioi6n a6lo se aplica 

a las COSáS corporales, que son las 11nioas eueceptiblea de ser pose!-

dae. 

"La rcmisi6n de la poseei6n se efectda poniendo la cosa a dispos! 

ci6n del adquirente, de manera que pueda realizar sobre ella los aotos 

do propietario." (13) 

Las figuras jur!dicas establecidas por el Derecho Civil romano y 

Derecho de Gentes romano, estudiadas de wia forma somera en los ante-

rieres p~rrafos 1 son las aportaciones más importantes de la Roma anti

gua que ha dado a la civilizaci6n respecto de la propiedad inmueble 1 

adquisioi6n de la misma. 

D).- La propiedad en Francia. 

La propiedad en Francia la trataremos de encuadrar desde el punto 

de vista de la inetituoi6n del Registro Pdblioo, oit~ndose lo sigQien-

te: 

"El sistema franc~s no confía el Registro Pdblico do la Propiedad 

al cuidado de loa tribunales judiciales, sino que es una oficina admi

nistrativa1y1 adem~s, no hay distinci6n fundamental entre el r~gimon -

de la propiedad inmueble y la propiedad mueble,, pues ambos correapon-

den al derecho privado. 

"La propiedad se adquiere por el solo consentimiento entre las -

partes, 3 las inscripciones son potestativas, pues no tienen valor su~ 

tantivo propio, sino puramente declarativo, ni se hacen previo el exa

men judicial del t!tulo y, adem~s, la nulidad de la insoripci~n puede 

producirse a consecuencia de la nulidad o invalidez del documento o •!. 

to que le sirvió de antecedente, dado que la insoripoi6n no haoe inat~ 

oabl<! el acto au.n con respecto a los teroeroa de buena fe." (14) 

(13) IBIDEM. p~gs. 266 a la 269. 

( 14) SANCHEZ MEDJ.L1 Ramdn. De loe Contratos Civiles. Mdxico, D.F. 1 -

1978. Ed. Porrda, S.A. p~g. 473. 
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En ezte cisterna fr1ncé~, la inscripci6n de la pl'Opiedaé inmueble 

tiene m:lrc cien un ir.ter~~, n•1ta·~.'~nte fHcal, al contrarie del oioter-.a -

r.er~ ~nico ~ll:, ti•o:ie ~a li;:a r~!,;: e:;trec!1a de l:i irt!O'cripci<".n ir.r',obiliQ_ 

ria al c,-,:.:;:~ro:: ol '1<1;:;istro --~:llico, üctc '11ti::-,c i::r.tc::iQ lo desarro

llar0~os ecs~~uida. 

C).- la propiedad en Alemania. 

"En ble::-.ania 1 se consa:;r~ ol re;;bti-o inr~obilinrio por ley de ma!:_. 

zc de 1597 que tiene como caraoter!stica especial el ocñalar para cada 

inmueble ~ia hoja especial en el ra~istr~ del libro inmobiliario(Gru.n~ 

buch). 2~ta hoja se llama i~~obiliaria 1 y a fin de evitar oonfusionee, 

la mis~a ley citada, en su artículo 4ª dice que se entiende por hoja -

t"cas las inscri?ciones relativas a un inm~10ble 1 aw1que materialmente 

se micet;Han V<:irtas. Exi~e la petici6n de parte y la continuidad a pa!:_ 

tir de la ~atr!cula del bien, ord1inando que la propiedüd debe descri

birse y especificarse con sujeci~n a un catáloco oficial que es el ca

tadro." (15) 

"!:l sistema eerr.1~nico establece una diferencia en cuauto al ró¡¡i

men inmueble y mueble, dicl•ndonos el maestro S'nchez l~dal que, los -

bienes raíces son parte del territorio que es uno de los elementos 

constitutivos del ~stado y por esta raz6n las relaciones jurídicas so

bre lo~ bienes inmuebles tienen un carácter pdblico, que obliean al E~ 

tado a intervenir en la adc¡uisici6n 1 tranernisi6n 1 grav5menes y extin

ci6n de derechos reales sobre la propied;d territorial, A ello se debe 

que el li b:-o territorial o el ne.; istro InrJobi liario es t~ a oar¡;o de -

los tribunales judiciales y que exista ,,. - li¡;a mu,y estrecha o concor

dancia co:istante entre el catastro, que da a conocer la situaci6n físi 

ca de cadJ tinca (ubicaci6n, lindcrcs, conatruccionas 1 auperficie 1 oto) 

y el Re¡;intr(. In;;,o'~iliorio 1 quo da a cc1;ocor la situaci6n jtU·!dioa de 

esa finca (;:cpiedud 1 erav&~enes 1 scrvideMbre, otc.)~ (16) 

Entonces, ccmo hab!amos mencionado, ol oi~tema frnnc~s de inscri2 

oi6n inrncbili;;ria ::;e !unda:nenta en un i:iter~n fiocal, al contrario del 

(15) OCHO/, ;;::;:TR.:;?0 1 Guillermo. Encilopodia Jurídica Omeba. ?·'.AllD-l!tJ3E 

3i blio.;ráfica 0!.1eba. :Bu.onos J\ires 1 1)64. Ed. Biblio¡¡r&rioa Argen

tina, s. R. L. pér;. 131. 

(16) SAllCP.EZ ~-'.'BDAL 1 Ra::i6n. Ob. oit, p~¡¡;s. 471 :t 472. 
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sistema germánico de inacripci6n inmobiliaria oe ba~a en Wl inl~~&o o~ 

tastra1 1 que d& a conocer la situacién física de cada ~inca, y del R&

gistro !nr.iobiliario que óa a conocer la situaci&n jttr!dica de la finca. 

"Para tener la propiedad de otros de re cho e re alee de ll!l irur. ue ble 1 

se requiere que por medio de la v!a de juriedicci6n volWltaria los tr,!. 

bunales judiciales le confieran esa situaci6n jurídica y a trav&s de -

la resoluoi6n judicial favorable se procede a la inscripci&n 1 la cual 

es el 6nico y verdadero t!tulo de propiedad o del derecho real de que 

se trata, perdiendo importancia los actos que sirvieron de base a la -

misma insoripoi6n, pues ~eta tiene por SÍ sola un Valor BllStantiVO in

dependiente de a~uellos y hasta que se practica la misma inscripci&n -

se transmite el dominio y demás de-rechos reales sobre los inmueblea,

tanto entre las partes como frente a todo el mundo "erga omnes''• 

En cuanto a la organizaoi&n del registro, el sistema germ!nico se 

lleva por finoae, considerando a ~atas oomo si en cierto sentido fue-

ran entidades jurídicas indepedientes de las pereonas que adquieren al 

gdn dereoho real sobre ellas, raz6n por la cual a cada f'inoa se le -

abre su propio !olio real y los asientos qae en dicho folio se inscri

ball tienen fe pdblioa completa, con independencia del acto o doownento 

que les airvi6 de antecedente, ya que la validez o nulidad de uno y -

otro no influ,ye en la validez de la insoripoi6n." (17) 

D).- La propiedad en Australia. 

El sistema de insoripoi6n de inmuebles en el Registro Pdblioo de 

Australia fue oreado por Robert Terrena, quien tuera director de adua

nas del país citado. 

"El sistema Torrens fue propuesto por Roberto Terrena 3 que fue -

adoptado en Australia del Sur por medio de la Ley de 27 de enero de --
• 

1858 bajo el nombre de Boyal Property Aot 1 rápidamente conocido como -

Torrens Aot, consistente en adoptar el registro obligatorio para to-

dos loa inmuebles fiscales y voluntario para loa privados. Se caracte

riza a este plan por el examen que debe hacerse a fin de individ11ali-

zar los bienes, as! como por la necesidad que tiene el interesado de -

formular la oor•espondiente solicitud, pues no se har& la inaoripoi~n 

(17) l:BIDE!o!. pág. 473• 
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de ofioiof i¡:ualmonte ea exigen los títulos respecti\•os, un plano del 

inmueble y es~eoialmente la cor.tinuidad que cada bien dete tener a pa! 

tir de la matr!oula 1 ;iara lo c¡¡al ne aGigna a cada pro;i;,.-iad u.11 folio 

es;·ecial. Esta ley su!ri6 al~~nas modi!'icaciones en 18€1 1 1378 J' 18861 

nabiendo sido despu~s adoptada no sola~ente por otras colJ&ias austra

lianas 1 sino por al5unos Estad.os del Ca.'1ada y los 3stodos Unidos, por 

Irl~nda y por las Islas Fidji." (13) 

"El sistema Torrens se inspir6 en los dos sistemas anteriores 

(franc~s y 'erm!nico), teniendo como característica funda.mental la in~ 

tacabilidad del título inscrito, después de tomar y establecer las ga

rant!as necesarias. Al efecto, en primer lu¡:ar se practica un estudio 

cuidadoso por juristas y por top6grafos del Re¡istro sobre el título -

p~esentado, se notifica a loe colindantes ¡ se hacen publicaciones pa

ra que si se presentan reclamaciones sean tramitadas éstas en le vía 

judicial¡ pero si no hay tales reclamaciones o la resoluci~n que les -

recae es adversa, se hace entonces la inscripci6n, que m~s bien es una 

reproducci6n de títulos extractados, porque no se inscriben los actos 

sino los t!tulos, para lo cual se expiden dos títulos i~uales con sus 

respectivos planos y con menci6n de las hip0tecas 1 ~ravámenes y demás 

derechos reales, para que un ejemplar se encuaderne en el Registro ¡ -

el otro se entre~ue al titular del derecho. 

"Tambi&n, el registro es inicialmente potestativo, porque puede -

el propietario inmatricular o no au finca, pero a.na vez hecha la inma

triculaci6n de ella, no puede sustraerse al Registro porque en lo suc! 

sivo todas las operaciones j!ll'!dicas de la misma finca quedan sujetas 

al registro. 

"3n este sistema, como en el germánico, se lleva el registro a b~ 

s& de un folio real para cada finca ¡ en for~a de eztracto y no a base 

de la transcripci6n !nte¡;ra del t!tulo.•• (19) 

Las ventajas del sistema australiano consisten, no a6lo en la eo~ 

nornía y oe~uridad del re:iatro inmobiliario, sino en las facilidades -

que se dan para prJcticar las distintas operaciones que puedan efec--

tuar en los inmuebles. 

(18) OCHOA RESTREP0 1 Guillermo. Enciclopedia Jur!dioa Omeba. Tor.10 MA?lD 

HOSE. Ob. cit. p&¡. 131. 

(19) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. Ob. oit. p~¡s. 474 y 475. 
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E).- La propiedad en España. 

"La ley de 8 de febrero de 1861, al reformar el sistema hipoteoa

rio, vino a instituir el Registro General de la Propiedad Inmueble. 

"El o once pto de la inma trio u.la e i6n con la e ign ificaoi6n de la pr.!, 

mera inecripci6n en el Registro, su historia arranca en nuestra patria 

(España) de la primitiva ley señalada."(20) 

Es.en la ley citada donde por primera vez se utiliza la palabra -

inmatrioulaoi6n 1 que se refiere a la primera inscripci6n que se hace -

de un bien inmueble en el Regietro Pdblioo de la Propiedad, institu~ 

oi6n que desarrollaremos integralmente en el segundo oap!tnlo de la -

presente tesis. 

''En España, el sistema registral recibe el nombre de inmatricu.la

ci6n, como se deduce de los antecedentes hiet6ricoe reoogidos y de las 

definiciones que les preceden, la primera ineoripoi~n que a la finca -

s~ refiere. Tambiln significa el ingreso de ~ata en el Registro, pero 

en concepto distinto de la inmatrioulaoi6n germánica, porque exige la 

inscripci6n del derecho de dominio e inicia oon ella el historial jur! 

dioo del inmueble, es decir, que la parte descriptiva o f!sioa de la -

finca va unida a la jur!dioa en la inmatriculaoi6n española. Por esta 

raz6n 1 no oabe praotioarla de oficio como en loa sitemas alemln o sui

zo. Esta inmatriculaci6n 1 o primera inacripoi6n, de nuestro aistema,

da lugar igualmente a la apertura de Wl folio u hoja registral, que no 

se lleva por el procedimiento del encasillado de aquellos sistemas, si., 

no en terma narrativa, y en cu.yo folio o folios, los que se juzguen S.!!, 

fioientes, se contiene el registro particular de oada finca ordenado -

po~ el art. 243 de la ley, y para individualizar e identificar regis-

tralmente la tinca se da a cada una al inscribirse por primera ••• un 

nllmero diferente y correlativo. Individualiza la finca y particulariza 

el Registro en relaoi6n oon ella, con carácter de exol118ividad, como -

se desprende de loe arta. 8, 243 y 13 de la L.H. Constitu,ye una aplio.1, 

ci6n del principio de espeoialidad, complemento necesario del de publ! 

oidad, pues una exigencia oardinal del sistema derivada del principio 

de publicidad como se dice en la Res de 11-4-928, es la de que oada -

finca o entidad hipotecaria aparezca inscrita bajo folio y ndniero ••P!, 

(20) DICCIONARIO DE DERECHO PRIVADO. Tomo II 1 G-Z. Barcelona-Madrid~ 

Buenos Aires-R!o de Jameiro, Mlxioo-MonteYideo, 1954. Ed. Labor -

S. A. plg. 2261. 
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cial 1 con objeto de que las terceras personas a quienes la inscripoi6n 

interese 1 sepan donde han de encontrar cuanto al inmueble haga rela

ci6n y cuanto defina su situaci6n j!1I'!dica 1 sin temor a las limitacio

nes consignadas an otros asientos independientes." (21) 

Existen diversos medios inmatriculadores en E~paña, siendo uno ~e 

€stos el E%pediente de Dominio que se relaciona muchísimo a la figura 

jurídica en ~!~xioo, llamada Informaci6n Ad-Perpctuam, por lo que lo -

estudiaremos enseguida en virtud de sus similitudes con la figura cit.!! 

da, con lo cual pasaremos sin estudiar los otros medios inmatriculado

res existentes. 

1.- "31 expediente de dominio se e eta bleci6 en la L. de 1869 para 

la inscripoi6n de finoas que no estaban inscritas a favor de persona -

&lglUla y, por tanto, con un fin exclusivamente inmatriculador y en el 

ccncepto de titulaci6n supletoria. En la L. de 19C9 se ampli6 eu obje

to a la reanudaoiiSn del tracto su.oeeivo con ef:!.oacia para cancelar in! 

cripcionee oontradiotorias, y en el art. 504 del Rgto. de 1915 lo hizo 

extensivo a la justU'ioaoi6n de loe excesos de cabida." (22) 
a).- Pereonas que pueden instar o solicitar la insoripoi6n del E~ 

pediente de Dominio en el Registro.- "Lo pod!a solicitar o iniciarlo -

el propietario que careciese de t!tulo escrito de dominio o lo tuviere 

defectuoso o por cualquier motivo no pudiera inscribirlo, o q~e tenie~ 

dolo 1 no pudiera inscribirlo por cualq'1ier causa." (23) 

b).- Juez competente para conocer del Expediente de dominio.- "Lo 

es en todo caso, cualquier~ que sea el valor de la finca o fincas obj!!., 

to del expediente, el ju.ez de primera instancia del partido en que ra

diquen o en que estuviera situada su parte principal, cuando radioare 

en demaroaci6n correspondiente a carios partidos.tt (24) 

o).- l1aturaleza 1 incoaci6n y tramitaci6n del Expediente.- "Los es 

oritores no están de acuerdo sobre la naturaleza de este expediente, -

que l.l110S consideran perteneciente a la ju.risdicci6n contenciosa y 

otros a la volo.ntaria. Cierto que, como se dice en la s. de 21-3-910 1 -

la resoluci6n que les pone t&rmino no hace una verdadera declaraci6n -

de derecho, limit5ndose a deolarar 1 o no 1 justificado el dominio a ~ 

(21) IBIDEM. p5g. 2262. 

(22) IBIDEY.. p&g. 2265. 

(23) Il!IDEM. p&g. 2265. 

(24) IBireM. p&g. 2265. 
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loa efectos de la inmatrionlaoi6n de la !inca o la inscripoian del de
recho en el Registro, quedando en todo oaao expedita a los interesados 

su aoei6n para acudir al juicio declarativo oorreapondiente. 
"El expediente se inicia mediante un escrito del interesado o su.a 

repreaentantea. Para este escrito, al que se aoompañartn las oer~itio!. 

oionea que deter1nina la re¡;la del art. 201 de la ley, 1 loa doownentos 

que el interesado t~viere a su disposioi6n.aoreditivoe de su dereoho,

no ee exige la forma articulada del art. 524 de la le7 procesal, pero 

deber' contener las oirounstanoias que determina la re~la 1a. del art. 

273 del Reto. Contendr' la sdplioa de que, en su dta, o sea, una vez -
tramitado el expediente, ae declare jwstitioado el dominio de los bie

~es de que se trate y se ordene sn inmatriculaci6n en el Registro de -

la Propiedad del partido mediante testimonio del auto !irme que reoai

fC•• Segdn el art. 282 del Rgto., cuando el interesado alerare en so. •!. 
arito que carece de t!tulo, no se le podr' obligar a exhibirlo. Confot, 

me al p'rrafo final del art. 274 del mi8mo re¡lamento, el iniciador -
del expediente podrl solicitar en dioho eacrito que se libra ma.ndamie~ 

to para la extenai~n de la anoteoi6n preventiva de haberse incoado el 

prooedimienio, que aeedn el art. 283 del pro~io re¡lamento ae oonvart.!, 

r' en insoripoi6n definitiva, •i eteotivamente ee declara•• jiiatifioa

do el dominio en •~ d!a en el auto corre•pondiente." (25) 
Explicado a ¡randea ras¡oe la inooaoi6n del expediente da dominio 

con la cita anterior, indicaremoe el procedimiento del •l•ao. 

o1 ).- "El juez dar' t!'aelado del ••orito al Ministerio Piaoal 7 -

citar& a las per1ona1 que •• determinan en la re¡la 3a. del art. 201 -

de la L. H., y que habr' i.nd.ioado en 1u eaorUo el aolioUante, cita

oione• que •e praotioar&n en la torma eatableoida en 101 arta. 262 T -
as. de la t. E. e,, T oonvooar&n por medio de ediotoe a la• peraona• -

ienoradaa a quienes pueda perjadioar la insoripoi4n •olioitada, a tin 
de que dentro de loa diez d!as aigaientea a la oitaci8n o a la pablio5 
oi6n de loa edictos, puedan oompareoer ante el jasrado para alerar lo 

que a su derecho oon9en¡a. Se ligue Wl periodo de propo1ioi8n T prlot! 

oa de prueba•; lut¡o l1D tr5mite de audienoia al Minl1terio ~11oal, T a 
cuantos hubieren comparecido en el expediente. y, en viata de lo que -
alegaren, y calificando dicha• prueba• por la orltioa raoiollal, el -
juez, que podr1 acordar otra• para ~•Jor proveer, dictar¡ aato aolaraa, 

(25) IBIDEM. p&¡. 2266. 
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do justificados o no loe extremos del escrito inicial. Este auto es ~ 

apelable por el Ministerio Fiscal o por cualquiera de los interesados, 

eubstanci&niose la apelaoi6n ante la Audiencia territorial respectiva 

por los trá~ites eotableoidos en la L. E. c., para loa incidentes. En 

dioho e.J:pediente no se admitir~ otra oposioi6n que la que se contraiga 

exclusivamente a si el solicitante ha acreditado sufi0ientem~nto la a.!!, 

quisici6n del dominio de toda o parte de la finca,n (26) 

c?).- "T{tulo para la inmatriculaoi6n,- Consentido o confirmado -
<. 

el auto, ser1, en su caso, t{tlllo bastante para la inmatrico.l.aci6n el 

testimonio judicial del mismo, que se insertar& literalmente en dicho 

teatimonio, oon expresi6n de firmeza." (27) 

o
3
),- "Efectos que produce la inmatrioulaoidn del expediente de -

d~minio.- Del art. 207 de la L. H. refundida, que establece una auspe~ 

ai6n de efeotoe de la insoripoidn de inmatrioulaoi~n reapecto a teroa

roa 1 por t&rmino de dos años, dnicamente oon relaoi6n a las praotica~ 

das mediante titulo pdblioo r oertifioaciones de dominio expedida• en 

oo.anto a loe bienes del Estado y Co~poraoiones pdblioaa1 sin referirse 

a la tomada en virtud del expediente de dominio, se deduce qne tal li

mitaoi6n no ri~e para la inmatrio~laci~n ob~enida por este medio, reo

titioando en este pW!.to el apartado dltimo del art. 347 de la L. 1944, 
qua hao{a extensiva dicha at19pensi~n de efectos a todas las inaoripoi~ 

ne• de inmatrionlaoi~n. Sin duda, en la ley nov!aima se ha estimado -

que el expediente de dominio otrece todas las rarant{as posible!,Para -

que la inmatrionlaoi6n en &l !Wldada Blll'ta la plenitud de sus efeotoa 

de modo inmediato. 

"La reeoluoi~n favorable o adversa reoa!da en el expediente de d~ 

minio no produce efecto de cosa ja.zgada1 pudiendo incoarse despu4a 1 ª!. 
~dn el art. 284 del R¡to., el juicio declarativo correspondiente por -

el qne BI considere perjudicado." (28) 

Loa fwi.damentos que establece la ley española, respecto al expe-

diente de dominio son claros y preoisoa en referencia a la f!gura ju.rf 

dica de la informaoi~n ad-perpetuam qua señala nuestro C~digo de Proo!. 

dimientos Civiles del Distrito Federal, situaci6n que analizaremos oon 

detalle en el teroer oap{tulo de nuestra teaie. 

(26) IBIDEM. p&c. 2266. 
(27) IBIDEK. p&c. 2266. 
(28) IBIDm(. p'c. 2266 •. 
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P).- La propiedad inmueble en M~xioo. 

"Evidentemente que, en nuestro pa!s el Registro Pdblico de la Pr2_ 

piedad ha sido mu.y importante dentro del proceso jurídico hist6rioo 1 -

sobre todo por la seguridad que imprimi6 a lae transacciones que ae 

realizan con los bienes inmuebles. Su historia 1 mucho m's larga de lo 

que generalmente se piensa, la integran tres grandes ciclos de oultura 

en los que la vida y la aooi6n tienen, más de una vez, signitioaoi6n -

universal. 

"El primero de siis ciclos es el de las antiguas oiilturas indíge

nas cu.yo resplandor se inicia desde el primer milenio A. c. A lo largo 

de su evoluoi6n se edifican los grandes centros religiosos r lll'banos, 

surgen formas de W1 arte extraordinario, se alcanzan grandes descubri

mientos y aistemas calendárioos de preoisi~n insospechada; diversas -

formas de escritura¡ rioa literatara y elevadas oonoepoionea de los -

que dan testimonio los 06dices y textos que se ooneerv1111. 

"El segundo de sus ciclos, lo oonstitu.ye el violento encuentro -

con el mundo de occidente y 300 años de tuai6n humana y cultural. 

"Finalmente el siglo y medio de vida como naoi6n independiente. 

México es objeto de mdl tiples especulaoiones y proyeotos por parte de 

propios y extraños. 

"A las luchas internas se suman las guerras de intervenoi~n ex--

tranjera. Suownben dos proyectos de rnonarqu!a y que se llamaron tam-

bién imperios. Pero, siempre triunfa la organizaci~n republicana y con 

ella naoe una forma de actitud liberal. l-1'6 tarde, la Revoluoi~n soci

al mexicana ser~ un encuentro definitivo con el propio aer indígena y 

occidental a la vez .r por tanto radicalmente mestizo. Mlzioo haca in~ 

ventario de sus problemas, y eat11dia y pone en marcha solllcionea."{29) 

Tomando oomo base la directriz que se hace de nuestra hiatoria en 

los par&gratos que anteceden, trataremos de seguir el miamo lineamien

to en materia jur!dica con el fin de sintetizar en los tre• grandes o,!. 

oles citados la evoluci~n que sufre nuestro derecho, en lo qiie ae re-

fiere a materia registral de inmtteblee. 

1.- En el ~:&xico antiguo.- "En el Mbioo preoorteaiano exisU8 -

una gran variedad de culturae, oada Wla con rasgos y matioea diferen

tes, lo que haría imposible estudiarlas a todas. Ea por ello qll8 1 en -

{29) PORTILLA LEOB, Miguel. K&xico Milenios de Cultura, Sinteaia de -

Aoeroamiento Hiatdrioo. Inst. de Antrop. e Hist. U.l.A.M. 1971. 
p&g. 5 
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el presente trabajo hemoe escogido a la cultura azteca como comdn den~ 

minador de las demás culturas, por ser, a nuestro entender, la civili

zaoi6n que r.iás dootllllentoa y datos a:,orta ;¡ara nt1estro estudio, eiendo 

~sta por lo conseguiente, de lo m53 sobresaliente s~r,ún cronistas y 

tratadishs de la historia y dd derecho." ( 30) 

"En el derecho azteca, el Rey tenía facultadeG de imponer l~s tri 

butoa¡ para eso existían catastros :ney minuciosos qua oubsietieron ha~ 

ta despu~a de la ~poca de la conquista y, a~ en el siglo XVI, como b!, 

se para la diatribuci~n de loe impuestos." (31) 

''El r~gimen de la propiedad ra!z pertenecía m&s bien al derecho -

pdblico que al privado, ya que era la base del poder pdblico y a~lo ~ 

dentro de un c!rculo limitado había una forma de tenencia que se pare

o!a a n:.iestra propiedad privada" (32) 
"La organizaci!Sn pol!tioa y social del pueblo azteca quada rela

cionado con la distribuci!Sn de la tierra. Tres eon las normas básicas 

de tenencia: 

a).- Tierras oomwiales; 

b).- Tierras pdblicas¡ 

e).- Tierras da los señores. 

"De esas tres formas de tenencia territorial, la que mayor impor

tancia reviste para nuestro estudio es la comunal, correspondiente a -

los n6cleos de poblaci~n, en ella distinguimos dos tipos fWldamentales: 

a
1
).- Calpullalli, tierras del Calpulli 1 que se dividían en parcelas~ 

cuyo usufructo correspond!a a las familias que las detentaban y las -

que eran tranemitidas por herencia entre loe miembros de wia misma fa

milia¡ a2).- Alteoetlalli, que eran tierras de los pueblos. 

"~l calpulli, en plural calpullec 1 ea una unidad sociopol!tica -.. 
que, originalmente, signific~ Earrio de Gente Conocida o Linaje anti

guo, teniendo sus tierraa y t~rminos conocidos desde su pasad9 remoto. 

"Las tierras del calpulli se divid!an en parcelas llamadas ~ 

.!l:lr cuya poaesi~n y dominio dtil se otorgaba a las familias pertene

cientes albarrio.Hay que hacer notar que s~ explotaci~n era individual 

(30) OROZCO ~ B~EL~A. Analeo del :Unisterio de Fomento de la Repdblica 

?·'.exicana. Tomo VI. lf.«xico, 1881. pág. 171. 

(31) FLO!lIS MAHGADA?lT S. G11illermo. IntrodllccHn a la Historia del De

recho Mexicano. Me!.:i:ico, D.F., 1980. Ed. Esfinge, S.A. p$.g. 2'o. 

(32) IlilDEM. pág. 20. 
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o, mejor dicho, familiar y no coleotiva 1 corao algunas peroonac orr6ne~ 

~ente lo nan afir~ado; cada familia tenía derecho a wia parcela que oe 

le entregaba por conducto, general~ente, del jefe de familia; Estaba -

prohibido el arrendamiento de parcelas y los pose~dores ten!on la obl!, 

gaci6n ineludible do cultivarlos perno~almente; Si el titular de una -

parce la dejaba de c11l ti varla, sin ca u:n let>;!tima, durante dos aFioe ºº!:!. 
secutivos era amonestado y requerido para que la cultivase al año ai~ 

guiente y si no lo hacía perdía su~tierras que revertían al calp11lli. 

"Se llevaba riguroso registro de las tierras que oorrespondlan a 

cada barrio y dentro de ~ste a cada poseedor en papel (~), con in~ 

cripciones geroglíficaa." (33) 

"Es de admirarse que, en el derecho azteaa se mencionan signos -

c~aros de pablicidad oomo es la presencia de cuatro testigos, planos -

de las tierras en las ca.alee se anotaban loa cambios del poseedor, ca

tastros qae hasta en la fpoca de la Colonia se utilizaron, divisi~n de 

las tierras, contratos como el de arrendamieato, am~n de formalidades 

y solemnidades en loa contr3tos. Adem&s, los escribano• llevaba sus -

protocolos en leng11aje azteca de signos y los jaeces hao!an sus notaa 

en lenguajes jercglítioos. 

"~gico es entender que 1 el sistema del registro pdblioo entre -

los aztecas era r~dimentario, porque se trataba de u.na socied&d en pl!. 

na transtormaoi~n y fuera de toda posibilidad de ver otros sistemas r~ 

gistrales. Sin embargo, se ouenta que los diferentes señores, que ser

vían al gran señor 1e¡ 1 ten!an un raouento de todos s11a vasallos jll!lto 

con sustierras para ast imponer tributos, quienes a su vez deb!an pa

gar al señor de Tenochti tlán." (34) 

2.- Epooa de la Colonia.- "El descubrimiento, la conq11ista y po

blaci6n de la ::ueva :::zpa1ia se realiz~, en au parte fundamental, con -

fondos particu.lar~s. La le.:r XVII, T!tulo primero, Libro IV de.la Reco

pilaci6n de Leyes de los Re¡nos de las Indias, ordena que ningdn dese~ 

brimiento, ni población 3e haGa a coota del Rey. 

"Doctrinaria=ia11te debernos est3blecer una cuadr11ple distinci6n en 

materia de propiedad en la Colonia: a).- Propiedad de españoleo¡ b).-

( 33) L~MUS !JARCIA, Radl. Derecho Agrario ~:exicano (Sinopsis Hiet6rioa) 

M«xico, 1976. Ed, Limaa. p'gs. 8? y se, 

(34) ZORITA, Alonso, Breve 1 Samaria Relaci~n de loa Señores de la Nu!, 

Ya España. M&xico, 1942. Ed, U.N.A.M. pl.gn, 31-32. 
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Propiedad comunal de los ind!genae; o).- Propiedad eolesi,stica, 1 ~ 

d).- Tierras realengas." (35) 

De las propiedades est~blecidas por los españoles en la &poca de 

la Colonia, la que mas interesa y enc11adra para los fines del presente 

trabajo, es la que comprende a la propiedad de españoles, preferente~ 

mente en ls modalidad individual, oomo veremos enseguida. 

"La propiedad de los españoles adopta doe modalidadess a
1 
).- Indi, 

vidual y a2).- Comunal. 

"La propiedad individul surge con loe primeros repartos de tie-

rra realizados por don Hern&n Cort~e y los posteriores efectuados por 

la Corona directamente. Entre las instituciones que dieron origen a la 

propiedad individul debemos señalar las siguientes: Merced Real, Ca°h!, 

ller!a, Peonía, Suertee1 Confirmaoi6n, Composioi6n 1 Preaoripoi6n 3 Co!!. 

pra venta y Rematea." (36) 
Da las inatituoionea citada• qua se apegan al objetivo de la pre

sente teaie son las sigaienteas 

"Conrirmaoi8n.- Es aquella instituci8n jlU'!dioa seg4n la ley XV, 
T!tulo XII, Libro V de la Reoopilaoi8n 1 en virtud de la cual una per

sona t!eica o moral pod!a obtener oonfirmaoi~n de ellS derechos sobre -

la tierra poseída, esgrimiendo título legítimo y si oareo!a de «l com

probando j11eta preacripoi<Sn, estando en la obligaci611 de devolvflr a la 

Real Corona las tierras que no pose!a en tales oondicionea. 

"ComposioHn.- La oomposioi8n es aq111lla institucHn legal en vit, 

tud de la cual una persona física o moral que eat' en posesi8n de tie

rras en ma.ror cantidad de las que amparaba su t!t~lo 1 por W1 per!odo -

de diez años o m4e, podr& adquirirlas de la Corona, logrando la titul!. 

ci6n correspondiente, mediante un pago moderado, previa intormaoian de 

testigos que acreditasen ea posesi6n y siempre que no fuera en perjui

cio de lae indias. Las composiciones pod!an ser individuales o colecti 

vas. 

"Presoripci6n.- La prescripci~n adquisitiva es otra de las insti

tuciones mediante la oual los españoles lograron aumentar la propiedad 

individual. La Ley XIV, T!tulo XI1 1 Libro IV de la Reoopilaoi~n, orde

na se respeten las tierras de aqu«llos que las poseyeran con ju.ata ~ 

preecripci6n. El t«rmino para que operase la preacripci~n variaba de -

(35) LEMUS GARCIA 1 Ralil. Ob. oU. p&g. 111 
(36) IBIDEM. p,g. 111 y as. 
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diez a cuarenta años, atendiendo a la mala te del poseedor. 

"Compra venta y Remates.- La compra venta y loo remates de tierras 

realengao fueron otroo tantos procedimientoe que llegaron a cobrar im

portancia, cuando cayeron en deeueo las mercedes, y loe apremios eoon6-

micos de la Corona agotaban todoe loe recursos a fin de obtener fondos. 

Por eso es que dichos actos jl.U'!dicoe ee ~onsignan 1 como procedimientos 

utilizados para integrar el ei.etema de propiedad de la lfpooa." (37) 
El contenido de la legielaoi6n de la Colonia española señalaba la 

forma de regular las funciones de loe escribanos y lo referente a los -

protocolos, la obligaoian de los jefes de los archivos a demostrar, a -

las partes, loe libros. 

"El 9 de mayo de 1778 1 la C~dula 3250 ordena qoe en las indias, se 

tomara raz6n en loa oficios de los anotadores de hipotecas, de todas 

las escrituras que se otorgaran sobre bipotecas expresas y especiales, 

como los de traspasos de bienes raíces, de censos o jura1 1 y de otras -

hipotecas que procedieron de ventee, oartas de dote, donaciones o pose

siones por herencia o sentencia. 

"En la Pragm&tioa No. 3251 1 dada en 11.adrid el 16 de abril de 1783, 
se giraron instruooiones para el establecimiento de o:ricio·a de hipote

cas y su anotaoi6n. Todo esto con base en las dispoeioiones que exis--

t!an 90bre la materia, de tal manera que, con fWldamento en ello, se o::, 

den6 en la Pragm!tica mencionada que 1 en todas las cabeceras de partido, 

se instituyeran los ofioioe de hipotecas para que se registraran 101 d~ 

aumentos de herencias y tributos, renta de bienes raíces 1 to~os aqL1e-

llos que tuvieran señalada, en forma especial y ezpresa, hipoteca de d! 
ohos bienes." (38) 

3.- En Mt!xico Independiente.- En el Mt!xico independiente, en ollall

to a materia registral se refiere, se siguieron aplicando las dispoai-

oiones que reg!an en tiempos de la Colonia, siendo Wla de latas loa of! 

oios de hipotecas. 

"Julrez 1 el benem4rito, y oon &l todos loe praceres de la Reforma, 

tuvieron una certera viaian del &apero camino que la patria tendría adn 

que recorrer y, con tenacidad ejemplar, ee aprestaron a plantar hitos 1 

eneanohar las brechas. Liberales de buena cepa, abrigaron la firme con
viooi6n de que los bienes de manos moertae, desamorthadoa :r nacional! 

(37) IBIDEM. p&ga. 114-115. 
(38) COLIN SANCHEZ 1 Guillermo. Ob. cit. p&g. 22 0 
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zadoa, al igtial qtie 1 años atr5s, loe bienes del clero J' loo er.'licradoe 

de la Francia revol~cionaria, contribuirán a crear una pod~roza y eco

n6mica.-;iente activa clace de propietarios rurales. :Csto fo1plicaba ya el 

pdblico reconoci~ie~to de qua 13 propiedad del suelo, no ha cle aer 1 en 

ad~l~nta un ~rivile~io 1 sino llll derec~o que debe ejercerse en funci6n 

de los intereses de la colectividad, y ~n garantía de ello, las inoti

tuciones de la reci~n reotau:rada Rep 1:Í.blica 1 tendrán que encuadrarse n~ 

cesariamente, dentro de los rnoldes de la legalidad y del derecho. 11 (39) 
De este modo, el ~6di;o Civil del Distrito Federal y Territorio -

de la Baja California de 18701 primero en su género dentro de la logi!_ 

laci6n mexicana, viene a proporcionar las bases legales para el esta~ 

blecimiento de Wl oficio denominado Re~istro Pdblioo, en toda pobla--

ci6n donde exista un tribunal de primera instancia, y al ei~uiente año 

de su expidici6n tunoion6 el Registro Pdblioo. 

".Durante el ¡¡:obierno del Presidente Juárez 1 el 28 de febrero de -

1871 1 se expidi6 el re¡¡:lamento del T!tD.lo XXII, del ·C~di~o Civil del -

Distrito y de la Baja Cªlifornia. E&te re¡lamento se orden~ se instal~ 

ra la oficina denominada Re~istro Pdblioo de la Propiedad, en la oapi

tal 1 Tlalpan y l!oapital del Territorio de Eaja California." (39) Dis. 

Vista de Wla manera superficial la historia registra! de la pro~ 

piedad inmueble, toca estudiar la instituoi~n del Re~istro Pdblioo de 

la Propiedad del Distrito Federal. 

{39) IBIDEM. p&i• 26. 
(39) Bis. IBIDEM. p&¡. 27. 



CAPITULO II.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

A).- Antecedentes. 

"En ~lthioo se implsnt6 propiamente el Hegietro Pdblico de la Pro

piedad en 1871, pero de 1871 a 1902 oontinu6 el oficio o registro de -

hipotecas como seoci6n segunda de la instituoi6n en cuesti6n. Estos -

oficios .de hipotecas estaban y continuaban en manos de particulares 1 -

porque conforme a una ley de 1853 del Presidenta Santa Aana se remata

ban al mejor postor, B!bien trabajaban bajo la aupervisi~n de los AyUB, 

tamientoa 1 para el cobro de derechos ee apegaban a un arancel oficial. 

"La inspiraoi~n de nuestro sistema registra! radica en la primera 

I~y Hipotecaria española de 1861 1 la cual tiene elementos de los tres 

sistema• germ,nioo, trancls y australiano. En nuestro sistema oomo el 

,tranols 1 los efectos de las inscripciones son paramente declarativos; 

y est&n separados el Catastro (que ea a6lo para fines fiscales) y el -

Registro P!blioo de la Propiedad. En lete, adem~a, no se agrupan en un 

mismo tolio todas las inscripciones de cada finca; sin embargo, hay no 

s~lo el !ndioa alfab4tico de personas, eino tambiln otro !ndice de pr!, 

dios qwi permite indirectamente conocer la sitllaoi8n jur!dioa de cada 

predio. Esta dualidad de !ndioe1 eet& tomada del sistema australiano. 

Adem&s, hay una aproximaoi5n al eiatema germánico en la proteooi~n de 

la buena te registra! en casos da adquirentes de buena te a t!tulo on!. 

roso da derechos reales sobre inmuebles inscritos a favor del enajen8!!, 

te, por cuanto que ana vez regietradaa tales adquisiciones no pueden -

invalidarse aunque ea anule o resuelva posteriormente el derecho del -

mencionado enajenante, !virtud da t!tulo no inscrito o de causas qua -

no aparezcan claramante del miamo Registro." (40) 

Como mencionamos en los par(gratos del capítulo anterior, el C5d!, 

go Civil del Distrito Federal y 'l'erritorio de la Baja California da ~ 

1670 fue el primero en ea glnerc, dentro de la legielaci8n mexicana, • 

qua proporciona las bases legales para el establecimiento da Wl otioio 

denominado Registro Pdblioo, «ate se oonatitair!a en toda poblaoi5n -

donde axiata tribunal de primera instancia. 

'l'ambiln, como textualmente c"Uamoa, bajo el gobierno del Preside!!. 

ta Don Benito Ju.Cr.ez, el 28 de febrero de 1871, se expidi~ el reglame!l 

to del T!talo XXIII del C3digo Civil del Distrito 1 de la ~ja Calitot, 

(40) SANCHEZ MEDAL, Ram8n., Ob. oit. p&g. 475 3 416• 
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nia, ordenando el reglamento se fostalara la oficina denominada P.eeis

tro P~blioo de la Propiedad, en la ca;•ital 1 Tlalpan y ln capi•al del -

Territorio de la baja California. 

Como manifestamos, el primer ant~codente de creaci6n de ln insti

tuci6n del Re5istro Pdblico de la Propiedad fue el C~di~o Civil de ~ 

1370 1 funcionando conforr:ie al siste::ia ;¡ r.:~todos del Reglamento de fe

cha 28 de febrero de 1871. 

"As!, pri~ero se instal6 la oficina del Registro Pdblico de la -

Propiedad en la ciudad de }!,:r:ioo y luego la de ~lalpan. Posteriormente 1 

al irse oreando los juzgados de ?rimara Instancia, !Wlcionaron a cargo 

de los jueces respectivos los Registros Pdbliooe de la Propiedad d!.AA!. 

capotzaloo 1 Xochimiloo, Coyoacb y Tacuba,ya." (41) 
otro antecedente fue el C~digo Civil del Distrito Federal y Terr,!. 

torio de la Baja California de 18841 que en su T!t~lo Vigieimo Tercero 

intitul~ Del ?.egistro Pdblioo, comprendiendo cuatro eap!tuloe: Diepos!, 

ciones generales, de los tftulos sujetos a registro¡ del modo de hacer 

el registro y de la extinci~n de lao inscripciones. 

En el cap{tulo primero se ordenaba el establecimiento del Regis~ 

tro Pdblioo en toda poblaci~n en donde hubiera 'l'ribunal de Primera In!, 

tancia 1 al igual que en el C6digo Civil de 1870 1 el Reglamento de --

1571 ya mencionados. 

El ofioio denominado Registro Pdblioo estaba integrado por cuatro 

secciones: 

I.- Registro de T!tuloe traslativos de dominio de los inmuebles o 

de loa derechos reales, diversos de la hipoteca, impuestos sobre aqu«

llas; 

II.- ~egistro de Hipotecas; 

III.- Registro de Arrendamientos, y 

IV.- Eeeiotro de Sentencias. 

"Loe C6d.i;;os mene ion a dos consagraron al llamado principio de pu

blicidad atribuido al reeistro de la propiedad, como puede desprender

se del contenido de dive:sos artículos y por otra parte, sentaron las 

bases para el res11rgimiento y operancia de la instituci6n registral, -

de acuerdo con las necesi4ades prevalentee en esa ~poca. 

"La organizaoi6n instit1.1ida por los anteriores ordenamientos ja

r!dicos perdur6 hasta el año de 1921 en que ae lleva a cabo la centra-

(41) COLIN SANCHEZ, Grúllermo., Ob. oit. p&g. 30. 
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lizaci6n del Registro Pdblico del Distrito Federal, concret~ndose por 

tal motivo los organos ja.risdiocionales encargados del resistro 1 a sus 

funciones características." (42) 

Bl 8 de agosto de 1921 1 entr~ en vigencia otro reglamento del Re

gistro Pdblioo de la Propiedad del Distrito Federal, intecrándose en -

cuatro seccioness 

Secoi6n primera.- Se registran los títulos traslativos de dominio 

de inmuebles o derechos reales diversos de la hipoteca impuesta sobre 

aqu~llos. 

Secoi6n segllllda.- Re8istro de hipotecas y embargos. 

Seooi6n tercera.- Registro de arrendamientos y actos.de benefioea 

cia privada. 

Seoci6n cuarta.- Registro de sentencias, ofdulas"hipotecarias, S,!! 

cesiones, partic16n de bienes hereditarios, resoluciones judicialea 1 -

inclu,yendo en latas las posesione• e informaciones ad-perpetuam. 

La informaci6n ad-perpetuam ea materia a desarrollar en nuestro -

pr6ximo capítulo, wia vez que expli~uemoe el objeto del aegiatro Pdbl!, 

co de la Propiedad aus caraoterfeticas y principios, asf OCllllO el oon-

cepto de la inr.iatriculaci5n 1 oar&ctere• de la misma. 

El C5digo Civil del Dietrito Federal que actualmente nos rige, -

fue publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 1º de septiem-

bre de 1932 1 segdn Decreto de fecha 26 de marzo de 19281 entrando en -

vigencia el 1º de octubre de 1932. 
il C5digo Civil del Distrito Federal haoe referencia al Registro 

Pablico 1 en el Libro Cuarto, Tercera Parte, del Tftulo SegWldo, y lo -

reglamentan seis oapftuloe que tratan: 

I.- De las oficinas del Reeistro. 

II.- De los t!t1Jlos e'1Jjetos a registro y de los efet'.toe legales -

del mismo. 

III.- Del modo da h;icer el registro y de las personas que tienen 

derecho a pedir su inscri~ci~n. 

IV.- Del re3istro de inrorMaciones de dominio. 

V.- DO! las inscripciones de poaaei6n. 

VI.- De la extinci6n de las inaoripoiones. 

El citado ordenamiento legal, al igual que el Reglamento del Re-

gístro de la Propiedad de 1940 1 constit~eron por cerca de 40 años el 
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r&¡imen le¡al en el D1etr1to Pederal. 11 re¡lamento de reterenoia en~ 
tr5 en vi¡or el 21 de julio de 1940, el ogal tae pnblioado por el Dia

\ 
rio Otioial de la Federaoi~n el 13 del mismo mea r año. 

El C6di¡o Civil del Distrito Federal en vi¡enoia, tue reformado -
en au totalidad en lo que •e refiere al Reei•tro Pdblioo, en e1111 arti
culo• 2999 al 3044, adioion4ndo•e y ore&ndoee loa al't!olllo• 3045 al --
3074~ ee¡Gn Decreto publioado por el Diario otioial de la Pe4eraci8n,
e1 3 de enero de 19799 siendo que ••t• Deoreto ~iene •u ori¡en o ante
cedente en loe D.oreto• que ee publicaron en el Diario Oficial de la -
Pederaoi4n, oon fecha• 28 de diolem'bre de 1978 1 18 de enero da 1952,
lo• oRale• quedaron •njetos de aplicaoi&l hasta eatono•• DO entrara •n 
vi¡anoia el .Be¡lanianto del Beci•tro P4blioc da la Propie4a4. 

Como ooaseo1atnoia da la reforma clel C841co CiYil da lo• art!caloe 
oitadoa, el 3 4• eaer~ 4e 1979, •• pnbllo5 en al Dia!'io Oficial de la 
Pedaraci8n el Ba11 ... nto del Regi•tro P4bl1oo de la Propiedad, entran-
4o en YieeDoia el 17 del •i••o •e• 1 año. 

11 aaterior rql ... eto tal alll'oea4o gol' Decreto, de feoba 16 4• -
.ab=-11 4e 19801 pab11oado •l 4fa 6 de a.,-o 4el miaao año 1 oon Yi¡eaoia 
al 4fa 4e H pul1Uoao181l. !n ••te n••o nclaunto •• adioloaa an oap1 
tillo, correapon4iendo al. JloobiYo General de lotarf .. , no Yarian4o ea -
lo afablo eD.lo referente al Reslaaeato del Re¡ietro PSblloo de la Pr!. 
piaW. 

11 actual Recl ... ato del Re1i•tro P4blloo de la Propiedad oontie
,.. ao"9do•a• torm .. para illllatrio~lar DD U.a.lile qa., •noiaa41'an a lo 

. p.HYl•to 11or la tl'eooi&l III, 481 il'tfoalo 122 del CS&Uco de Pi-ooedi
•i•nto• ClYile•, ea oonoordanoia ooa la Informaoi8n ad-perJ)etQUI ( in
toraaoioa .. poHaoria• 1 4e dominio) qu la• re1olu 101 arUc&&l.oa 927 
7 •lcaleat•• del. ordenamiento oltado. 

A a .. atro criterio, eziaten di .. r•a• talla• jcarfdio .. 4el.Le11alJ. 
dor, en la traooi8n oitalle de la l•.r adjaUwa 1 del r•cl ... ato HDOio
nado, ea lo referente a la· illllatrioalaolan d• 11111aeble•, •ecda oompro
'ber••oa oontor111 a Deraobo. Por el mollento, eefialaremoa lo• oaraoter•• 
1 fi¡ora• ja.rfdioa• del Reclamento del Recl•tro P4b11oo 4• 11.PropiedaA. 

Aaf, 1ma ,.,, detorito el páaorallia ¡eneral de oreaoi8n da la la•
tl taoi&l 4•1 aeci•tro P4blioo •• 11 Propiedad, DOIJ tooe •••cribir •P -

flUloionamlento 1 objeto .PllJ'• al oaal f111 oreado. 

B).- l>etillio18n dtl Bt¡latro P4blioo de la Propi•dad, 
Se¡Sn el anteproyeoto 4el Decreto publicado en el Diario Otioial 
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de la Federaci6n, el 18 de enero de 1952 (reformas que quedaron sin 

aplicaci6n en el C6di~o Civil, como lo mencionamos en l~s pará~rafos -

antariol'es, en lo rt1ferente al Re~ietro Pl1blico 1 dado que su vi¡;:encia 

debía iniciarse ooncomitantemente con la del Re~lamento publicado el -

6 de rn~·o de 1980), en su expoeici6n de motivos nos oit~~ El Recietro 

do la Propiedad es la instituci6n de derecho pdblioo e la cual se ha -

confiado, de mucho tiempo atrás, la seguridad del tr&fico inmobiliario¡ 

s6lo que, en las actuales circunstancias, esa garantía d~ ceguridad a~ 

quiere proporciones de exigencia masiva 3 multitudinaria; la demanda -

de bienes inmuebles, ya ee lee considere como instrumenti;¡¡ pera cene

rar rentas y cr~dito o corno espacios disponibles para laborar o vivir, 

ee impresionante¡ las propiedades se dividen, se multiplican, ee cstr~ 

ohan, se horizootalizan; ha,y demasiados intereses que 10 enfrentan o -

ce oonju,¡¡an, cuantiosos capitales en juego y un inceeant• neeooiar ju

rídico que desafía toda previsidn y rebasa la capacidad de los disposi 

tivos empleados hasta ahora, para ¡arantizar la firmeza de las transs.2_ 

cionea, 

La expoeioi6n anterior, nos da una idea clara por la cual el Re

~istro Pdblioo tiende a regular las transacciones de los uiEnes mue--

bles e inmuebles y sas características de los mismos, m~e a~~ nos fal

ta saber, antes de dar la definici6n ~el Registro Pdblico de la Propi!,. 

dad, qué se entiende por la palabra de reeietro. 

"La palabra registro significa anotaci6n o inaoripci3n que se re!. 

liza sobre al~una cosa. Tambi4n con ello ee alude al libro o libros en 

donde se llevan las anotaciones. Por 11ltimo 1 oon el t4rmino registro -

se hace referencia a la oficina encargada de realizar laa anotaciones • 

o asientos," (43) 
~tendiendo a que el t&rmino recistro hace referencia,a la oficina 

enoar~ada de realizar las anotaciones o asientos, en este ~aso, insor! 

bir en los libros o por medio del folio lo relativo a la p1•opiedad. En 

6tras palabras, la oficina encargada de anotar o inscribir en los li~ 

broa o folios respectivos la propiedad inmueble es el Reeistro Pdblioo 

de la Propiedad. 

"El Registro Pdblioo de la Propiedad ea una instituci'.10 dependie.e, 

te del- Estado (Poder Ejecutivo) •. 

(43) I]lIJEM. p¡a. 17 
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"3s el mismo Estado quien debe proveer lo neceoario para otor~ar 

securidad ,v defensa a los intereses le:::ítimos que, en el orden privado, 

el tráfico jurídico d.ti los in::-.uel)les der'\~,nC.~; por ello cucnt:i con un -

or~gnis!:lo encar:;ado de esa funci6n: Sl .1et;istro Pdblico; instituci6n -

que por medio de las inscri;;cicnes o de bs anot:icioneo ¡ierr:iite dar -

cuenta del estado que ¡¡-uarda la propied,.;d ;¡ otrr,s derechos re.:J.les!.' (44) 

Bl iie,;la;;;ento del rte.;istro ?~illico do la Propiedad, publicado el-

6 de ~ayo de 1980, en su artículo primero nos cita: El ~eciotro Pdbli

oo de la Propiedad, es la instituoi~n mediante la cual el F.stado pro-

porciona el servicio de dar publicidad a los actos jurídicos que, con

forme a la ley, precisan de este requisito para surtir efectos contra 

terceros. 

~l artículo segundo cita: La Direooi6~ GenGral del Registro Pdbli 

oo de la Propiedad, es una dependencia del Departamento del Distrito -

Federal a la cual está encomendada el desempeño de la funci6n reeis~ 

tral ,· en todos sus órdenes, con arre¡; lo a las prevenciones del C6digo 

Civil para el Distrito Federal en l•btería Comdn, y para toda la Repd

blica en ~atería Federal, de este Reglamento y demás díepoaioiones le

gislativas y reglamentarías al ejercicio de dicha funci6n. 

En reswnent El Re~istro Pdblico de la Propiedad es una inetitu~ 

oi6n de Derecho pdblioo, por medio de la oual proporciona ser?icio a -

las personas en lo que se refiere a la publicidad de los aotos jlll'!di

cos 1 en especial a la propiedad inmueble o dereonos reales, que oon-

forrne a la ley preci3an de ese requisito para que surtan efectos con-

tra terceros, lo que d~ como consecuencia una seeuridad jurídica de ·la 

propiedad inmueble. Ss decir, es a través de las inscripciones o anot~ 

ciones que reali::a la oficina en los lHiros o folios respectivos de la 

propiedi.d ir1mucbles en la que ae encuentra inmersa la seeuridad jw•!dá_ 

ca óel tr,fico inmobilia~io. 

C).- Objeto óel Reeistro Pdblico de la Propiedad. 

"El Re~iatro ?Qblico de la Pro¡iiedad tiene pcr objeto proporcio-

nar publicidad a los actos jur!dicos resulados por el Derecho Civil, -

cuya forma ha sido realizada por la funci6n notarial, oon el fin de Í! 

cilitar el tr§fico jurídico a trav~s de un procedimiento legal, ceya -

consecuencia es en síntesis, la seguridad jurídica. 
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"La publicidad mencionada es factible lo¡rarla a trav's de la in!_ 

crjpci6n o anotaoi6n de los actos o contratos referentes al dominio y 

otros derechos reales sobre bienes inmuebles, de modo tal que el pdbl.!, 

co ten~a acceso directo a la fuente de informaoi6n que constituye di•• 

chas inscripciones o anotaciones¡ con lo que caalquiel? persona estar& 

en condiciones de oonooer el estado verdadero de la propiedad, con to

dos sus antecedentes, transmiei6n o modificaci6n, evitando ao!, haeta 

donde es posible, la comisi6n de fraudes o de situaciones que pudieran 

conducir a error a los intervenientes en las transacciones concernien

tes a la propiedad." (45) 
Vemos entonces que, el objeto principal del Re~ietro Pdblicc de -

la Propiedad ee lo relativo a dar a conocer, por medio de la publici-

dad, del estado que guarda la propiedad inmueble o transacciones de la 

misma, dicho estado de los inmuebles se encuentran inscritos o anota-

dos en loa libros o folios respectivos del Re~ietro Pdblioo. 

Con respecto a lo anterior, el art!oulo 3001 del C~di¡o Civil te!_ 

tualmente cita: El Recietrc ser§ Pdblioo. Loe enoar¡¡;adcs del mismo ti!, 

ne.n la obli¡¡;aci6n de permitir a las personas que lo soliciten, que se 

enteren de los aaientoa que obren en los folios del Reeistro Pftblico y 

de loe doownentos relaoionados con lae ineoripoionee que eet&n archiv!. 

dos, Tambi&n tienen la obli,aoidn de expedir copias certificadas de ~ 

las inscripciones o oonstanciae qua figuran en loe folios del Reeietro 

Pdblioo, as! como certitioacionea de existir o no asientos relativos a 

loe bienes que señalen. 

Se desprende. que, el objeto del Registro Pdblioo de la Propiedad 

ea el referente a que, cualquier persona solicite del Reeietro, por au 

naturaleza de oer p&blloo, el estado verdadero que ¡uarda la propiedad 

inmueble, como consecuencia del principio de publicidad mencionado, o

torgando esta publicidad se,uridad a los aotoa que por mandato de la 

ley deben sartir efectos jurfdiooa. 

En sf, el objeto primordial del Recistro Pdblico de la Propiedad 

es el relativo a la seguridad jurídica del procedimiento recistral de 

la propiedad inmueble por medio de la publicidad, para q11e surta efec

tos contra tercero. 

Para encontrar m&s claramente el objeto del Registro Pdblico da -

la Propiedad, noe remitiremos y estudiaremoe los prinoipioa o oaraot•-. 

(45) IBIDEM. p&g. 17 
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r!aticas del mismo, interpretando cada wio de ellos en forma senci!la 1 

tales principios son: IA::;alidad¡ Publicidad¡ Inscrir,ci6n¡ Eepecialidad¡ 

Consenti~iento; Tracto sucesivo o continuo, y Prioridad. 

1.- La legalid'ld.- "3s por excelencia el princi.:;-..io pr.:icesal, en -

ol orden re,;istra!. 1 puesto que, en esenci:J. 1 es la ley que norr.ia todos 

sus as!:ectos y los de.~~s prir.ci;iios enllnciados, no son inlis CiUe manif'e!!_ 

taciones i-e· la propia legalid3d en actos sin1:ularea que la natllraleza 

del ¿rocedi~iento demanda, de acuerdo con la particularidad de las op!!_ 

raciones c;:ue se inscriben." (46) 

En efecto, de manera general el principio de le~alidad está reei

do por nuestra Carta ;.1a~na, en su artículo 16, que a la letra dice: N~ 

die puede ser molestado en RU pers,ona 1 familia, domicilio, papelea o -

posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de la autoridad com

petente, que funden:¡ motive la causa le~al del ¡irocedimiento. 

Ss por el principio de legalidad mediante el cual, la conducta 

del hombre debe ajustarse al marco previsto por la norma jurídica, en 

nuestro caso, por el procedimiento ~ue establezca la ley sustantiva, -

adjetiva o el procedimiento re~ietral respectivo. 

2.- La especialidad.- Ss una espeoifioaci6n pormenorizada de las 

características del inmuebb objeto del dereoho real, su valor, la na

turaleza del derecho real, el aoto jurídico que da origen al C.erecho -

real, los nombres y generales de las personas que intervienen en el B.2, 

to 1 as! co~o la fecha del título y ftulcionario que lo autoriz6 y el -

d!a y la hora de su presentaci~n-en el Re~istro 1 incluyendo adem&s la 

necesidad de un ;ilano o croquis de las fincas de que se trate. Todas -

estas exi~encias ae explican¡ justifican en nuestro sistema registral, 

por la falta de concordancia oblieada y constante entre el Catastro y 

el Ree;ist:-o. 

"Cabe obner·.rar, sin embarzo, que nuestro sistema re¡;istral no pr!?. 

cede a la transcri¡.ci6n ~el t!tulo, sino s6lo a anotar o.n extracto del 

mismo, sesdn acaba de indicar:ie," (47) 
3.- La inscrir.ci6n.- ~ate principio tiene efectos pura~ente decl!. 

rativos en el ~egistro ?dblico de la ?ropiedad, 

La Jarieprudencia 317 (Sexta ~poca), p5~. 963 1 ~olumen 3a. Sala -

(46) IBI~1.. pi~. 81. 

(47) SANC::l:SZ MEDAL1 Ram8n. Ob. oit. pá~s. 476 ~ 477. 
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Cuarta Parte Apéndice 1917-1975 1 nos cita al respecto&"Las inscripcio

nes hechas en el Rerristro Pdblico de la Propiedad tienen efectos decl~ 

rativos y no constitutivos, de tal manera que loa derechos provienen -

del acto jurídico declarado, pero no de la inscripci6n 1 CLIJ'S finalidad 

es dar publicidad al acto y no constituir el derecho." 

"En nuestro sistema reeistral 1 al iz11al que el franol1s, la ins

cripcit5n tiene un efecto declarativo, porque publica s6lo la existen

cia del derecho real de q11e &e trata y que naci6 de un acuerdo extra -

reeistral¡ no tiene un efecto sustantivo, como en el sistema australi~ 

no donde a11n sin que existiera el acuerdo de transferencia, la insori.11. 

ci6n es inatacable¡ ni tiene tampoco un efecto constitutivo, como en -

P.l sistema germánico donde se hace preferencia al acuerdo abstracto de 

transferencia, si bien la inscripci6n en el libro territorial tiene a 

su favor una mu.y fuerte presu.nci6n juria tantum de lecalidad por la di 

fioultad de probar la inexistencia o invalidez del mencionado aouerdo 

abstra~to o traslativo. 

"En n11estro sistema registral y en el francés, la transmisi6n ºP!. 

ra entre las partes y aun para beneficios de terceros, a virtud del n,!!_ 

eocio extrare¡istral¡ en tanto que en los sistemas ~ermánioo y aLLBtra

liano la transmisi6n opera aun entre laa partes hasta qu.e ee lleva a -

cabo la insoripci6n y por virt11d de ésta. 

"Asl mismo, conforme a este principio, en nuestro ais\ema se lle

va a cabo el re¡¡istro no a base de incorporaci6n del t!tulo mismo, co

mo en el sistema australiano, ni tampoco a base de traneoripoi6n !nte

~ra del título, como en el sistema franc&e 1 sino mediante la insorip-

ci~n de un extracto del t!tlllo." (48) 

4.- La p11blioidad.- El principio de publicidad tiene s11 fundamen

to en el artículo 3001 del C6dico Civil, que cita: El Recistro ser& -

Pdblico. 

Entonces, la funci6n registral tiene el oar4oter de ser pdblico1 

obedeciendo a una necesidad en orden a la propia instit11ci6n. Dicha -

necesidad es la de dar a conocer a las personas que lo aoliciten 1 a ~ 

travle de la publicidad, los actos jur!dicoe que se realizar. en el Re

gistro Pdblioo de la Propiedad. 

111;a publicidad tiene como finalidad impedir que los sotos jurfdi

cos1 objeto de insoripoi6n permanezcan ocultos, evitando de eea manera, 
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que el contratante de buena fe odquiera sin conocimiento, carcas que 

pudiera soportar la pro?iedad, ~l llaraaóc ~rincipio de publi~idad Ge -

fundo en el E:u¡meGto de que todo tituL1r ;::ot•:;r.ci~•l de ¿cer<::shos rcnkc 

sobre lll1 deteri:iinado bien, ~ST.~ er1 o;ititi.:.ci d.e ccno¡_;.:r el ~ jur!di 

co del mismo a trav~s de los asientoz rc~istralco¡ lo cual J'one a cu

bierto de vicios del consentimiento, todo ;:iosi ble troto, 

"De lo 3nterior deriva la se¡;unda oo!'l.:;ecuencia do lo publicidad, 

o sea, que el titular de derechos no inacrito::; 1 no puede prr:\•alerse -

oontra el derecho inscrito de tercero que haya adQuirido de buena fe y 

a título oneroso, 

"E:ste denominado princi9io registral 1 es a nuestro juicio, una -

consecuencia o efecto de procediruiento 1 puesto que la publicidad s6lo 

podrá dars:: en ,::eneral 1 cuando el acto ;ya ha Gido inscrito; por ende 1 

no es propiamente hablando, Llll principio, SÍllO un<i consecuencia o efe~ 

to de la inscripción misma, oon la cual se pone en conocimiento de to-

dos, la existencia del derecho real con sus alcances y trascendencia.~ 

(49). 
5,- El consentimiento,- Lo oontiene el C6digo Civil eu su artícu

lo 3030 1 que textual111ante cita:"Las inecri:;ciones y anotaciones pueden 

cancelarse por consentimiento de lao pe1•sonas a cuyo favor eatán he

chas o por orden judicial, Podrán no obstante ser cancelad~s a peti~ 

ci6n de parte 1 sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o a

notado quede extinguido por di~posición de la ley o por cnusas que re

sulten del t!tulo en cuya virtud se practicó la inscripción o anota-~ 

ci6n, dehido a hecho que no requiera la intervención de la volimtad. 11 

También, conforme a este principio, quien aparece inscrito es pr~ 

ter.ido para que, sin consentimiento al.:;uno no se realice ninetm carnbio 

en ou inacripción para transmitir o crear derechos a favor de terceros, 

ni tampoco para rectir.ioarla, y aun en el s,¡puesto de 1.m p1•ocedir.liento 

judicial qi.:.e pretenda cons~.:;uir los resultados anteriores, debe o!rse-. 

le y dár1:ele oportunidad de defenderse y ¡1ror:ar en el juicio respeoti-

ve. 

6.- ?rincipio de tracto sucesivo o continuo,- Debe existir una 

concatenaci~n de inscripciones que prec~dan a la que va a anotarse. 

La Jurisprudencia 318 (Sexta Bpoca), p~g. 963 1 1/olwnen 3a, Sala Cuarta 

Parte Ap~ndioe 1917-19751 noa cita al respecto: 31 tracto sucesivo es 

(49) COLIJ: SA!.rcrrnz, Guillermo, Ob, oit, p(igs. 81 y 8?.. 
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en virtud •Jel cu::il no ;iuede un misno derecho real estal' inscrito o la 

vez en favor de dos o ·~n::; personas, al r.iono::; q11e se:;n copartícipes, -

por lo que para h.'lcer tul:3 inscri '.)Cién detc l1<1fY!r unr. qne cir•tci de ¡¡nt~ 

ceC.ente y que ::io c.Jnce le, para que ~e e::i3 ~11ncra e::ísta u . .'"!'l ccnlena 

ininterrumpida o Sllces i6n continua de ín::icripcionec. 

7.- La prioridad.- '''riene cono '-ia:i<- de au3t0ntaci0n el ar.ote:;ma -

clásico: '.U primero en tie::ipo es e 1 prir..ero en derecho. :~sto 1 referido 

al or¿en re:2'istral y en cu.1nto a la feci1a de pre;:;entaci<~n O.el documcm

to, trata de evitar la coexistencia de t!tulos oontr::idictorios (como -

la doble v~nta de una ~isma cosa), o que se altere el raneo de los de

rechos, como la hipoteca, independientemente de que, en este caso 1 atJ.!l 

que sean coexistentes, la naturaleza del aoto deManda que se jerarqui

C9j oomo por ejemplo, cuando las hipotecas ee lleven a cabo sobre una 

misma oosa, 

"Sin duda la 9rioridad, ea una manifestaci6n de la le~alidad oa~ 

raoterísticas del 9rocedimiento re;-:;istral :r cuya importancia es consi

derable, debido a los m~ltiples pro~le~as que en orden al tráfico juri 

dioo de loa bienes se presenta cotidianamente¡ pero aWl as!, ccnsider~ 

mos que no es principio, sino una ¡;arantia i)rooedimental, lo oual con 

ma,yor sencillez 1 calificamos como una consecuencia de 1 acto de preeen

taci6n del docwnento ante la Oficialía de ?artes del Re5istro Pdblico, 

cuya eficacia depender3 de que el docwnento en cuesti6n 1 relÍila loo re

quisitos lef;ales eicieidos por el re:;13mento p"1ra su inscripci6n. ?in c~ 

so contr~rio, será rechazado el doc~~ento (salida sin re5istro), :r la 

prioridad 1 se perderá como renultado del rechazo determinado por el r~ 

rri~trador, en uso de su facultad calificadora.tt (50) 

E:x:isten otro:: ¡irincipios re,:;istrales qu~ aleunos autores citan, -

los cuales son: La ro~aci~n, tercero resictral y fe p&blica re~istral. 

::::ntendie.n<lo que, loo ,~ri:lcipio::i enunci:.idos se sttbsu:nen en los. estudia

dos anteriorment·= 1 no ha;¡ ra:::6n :iaro la ex;ilioaci6n oonsi~~uiente. 

Como conolusi6n 1 ma.~ifiesta el maestro Col!n S~nohez que, "a na9! 
tr~jQi~1o, s6lo existe ll!l principio rector ¿el procedi~iento: la leea

lidad. Tal vez, en otros sistemas y contemploda ln cuesti~n con diatia 

to criterio jur!dioo 1 m¡zy ajeno al nuestro, esos llamados principios -

registrales pueden ten-ar aceptaci6n en el orden que se menciona :r oon 

la operancia :r eficaoia que se les atri bu_ve." (51) 

(50) IRIIP.1~. páes. 83 y 84 

(51) IDIDE!·:. pá¡¡, 84. 
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Vistos, de una manera superficial, los principios que rigen los -

actos administrativos y j!lI'Ídicos del ReGistro Pdblico de la Propiedad• 

pasaremos a enunciar las funciones de éste por medio del Reelamento 

respectivo, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 6 de m!!. 

yo de 1980 y puesto en vieencia al mismo ¿fa de e~ publicaci6n. Enton

ces, el re5lamento del Recietro Pdblico de la Propiedad consta de tres 

t!tuloa1 denominándoos cada unos 

Título I.- De la organizaci6n y funcionamiento del Reeistro. 

Este primer título, en eu diverso capitulado de que consta, trata 

principalmente a la parte or~~nica o estructllI'aoi~n de que se forma la 

oficina del Registro Pdblico de la Propiedad, as! oomo, el funoiona--

miento del mismo1 obligaciones y facultades del .personal y del Reeis

tro. 

Título II.- De loa diferentes ramos, folios e !ndioes del Regia~ 

tro. 

Este título se refiere a los trámites que deben realizar loe int~ 

rasados ante el Registro Pdblioo de la Propiedad, en sus diversas sec

ciones, para solicitar la insoripoi6n de inmuebles, cancelar los asie.e, 

tos y solicitar la informaoi6n respectiva sobre el estado en que se ea 

ouentra la propiedad inmobiliaria. 

Lo manifestado en el párrafo anterior, se realiza por medio del -

folio.e !ndices de que consta el Registro Pdblioo de la Propiedad. 

Debemos hacer un comentario en relaci6n al folio porque, es una 

innovaoi6n a nuestro sistema reeistral. Este llamado folio real se ut.!, 

· liza en las inscripciones y cancelaciones de bienes inmuebles en ttl -

multioitado Registro Pdblioo de la Propiedad. TambUn, en el folir· -

real se reserva un le~ajo especial para cada finca y concentra en él -

todos los asientos ralativos a enajenaciones, gravámenes, subdivisio-

nea y limitaciones al dominio de esa finca. 

La innovaci6n o reforma que se hicieron al C6di¡o Civil del D. F., 

y al Reclamento del Registro Pdblico de la Propiedad, en relaci6n al -

llamado fcÜ.o real, lo acogen s6lo de nombre 1 pero, sin aplicar debida 

y verdaderamente los presupuestos y ·exigenci11s de este excelente siat!, 

ma, implantado en Alemania. 

Como consecuencia de la reforma o innovaci6n implantada an loe º!:. 
denamientos citados, tenemos que: ·Bn lugar de que el Registro Pdblioo 

de la Propiedad pase a depender directamente del Poder Judicial o de -
encomendar, por lo menos, a un verdadero Tribunal de oalificaci6n los 

t!tulos y documentos que se presentan para su inscripci6n 1 oe dota 
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pelierosamente de amplias faoul tades a los f uncionarioe administra ti 

vos del reeistro para llevar a cabo esa delicada fW1oi6n juriediooio~ 

nal y para examinar no atila la forma, como se hace ahora, sino tambi~n 

el fondo y la validez de los actos jur!diooe que contengan esos t!tu~ 

loe o documentos presentados. 

Sirve a colaci6n de lo manifestado que, al Registro Pdblico de la 

Propiedad ee le dota pelierosarnente de facultades que etilo competen al 

6r¡ano judicial, como es el oaso de la inmatrioulaci6n de bienes inmu~ 

bles que puede tramitarse por la vta administrativa, siendo el caso ~ 

que, dicha inmatrioulaoi6n o mejor llamada informaci6n ad-perpetuam ya 

se encontraba regulada tanto po~ la ley s1.1Stantiva como por la adjeti-

7a, encontrándose como consecuencia con un conflicto de. leyes o, tam~ 

bi&nv con una falla en la t~cnioa leeislativa. Este p'rrafo lo eetudi.!!, 

remos y criticaremos en el capítulo tercero. 

Por otra parte, el Catastro en el Departamento del Distrito Fede

ral es deficiente e incompleto, puesto que no se integra con un eetu~ 

dio al d!a y perfecto, de car4cter topogr&fioo 3 detallado de cada pr~ 

dio, :¡, adem&e,. no comprende actualmente todos los predios del D. F., 
ya que ~ran parte de ellos no han sido catastrados ni siquiera en for

ma imperfecta. 

Ahora bien, el sistema del folio real sin un.oataetro completo y 

perfecto y sin una correspondencia exacta de sus datos con loa del Re

&ietro Pdblico, no puede dar resultados eatisfaotorios, como el que se 

practica actualmente en loe países que adoptaron el sistema eermánioo 

del folio real. 

Si existe el prop6sito serio de adoptar, altdn día, el sistema -

del ~olio real, deber4 empezarse por reformar nuestro catastro del ~ 

D. F., y no a la inversa, oomo se hizo a las reformas ya citadas, el• 

empezar por el Registro :'dblico de h Propiedad. 

Titulo III.- Del Procedimiento Registral. 

Este título hace referencia al procedimiento administrativo que • 

se sigue ea el Re~istro Pdblioo de la Propiedad, en relaci6n a la pro

piedad inmueble, a la propia.dad mueble ¡ del registro de personas mor!. 

lee.- 'l'ambii!n, loa requisitos que· se necesitan para la rectitioaci~n, - · 

extinc-i~n :¡ cancelaci6n de los asientos, asf como, lo concernienh a. -

la p~blicidad, por medio del Bolet!n respectivo, a notificacionaa, tlt 

minos y los recursos previstos por el Re~lamento del Recistro Pdblioo. 

Adiciona un cap!tulo, el noveno, a la inmatrioulaci~n de inmue~ 

bles, que ea la reforma que se r!aliz~ en la ley a~~tantiva y en el --



multioitado reglamento de la propiedad y de le cual dijimos que ya ee 

encontraba regulada por la ley adjetiva con el nombre de informaoi6n -

ad-perpetuam 1 por lo que no ten!a caso tal adioi6n o reforma, porque -

antes debi6 derogarse tal diaposioi6n para tener conJruenoia la reror

ma con la ley sustantiva-adjetiva 1 el reglamento citado. 

Pasemos a estudiar la 1n.~atrioulaoi6n desde sus raíces hasta nue!. 

tra legislae16Q actual. 

D) .- La illlllatrioulaoidn. 

Como antecedente de oreaoi6n del oonoepto de inmatrioulaci6n dir!_ 

moa quei "El principal deaarrollo de la 1nst1tuoi6n da la matr!oula se 

observa en loa pueblo• de origen germ&nioo donde, al igual que en Roma• 

ln transferencia del dominio guardaba wia estrecha relaoidn con el ob

jeto, bas&ndoae por regla general en la entrega eteotiva del bien. Po!. 

terlormente s11rgi6 la intervenci6n de loe jueoea, constit~endo la --

transtereaoia Wl verdadero lUigio entre las partea; que tu.e pooo a p~ 

oo tranator~'ll.doae en Wl aoto de juried1oo16n volWltaria por medio del 

ocial loa que interventan en el negoolo aoud!an, de comdn acuerdo, anta· 

el •aglstrado • tin de legalizar al traspaso que se hacía de la propi!. 

dad lo qae di6 origen a qae otorgaran t!tulos 1 y·aan llegaron a oonat!, 

tnil'ae registros en loa cuales se anotaban tales traneterencios, anot!. 

clones que se. baotan en u.n principio por orden oronol6gioo, luego por 

son.a 7 1 finalmente, por cada i11111aeble al que se destinaba un folio º!. 
70 aaiento no adlo aerv!a para hacer posible la constituci6n de grav&

menes, sino que constitu!a un factor caraoter!stioo ¡ previo en la ~ 

existencia de cualquier derecho real• inoloyendo el domlnio 1 eatruota

ra qllEI sirve de base al C3digo Civil alemán 1 al Registro Inmobiliario 

qua lo oomplementa. 

"A partir de la segunda mitad del siglo XIX aparece ya portecta-

men\e astruoilU'ada la insti~uci3n de la oatr!cula con sus caraoterfati 

oa• propia•, con u.na formalidad diterente del registro, oiendo poco a 

pooo aoogida por las diterentes legislaciones que introducen al8L1ll&8 -

Yarlacione• en ouanto a su terma, pero conservando todo su signitioado 

·7 tin que ~e persigue." (52} 

Se contunden las palabras de matrtoula e 1nmatrloulaoi6n, pero 9!,. 

plicaremoa la relaci~D de amboa oonoeptoa por ser atinee loe mismos. 

{52) OCHOA RESTREP0 1 Ouiller~o. Eneiolopedia Jurídica Omeba, Tomo XIX• 

MAlfD-MUSEt O~. oit. 1 p4g. 131. 
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Alcunos tratadistas en derecho re~istral opinan que, la palabra -

inmatriculaci6n es un barbarismo y que, por lo tanto, el término co--

rrecto es mntriculaci6n 1 y la oual ya ha sido citada. 

Otros señalan que el término inmatriculaci6n es un neologismo ju

rídico que fue introducido por la Ley Hipotecaria Española, Esto quie

re decir, que el lei;islador español de aquel tiempo no fue afortunado 

y ha pr?vocado 1 hasta la fecha, muchos problemas semánticos. 

"Se entiende por matrícula la lista o oatálo¡;o de las personas -

que se asientan para un fin determinado por las leyes o reclamentos 1 -

pero en sentido estrictamente jurídico puede decirse que matr!oula es 

la inscripoi6n que en un registro se hace de personas, cosas, aot?s o 

circunstancias que asignan a lo que se matricula una eficacia determi

nada que habd de producir efectos ulteriores." (53) 

"Se desprende que la matrícula constituye el nacimiento de una si, 

tuaoi6n jurídica cuyos efectos deberán reeularse de acuerdo a la ley, 

como ocurre en las distintas clases de matrículas, tales como la de la 

propiedad inmueble, ••• " (54) 

"Aleunos autores y varias legislaoi.ones han acogido el vocablo i!!, 

matric1ilaoic5n para Nferirse con lfl a le matr!oula de la propiedad in

mueble; voz definida por Rossel y Mentha como la reprecentaci6n de Wl 

inmueble en el re¡;istro inmohiliario 1 por la atribuci6n a este inmue

ble de la hoja especial en que ficurarán todos los derechos reales de 

que sea objeto." (55) 

Desde muchísimos arios atrás matriou.lar ha oignifioado inscribir. 

La derivaoi6n de la palabra inmatrioulaoi6n 1 nos dice Colín S~n-

chez: "Inmatricular viene de dos palabras latinas: !,!! y mátrixiois. -

f!!·- Es Lllla preposici6n privativa, que equivale a B.2.!l• es decir: no. -
111.:atr!cula eo una palabra derivada de ~ que significa matriz 

y ~sta, a su vez, viene de ~igual a madre, lueeo la palabra inma

triculaci6n si¡¡nifica no rnatriculaci6n, es decir, una cosa que no est& 

matriculada." (56) 

As!, la inmatrioulaoi6n no es propia de nuestro idioma, pero su -

(53) IllIDEJ.:. p~e. 130 

(54) IBilJE!.;. pá¡¡. 130 

(55) l:BID:::M. p~~. 13Ó 
(56) COLIN SAHCHEZ 1_ Guillermo. Circulares de la Direoci6n del Re¡:ietro 

Pt5.blioo de la P:-opiedad. Ed. Patria. !~~xico 1 D. F. 1 1975· pá¡:. 84 
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ooncepto central est~ en el vocablo matrícula, que ec 1 deode l~t:o ca~ 

tellano 1 7rocede etinol6gicamente del latín ~Jtr!cu1& 1 re~istrc o i~B 

"Aa! :iichas lns cc8::is, no e.xicte dttdr> <;u·~ matrica?,,citin es tm tér

mino positivo e i:1:natricubcí6n es un t4rr.ino n'?:;~tivc; d;id" l:u<:! co::;o 

dec!Rmos antericr~ente 1 el prefijo lnti~o, ~ll~ en este caBo es prnpos! 

ci~n, r:lenota pri·:1oi6n o ne~<ici6n. "'n otr:in pnlnbr11s, lo in!.'.driculado 

es toda co3a que no está ;:intriclllé!da 1 de r!onde pod·~n·)S inf<irir que 1 si 

wia í'inca no tiene su matr!cuL:i o rceintro en el Gatactro, o lillro '"ª
dre (matrioulaci6n) 1 entonces está inrnatriculacla y lo q11e proc·~de es -

la matriculaci6n.~ {57) 

"A pesar de todo esto, este término err6neo o barbarismo se ha 

c:insacr:.ido y adoptado y teniendo un si'.;'nificado ~ ~1 diremos 

que, sa da enter.der por inmatriculaci6n 1 el aoto 1 por el cual se ins~ 

or i ben, en e 1 :le-:; istro ?.1blico perteneciente a cualquier entidad fede

rativa, a las personas, coaas, actos y derechos, haciendo pdblica la -

existencia de los mis1.~os 1 a fin de que prodnzcan determinados efectos. 

En sentifo stricte ~1 la inmatric11laci6n ea el riroces.:> insoripci2. 

nal por el cual una finca se incorpora al si3tema re~istral en el Re~ 

¡;istro ?dblico de la i'ropiedad." (58) 

1.- 1Xit'inici6n de inmatriculacidn.- La inmatriculaoi6n ea aquel -

hecho, :ior e 1 cual un bien, mue bl'3 o imnno ble, no está inmatriculado 1 -

o aea 1 no tiene matr!cul!i. Una cosa est.1 inmatrioul;ida equivale a de

cir quo 1 eaa cosa no est5 re'.:istrada en un rlocwnento oficial que se di 
nomina Cat3stro o Re0istro P~blico y en los·cuales se constituyen lis

tas llamadas madre, donrle están anot::idas tod3s las cosao 'lUe son pro

piedad privada o :iliblica .v seiiala con los nombrea ::i s11s verdaderos due 

ños. 

~n nuostra 3ctual lceislaci6n en materia civil el tdrmino inrnatr! 

cular si~nifica, inílcribir por priraera v~~ an el 2e;istro F&blico de -

la ?ropied::id un predio 1 r~stico o urbano, a favor de percc-.nu alsu.na 1 -

que carezca de untecede::tes de re;;;istro tal predio. 

2.- Objeto de la inmatriculaci6n,- Como mencirinar~os en el ¡iá:rrai'o 

precedente, el objeto de la inmatriculaoión ea el de que, si una pera~ 

na que ten;;;a la posesi6n o e 1 dominio de un inmueble que carezca de ari, 

(57) IBil'r.>i-i, p!1i¡. 36. 
(53) IBIDSM. pá~. 89, 
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de la ir.1:oatrici.1laci6n 1 un in.::1.1.;'r~e en d ile:::ictro ?li.":llico d•c 101 :>ropi!. 

daa, tal inccri~ci~n ~asa a producir 0f0 ctoo jur!dicoc en relcci~n con 

tercer!S pe:snnas y frente a la ~ocie<l~d, por el princi~io de publici

d3d ya ~stíldiado y de que est• dct3da l~ oficina del Recietro Pdblico, 

:Sn s!, el objeto de b inr~<itric'.tlaoi6n es el qttc ee inscriba un -

inmuetle en el ?lerristro ?áblico de la ?ropiedad 1 con los reqtlieitos de 

que tal inmueble no debe tener antecedentes re~ietrales¡ también, el -

d() q lle la perc1003 qll!! lo solicite debo h;:¡ b~r poseído conforme a la f i

~n.ra j'.1rídica de la prescripci6n el inmueble que se preteiidc inscribir, 

2.xisten iliveraoe medies inmatrir.:ulad<Jres que el artículo 3046 del 

C~dieo ~ivil cita: La inmatriculación se practicará: 

I.- 1ée:iiante infor:'laci6n de do::iinio¡ 

II.- :·'.ediante información posesoria¡ 

I!I,- ¡.jediante resolución judicial que la ordene y que se haya -

dictado como· consecuencia de la preaentaci6n de titulaoi6n fehaciente 

qua abar,1ue sin interrupción un período, por lo ¡;¡enos de cinco años¡ 

IV,- ~ediants la inocripci6n del decreto publicado en el Diario -

Oficial de la ?ederaci6n que convierta en bien de dominio privado un -

inmueble que no ten:;a tal carácter, o del t!t•.llo o títulos que se exp,!. 

dan con fund ... 1~a11to en aquel decreto, if 

V,- :.'ediante la inscripción del contrato privado d~compraventa as_ 

tenticado en los términos del art!culo 3005 1 fracci6n III, acompañado 

del certificado fo no inscri¡·ci~n de la finca y de un plano de la mis-

3n nuestro estudio, tomare~os co~o an1lisio solamente laa fraoai~ 

nes I, II y V del artrculo ci!ado y ~ue en eaencia se refieren a los -

in~uebl9s que carazcen de anteced2nteo reeictr~leo é f&vor de poronn3 

al.:;un9 :,• que ae solicita lf.l inscrir1ción d:ü in::iu-,ble a tr<ivés del cu·f•

.;,li;:iiento :ie la i"iz\.ll'a jurídica do l;i ¡>N;icripc:ión, es decir, que el -

\Jien se ha:¡a poseído en c;;lid..id de ¡;ro.:;ict<.rio 1 ó.e una r.;anora cont!nu.a 1 

pacífica, de buena fe :¡ p6.1Jlica, en e 1 cual tra:iscu.rra un perÍodo de -

cinco ajos, o que, inscribiendo la posesi6n tr8nacurra ese lapso a fa

vor del ~os9edor, 
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Sl C6di~o Civil ViKante, en su art!oulo 3053 nos citas Para la i! 
matriculacidn de inmuebles que carezcan tle antecedentes reg~stralee, -

los in teros a dos poir án ocu.rr ir ante e 1 Re¡;iatro ?úbl ico a aolioi tnrla 1 

mediante el prooedímiento que establezca el re¡;lamer;to respectivo, 

El ordenamiento citado en su art!culo 3054 no dice: Los intereca

dos en la in~atriculaci6n 1 ademóo de satiafacer los requisitos que se

ñale el reglamento deberán acreditar, a juicio del Director del Regis

tro Pdblico 1 que lee asiste derecho para obtenerla. 

Por medio de estas adiciones al C6dieo Civil, realizadas por nu.e!. 

tros leeisladores 1 se dota peligrosamente de amplias faoultade!a los -

fwicionarios administrativos del Reaistro Pdblico para llevar a cabo -

la delicada runci6n judicial de la propiedad, mediante la poaeeién que 

trata la inmatrioulaoi6n como lo veremos m&s adelante. 

El reelamento del Registro Pdblioo de la Propiedad, en el Título 

Tercero del Procedimiento Re~istral, Capítulo IX 1 de la inmatricula~ 

oi6n de inmuebles, nos da el procedimiento a seguir respecto de las ~ 

fracciones I, II y V del artículo ~046 de la ley oustantiva. 

El precepto leeal 190 del re~lamento oitado 1 nos dice: El proced;:_ 

miento de inmatrioulaoi6n establecido en el Capítulo III 1 del T!tulo -

Se&undo, Tercera ?arte, del Libro IV, del C~dieo Civil, se regir& por 

las disposiciones de los artículos sicuientee, 

Transcribiremos textualmente los artículos del reelamento menoio-

nado. 

Art!culo 191.- El interesado en la inmatrioulaoi~n de un inmueble, 

ocw·rirá ante el Director de 1 Re¡;istro Pdblioo de la Propiedad median

te solicitlld escrita en la oual expresará: 

I.- Su nombre, nacionalidad y domioilio; 

II.- Sl t!tulo doo\unental correBpondiente al inmueble que se pre

tende inwatricular; 

III,- La ul1icaci6n, med~,das, colindanciaa 1 superficies y dem&s d.2,. 

tes que permitan la plena identifioaci6n dGl inmueble de que se trate, 

IV.- Los nombres y domicilios de los colindantes. 

Art!oulo 192.- A la solicitud a que se refiere el art!.culc ante

rior deberiSn anexarse: 

I .. - Sl 'trtulo dooumental a que se refiere la fraoci6n II del arti 

culo anterior¡ 

II,- El· comprobante de que el inmueble de que ee trata se eno~ea

tra al corriente en el pago del impuesto predial. 
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III.- ~l ?lano c¡¡testrsl expedido por la Jireoc16n corr~apondjch

te del Departnmonto del Jistrit0 ?12J.e:·;:.l 1 e, en au def'c~t.:, 1 ¡,Lrno riuto

ri~aJ.o por profesional aon trt~lo l'dCi3trodo 1 y 

Pl,- Certificado de no inscri;,ción (:el in:.1uohl.: d.: :;tie ce trate 

en el :¡e~;istro ?1blico de 111 ?ro¡;icdic, .::x;i~cdido cci1 ant<:rinridad no -

rnay ~r de 90 dí .:ls, 

:.rt!cnlo 193,- Con la f',ol't.citud ;¡ J.ocw:1entou anexoo o ~sta, el -

Director del Re;ristro ?!1blico de 1:3 Propiedad inici11rá w-. e::.:petliente -

n U.'llerado, 

Artículo 194.- Formado el expediente, se ordenará l& publicaci6n 

de un extr~cto de la solicitud y de los datos complementarios, por dos 

veces, con intervalo de diez d!as hábiles, en el Boletín re¿;istraJ. 1 -

por cuenta del interesado. Adem~s se ~irar1 oficio, con copia del ex-

tracto, al titular de la Dele~aoi6n de la ubicaci6n del inr.10.eble, para 

su fijaci6n en los tableros de avisos de la miPma y en luear visible -

de aqu~l. 

Cuando el Director del Registro lo estime necesario podrá tamhi~n 

ordenar la publioaci6n del extracto por otros medios. 

Artículo 195,- Una vez recibidas la:: c:mstancias de publicadc!in -

del extracto a q1le se refiere el artículo anterior el Director del Re

eistro resolverá sobre la inmatriculoci6n solicitada dent~o de los 30 

días hábiles sieuientes. 

Artículo 196.- 3i por causas imputables al interee~do se interrll!!!, 

piere el procedimiento durante más de 60 d!as hábiles, ~st~ quedará ~ 

sin efecto, sin perjuicio de poder iniciar ttno nuevo. 

Artículo 197,- Si durante el procedimiento se formulare oposici6n 

por al:ún interesado, se dará por termina1o aqu41 y se reservarán al -

O[lositor sus derechos par<i r¡ue loo ha~a valer en la vía :¡ forma que º2. 

r1•esponda. 

Artículo 1~~.- La re~olucitn dol Director del Re~istro Pdblico de 

la !'ropied;,d qUi? nio;;ue b in~.Jtricul;1ci6n S·:!r:l i;;,¡iuznable ante el Tri 

bunal que corresponda. 

De los art!oulos transor i toa textualmente se desprende que, aioa ., 

runoionarioe administrativos, Director del Re~iotro ?dblico de la Pro

piedad, tienen amplias faoultDdes para calificar sobre sit~~cio~oa do 

orden judicial. Seto es, las situaciones que califican referentes a la 

propiedad está reeulada por nuestra leeiíllaci6n civil adjetiva, como -

m~s adelante se explicará detalladamente. 
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Como hemos explicado• en loe par&grato• anteriores, el Re¡istro -

P~blioo de la Propiedad debe paear a depender dir•otamente del poder -

Judicial o encomendar, por lo menoe 1 a wi verdadero Triba.nal d• oalit!. 

oaoi6n lo relacionado a los dooumentoe o t!tulo• que ee present&Jl para 

ineoripcidn, esto es, a trav4s de las facultades que se le contieren -

al Recistro en calificar y certificar hechos aobre la propiedad inmue

ble el mar¡en do la le¡alidad queda a un lado, en virtud de que los ~ 

fa.noionarios administrativos del Re¡iatro reenelven sobre eituaoionea 

y heohoe que s~lo un 'l'ribunal Judicial debe resolver en torma por d..,_ 

mis definitiva. 
Como estudiaremos m's adelante la le¡ eustantiva en eua artfoaloa 

3047 r 3053 1 que Be refieren a la imnatrioulaoi6n de bienee iA111ueble•, 

ee oontradio• en lo ·~uiente: 

10.- E•tableoe 1 determina ante qal Jues debe tramitar•• la 1Dm11-

trioulaoi6n de bienee imnaeble• 1 la• formalidad•• que deben •eruir•• 

en el mismo. Ea deoil', el precepto le¡al 3047 tija loe limite• de la • 

inmatrioulac18n en lo referente 1 que, ••tas dili¡enoiae ee tramitan • 

an+.e un Juez oompetente 3 en loa tlrmino• que eetablesoa el C3dico d• 

Prooedimiento1 Civil••• lo caal •• aoeptabl• 1 aon¡ruente al o••o oon
oreto que •e tr•ta de r~eolver. 

2o.- Estableo•: ademle, llD prooedimi~nto adminiatrativo de 1Dlia-

triculaci6n de bienes imnueblea, al r•mitil'no• el precepto lecal 3053, 
de la le3 •llllt&n.tiva,al Re~lamento dal. Regiatro P4blioo de la Propie

dad, lo cual no• par•oe il6¡ioo e incoherente al oaeo concreto que -

trata de reeolveree, en virtud de que 1a e•t•ba debidalll8nte determina

do el ltmite de la citada inmatrioulaoi4D por lo• art1oulo• 3047 1 • 

3048 de la ley •a•tantiva 1 los preoepto1 le1alea 927, 928 1 •i1uien-
tea del C4diao Prooesal. 

Al explicar que en la ley •uttantiva exi•te oontradioci&n en •aa 
precepto• le&'alea citado•, nos baaamoe en l• 1i1uiente Juriapradenoia 
qae textualmente tran1oribimo•1 "IIPORMACION PARA ACREDITAR BL DOMIHIO, 
Cafndo procede.- Conforme a laa diapoeioion•• del C4di¡o Civil, el que 

ha poa•fdo bien•• inmuebles por el tiempo·1 con las condicione• exi1i

da!J>ar1 presoribirloa, no tenca tftulo de propiedad o tenilndolo no -
•ea ineoribiblt por detectuoeo, podra demoetrar ante el ju•• competen

te. que ha tenido tea poseai6n, rindiendo la intorMaoi4n reapeotiva ea 

loa t•rminoa que establezca el C~di¡o de Procedimiento• Civil••••••" -
3a. SALA.- Bol. 1955, p&¡. 571 1 QUINTA EPoOA 1 T0tno CXXVI, P'i• 273• 
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La citada J11risprudancia se refiere en concrete ¡¡ la inform:i.ci6n 

de dominio que establece el art!culo 3047 de la ley sust•~~iva 1 dicié!!. 

denos que la informaci6n debe promoverse anta el Juez co-~r:::t11nte ;¡ en 

loe ~&rminos que establece el C6di~o de Procedimier..toc Civ~les, 

Er..tonoee oabo pre;;ll!ltar. ¿ ·~u.ó valor probato~·io p:.c¡¡e c!.;iroele 

al procedirJionto administrativo de i.n:n:itriculaoi6n de u....,-.• ~bkcr que: se 

tr~mita y e3tablece el re~l~mer..to el.el Recistro ?áblico e~ l• Propiedad, 

del cual ea esencia del artículo 3053 d~l C6di~o Civil? 
Podemos afirmar de la interro~ante anterior lo ei~uier..te: la inm!. 

trioulaci6n de inmuebles llevada ante el Re~iotro Público ce la Propi2_ 

dad carece de las formalidades de la ley y, por lo tanto, puede obje-

társele de nulo el procedimiento administrativo de la citada inmatrio,!!_ 

hci6n oon base en la jiu•isprudenoia sustentada por nuestra m~s alta -

autoridad judicial. 

En oonaecuanoia, a la ley sustantiva le falta claridad y ccn¡rue!!_ 

oia en los preceptos le¡ales 3047 1 3048 y 3053 al no determinar, de~ 

11na forma m's coherente los l!mites del procedimiento de la 1nmatriou

ci6n de bienes inmuebles, en virtud de fijar dos procedimiontos: uno, 

seiuido ante la ley adjetiva, L trav~s de la 1nformaci6n ad perpetu~m 

y 1 otro, al remitirnos al reelamento del Re~istro P~blioo ae la Propi~ 

dad. 

Se deduoe dt lo anterior la pronta dero~aoi~n del art!oulo 3053 y 

oonoordantes del C6di¡o Civil, as! como, tambi~n la dero¡aoi&n del re!., 

peotivo t!tulo del re¡lamento del Re¡istro P~blico de la Propiedad, en 

lo referente a la inmatrioulaci&n de bienes-inmuebles, en virtud de e~ 

oontrarse debida:ntnte re~lamentado por la ley procesal. 

E:n el oap!tulo tercero se expoodr&n las bases le.¡;aleo existentes 

entre los art!oQloa 3047, 3043 y 927 1 los dos primeros del C6di¡o Ci~ 

vil 1 el dlti~o de la ley adjetiva. 



CAPITULO III .- EL PROCEDD!IEUTO DE LA IN'MA'l'RICULACION. 

Hemcs victo, en el capítulo anterior, que la inmatrioul~oi6n se -

practica ~ediante: inforoaci~n de dominio, 1nformaoi6n posesoria, con

trato privado de oo~praventa autenticado conforme a la ley, decreto P2. 

blicado en el Diario Oficial de la Federaci~n y por prescripoi6n. 

Lae ;:i~eros tres fi,uras jurídicas mencionadas, que sen objeto 

de nuestro estudio, tienen como oaracter!etioas el qua, loa bienes in

muebles que se iratan de i.o.~atrioular carezcan de antecedentes re¡ia~ 

trales en el Re,istro Pdblico de la Propiedad, a favor de persona al¡u 

na, y el de ~ue conforme a la ley el solicitante de la inmatriculaci6n 

est~ poseyendo el inmueble en concepto de propietario, pac!fica, oont! 

nua y pdblica 1 por el t~roino de cinco años, de buen& ta, 3 de diez a

ños, de m;;la fe, ¡- C{ln justo -t!tnlo. 

Antes de entrar a estudiar el procedimiento de inmatrioulaoi6n1 -

debE.mos saber qu~ se entiende por la titara jur!dica de la preaorip--

oi6n. 

El C~di,o Civil del Distrito Federal, en su art!c11lo 1135 no& ci

ta al respecto lo si,uiente:"Preaoripoi~n es wi medio de adquirir bi.,. 

nea o de librarse de obli¡aciones 1 mediante el transourao de oierto -

tiempo y ~jo las oondioiones establecidas por la ley." 

El art!culo 1136, del ordenamiento le¡:al oitado dice: "La adquio!. 

ai6n de bienes en virtud de la poscci6n, ee ll~u.a presoripcian positi-

va, ••• " 

Las informaciones de do~inio 1 de poceai~n y la del cont~a~o priv!. 

do de comprav~nta autenticado conforme a la ley eno~edran eL la fi¡ur• 

jur!dioa de la preccripoi6n 1 es decir, el solicitante al ha·<·er poee!do 

un inmu.eble con las condiciones establecidas por la ley debe oonside

r4rsele oomo propietario. 

Qui se Leceaita ec la pcsesi6n para que oper~ la preacri;ci6n. 

El articulo 1151, de la ley ousta~tiv~, cit~:tt~~ p~-ftcit~ nec~ca-

ria p&ra prescribir debe oer: 

rtI.- En concepto de propietario; 
11II.- P&c!fica¡ 

"III.- ConHncia; 

"IV.- ·?dblica." 

El th:r.:po en qnr: _pre~c:-D:<:n lol:l 'b'.(·r:r;'? i:,"'u~Hne lo cita el pre·~ 

oep\o le¡:al 1152 1 del c.rcer.ro· iento invocudo: "Lo11 bienes inmneblea H -
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prescriben: 

"l.- En cinco años, cuando se poseen en concepto de propietario, 

oon buena te, pac!fioa, oont!nua y pdblicamente¡ 

"II.- En oin.c~años cuando loa inmuebles hayan sido objeto de una -

inscripoi6n de pceesi6n; 

"III.- En d1u años, ca.ando ee poseen de mala fe, si la poseaHJn -

es en oonoepto de propietario, pacífica, cont!nua y pdblioa, ••• " 

Los art!oa.los transcritos derivan del precepto siga.iente1 790.- -
"Es poseedor de a.na oosa el que ejerce sobre ella un poder de hecho ª2. 
bre la misma y posee Wl d.ereoho el qae goza de &l." 

La poaesi6n de loa dereohoa está limitada por la nataraleza del -

mismo derecho objeto de poaeai6n. 

Ad, al art!oulo 826, da la ley eastantiva, al respecto oita:"S6-

lo la poaeei6n que se adquiere ~ distrata en concepto de dueño de la -

oosa poae!da puede producir la preaoripoi6n." 

La regla general para que se d& la presoripoi6n en loa bienes in

Na.ebles1 ea que 4atoa sean objeto de apropiaoi6n. 

Encontremos el significado de la palabra poeesi6n. 

"La palabra possidere conforme a la etimolog!a más generalizada, 

proviene de sedare y de por, prefijo de refuerzo; de suerte que, sign! 

fioando aqu41 sentarse o eatell' sentado, possidere, tanto qui~re daoir 

oomo establecerse o hallaree eshbleoido." (59) 

"La posea16n puede definirse como ana relaci6n de hecho, que con

fiere a ana persona el poder exolu1ivo de retdner o.na oosa para ejecu

tar actos materiales de aprovechamiento, animua ~ o oomo oonse~ 

ouenoia de un derecho real o personal, o sin dereoho alguno. 11 (60} 

Vista de manera general la figura ja.r!dica de la preeoripoi6n y -

poseei6n en la legislaci6n civil 1 conforme a la dootrina, entraremos 

al estudio de laa informaciones de domini2}' de posesi6n. 

Cowo preámbulo del párrafo allterior 1 explicaremos brevemente q11~ 

•• entiende por intormaoi6n en sn concepto general. 

"La informaoi~n es la acci~n o efecto de informar. A sQ ve~, eeta 

palabra significa averiguar algdn suoeao, recabar pruebas con rolaci6n 

a &l. En el derecho prooeaal la intormaai~n tiene por objeto demostrar 

(59) ROJINA VILLEGAS, Ratad. i:;noiolopedia J11r!dioa Omeba. Tomo XXII -

PENI-PRES., bb. cit., p4g •. 663. 

(60) IBIDEX. 1 pl.g. 663. 
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la existenoia de algo o de algllllo• heohos para qne haya constancia de 

loa miemos en el tatlll'o. No ee necesario que la prueba que se reoabe -

sea ta.11 riglll'osa oomo la que 66 ~~ige en un jaicio." (61) 

"Gen~rioamente des{gnaee con el nombre de 1nformaoi6n en el dere

cho proce1al, a toda especie de prueba, qne suele conaistir en l• pre

sentaci6n de docwoentos o testigos, practicada ante 1111 Juez o Tribunal, 

sin ans~itar onesti6n de competencia." (62} 

"La informaoi6n ee lllla prneba testimonial o documental, pract io,! 

da ante un Juez o TribaJlal, con c 1in la presencia de ambas partes ºº! 
tendiente1, o qne pueden llagar a ser adveraarioa, con o sin l• aotna

ci6n del Miniaterios Pdblico, y que pneden tener por objeto la prep•r!. 

oi6n de W1 juicio o ser' reservada para su oportWlidad, m.diando o no 

controver1ia, eto. A eate procedimiento se le conoce en l• generalidad 

de lo• C6digo1 bajo la denominaci6n de 1ntormaoi6n la cual pnede ser -

utilizada tan pronto en loa acto• de jiarisdiooi6n voluntaria oomo en -

las diligencia• prelillillare1 de la vfa contenciosa." (63) 

La 1ntormaci6n se practica ante el Jues, oon IUla solicitud en la 

v!a de jlll'iadicci4n voluntaria, pre•entlndo doc11111ento• o testigo•, -

•in que exista omeati4n entre partas det•rminadaa, para el ataoto de -

qme compruebe, integre, oerti(iqu•, sanciona legítimamente 1 a veo•• -

ora• el tin propDesto por el o 101 solicitante• 1 aaf, &ata tan«a val! 

des, o bien se haga constar el aoto qae ejeo~tan. 

A).- Intormaoi6n de dominio. 

1.- Concepto.- "La intormaci6n de dominio es l1D prooedi.llianto pa

ra obtener la deolaraci6n de propiedad, cuando el propietario oaraoie

r1 de t!tmlo escrito de dominio." (64) 

En nueatra legialaoi~n civil vigente la inform•oi6n de dominio -

tiene oomo objetivo el de que, a travl• de l1D prooedi111ie11to de jui•-

(61) PALLARES, Edaardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil., Mlxioo, 

1970., Ed. Porrda, s. A., plg. 412. 

(62) ZWAJfCK, Carlos Alberto. Enclclopadia Jurídica Omeba., Tomo IY ~ 

IMPO-I!ISA., Ob. cit. p&g. 737. 
(63) GOLJS'l'EII, Mateo. Snciolopadia Jurídica Omeba., TOiio xv., Ob. cit. 

p&g. 700. 

(64) ZWAJfCK, Carlos Alberto. IIIDSJ(., pCg. 737. 
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dioci6n volWltaria, el promovente obten.ga la declaraci6n del Juez, qlle 

conoce la eolicitlld 1 que ea poseedor de u.n innllleble dek:-;:1inado 1 con -

loa requisi~os establecidos por el Código sustantivo, y por tnl ~oti10 

debe declarirsele como propietario dal bien inmueble, 

2,- V!a en que se ~ra~ita la informa~ión de do~inio, 

Por medio de las citas tr3nscritas ~emes vi~to que, en la inform! 

oi6n no eriste ouesti6n entrs parten determinadas, neoesit5ndosa sola

mente la deo laraci6n del Juez para que oomprllebe ai turicion .. a de hecho 

o de derecho, con lo oual se deduce que se tramita por la vía de juri! 

dioci6n voluntaria, 

"3.n la doctrilla moderna, convienen loa tratadistas en señalar que 

en la jll.!'isdiooi6n voluntaria, el concepto de partes es sustituido por 

les del solicitante o interesado, se sustituye tambi&n el concepto de 

demanda por el de solicitud¡ 1 el proceso, litigio o pleito po·r actos 

consensuales." (65) 

"La jurisdicoi6n volu.ntaria difiere de la contenciosa, ae ha arg~ 

mentado, no porque ea una haya ooAtroversia y en la otra no 1 sino ~ 

porqae en la volu.ntaria falta el elemento esenoial del juicio, o sea, 

la ouestidn entre partes 1 m~a adn, ni siquiera habr& partes, a pesar 

de que sean varias las personas que intervengan¡ ~atas tendrán el oa~ 

rácter de promoventes, de solicitantes que exigen la actividad del 6r

gano jurisdiooional 1 pero no ser~n propiamente partes, precisamente ~ 

porque entre ellas no habrá ouestidn alguna que resoh·er." (66) 

Para aclarar ea qué vía se tramita la informacidn de dominio, de

bemos entender el juicio ordinario civil a grandes rasgos. 

"Juioio es la controversia 3 deoisi6n legítima de u.na causa ante 

y por el Juez oompetente¡ o sea, la le~!tima discusidn de un negooio -

entre actor y reo ante el Juez que lo diriee y determina con au deci-

aidn o sentencia definitiva. (67) 

"Sl juicio ordindrio tienv por objeto ventilar todas las contien

das entre part~s c~va trenitaci6n no eat5 reJervada por la ley al jui-

{65) OBR::GOll !!ER:::JIA, Jorge. Cddigo do Prccedimientoo CivHes del D.F., 

Comentado, Jurisprudencia y Teaia. 1 ~~é'J:ico 1 1981., p~g. 443. 

(66) ?ER::Z PALMA, Ba!ael. Gda de Derecho Procesal Civil., ~•~xico, D~P. 

1971,, Ed. Cardenas Editor y Distribuidor., p~g. 846. 

(67) GOLDSTEIY, Mateo. Enciclopedia Jur!dica Omeba., Tomo XVII JACT~ 

Li:."'GA, 1 Ob. oit., plg. 117. 
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oio especial o a la vía de apremio. 

"El juicio se inioi.a con la demanda, o sea el acto de deolaraoi6n 

de voluntad mediante el cual se ejercita la aooi6n." (68) 

La ley adjetiva civil establece loe requisitos que debe llenar an 

juicio ordinario, citando al respecto el artículo 255.- "Toda contien

da judicial principiará por dem~nda 1 en la cual se expresar&n: 
11 I .- El tri btulal ante el que se promueve; 
11II.- :!::l nombre del actor y la casa que señale para oír notifica-

ciones; 

"III.- El nombre del demandado y su domicilio¡ 
11 IV.- El objeto u objetos que se reclamen oon sus accesorios¡ 
11 V.- Loe hechos en que el actor funde su peticil5n 1 nwnerándolo1 3 

ncrrándolos sucintamente con claridad y precisi6n1 de tal manera que -

el demandado pueda preparar su conteataci6n y defensa; 
11 VI.- Los fundamentos de derecho y la olaee de aoci6n, procurando 

citar los preceptos legales o principios jurídicos aplioablee; 
11VII,- El valor de lo demandado, si de ello depende la competenoil 

del juez." 

Art!culo 256.- "Presentada la demanda con los documentos y copias 

prevenidos, se correr& traslado de ella a la persona o pereonaa contra 

quienes se proponga, y se les emplazar& para que la contesten dentro -

de nueYe d!as." 

Una vez, contestada la demanda, se mandar' abrir un perlado de o

treoimiento de pruebas, el cual ser& de diez d!aa comune1 para ambas -

partea. Si no se contesta la demanda, el juicio ae seguir' en rebeld!a 1 

conforme el T!tulo Noveno del C6digo de Procedimientos Civil••· 

Ofrecidas las pruebas por ambas partes, ~atas se deaahogar!n con

forme lo establece el Capítulo IV1 del T!tolo Sexto del ordenamiento -

legal invocado. 

As!, desahogadas las pruebas y escuohadsa las partee en 1u1 aleg!. 

tos y oonolusionea, el Juez dictará sentencia definitiva. Si ésta sen

tencia o resoluoi6n causa agravio a cualquiera de los colitigante11 1!, 

tos podr~n recurrirla mediante el recurso de apelaci~n oorreepondient• 1 

mismo que se substanciar& de acuerdo a lo establecido en el T!tulo Dl
cimosegundo de la ley adjetiva. 

(68) ARILLA BLAS, Fernando. Manual Pr&otioo del Litigante., Mlxioo, -

1977.' p&g. 105. 
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Explicado, a groes~~, el juicio ordinario oivil o contenoioeo, 

seguirernoo comentando sobre la jurisdioc16n voluntaria. 

El jurista Eduardo Pallares, respecto da la ju.risdiooi6n voll.U1ta

ria1 nos dice: "La ley autoriza a los particulares para promover actos 

de jurisdicci6n voluntaria sin poner otro l!mite al ejeroioio de eso -

derecho, que el de que no haya ouesti6n entre partee, ea decir, liti~ 

gio. De. allí que se acuda en v!a de juriadicci6n voluntaria para lle~ 

var a cabo aotoe de especies mu.y diversas, que corresponden a las tnn
cionea notariales, y en ocasiones a los de la autoridad administrativa. 

Salta a la vista, la necesidad de reformar la 1ay, en al sentido de~ 

precisar loe l!mites de la ja.risdiooi6n voluntaria 3 la clase de actos 

que en ella pueden realizarse." (69) 

El ilustre oatedr~tioo Cipriano 06mez Lera, nos comenta al raspe!!_ 

to: "El vocablo jurisdiooi6n voluntaria sigue siendo utilizado 1 con -

11 se quiere aludir a una serie de gestionas o tramitaciones, en las -

oualea no hay litigio y qae se desenvuelven o desarrollan trente a nn 

6rgano judicial, el que interviene a petioi6n de alg4n sujeto de dere

cho, oon el objeto de examinar, oe~titi~ar o calificar o dar fe de si

tuaciones." (70) 

La oaracter!stioa principal en la ju.riediooi6n voluntaria oonaia

te en que no existe litigio, es deoir 1 no hay cueeti6n alguna entra ~

partea determinadas, lo que sucede ignalmente en tina intormaci&i. !M! 

que el Juez que conooe de la solicitud del o de loe promoventee oelit! 

oará o certificar& situaciones de heoho o de derecho. 

M'a claro, al precepto legal 893, de la le1 procesal, oita2 "La -

juriedicci6n voluntaria comprenda todo• loa sotos en que, por diapoai

oi~n de la ley o por solicitud de los interesados, se requiere la in~ 

tervenci6n del Juez, sin que est4 promovida ni se promueva cuaetidn a!, 

guna entre partes determinadas." 

Como oonolusi6n tenemos que, las informaciones de dominio deben -

tramitarse por medio de la jnriedicci6n voluntaria, pues como ya ee d! 

jo las informaoionee se tramitan ante el Juez sin que liltdie cueatidn -

entre partee, presentando solamente documentos o testigos, para que el 

Juez certifique o sancione lec!timamente el hecho concreto a resolver.• 

(69) PALLARES, Eduardo. Derecho Procesal Civil., Ob. oit., p,g. 639. 

(70) GOMEZ LARA 1 Cipriano. Teoría General del Proceso., Mfxioo 1 D. r., 
1974. 1 Ed, Textos Universitarios., 1a. Edioi6n., p«ig. 105 
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3.- Procedimiento de la información de dominio, 

El procedimiento en la in!ormaci6n de dominio lo establece la ley 

adjetiva o procesal, en sus preceptos 927 r Giguienteo 1 loa cllr~leo 

aon consecuencia del articulo 3047 1 del C6dico Civil 1 que reza os!:~s1 

que haya poseído bienes inmuebles por el tie~po y con lo5 co~dicioncs 

para ¡">rsscribir:oa y no 'ªº6ª t!tulo d~ propiedad o teniéndolo no cea 

inzcribible por defdctuoso 1 si no est5 en el caso de deducir lo aoci6n 

que le concede el artículo 1156, por no eatar inscritos en ol ?.egistro 

P~blico los bienes eQ favor de persona alguna, podrá demostrar ante el 

Juez compet~nte que ha tenido esa poaesi6n 1 mediante la informaci6n ~ 

respectiva en los t~rminos que establezca el C6digo de Procedimientos 

Civiles. A su solicitud acompañará precisamente certificado del Regis

t~o Pdblico qne demnestre que los biones no est'n inscritos y otro re

lativo al estado actual de la finca en el catastro y en los padrones -

de la Direcci6n de Catastro e Impuesto Predial. 

nLa informaci6n se recibirá con citaci6n del Ministerio Pdbl1co 1 -

del Registrador de la Propiedad, de los colindantes y de la persona 

que tenga catastrada la finca a su favor o a cuyo nombre so expidan 

laG boletas del impuesto predial. 

"Los testigos deben ser, por lo menos tres, de notorio arraigo en 

el lugar de la ubicaoi6n de loa bienes a que la informaoi6n so refiere. 

''No se recibirá la informaci6n sin que previarnonte se publique la 

solicitud del promovente 1 por tres veces, de tres en tres d!ae en un -

peri6dioo de am~lia oirculaci6n y en al Boletín del Registro Pdblioo. 

"Comprobada debidamente la posesi6n1 el j11ez declarar& que el. po

seedor se ha convertido en propietario en virtud de la presoripci6n 1 1 

tal deolaraci6n se tentlrA como t!tulo de propiedad y será protocoliza

da e inscrita en el ReCTiatro ?5blico." 

El ar~íc~lo tranucrito, contem~la la hipótesis de la informaoi6n 

de dominio de Q.!l t~m~ebl9 q~e no aparece inscrito en el Registro P5bl! 

co de l:l ?ropied:.>d oll t21vor de per:Jona al¿;una, Seiiale. que el poseedor 

puede acudir ante el Juez competente para de~ostrar que he tenido ese 

do~lnlo sobre la ~oseaian, medi3nte la infor~uci6n ra3pectiva, Gsto es 

~diante la informaci6n ad perpetua~. 

Establece ciertos req11isitos pora que l& informaoi6n que deba rea 

diree ante el juez competente tenr,a cierta validez en lo referente a -

que, la inform~oi~n de dominio oea apta para prescribir y que ha oido 

debidamente comprobada, es deoir 1 que lleve al Juez al oonvencimiento. 
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Adem5s. Es el Cédigo de Procedimientos Civiles quien determina las ba

ses que deben seguirse en el procedimiento de la 1nformaoi6n de dom1-

nio1 regulada en los artíouloe 927 y siguientes. 
Una vez que se comprobaron los requisitos, el Juez tiene la obl1-

gaoi6n de declarar que el poseedor se ha convertido en propietario en 

virtud de la preaoripoi6n. 

Debemos aclarar que el fin que se persigue en el artículo tran•-

orito9 del C6digo Civil, es el que los bienes inmuebles que posean ba

jo las condiciones exigidas para preecribirlos no se encuentren in•~ 

aritos en el Registro Pdblioo de la Propiedad en favor de persona alg! 

na, como ya comentamos, pues a la inversa, si loa bienes que •• tratan 
de adquirir, por medio de la uauo·aRion, ee eno11entran inao!.'Uoa en el 

Registro P4blioo de la Propiedad en favor de persona algWla, el int•r!. 

aado tendr' q11a deducir la aooi6n de preeoripoi6n que le oonoed• el ~ 

precepto legal 11561 bajo el juicio ordinario oivil oorreapon4iente. 

El procedimiento a seguir en la informaoi6n de domlnio, en lo •11!, 

tantivo lo tija el artículo 3047 del C~dlgo Civil, al l'emltirao• a la 

ley procesal, citando al respectos "•••t podr' demoatrar ante el jmes 
competente q11e ha tenido ••a posee16n, modiante la informao1an reapeo

ti•a en loa tlrmlnos que estable1oa ·~ C6digo de Prooe4imientoa Ci•i-

le•"• 
Al remitirnos la ley a11Stantiva al C~digo prooeaal, en el tema en 

oueeti6n, lata lo reg11la en el T!tul~ D4oimoqu1nto, ele la JIU'i•dioci6a 

Voluntaria, Cap!tulo v, de la!lnformaoiones ad parpetu .. , ea 8119 pre-

oeptoa legal•• q11e a la letra dioent 

.Art!oulo 927.- "La intormaolan ad perpetmam podr' deoretar•• OIUI!. 
do no tenga •'a inter'• qll8 el promo .. nte y •• trate: 

"l.- De justificar alg4D hecho o acreditar IUl dereobo¡ 

"II.- Cuando se pretenda juatlticar la pose•i~n como medio para a

oredi tar 11 dominio pleno de llD inmueble¡ 
"III.- Cuando H trate de 00111probar la poHd6n de aA lleraoho real. 

"En loa casos de la• do• fraccione• pri .. raa, la intoraaoi&t •e r! 
cibir' oon oitaoi~n 4el Ministerio P4blloo, 1 en •l de la taroera, ooa 

la del propietario o de lo• dem&• participe• del derecho real. 

rtEl kiniaterio P4blioo 1 la• per•oaa• oon cQJ'a oitaoi&t •• reoi~a 

la informaoi6n, pueden tachar a loa te•ti«o• por ciroaaatanoia• q .. -
ateoten am credibilidad." 

Articulo 928.- "!l ju•• eat6 oblica4o • ampliar el exa .. a de lo• 
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testigos con las preguntas que estime pertinentes para asegl.ll'arse de -

la veracidad de su dicho." 

Artículo 929.- "Si los testigos no fueren conocidos del Juez o 

del secretario, la parte deberá presentar dos que abonen a cada u.no de 

los presentados." 

Artículo 930.- "Las informaciones se protocolizarán en el protoc.2. 

lo del Notario que designe el promovante 1 quien darti al interesado el 

testimonio respectivo para su inscripoi6n en el Registro Pdblico de la 

Propi<:1dad." 

Artículo 931 ~- "En ningWi caso se admi t irtin en j11risdicci&n volll!l, 

taria informaciones de testigos sobre hechos que fueren materia de un 

juicio comenzado." 

En concordancia oon lo transcrito, ae traducen literalmente los -

preceptos legales sieuientea del ordenamiento invocado. 

Art!oulo 896.- "Si a la solicit11d promovida se opusiese parte le

gítima, se seguirti el negocio en procedimiento ordinario, ••• " 

Artículo 898.- "Las provi:iencia3 de jurisdicci6n voluntaria, ser&n 

apelables en ambos efectos, si el recurso lo interpusiere el promcven

te de laa diligencias, y s&lo en el efecto davolutivo cuando el que r!_ 

curre hubiere venido al expediente voluntariamente o llamado por el 

Juez o para oponerse a la solicitud que haya dado motivo a su lnforma

cidn." 

Al'Uoulo 899.- "La substanoiaoi6n de las apelaciones en jurisdic

oidn voluntaria se ajustar& a los trámites establecidos para la de las 

interlocutorias." 

Literalmente de los preceptos invocados, vemos que e2iste simili

tud entre el procedimiento que establece el artículo 3047 del C6digo 

austantivo con la ley adjetiva explicada en su articulado, es deoir 1 

tanto el C6dieo procesal como la ley sustantiva se ajustan a derecho -

en lo referente al eepiritu c naturaleza jur!dica de las informaciones 

de dominio, mejor conocidas por informaciones ad perpstuam. 

Veremos m&s adelante como el leeislador en u.na errdnea aplicacidn 

transforma todo el esp{ritu del art!culc 3047 1 en relaci6n oon las in

rormaoiones ad perpetuam, al establecer todo un procedimiento oonten~ 

oioso, a trav's de .la rraocidn III del artículo 122, del Cddigo de Prg, 

cedimientos Civilep, ~, l11I procedimiento adminiotrativo, por medio 

del reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad, ~ste en ~emisi6n 

oon el precepto legal 3053 del C6digo Civil. ~. 
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Sn i;>fecto, debe:.100 h:v~er hincó•[lié en la err0nea aplicaci~n y fun

tlamentaci6n ~ua llavl ~l lo~ielador al eRtablecer el procedimiento co! 

tenciooo 2i.··'.d·'"1~e, mic:::;o qLt·~ r.e critico1rá cor. bases en loo p(ir·rafos -

que a oontinuaci~n se mancionan. 

~;oa di00 111 hoy al 1·~spcct.o q:Lte 1 ont·~a de qu'l oe reciba la infcr

maci6n a trav~s del procedimiento que establece el o~denarniento adjet! 

vo 1 del.e publ ic:ir;;e b solicitud d81 prorr.ovente en un periódico de am

plia circulaci6n 1 por tres veces, de tres en tres días, y adem's en el 

Bol~tín del Re~ict~o Púulico, Para esta hip6~esis se3alada 1 el C~digo 

de Procedirairrntos Civiles nos rr,mite al 'J'ítulo Segwido 1 Capítulo V1 -

qn11 ae refiere a la tramitaci6n de la3 publicacioneG de los edictos, -

1ue es una eGpecie del g~nero notificaci6n, 

El t!tulo indicado referente a las notificaciones en eu - artí ... 

culo 12:? nos cita: "Procede la notifioaci6n por edictos: 

"Fracci6n III.- Cuando se trate de in'llatricLtlar lUl inmueble del R~ 

eistro P6blico de la Propiedad, conforme al artículo 3023 (hoy 3047) -
del C6dieo Civil, para citar a las personas que puedan considerarse -

perjudicadas, Los edictos se publicarán por tres veces consecutivas, -

de diez en <liez días, en el Boletín Judioial y en dos peri6dioos de -

los de mayor circu.laci6n si se tratare de inrrrneblos u.rbanos situados 

en el Distrito lederal, Si los predios fueren rdoticos se publioar•n -

adem~s en el Diario Oficial de la Federaci6n en la misma forma y tér 

minos indicndos. Los edictos se fijarán en lu:;ares pi!blicoo. En la so

licitud se mencionará el orieen de la posesi6n 1 el nombre de la perso

na de quien en su caso la obtuviera el peticionario, del causahabiente 

de aque~la si fuere conocido¡ la ubicaoi6n precisa del bien y sus co-

li11d311cias¡ un plano autorizado por ingeniero titulado ei fuere predio 

rústico o urbano sin construir¡ el nombro y domicilio de los colindan

tes. Terminada la publicaci~n se correr¡ traslado de la solicitud a la 

persona ce quien obtuviera la poaesi6n o su causahabiente si fuera co

nocido, al ~inisterio Público, a loo colindantes, al registrador de la 

propiedad por el t~rmino de nueve días, Contesten o no y sin necesidad 

de acnse de rehelcHa 1 el Juez, al vencerse el último tfrmino del tras

lado, abrir¡ una dilaci6n probatoria de treinta días, Ademls de las 

prueb3s que tuviere, el solicitante estl en la obligaci6n de probar su 

poseoi6n en concepto de dueRo pnr medico legales y adem¡s por la infor 

maoi~n de tres testieos que tengan bienes raíces an el lugar do nbioa• 

oión del predio de que se trata, La aP.ntencia se pronunciar• deapues -
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del t'rmino de aleJar, dentrc de ocho d[JE, ~n eote j~icio no ao entr~ 

earán los 0111.os ori~i:-lules p2.ra f(1!':::u!a:· nJucr.1tcs. L:__. Lt'tilt~rl:J~~ ~t . .3!'!:, 

lable er. a:-:ibos e:'ectcis ? el recurst· :-e 2t!l.,!t>fl':',ir:· r;.:-:·1¡; ··r.. L-~~-~ j•:ici(1s 

La le,:." st1st.3ntiva en nu a~tÍct1lo }(~.;7 nos ~f!":~it~ z1l Cé;.:i.":c proc~

s.)l, p.Jr<~ quB l~t6 re;:lai~iente lo l'~fcr..:1)"..U 7'..; l.1s i~fOT'í~.:.<:~.:-~: 1 : :, ;:::i p~;r-

lo '1 1 de las juri~.dicciv~1·''1 v.11unt<irbs 1 el cual NI. Grticul:.clo fu·3 li

teral;;-,ent~ transcrito, !•O:' lo qu0 en con.:ecu,,:icL1 no teníe c~.::;o al::;ur.o 

el e3tablecer todo un juicio ordinario co~o el que elabora le fracci6n 

III 1 del artfoulo 122 de h ley adJetivri vicentr'• 

Claramente e 1 art !culo 304lnvs ¡i lunte a que 1 par:i cornpro bar el do

m~nio de un inmueble, que no est~ inscrito a f~vor de persona alguna -

en el Registro P~blico de la Propiedad, dete oe3uirse el procedil"liento 

ante el Juez cor:ipetente y mediante la inforM<ici6n rt,Gp.;ctiv<1 1 misma -

que se tra~itará en los términos que estable~ca el C~diLo de Procedi-

;nientos Civiles, e!lto es, debe ser preci:'l<Jm•3nte bajo la v!a de jlL~ü-

dicci6n v0Junt.3ria 1 ya que la3 inforr:wcion'!s t;ifltimo:ii;·,Jeo de este ti

po no puaden ser rendidas, pol" su propia n<.1turakza jurf~ica 1 a trav~s 

de un ,;irocedirniento distinto, 

No es dable ima3inar informaciones testimoniales de naluraleza j! 

r!dica distinta a la jlU'isdicci6n voluntaria, llo es dable im<i¿·inilr in

formaciones de dominio trar:ii tad.<Js media:ite un jtticio contencioso, corno 

el establecido en la frucci6n III 1 del artículo 122 de la ley adj~tiva, 

~n el ::ior;ento en q;¡c; el le:';"isl.:idor dispone quo a.>! S8lli recasn eviden

teme:ita los límites se~qlados por la ley sustantiva en relnci~n con la 

ley adjeti~·a. T·?do '!Gto 1 sin cont,Jr con lo:; innum:irable:s prohlemas a -

que da lu¿:Jr el que r-ri:.it•.!fl."'._ .. _ .;st~blr.;c .. 1~ .. .:;~ ur1 p!"'oc~<li 1:!_iento contúnciozo 

donde no !JU~¿~ e~i~ti~; retorcer d~ t;l for~a 1~ 21atu~aleza do l~o in! 

tituclone3 j~r!dic~z, cGlo lle?~ a 15 ccniu~i~n i~~entahle y al aLsur-

evidente falta de m~t0~0 en la t~cnic~ 10~icl~tiv~¡ vu~8 1 en el capÍt! 

lo corree~cnjiente a lac notificaciones, r drnt~o ~e la dispc:;ioi6n 

qua re~le~enta la~ notificecicnes ~or edicto3 1 0otablace nada menos 

r¡ue todo un ¡irccedimier.to r. s;;suir 1 todo u.n juicio ordin'3rio ch·il. Da 

la impresi~n de que el legicl~dor se desbor~6 ~otnlmente 1 y Gehicndo -

detenerse en la notificaci6n por edictos, c~n una incr~íble f~lta de -

rr.\Stodo coloca fuer.3 de luear un procedimiento que, sQcún vernmoG m1~a -
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adel:i;1t"1 en la páeina 6C, ni es juicio ~cnte:icioso ni •~!: jtu ;f.:0icd.6n 

por el r~.:;la-:\flnto .!el ;¡o;i::istro ?~':1lico i1; la ?ro~·iedad 1 colcc~11do, fu~ 

ra de lu.::;er :. la re::;ulaci6n que debe se:=;c:.irse en el proccdi":ier.to inCJ!!_ 

tricQlatorio, JQ qQe ~ste se riee en los t~rrninos del G6di[O ~rocesal, 

de las infor~aciones ad ,erpetuam, comentario hecho en los par§::;rafoa 

anteriores. 

Sl legislador crea otro procedi~iento administrativo, en su art!

culo 3C53 del C5aigo Civil, en la inmatriculaci6n de inmuebles, la 

cual ¡a se encentraba regulada por medio de la fieura jur!dica de la -

infor~aci6n ad perpetuam 1 sin antes haber derogado las diversas dispo

oiciones citadas en ~l C~dieo de Procedimientos Civiles, refer&ntes al 

tr5nite de la i~~atriculaci6n para el efecto de encontrar concordancia 

y si~ilitud con las refor~as hechas a la ley GUAtantiv&. 

~uestro criterio al respecto es que, la les adjetiva o G~dieo Pr~ 

cesal 3;1lica de':iidamente el procedimiento, <::n vb de ju.risdicción VO·"·· 

llllltaria, de la inr.1atriculaci6n de. inmucbl;;s :¡ no as! el ree;la:iento 

del Re€istro ?.'.tblico de Li Propiedad que establece un procedimiento a!!_ 

:ninistr=.tivo -:¡ue carece de las forr:-.alitlades qu~la ley exi!::e para ueter_ 

~inadoa casoa concretos. Es~o es, si el artículo 3047 del C6di~o Civil 

nos re,ite clar3mente a la ley adjetiva en la inmatriculacian de bie-T 

nes ir.~u~bles, que coso tuvo el de ~aber creado diverso procedimiento 

ad~inistr3tivo ~·~ q~~ 3a hu\ie~e daroJEdo el artículo contra¿ictorio 

cic!n te!"c.:!ra, :r.:l artfculo 1 ~<~ d.!11 ordi::n.:·.~-.i...;i"1tc; adj·~ti vo, f!&i.udiare:nos 

lo ni,zu.ient!j: e=-•~li~;i:i de c;,-;i¡¡ u11a d.:: l.:w ,,'.il'tes de la fr<ic·JHn citada, 

a).- ~otificaci6n por edictos.- ~e SU)D~e que lu lfy al referir~e, 

dentro del procadi~iento de la infor~aci~n ~J p0r~etuam, establece el 

qu~ previamente se hagan publicaciones pcr ~Adio de un reriddico de aa 
plia circulacidn, co~prende ~9ntro de la ~~~licaci~n a laR notificaci~ 

nea por edictos, ~stoa edictos los estipula la ley rara loR notifica-

clones para peraon~s inciertas (en el preGente caao encu~dr1, pero no 
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el de ostal:lec:er un juicio contencioso), como más ad.f.:.ante se ccnf:..:-ma 

plenamente. En el ceso en estudio, no existe parte demandada a la que 

deba corrersele trasludo, por lo que no puede haber emplazamiento, lo 

cual no es juicio ordinario civil, sino ju.risdicci6n voluntaria, 

Haciendo un ~eco de historia, veremos que nuestro criterio ea ju~ 

tífica en razones de orden Jurídico. 

Hasta antes del decreto del 2 de enero de 1964 1 publicado en el -

Diario Oficial de la Federaoi~n el 31 del mismo mes y año, el art!culo 

122 del C6digo de Procedimi~ntos Civiles, ya constaba de tres fraccio-

nea. 

Art!culo 122.- "Procede la notif icaci~n por edictos: 

"l.- Cuando se trate de personas inciertas¡ 

''II.- Cuando se trata de personas 01.130 domicilio se ignora. En es

te caso el juicio debed seguirse ·con loe trámites y solemnidades que 

se refiere el Título Noveno¡ 

"III.- En los dem&s caso previst9s por la ley. 

".i!:n los casos de las fracciones I ¡ n, los edictos se publicarán 

por tres veces, de tres en tr&s d!as, en el Bolet!n Judicial y otro P!. 

ri6dioo de los de mayor ciroulaoi~n, haci~ndose saber que debe presen

tarse el citado, dentro de un t~rmino que no bajar& de quince ni exce

der& de sesenta d!as." 

Despu~s de la reforma introducida, por el decreto señalado, el ll!:. 

t!oulo en comentario sufre las modificaoionee siguientest el oegundo -

p&rrafo de la fraooi6n III pasa a formar parte de le II¡ se suprime de 

la fraoci6n III 1 en todos loe demás casos previstos por la ley, y la -

actual fracoi6n III quea6 en los t~rminos transcritos en la página 51 
de la presente tesis. 

De la reforma a la fracoi6n III 1 del art!culo 122 del C6digo de -

Procedímientos Civiles, salta a la vista la trasoendenoia de la refor

ma, por desgracia negativa. Antes de la citada reforma, el art!oulo ~ 

nos presentaba una oontextu.ra l6gioa 1 limit&ndose a tratar precisamen

te lo que anunciaba el oap!tulo, o sea, notificaoiones. En la actuali

dad, y como ya señalamos, se llega al absurdo de reglamentar todo un -

procedimiento. Aún cuando ahora en dicho precepto se hable de juicio, 

no nos atrevemos a calificarlo de tal, porque sencillamente no ~e ubi

ca a los liniamientoe que establece la ley sustantiva y adjetiva, de -

las cuales emanan los actos jurídicos a WI caso concreto. 

Debemos sn&l1zar por partes los alcances de la reforma. De la le.!!. 



tura de l~ frecci6n que transcribimor. 1 ~ociemos d~rnos cuanta que en le 

mic~9 se cont1enan dos partes bien aef1ni~ae: la primera de ellaa ee -

refiere a la fe>r.~.a en que deben citarse a las personae que ae coneide

rr.n perjudicadas, el csso en estudio. La segunda, es la de determinar 

la natur11lez11 ju!'fchca del procedimiento establecido en la fracci&n -

que nos ocupa. 

a
1
).- Forma de citsoi6n a las personas que se consideran perjudi~ 

cados.- Tratándose de imnuebles urbanos situados en el Distrito Fede-

ral, los edictoe deben publicarse por tres veces consecutivas, de diez 

en diez d!as, en el Boletín Judicial y en dos peri6dicoe de los de ma

yor circulaoi6n •. 4¡rrElga que, si los predios fueren rú::it,icoa, se publi

~arán, adem~s, loa ediotos en el Diario Oficial de la Federaci~n en la 

misma forma y t~rminoa indicados. 

Cabe hacer la reflexi~n siguiente: ¿cuál ser!a el criterio del l!!_ 

gislador cuando determin6 que si el predio en cuesti6n fuere rdstioo -

se exieen mayores requisitos.de publicidad para los edictos, oon los• 

cuales se citan a las personas que pueden considerarse perjudicadas? 

Estamos de acuerdo en que trat~ndose de lUla cueeti6n q11e implica 

un c~mbio trascendental, como io es que Wl bien inmueble cambie de pr~ 

pieterio no ccnoci~ndose el anterior, la ley trate, no s6lo de prote-

ger al mismo, exigiendo una amplie publicidad de le pretensi6n del pe

ticionario, en el caso que nos ocupa. Pero, ¿ por qu4 trat4ndose de -

predios r~atioos se exige al pretensor del bien requisitos más onero~ 

sos y oon perjuicio de mayor tiempo en el trámite?, En teles condicio-

nea1 la ley cierra toda posibilidad de regulari~ar su situeci6n a un -

sujeto que pretende hacerlo en relaci&n con la choza donde habita o -

oon el pedazo de tierra que cultiva. 

Continuando con el examen de la dispoeioi~n aludida, nos encontr!_ 

mos con que la misma establece:'', •• en la solicitud se rnenoionar!,el or!, 

gen de la posesit'in, el nombre de la pers0na. de qu.ien en au caso la ob

tuviera el peticionario, del oaueehabiente de aquella ai fuere conoci

do," 

Como se desprende de la lectura del p~ri•afo anterior ae hace dif! 

oil su oom.rrensi<'in 1 mfo difícil resulta de entenderse. Va,yamtla por f>l\!. 

te6. Se dioe que, e.n 111 r:.olicitud ae debe mencionar el origen dti la P2. 

sesi~n, esto es, se raf 1ere al medio por el cual el prornovente ernpez( 

o adquiri<'i la poeesi6n del inmueble (co~praventa 1 donacl~n, herencia, 

legado, eto, ) 1 en e fer.te, se traó.uce a lo que s~llafi\a como junto t!tu-
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ra u~i.:c9nirt h.~ciéndC\ae la ucla:-aci~:l di:- qu 1
: Bl i\:-.i~:::.:2_ ~ .::~en"tti~!!_ 

de .iresen~e a ?artir de que a.'(i..ste 1 Ci,.:n B! ~,otic1·:-ir!-3!1 i·1, bii:n e'1 

quien le h¡zc t;·an:imisit;n d'.l si:;i;ü~s df?.r·:c:;cs ;:>osecoriN;, 

Dice t;¡....,;iJ.~n, el ;i.1rrafo quH r,'J'- ocup;i 1 ;¡ue r,e di:'.•J rr.r•ncí0.-1:;r el 

no~bre ~~ la persona de quien en ~u c~Gu :~ obtuv¿~ra el pbticicn&rio 1 
del cau3ah:;i'oiente de aquella si fwne conocirio, J.oH enco:::trar,-,,;g con -

que si~uiendc la lamentable t•cnica leeislativa 1 lla~~ causahabiente -

a quien es causante. De otro modo 1 tend.r{,:¡moa que el peticionario ·ae0e 

proporcionar el nombre de la persona de q~ien obtuviera la posesidn 1 y 

ace~r.s, del causahabiente de •sta, el del reticionario 1 lo que ea ~vi

dente-::ente ;ibeura.o, ya que, m~e adelante, se a:Loe que de 1<1 solicitud 

se deb<3 correr traslado a la persona de quien eP. obtuvo la poseaidn 1 -

como a su causahabiente, es decir, que el peticionario se tendría que 

correr traslado a sr mismo, 

Lo que :rnc<}di6 fuo r:¡ue, causahabiente es aquella persona que obt~ 

vo aleo de otra, la cual será causante de la primera. 

lío alcanz:imos a comprender la razc5n legal de lo anterio1·. Es de-

oír, no entendemos por qu6 el legislador exi5e que se proporcione el -
nombre del causante, y menos aún que se le corra traslado. En este PU!!, 

to, sería lo mismo exigir que se proporcionen los nombres del causante 

del peticionario, del causante de aqu~l, del causante del causante, ,..... 

eto. 

Concluido lo anterior, en el exa~en de al5unaa part~s del párrafo 

en estudio, ref~rente ~ la.notificaci~n, deoo~os de avocarnos a una t~ 

rea más im.:iortante, co:~o es la de deter,ninar la naturaleza ju.r!dica 

del procedimiento de la fracoi6n III 1 dol &r~í~ulo 122 1 de la ley adj~ 

ti va. 

b
2
),- ~:aturole>üa jur!tlic9 del proceo:!i•~1iE-nto que estableoe la fras. 

oi~n III 1 del precepto leeal 122 1 d•l C~digo d~ Prcoedlmientos Civiles. 

Bn las p~ginas anteriores estudlR~os, & erandes ras~os 1 el juicio ord! 

oario ci•1il o j11ioio oont~ncioso 1 ~;;tabl~oih,:Joae ch.r;;.r.iente las ciife

r~ncias con la juriadi~~ión vo!ur.t~ri~. 

La fracoi~n III 1 del artículo invocado, aparentemente trata de es 

t:ibl'lcer un'l juriedicoi6n voluntaria, lo que i"er ÍR lo Ct•rreoto 1 por rnr;. 

dio de la solicitud que cita, pero verdaderamente est~bleoe un juicio 
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ordinario civil. En efeoto, a través de un juioio ordi11aric• c~iete lr. 

l~~iHlativo, se le ll:.:r:-:_?_'2olicit11d. 00::10 .~12 !'i.or:ios L't~to cp1·~~, 1:1 ¿,!m:.~ndc:. 

ez el escri';o ~:~diantti el cu::il la :'::.rt·~ :;ctnra 1 "?n <:Jjercic10 1·~ f.U de

r~c!1a d~ ~ccitn, nolicita 11 i~t~rv~nci~n d~ 101~ 6~~~~os jl2~1s~i0cicn~ 

les ;ii\r:> l:; 3;;lic,1ci•t.n d¡¡ 1.tn<: ;,or~;:~ o:.lJt1Jntiv1c1 a un c:1so r>;.ncr~tc. Ad~ 

m~3 1 al c~rrersele traolado a las p3rsonos que indic~ la fr~oai~n en -

estu;iio 1 •e11e1:1os .:¡ue e:;ie escrito lLNado aoliciturl :-<:a.ne todos los re

i:¡uisi tos de (¡11 escrito de <le.manda. 

2~ 13 solicitud que ~enciona la fraoci~n en cuesti~n 1 existe par

te ce'.",;mdad::i 1 ~a ta. se conat i tu,ye por toda a y cada un3 de las personas 

a q'.lienos :lel:e correrse trnslado con la .:::o~i"i~:Jl ·J~l p<:itioi0nario. De 

acuerdo con el t~cto de la ley, dlchQe p0raon3a ser'n parte demandada, 

pu~a el traslado se lea corre para el efecto de obtener respuesta de -

ellas. 

Sl prber escollo qua ae nos p!'esenta es: ¿Qu~ es lo que se dema!}_ 

da de dichas personas?.Evidentemente nada. Nada como no seu el recono

ci'fliento de qi¡e por el sbple paso del tiernpo 1 el peticionario se ha -

convertido propietario del bien usucapido. Pero en este caso, de admi

tirse el supuesto de que ul legislador qu\ao cor~erles traalarlo, consi 

derando que se demanda dicho rec<rnocLni.,nto, ¿por qué no llee6 m~s -

all' y obrando equitativa~ente no ordend que se corriese traslado a to 

do el mundo, lo cual, además, estaría en consonancia oon el absurdo de 

esta dis?osici6n l~eal? 

?odrr1 a!'~unentar(le ta]yez, que s! se corre traslado a todas las 

person;¡a aon 11 ;n1blicaci6n ·~orrespondiante d1;1 los edictos. ?ero en e~ 

te 3Ll[JUl'l!lto 1 de la ft"J~Cil~n en ~n.311.sis ci bd:.1, ¿por qu~ a las perso

naa que msnai~an se lua oorro ~!'i~lado en form& totilmente dietinta, • 

ai se lea dem,~d3 lo mis~o qua a los dem~~, o eea, el reconocimiento ~ 

de que el ,peticionario se hq ccnverti¿o en propietario? 

líos encon~ra.nca entone-se que, el lee;isl.3.:!or al eat3bleoer un jui

cio oontencioao, donde debe existir :;l.m;ilernen'!:e un proceidir1iento de J.!!, 
risdicción vollmtaria 1 nos entr~g:i forr"alrnen·te a la part~ demandada, -

cuando jur!dica;:;~nt~ dicha parte d<Jm.:ind¡-,da no existe. 

Otros podr~n arellir que, ae corre trasl~do a dichas peroonas para 

cumplir con lo di~puesto por el art!oulo 30~7 del C6dieo Civil, que o~ 

dena que la 1nfor~~ci6n se recibir' con oitaai6n del Ministerio Pdbli-
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00 1 del rssr~ctivo regiotrador de la propied&d y de los colindantes. -

Esta defensa carece de consistencia, 

En efecto, Pric.:ero l;, die¡iooicit:n Dust3ntiva euarda silencio aoe,;:. 

ca de citar al caus~nte del peticionario y al causante de su causante. 

Bn s.;,¡;undo lu¿;ar, si bi6n &s cierto que le;. norma sust<iritiva exige 

la citaci~n de la6 pP.rso.~as q:1~ ciencicna, resulta absLU'do que para ha

cer eso. citaci~n tenea que correrse traslado con la solicitud, con lo 

que oe cae en el supuesto de que existe parte demandada, en Ju-:ar de -

aplio~r debidamente lo dispuesto por el artículo 894 del C~dieo de Pr~ 

cedimientoe Civiles, quien es el que prev& la forma de proceder en los 

casos en que es necesario la audiencia de alcuna persona, con lo que -

se dar!a cumplimiento al requisito exi¡;ido por la nor:ia suotantiva, -

sin necesidad de rebasarla ,v de establecer el absurdo jtt:r!dico conten!, 

do en la fracci6n III del art!culo 12? del ordennmiento invocado. 

Sieuiendo con nuestro an~lisis, observa~os que, en el juicio ord!, 

nario civil que establece el C6digo procesal, en sus art!ouloa 255, -

256 y dem~s conoordantes, se corre traslado y se dan nueve d!as p;;ra -

contestar la demanda y Wl t~rmino para alegar, una vez desahoeadas·las 

prueb¡¡s en el juicio¡ sucede igual en h. fracci6n en estudio, Comenta

mos que a las personas que les corre traslado no se les demanda nada, 

y menos a6n, si no existen partes en dicho juicio. ¿Cu~l es la raz6n 

de que se haya establecido dicho traslado? Este traslado, de acuerdo 

con la redacci6n que se di6 al precepto, ¿su.rte efectos de emplazaruie!!_ 

to?• Si pensar:;os con la l~eica del le¿;islador s! Sll!'te tales éfeotos de 

emplazamiento, teda vez 1 que previene el llamado en favor del Juez que 

lo hace¡ sujeta a las personaa a quienes se corre traslado a co~pare-

cer ante el Juez que lo orden6¡ obliga a las mismas a contestar ante -

dicho Juez, so pena de ser declarados re~ldes, 

El o~jeto de la fijaci6n de nueve d!as es que se di respuesta a -

la solicitud del peticionario, o sea, <iUe se conteste Wla der.;anda, 'i'11n 

es as!, que en caeo de silencio puede acuaarse la rebald!a, salida que 

nos ci.a l;i ley cuando ;ifir::ia que contesten o no, y sin necesidad de aoE_ 

se de rebeld!a, el Juez abrir~ una dilaoi6n probatoria de treinta d!as, 

Es docir 1 que el hecho de no acusar la rebeld!a no prohibe lo posibil.!_ 

dcd de hncerlo 1 oino por el cor.tr11rio 1 tal nfirmaci.5n i1:1¡;lioa dicha PS?.. 

sibilidad, Si la rebelcHFJ Ge 1Jcusn, el Juez ne tend.r~ ;;-,~s remedio que 

decl11rar forr.;;lmente rebeldt:s ¡¡ los de;,Jút1dctdoa, Si la rebeldfa no se !!_ 

cuaa, de to.::las mnMrns tal di laci~n ser~ a}.iertn 1 lo ou,.l ~1c1uivalt> 1 l!, 
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st. y llana111ent•.; 1 a declarar t~citamente rebeldes a los demandados. 

Una prin1era dif~rencia eo que, en este procedimiento no exit1te ~l 

térmi:lo de diez cl{as, que oe encuentra en eJ juicio ordin~io, para o

frecer pruebas. Sir1pl.;::1e11te la fracui<'in III 1 del art!culo 122 del C6d,!. 

eo proo;isal 1 establece U..'la dilaci~n probatoria de treinta d!:is 1 una -

vez que se venci6 el término de traslado, 

El señalamiento de un término probatorio se explica en los proco-

dimientoe oontenciceos, en raz~n de que las partes deben probar SUB ªE. 
cienes o defensas, pues aquella que aport6 pruebas las conoider6 nece-

sarias en apoyo de su pretensitln. Pero, en el caso que prevé la frac

ci6n que nos ocupa 1 ea evidente qL1e no existen partes en controversia, 

por lo cual no debe haber tét'mino probatorio. En el juicio cmlinat'io -

se desahoear~n las pruebas en la audiencia de ley respectiva, 

Es de suponerse, que la persona que acude al Juez para deMostrar 

ante el mismo que ha pose!do un inmueble, rindiendo la informaci~n re!!. 

pectiva que establece la ley 1 tiene swno interés en llevar adel~nte ~l 

procedimiento mediante el cual ser~ declarado propietario del bien LW~ 

oapido y, por lo mismo, ollidar~ de cumplir, cuanto antes, con las con .. 

diciones que la ley le impone, dentro de las cuales la m~s importante 

es indudablemente, la a,ertaci6n de pruebas, 

Por dltimo 1 en el procedimiento que nos ocupa se impone al solici 

tante la obligacitln de rendir una determinada probanza establecida por 

la ley, aunque ésta acepte otras, impone y da tal fuerza a la informa

ci6n testimonial, al decir que, el solicitante tiene la obligaci~n de 

probar su posesitln en concepto de dueño por medios legales y aden5s -

por la informaoi6n de tres testigos qlle tengan bienes ralees en el 111:.. 

Bar de ubioaci6n del predio de qlle se trata. llo es necesario resaltar 

que a m&s de la pobreza jur!dioa de la diaposioi6n que se conenta, se 

encuentra la pobreza del lenguaje evidente en la repetioi6n del voca-

blo "adem&s11
1 repetici6n que no hace sino poner en evidencie el des-

cuido y la torpeza del legislador. Pero po1• otra parte, de la redac

ci6n del precepto se desprende que unas son las pruebas del solicitan

te y otras las pruebas leeales, lo cual equivale a deoir que las prue

bas aportadas por el promovente son ilesalee 1 y que a pesar de ello el 

Juez tiene obligaoi6n, a virtud de la buena dieposioitln leeislativa, -

de recibirlas. Sienifioa t~nbién 1 que a trav&s de esta reforma le6iBl!!, 

tiva se ha oolooado fuera de la ley la prueba testimonial, al declarar 

que unos son los medios legr.les de prueba y otra la informaoil'ln 1 o sea 
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qu~ asta dlti~a, no es leeal, AEf Re consu~a tal deE;rctC~it0 lPs!~la

tivo ~n contradicci3n con la do=tri!'ln prnoe~:l. 

el juicio :irdi!'l"-'.'!:·, ::n efectQ, -;:, l:· f:·3r.::i 1·n ;::r, t!<:l 3rtíc·J.lo 122 

de b ley 3dje~i·1:; 1 no h;;,:• pos1·c1L:::d. rl~ .esc0,;er entre r"c.:pc16r, oral 

o esc:::-ita de l:¡s prueb3s; se elj,.-,i.n8n los escritos de rt!pUc1 ;¡ ó.úpli

i:a (una confirr.::i.ci5n r.i~s de C',ue 1 a'1.":··:ue el le,::;islaC.or no lo quiera, la 

naturalez:i. de be inatit.uciones ju.r!dicas se impone, no puec!e h:1ber 

juicio donde debe existir una si~ple jt~isdicci6n voluntaria), 

?or 5ltimo, en el prooedimiento que nos ocupa se impone al solio! 

tante la oblig3ci6n de rendir una determinada probanza establecida por 

la ley, y aunque t$sta acepta otras pruebas, infunde tal fuerza a la iE_ 

for~aci6n testimonial, que sin ella a nada conduce todo el tr~mite, -

Nueva confirmación de que no existe el pretendido juicio, En el juicio 

las partes tienen libartad de rendir las pruebas que quieran, siempre 

que estofo aceptadas por la ley, pero no se les impone la obligaoi~n de 

rendir tal o cual probanza forzosamente. 

Otra ooaa euoede en la jurisdicci~n voluntaria. En este prooedi~ 

miento, si cabe qae la ley determine que debe rendirse precisamente d!, 

ter~inada probanza. Ello nos confirma, una vez m~s, que el caso en es

tudio es 1 por su naturaleza jurídica, una jurisdicoi6n volunt&ria y no 

un juicio ordinario. 

Por lo que hace 3 los aleeatoa 1 cabe hacer la reflexidn sieuiente: 

Si los. alegatos son aquellos escritos mediante los cuales las partes -

argtlr'.entan ju.r!dicamente al Juez que tienen·la raz6n en su aocidn in~ 

tentada, ellos salen sobrando en este procedimiento ya que, seg&n se -

ha riicho 1 no hay partea, no existe controversia. llo hay pues, sobre -

qué ale~:ir. 

Todo nos ll~va a la mis~a con~lusi6n: no existe juicio ordinario. 

Tampoco es s~~ario, ~aes n~ pr~oenta ninrruna de sus caracter!sticas. -

No eo ejecutivo, porque no se ba3a en do~ur:iento que traiea aparejada -

ejecuci6n, No ea oral, toda vez que se lleve por escrito en todos sus 

tr•mltes, excepto en le dilisencia ¿e inforrna~i6n testimonial. 

Podría pensarse tal vez en un juicio inno~inado, Sin emhareo 1 tal 

posibili~3d ~e inaceptable, toda vez que para que exista juicio es ne

cesaria la existencia de partea en oontroversia 1 indiRpensable que ha

ya un bien jlU'!dico tutelado desconocido o violado, En este caso no ~ 

existe, y como la j!ll'iBdioc16n ea el poder de decidir, con fuer?.a vin-
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oulativa para las partes, una determinada eituaoi6n jur!diaa oontrove~ 

tída, concluímos que en el presente caso, al no existir tal controver

sia, no hay actividad jurisdiccional. 

Si formalmente se ha pretendido dar a este procedimiento el oad2_ 

ter de juicio, por su naturaleza es jurisdicci6n voluntaria. Pero como 

las reglas de este procedimiento son, formalmente, las de un juicio, -

resulta que se aparta a las del procedimiento voltl1ltario 1 por lo que -

~ate, en la práctica, tampoco existe. 

En este caso, ¿qu~ nos queda? Un procedimiento que ni es oonten-

oioso ni es voluntario, al que se pretendi6 hacer partícipe de la nat~ 

raleza de u.n juicio contencioso sin serlo; al que siendo de naturaleza 

voluntario ee dot6 de reelae propias de un juicio. 

Nos qneda simplemente un absurdo, una mescolanza ca6tica e inútil, 

unicamente estorbosa y en antinomia a las instituciones jur!dicas. llia, 

gu.na necesidad había de establecer un nuevo procedimiento para encua-

drer en la legislaci6n procesal la hip6tesis prevista en el artículo -

3047 del C6digo Civil, ya que existe de antemano resuélta tal hip6te-

sis por loe preceptos legales 927 1 928 y siguientes del C6digo de Pro

cedimientos Civiles, mismo al que contredice el mal puesto parche del 

artículo 1221 rraoci6n III, de ~ate dltimo ordenamiento. 

El artículo 927 procesal encuadra dentro de la hip6tesis que pre

viene el artículo 3047, del C6digo Civil, y establece, para ser con--

gruente oon late, un procedimiento de jurisdicci6n voluntaria. En todo 

caso, y suponiendo que hubiera un poco de 16gica tfcnioa legislativa -

en establecer un·prooedimiento dentro de lllla tracci6n de un art!culo -

que trata de una materia diferente, la fraoci6n III, del art!oulo 122 

del C6digo procesal, deber!a de establecer un procedimiento de la mi,! 

ma natlll'aleza que el 3047 del C6digo Civil y el 927 de la ley adjeti

va, dado que, como ha quedado dicho, no hay contenc16n. 

~ue no hay contenci6n en el caso previsto por la fraooHn III que 

se estudia, ea evidente, m&s adn, en el momento en que la controversia 

surja, deber¡ procederse conforme al artículo 896 del C6di~o de Proce

dimientos Civiles. 

El mencionado artículo cita al respecto: "Si a la solicitud prom~ 

vida se opusiere parte lee!tima, se eeguir~ el negocio en procedimien

to sumario, siempre que la oposici6n no se flllld• en la negativa del d!, 

reoho del que promueve el negocio de ju.risdicoi~n voluntaria. En tal -

oaso, se substanciará el pleito conforme e los trámites establecidos -
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para el JLÜC io f!t<e cr.!'reaoo'.'!:ia." 

Co~o P.!13!"t0 ce de la lec~ur:; d~~ :i!"t!cu]o ar~t,~r;or, er. e-) ;;-,c,.."~ ... 1to -

s! 1 ~1!1 ~·!i::ir• P.!1 ~1 1lH! S~ 2_ ~!"~.-·:\ l? ~ 1 :-::;·t\~n rl1.ntc:1d;"\t ;-'~~·) ir:ü1.1da

b}~7~n~~ ~~e estn s~~o~e el so~~esei-1~~t~ ~~1 eo1~bJeci'l~ e~ l~ fr~c

ci~."! ~-:I, -:e~ :lZ.t!.-:-Jl·J 1:~2 6-~~ :-:~:!.ir-·~, ?::-oce8al, o por lo .... ~'1"C 3U SlJS 

A3! 1 o~serv~mos GUe la disrosici~n materia de eeta tesis es por -

to:!.:c: :--cti•1'.:~ desa:'ort:tnilda y criticar.le, .:1 es de desear ~ll st1presi~n 

de! 8~6i~o de Procedimientns Civiles, por confusa, caetica y contraria 

a lil ley sustantiva ':•.ie pretende, sin necesidad, n•elamentar en tan r~ 

?robable intento y en contradicci6n con otras disposiciones del mismo 

C~di30 1 en especial el precepto 3053 de este dltimo ordenamiento y del 

re$b::-:ento del Re:>istro P1blioo de la Propiedad, en el presente caso a 

la in~atriculaci6n de bienes inmuebles, L~ expuesto va en contradic~ 

ci~n a l~ teorta del derecho procesal civil. 

Se deduce que 1 la fracci"n III, de 1 nrt foll lo 122 del C~dieo de -

?rccedi~ientos Civiles debe derogarse, o bien, adecuarse a la r~alidad 

ju!'!dica del caso concreto q11e trata de rec.;:!.amentar o resolver. 

ra~biSn, s~ debe derogar el artículo 3053 del C~diuo Civil y como 

cor.sec~encia los n~~erales que van del 190 al 198 del reglamento del -

Re~ist~o ?dblico de la Propiedad, aplicándose el t!tulo respectivo de 

las informaciones ~d perpetuam. 

L,~ anteriores consideraciones de derogar los artículos señaladoa 

se h"\c·~n ~or virt1Jd del rRzon1v11iento jur!dico 1 dRdfl su nnturaleza de -

la ins•ituni~n de bienes in~uebles y que se tramita en v!a de juriadis 

ci~n •.•:;l~tari:;i, 

2~~rar~~os en ~l ~st~d10 s0~er0 de la fi~ura jur!dica de la info!. 

msci6n de ~ososi~n. 

B).- !nfor~~~1~n d• poResi~~. 

1.- Conce¡to.- tt3n la lnfor~5ci~n de poResi5n se trata de obtener 

la declaraci6n de la posesi6n 1 con ~ira~ a la prescripci6n adquieiti~ 

va. 11 (71) 

ttson informaciones posesorias las requoridRS por las leyec pRra 

(71) ZWA!iCK, Cal"lO~ Alberto. '.":nciclopedia Jur!dica Omc\1a 1 Tomn XV, 

Hi?O-I~!SA 1 Ob. cit. p&e. 700. 
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acreditar la posesi6n o tenencia de bienes muebles e inmuebles, o der~ 

ahos realee 1 adquiridos sin título leeal.tt (72) 

Sn esta ir.i ~'~maci6n poncsoria tle puede d'3cir que:" •• , la dnica -

det"'r1~inante es éll hecho ele la poseaHín cont!nua durante cierto tiempo 

exi~ido por la ley." (73) 
~l artículo 3048, del C~digo Civil, cita al respecto: "El que te~ 

ga una ~onesi6n apta para precribir 1 de bienes inmuebles no inscritos 

en el lieeistro Pl5blioo en favor de persona alguna, aun antes de que -

transcurra el .tiempo necesario para prescribir, puede reeistrar su po

seei6n mediante resoluoi6n judicial que dicte el Juez competente, ante 

quien la acredite del modo que fije el C6dieo de Procedimientoo Civi~ 

lee. 

"A la solicitu.d acompañar& loe documentos que ee mencionan en la 

parte tinal del párrafo primero del art!oulo anterior. 

"La infor.maci6n q11e se rinda para demostrar la pcsesi~n se su.jet!, 

r& a lo dispuesto en los p!rrafos segWldo, tercero y cuarto del arttc,a 

lo 3047• 
"Las declaraciones de los testigos vers~r~n sobre el hecho de la 

poseei6n, sobre loa requisitos que debe tener para servir de base a la 

presoripoi6n adquisitiva y sobre el origen de la posesi6n. 

"El efecto de la 1nsoripoi6n ser& tener la posesi6n inscrita como 

apta para produoil' la presoripoi6n al oonoluir el plazo de cinco aiios 

contados deDde la misma inscripci6n. 

"Las inscripciones de posesi6n expresar~n las circunstancias exi ... 

gidas para las inscripciones previstas en el Reglamento del Resistro -

Pablico." 

Como en la informaoi6n de dominio es.requisito esencial el qne 1 -

los bienes que se tratan de adquirir por medio de la preaoripci6n 1 el 

inmueble poseído no debe estar inscrito en el Reeistro Pdblioo a favor 

de persona al~Wla. 

Se reafirma nuestro criterio, al esta'::ileoer la ley sustantiva que 

el procedimiento que debe eeeuirGe en la informaoi611 de posesi6n es a~ 

te tLn Juez competente y no ante una autoridad administrativa, cor.io ea 

e.l caso del reglamento del ftegistro Pdblico 1 por lo que carece de val!_ 

dez jur!dica el tramitar la ir.foi-mac1.~n citada ante esh dltima autor!, 

(72) IBIDEl·1, t p~g. 737 • 
(73) IDIDEI·~., p~g. 737, 
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dad 1 porque antes est& el vrocedini~nto de la ley adjetivo. 

V'2 i'>Or :P•!dio da una jurisdit~:ci~tl 'JOlw¡t~l'i··.!, ~!) i:_; . .t:·i r.¡t)~ l:i in!'o:: ... r."~1-

cifin dt~ d1v.1inio, 

?i·~n'~ q1.i.3 llBn71:;s~ •Jn 13 inC0r 1~.·?.ci6,., 110:! po8t?$i~n, lt:i:~ rcqtd0itoo 

fJ:.:l~:idi"'S ~!1 1~1 ':i!·tíc111c 30..f'l del •. ~~a. i_:o .-~i\'i 1, t'1l c1~1nto o l:.nr;u:'.12nt3--

infor~aci6n Je poaesi6n ;¡ estriba ~n lo sicuiente: 

ia.- Jn la infor:~aci6n de dorünio.- Sl intere:sa?.o d1:1 est~s dili

e·u1.:iss h:.'I poseído el inmueble ;:ior el tiempo ;¡ condiciones exi¡;idaa -

por la ley ?ar~ ¿rescribirlo 1 pero, csrece de t!tulo o teniendo ~ste -

:'(\=' de!'ect 1.1oso no pl!ede insoribiree en el P.eeistro Pdblioo de la Pro--

'!'ambi~n, en la int'ormaoi6n de dominio, corno requisito esencial, -

es qu.,; la person'l que trata de ser propietario debe ·t~ner la ponesi6n 

y dc·~inio del inmueble por un tiempo mínimo de oinco años, ~sto si se 

tra~a d.e Wla ppsesi611 de buena fe. Si se posee de mala fe C.ebe transe.!:! 

rrir ilil tiempo mínimo de diez años de poaesi6n del inmueble para poder 

ser propietario. 

2a.- En la informaoi~n de posesi6n.- El promovente de estas dili

gencias debe inscribir au posesi6n del inmueble en el Reeistro Pdblioo 

d'! la ~ropiedad. ~sto es, por medio de la inforrnaci6n ad perpetuarn 1 en 

v!;i do jurisdiccitn voluntaria, que se promover~ ante el Juez compete!!, 

te :; ••,ediante el rrocedi.miento que establt:l:>.oa el Ci'idigo do Frooedirnie!l 

tns ~ivilea¡ so ilolicita al Jl111z qne co!JO r:iedi:l.<1 preventiva se inacri

b~ su 9oseai6n del inmu~~le en el ~~eistro ~6hlioo y 1 as!, nna vez que 

transo:.i.rran los pl;:i~c<:; ¡:ir; •::st¡;':,l1rne h ley oust.:intiva para <¡uo opere 

l.a ¡:;reccri¡,ci<'.:1 •rn .lll in;r,u.:ib.lc 1 'll. illti;,resaco d.-; rist¡¡s :'lili&ul)cias se 

conv~rtir~ en ~l propi~t~rio, 

3iendo 3fines en .,1 ¡;ro'l'"'Ji;Üé"'to y n¡;tu¡·:~Jei;;i j11r!dica las info!_ 

rnaciones de dominio ;¡ de por;eni~n, curec') Je ir.:yort::inci;¡ el entr;:1r al 

estudio di; la se;:<.tnda fieuro 1 en virtud d;i h.-.1i,?-:-ec estudi:;ido con p:ro

fundidad en el inciso r:H:iroado con l::i lr;tra "1i" 1 de eata onp!tulo, la -

int'ormaci5n da dominio, pasaremos por lo tanto u oomentar lo ~ieuiante 

figura jur!dioa denominada contrato privado de compraventa iiutenticado 

conforme a la le3. 
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C}.- Contl'ato privado de 00111¡iruventa autenticado conforme lo est!!, 

bleoe la ley. 

El oontr¡¡to privado cie ccrnpravent¡:, detia rettnir loa reqLú.eitos que 

indica la fracci1fo TII, del art!oulo 3005 del C6dieo Civil, que cita: 

"36lo se registrarln: 

"III.- Los docu~ontos privhdos que en esta forma fueren v'lidos -

con arrE_ielo a la ley, der-.pre que al c11lce de los mismos haya constan

oia de quo el 1:ota1•io 1 el Rociot:rador 1 el Corredor P6blico o el Juez -

de PM.1, se ceroior¡iron de la autenticidad de las firmas y de la volnn

tad de las pnrt 0;s. Dicha constanciri doher~ estar firmada por loo rnen~

cionados f~oionélrios y llevar iilipreoo el cello ruspeotivo." 

Entonces los documentos p:!'.'ivados cotejados y firmados por los furt 
cionarios que cita 13 fracci6n tranGcrita serán válidos y se inscribi

rán ante el Recistro Pdblico de la Propiedad. 

Loe requisitos que se necesitan para inscribir el contrato priva

do de compraventa loo establece el artículo 3052 1 del C6dico Civil, 

"El que tenea juoto t!tulo o t!tulo fehaciente que abarque cuando 

menos un periocl.2,iniliiterrllll\pido de oinco años, inmediatamente anterio

res a su promoci6n 1 podr5 inm3trioular su predio mediante resoluoi~n 

judicial, siempre que satisf3ea los eieuientes requisitos: 
111.- l¿ue aco:np¡:u:e a su promociGn ade1a&s de la titulaoi6n: 

"a).- Certificado del Registro Pdblico que acredite que el bien~ 

de que se trata no est& inscrito¡ 

"b).- Lao boletas que comprueben que el predio est~ al corriente

en el pago del impuesto predial¡ 

"II.- Que en tal prornoci6n manifieste bajo proteGta de decir ver

dad si est~ poseyendo el predio o el nomb1•e del poseedor en su caao. 

"III,- Que se publique la solioi tud de inscripciGn en el bolet!n

del Reeistro Pdblioo y en 1mo de los peri6dicos de amplia circulacHn1 

por tres vaoes, en cada uno de ellos, con intervalos de diez d!ns. 

"IV.- Que oe cite él los colinrl,1ntes, a las personns r¡ue figuren -

en los padrones de la DireccHln de Cutc.stro e Impuesto PrHdial oomo -

causantes, aaí como el pooeedor, cuando exista¡ y 

"V.- l~uo transcurra un plazo de treinta días a pa1•tir de la dlti

ma publioaci6n sin que h<1ya opcaioi6n, 

"Si hubiere oposici6n se suspender~ el procedimiento; ~ata se 

substancinr~ conforme al C6digo de Procedimientos Civiles." 

En esta figura j~r!dica so establece el requisito de que el inte-
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resado deba taner un justo título o que ~ste eea fehaciente, que se 3~ 

tentic;"" cQ1.fcr:;,.3 " 1'l le,;:, y .¡u-: ali.1r..¡ue u..n periodo ininterrurii¡ado de 

cinco a~os a~teriorcc a s~ pro~oci~n, a efecto de poder in~ctriculnr -

;:;u pr-:,dio o inr:1u0':;le 1:iedi<:tnte re'~~lllci!,11 jJ.diciul. S:i d1;cir, ql1e el -

pro:ed.i::-.ie~.to :¡u·' se pro.1u°"'''.l d·Jb·,r.~ i:•:r ant.~ la :iuto:oi¿.:1:1 juiicinl 1 -

este, 8Z 1 ::tr.~·:; uñ :u.2: co:~.pe~cnte. ~1i(;h.:· procc1ir.1iento se sub:ot.~~ncior~ 

~n °1'!.-, de j 1iri,:;=icci6n vol'.!.:1tJ~i~ ~~· ;ne:ii:inte l:i fi:t.:.rrt jur!Jica de la 

~o::-.o e::: l,,:; ilnteriores fi.~ll.~as j11!'fd.ic.3s estudiCld•,a (l.o.o infor::ia

ciones de ~o~inio y da ?Oseai6n) 1 en el contrato privgdo de conpraven

t1 3ute~tic~do confor::ie a 11 ley 1 exi~te co~o condici~n el de que el -

-bi;:,n ''ú" s;:, trata d.;: adquirir por mo.iio de la UGt.1C'.1'.Ji6n no sa encuon-

t".'r' i;1.1cri te- E>n el negistr0 P1~blico a favor de percona al::;unn, con lo 

cuai será :-.ar ""~dio de la informaci6n ad P•1rpetuarr. que se tro¡;¡itará -

tal s1tuaci6.r: jLU'!dica. 

31 ,::irooa~J.iniento que se sigue en esta figur<1 jurrdica dol contra

te ,¡;r•i vo;1o de co:-ipraventa es a travfa de la vía de jurisdicci6n volu.n

tari<1 y med.bnte la int'orn3ci~n ad perpetuarn 1 ante el Ju.ez competente, 

ya qua sa ded~ca del ;rt[culo transcrito al citar: tt•••t podr~ inmatri 

cular 3U predio ¡;¡ediante resriluci5n judicial,.,," 

De lo e~puosto debe de1ucirse qua, s~lo mediante resoluci6n judi

cLil .rodr~ in;;cri bfr:;e el ~usto título o 1.:-. ti tulaoi~n fehacionte reu

.:iier.d.o1 a'.!a;:;~s, los re ¡ui~iitos eatablacidoz por al art!culo 3052 de la 

ley z ~:'.it :;:::'t. i ~,,...J y $)Or medie d,~ l prooediniento correri po:idienta. 

:":xi::t·= :;,,.1.; ¿irer:r~Jia 0r~tre estn fi.surs en cuesti~~ ;¡ l:;a infr,r::-ii 

ci~nea d~ ~)~i~io y da ;o:~~i5n y ectri~a en lo ~iguiante: el d~ noti-

r-.:nte- sl ¿.ir0c~dir:1ie:ito ' .. r..4r: d80.;~ D·)..:;·..tir~··~, lu =-J·.ttoriJ~d dfiti:: l;.i cu:il d~ 

'be pro·:;ove!'se ;¡ l::i n::tw::iieziJ j•.l.!'Ídic<1 'lP. b,; institucion~!J 1:mteria rle 

la pr~~~nte t~ciG 1 c3be h9cer la re?le~i~n ~i~~itnte: ni el C6dieo Ci

vil y el ~~di~0 ¿e Proca1i~ieutoD Gi?il~~ eetnblecen y fijan los l!rni

t'Js que d-::(.t~n se:jL<irse ¡.;.r3 kod1~r trawit::i1• l::iG infor:•1JCÍ'Jnes d·~ domi

nio,~de poaesi~n y del co~trato privado de corn~ravunta aatentioado co~ 
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f·Jrf'l"' :::. l" J':,· 1 ¿\:11·~ r~::ctn tt•·:-:· t:l l·-'_Ll::<:ic,r ':'l l''<-L:.r1i:;nté.r 1 ;,n -:il "!.:. 

t!cuJo _:.e:,,;.,·, l~, l···'"· t;u",t~!ntiv?.., rt·:.:ti·~!: 1 ~<,:Jc . .e t5t:·~ ::tl ~·:::~l3~n~nto dt;} 

.:;0·~10 v· ... r~:~·~ . ...:,=-J ::\~S :-.:::.'.)1~~11te, 0n el cu. !tu.lo rsf":·=·::-lt~ a la JLt:·i~;rl'1!, 

d(:nei:-~ y To=!~is ~r:· .. r-r.:s~lient0s 2 11!:.d. 1.:i";.t:·.:i2s ;:orla ~r. Sa;irt.::r~~n Corte d~ -

""~ J• -.:... 

;>.!tti::.":1 no t:'·ll!'tf}ll ef·~ot0s C.€;.·:':Li t.i vc·s co:1tr:.: t.erc~rc, ni [.11tr~d 1:::n se:· ec

ti~::id.as ·2f!. juici() cont.rndi::'t 1~·!'io, ci:-1··:('1 tm.3 inforn.aci~n testi~'1<1nisl e-

cl:r:e de pru·3b3s ~e rinda !.·ie:·.pr'? co:: cit::ci6n con:r~rin, ~ntri::c~!1do -

UJje c0pi~ <l'?l int.-=.:r!'o~ntorio, [Jara qoe ejt2!"Ci te Bl z1erec!lo ¿e r·:?~:-re:J'll!l 

tnr a los testi~oo, 

:::1!tonces 1 si¿;uiendo el oriteri o de nuestra r:1i)s dta autorida:Á jll

dicinl, en rel::.ci~n. al valor ~.1rob;itorio de las info!':·:iciones ad p•:r;10-

t:.:.a1n qu~ no pueden ::rnrti:r efectos tlefinj tivoi:: contra tercero y no ¡:ll~

cien :;:er esti1~ar5."1s en juicio co:itradictorio 1 debemos de prei:;untiirnos: -

¿qui: rn;;~n ju.r!dic.::i enc0ntr~ el li:iei!:>ludor el esta1ilecer un procedi

~iento ed~iniatrativo de inmatrlcu1Gci6n de inmuebles, si fste ya se -

Encontraba recla~enta~o por los C8di¿oo Civil S Procesal? Ademls, para 

ser coneruente con estas dicroaiciones 1 el leziolador <lebi~, en su ca

so, deroe;ar o rt:for:~ar conforme a la realidad jurídica y sr;cial loa a::, 

t!culos qu·: fueran obst5culo para la ifü:,atricuh:ciein de i11muebles o i!!, 

form~ciones ad perpetuam. 

Encu11t1•ar10S que al le:;islador le falt~ visi6n para reelamentar de 

una forma mo!s clara, coherente y objeti\•o lo relativo a la inmatricul~ 

ci6n de bienes incr.u.ebles. 

Conclu!rnos que, las disposiciones qu·~ dehen aplicarse son los rc

ferente11: a las contenidae en el ':!6ci(;'o Givil de infe>rnaciones de domi

nio, de posesi6n y de contrato rrivado de co~praventa y 1 a su vez, Ja

tas reelamentadas por el C6dico adjetivo a travfs del capítulo respec

tivo do informaoionEB ad perpetuam, 

Pnra reufirmar nuestro criterio de que al le5islador le falt6 vi

sillo para i·e¡;l;imentar olararnente la i111natrictili.ci~n de irunueblea o in

formaciones ad perpetuam, transcribiremos disposiciones, en materia e! 
vil, de algunos Estados de la Repiíblica Mexicana. 
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:::1 lib:-o cu3rt:> 1 :iel trtt!lo se.:;111'1:.1, ::~1 c3;.!t:;.lo IV, r¿u~ zc re

f i~::-e al ~e :;ist:-0 1e bienes n~ i!".S.c!'i to.::, en :;u aTt !cu.lo 2)·.51, e'.3t.abl~ 

ce i~intica rcdaccian con el arttc~lo 30~6 del C~dico Civil del Distr1 

to ?eieral, is:lal~ente los artícJ.los 2~62, 2964 y 2970 e%presan lo ~is 

mo ~;¡e el C6iL:;o S:l.'ltantivo del :;)istrito ?ederal 1 en lo referente a la 

infor~aci~n ie do~inio 1 de pose$i6n y de contrato privado de co~prave~ 

ta aJ.tenti~aio c.:info!'me a la ley, por lo c¡::e no se hace Llll estudio de 

las fi.;'.U'.as citaJ.as. 

Debe.":los hacer u.na observaci6n 1 q1.1e el C~digo Civil del Estado de 

Jalisc::i no habla de inmatriculaci~n de bienes inmuebles, se refiere -

concret!~ente: Del Registro de bienRs no inscritos. Adem~s eate C6digo 

no contiene relaci.5n :ilglllla con el procaciir.iiento ad:ünistr .. tivo de in

:iatric.üaoi611 :l.e bienes inmt1ebles, que coni;:.ene nuestrof...sdigo del Dis-

trito ?.;ieral. 

Zl C6digo c¡u.e se comenta al regle.mentar las info!"rnacionec de domi_ 

nio, de posesi5n y del contrato privado de compraventa noc remite esp~ 

c!fica:::an:e para su tra:::itaci6n de las mismas al C6digo de ProcediT.ie~ 

En "!l ·l'!tulo Mcbo 'I'ercero, ::e ente dltimo ordenamiento, en su -

cap!t~b s~pti:::o .:;le la j:.i.risdicci6n volu.ntaria y que reglamenta las in 

for~acio~es ad ?er?etu~~, establee~ los requisitos de procedimiento 

31 prece~~o 1051 1el C~digc adjativo ~ue se ca~ent3 esta~lece los 

·. r:iis:nos o':ijeti·10;; que el n:.c .. eral 927 dal C~d.ici de ?roc.;.di::iientos Civi

les del. !;i,trito Federa.:., ;ie:·o, el artk..úo ;:ri~'é:ro oit•,do crdena que

se notifi~ue al a~car?adc del Re~istro je la ?r~piedad. 

As! el art!c~lo 1052 del C~digo aijetivo d~l Est3do de Jelieco, 

~Jtablece de W1a forma coherente ~l ?~ocediT.iento que debe seguir la 

informaci~n ad perpetuam: "Cuando se pretenda acreditar alg1mo de los 

hechos a que se refiere los artfoulos 2958 y 2960 del C6tligo Civil, -

present~1a la solicitud, la cuel deberá contener la deccripci~n preci

sa del ir~-::~eble de que s-a trata, se m:1:idar& pu't•licar llll edicto que ºº!!. 
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tensa el extracto de ella en el Eolet!n Judicial o en el Pcri6dico Of! 

cial del 2::itado 1 a:;! cor::o en un diario de los de ma~.ror ciroulaoi6n, a 

juicio del Juez, not1fica~do pcrsoG~l~ente el auto inicial al s!ndico 

o representante jl.l!'!dic;o :iel .r\::unta;;:iento y al Dele¡;ado de Hacienda -

del ~unicipio de la ubic~:i6n de los ~ienes; citando a los que se 

crean con derecho para ~~e se prenenten a oponerse. También se public~ 

r5 el edicto fijándolo tlurante :iez ¿!as en la puerta del juzgado, en 

las casas conaistorialas y en los de~~s sitios p6blicos de costwnbre. 

"El certificado a qt:.e se refiere el artículo 2958 del C6digo Ci

vil ,deber~ comprender los 4lti~os die= a5os." 

El art!cu.lo 1053 1 nos cita: "'i'res días después de publicados los 

edictos a que se refiere el art!culo an:erior, de lo oual se pondrá ~ 

constancia en los autos, si no se hubiere presentado el opositor, el 

j u.ez señalar~ d!a y hora para recibir la informaci6n testimonial." 

El art!culo 1054 1 nos dice: "Los testigos serán por lo menos tres, 

de notorio arraigo en el lu¡;ar de la ubicaci6n de los bienes a que la 

informaci6n se refiera; el jue= ampliará su examen con las preguntas -

q Lle estime pertinentes para ase¿;urarce de la veracidad de su dicho y -

res pecto de aquellos testigos que no !lean de él conocidos o del secre

tario, exigirá la presentaci6n de dos que abonen a co,da uno de aq11e

l los. 

"Bl l~inisterio Pi1blico y las personas con cu,ya citaci6n se reciba 

la informaci6n1 podrán tachar a los tes;igos por circunstancias que a

fecten su credibilidad." 

El art!culo 1055, cita: "Recibida la informaci5n1 el juez declar!. 

r á si se han o no acreditado los hechos que la motivaron. Si los dec:l! 

ra acreditados, en el caso del art!c~lc 2958 del C5digo C~vil 1 declar!. 

rá además que el poseedor se ha convertido en pro?ietario en virtu1 de 

la prescripci6n y mandar.! ;:.rotocolizar la:: diligencias en la notaría -

que designe el promovente, as! co::to exp•:!dir testimonio para su regis

tro; en el caso del art!culo 2960 del mismo C6digo 1 que oe inscriba la 

resoluci~n para los efectos del capítulo V, del título segundo, terce

ra parte, del libro cuarto del C6digo Civil; y 1 en los dern5s casos, 

que se entreguen originales las actuaciones al promovente. 

"La resoluci6n que declare no acreditados los hechos ser& apela

ble en ambos efe otos." 

El art!culo 1056, cita: "Si hubiere o pos ici6n y oe fundare en t!

t ulo debida~ente registrado con anterioridad, sin m5s trámite el juez 
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declarar3 sir. l t:...~ar la i:i!'c::::;c i6n. 11 

B).- C61i;o Civil y Ctdiso 1e Pro~cdimiefi~os Givila~ del :~tado -

de :.:orebs, 

:::1 libro quinto, tercera parte, t!rnlo segur.do, del ?.e¿;istro ?IS.-

blico de la ?ropied3d1 capitule IV y V, qua establecen la informaci6n 

de dc~inio e inscri~ci6n de po3esi6n, resultan idénticos en su redac-

c i6n a los art!culos que re0lamenta el C6diGo Civil del ~istrito Pede

r al, por lo qu.e -are:e de inter~s su es·t.t1dio, 

Los art!culos 3404 y 3405, del C6di6o Civil del Estado de Morelos, 

nos remiten al C6digo de Procedimientos Civilea para llevar a cabo el 

pr,ceiimier.to res~ectivo de las figll.ras señaladas, As! el t!tulo octa

vo, de la jurisdicci6n voluntaria, cap!tulo segundo, de la3 informaci~ 

nss ad pe:-petu.am, establece lo siguiente: el numera.1 815 es id~ntico -

eri su objetivo con el art!cu.lo 92? del C6di::;o de ?rocedif!',ientos Civi

les del !listrito Federal, pero, el C6digo adjetivo del 3stado de liore

los en el mis:no art!culo 815 establece claramente el procedi:niento que 

debe l~evarse a cabo en relaci6n a las infor:naciones ad per~~tuam, al 

decirnos: tt, •• , en todos los casos la informaci6n se recibirS con cit~ 

e Un del :: in is t~r io :'ti:olico ~ uien podr ~ re pre;un ta:- 'l los test igoe ;¡ -

tac!:arlos pcr circ:i.'12tanci.?.::; c;ú.e afecten Sll creciibiliO.ad. 
11 :::n los co:so:- previste:: por lz.s fracciones II y II! la inforr:ia

ci~n ~e :ecihi~~ ~anpli~~ao :o:: lo ¿isp~:~sto por el C~~i;o Civil; y se 

y s~lo 3e ~ce~ta~~n cc~o tco~i~cs a los propietarios o pescadores do -

los predio: colin~~ntes,tt 

:Sl prece;to trar.scrito, contiene un:i e;specificaci•fo c·.:inr;ruente a 

lo ~uc está r::-~ld:r:ent.:-1ncio, a trav~G del pr~cedi~iento re:;poctivo, es-

tnbleciendo i2 '..L"l;;. m¡:r .. :r::. cl::.:-a la naturaleza jurrdica de la informa

ci6n ad _aer.:i.;tua:r., que es un:. ir.forr:•aci6n en v!a de ju.risdicci6n volll!! 

t aria. 
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C).- C6di~o Clvil y Cl~i~o de ?rocedimientou Civiles del Estado -

En CD~e Cé~ico exiote cnn i~nav3ci6n, en ~irtud de ~ue la inforrn! 

cio:i e.e C'.c:::1r,10 :; ::.é• :co::ol:itin no cs:~n contenidas en el título respec-

ti·ic Cal !:0.r~:~t:-1·; ?'ablict· de l~ ?ropiedad, :ino en 0tro t!t~lc y :Hle

fí. .~s en el ·:6~!i;::c :!~ Proce':li:í.icr.tc:a Civilec, a trzv~s tle la infv!':.1aci6n 

:1. f,s¡Eci~.1, l'l i.nn0vr.ci6r1 consiste en que la inforr.iaci6n ce do:~~ 

nio eEt~ contenida en el p'rrafo tercero, del articulo 1252, del C6d1-

t;o =ivil, -:.:e re¿:lamenta la presc.ripc.:i6n po:>itiva ;¡ q:ie cita te:cturil

::iente: "'.:t:~r.dc no ce cct~ er. el caGo de f..educir la acoi~n que se rr.on

~ icnc en el plrrnfo primero¡ por ne este~ inscrita en el Reristro de -

la .Propiedad de lo::: bieneu en fr,vor de persona al¡;a.na, se potlrl; der.ios

tr3r ante el Juez competente, que se ha tenido la posesi6n, rintlienco 

1 a informaci.Sn respectiva en los t~rminos c,ue establezca el C6C.i,:'"O de 

Procedimientos Civiles." 

De la lectura del p~rrafo transcrito, se cesprende q11e nos reníte 

al C6digo de Procedimientos Civilee, en especial al libro cuorto, de -

la juris~icci6n volu.ntaría, t!tulo !íníco, cap!tulo quinto, que se re

fiere a las info~~aciones .ad perpetuam. 

El or¿ensmiento en cuestian establece el objeto de las informaci! 

neo ad perpeiua:n al i,::ual que el Cl'idígo de Procedimientos Civiles ciel 

DiEtrito Federal, perc 1 con una gran diferencia en relaci6n al procedi 

miento de la fic-ura citada, co1~10 se C.educe de la simple lectura de los 

¡::~rra!'os pri:nero ;¡ segundo, de la fracci~n se5unda, del artfculo 731 1 

c;i.:·2 textual;:;er.~e cita: "Al darse entrada a la prcimcci6n el juez orde

nará: qu~ se d~ publicidad a la solicitud del promovente por medio de 

dos avioos que se publicar~n en el Peri~dico Oficial del Gobierno del 

Estado, de o.:ho en ocho dfos, y en loe luc1:rc::; ;-1·~1icos; y que se pida 

a corgo del prcmovente, un certificc.do del .Rc:[i;:tro Pdblico, del dhi

mo regibtro del imnueble de que se trate. 

"La informaci~n se recibir~ con cítaci~n del Ministerio Pdblico y 

de lo.s colindantes; los testi¡;os aehen ser por lo menos tres de noto

rio arraigo en el luaar de la ubicaci6n de los bienes a que la inform~ 

ci6n se refiera. 
11::-::stimada la prueba en su caso, el juez har;t la declaratoria que 

se menciona en el art!culo 1252 del C6digo Civil y crdenar~ la protocg_ 

lizaci"n·" 
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t:-i.:=~~:ci~r! ~·? ': i~n·as i~.;..~ebles, e r. virt :.d de l;:;s ra:onf'l~ º, .. ~ ·::::-::as r:n 

" - ca;!;:.üo .:inte:- iljr, to:n·.~ndc en ccn:: id<;;rnc i6n lo qllE es~i.!bl~"t:. loc e~ 

ii~cn ie l~? 3stados que se estudia!on e~ ~st~ cap!tulc en fc~~a nc~e-

~c~o corolario da la ~resente tesis, pasara~os a transcribir en -

el ca~r,~10 sisuiente, la Jurispr~dencia y tesis sobresalientes de la 

5. 3~pre=a Corte de J~sticia de la ~aci&n. 



, 
CJ,PITUJ.O 1.- n.::n;:;¡;¡¡uj.)_s;;cL. y '1'2JIS Si·~il.::S:.Lrnrrrr:s Si.JS'l'lfüT¡,DflS ?GR LA 

E, SU:'R:::::t, CC:?.'I'S ;)!} JU-5TICIA D~ L.~ ¡;..;cr~:;:, ;:;~: RELACIC·~/ -

"Il:?GR::,;C:I~'.l AD Pl::l?STUJill, VALOR ??.03A1'~1RIO.- La informaci~n ad·

pcrpctunm, que solo !:le decreta cuando se trata de acreditar als-tin he

cho o justificar un derecho, en los que no tenga m~s interés que la 

persona qlle la solicita, no puede surtir efectos definitivos contra 

tt::?rcero, ni puede oer estimada en juicio contre,dictorio, como u.na in-

for~aci~n testimonial ofrecida con arre&lo a la ley, puesto que la mi~ 

r.ia ordena qu~ esa clace de pruebas ce rindan siempre con citaci~n co.:1-

traria, para que ejercite el derecho de repreguntar a loo testigos. 

"~UIHTA EPOCA: 

"TOMO XXXI, P~g. 1603.- Chavarr!a Tranquílino. 
111'0!.'.0 XXXVI, Pág. 509.- Orozco Te~dulo. 

"TO!·lO XXXVIII, ?~g. 1302.- Solorzano Amadeo. 

"'I'Oi·iO XLI, Pág. 1259·- Conde Onofre. 
11T0'1:0 XLII, ?~g. 1539.- l>iiguel Llavera y C!a., S11cs, 11 

Estamos de ¿cuerdo con la Jurisprudencia citada, en virtud de que 

las informaciones ad perpetuam carecen de valor alguno¡ en contra de -

terceras personü~(~Q surten efectos definitivos~ ya que ~stas pueden -

tener alg!in derecho reservado sobre el objeto de las diligencias prom~ 

vid3s. Es decir, estas clases de diligencias carecen de valor porque -

el promovente es el ~ice interesado del hecho o derecho que trate de 

acredi·tar o justificar, de ah! que no pueda surtir efectos definitivos 

contra tareero. ~zi~ismo, las informaciones ad perpetuam no pueden 

ser estimndas en juicio contradictorio, en virtud de qlle las 1üsr::as 110 

contienen los requisitos seílalodos por la ley en cuanto al des~hcco de 

la prueba testimonial, por nv repreellntar a los testibos la parte con

trbria1 teniendo como concecuencia que astas diligencias c~rezcan de -

valor probatorio, pleno. 

"1iW03'H'./,CI0H AD PE?lP!~TUA::.- Conforma al art!culo 3023 (hoy 3047) 

de 1 c6aigo e í vil, el ¡¡: uc tensa la poses i~n j uddic!l de bienes inrnlle--

bles por el tiempo y con las condiciones exigidas para prcscribirloa, 

y no tcn¡¡a t!tulo de propiedad, podrá dernoiitrar ante el juez co::.peten-
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:.l~~:c2tr.:.r -.;1 po.:;e.::i~n ;¡, cr. cc:-.s~cLlencir:, p1ra ."J.dqui:ir por prescrip--

"~;~~::·:·~.:. ;:c:Jc;.: ·romo CZII, ;iáe. 1056. ; .• ::i. 622/54. Silvio :El~nco. 5 vo-

-;.::s. To~o CZX1I, 95g. 429. A. D. 5d16¡55. FrH.-"lcis~o Sar.C.0·101. rr.a~/or!a 

Cr: j ·.rotos. T·omo .::1::{VI, p3s 273• ia D. 3317/55. Andr~c Gtr:tez Alcrr.Sn y 

coagraviados. u~animidad de 4 votos, 

''S..::·::-.~ 3?·::·:.:., '.'.:t.:.arta ?3rte: Vol. XIX, p~g. 1201 .~. D. 67/58. Alfor.sc -

D!a: Chl:aro. 5 votos." 

~s clarJ la ejecutoria transcrita al decirnos que, si la persona 

~~~ ,remueve la infcrm~ci~n ad perpetunrn co~forme lo establece el artf 

cu:o 3C47 de la ley sustnntiva, estRndo inscrit~ el in~ueble a favor -

de ;ersona al~~na en el ~e?istro ?dblico ~e 11 Propicda¿, es !nefica: 

;i~~ ~e~ost~~r 10 posesi~n J por ende ad~::irir por pr~3cripcidn. 

L¡;¡s infor:-,acicrics ~ue !;Stablece e] ;rece!,to ct~iialé1do 1 tiene co:no 

re~la gener~l el q~e, el in~ueble que trata da nd~uir1rsa por medio de 

!a ;~c3cripci~~, ne :ec~ esta~ inscrito a favor d~ perno~a nJcuna en 

vil. 

"i:!?C?:.:: .. -::~.~; A'I) ~:.;·::1:::-;_~ • .:.·· .- :71!'!.-1:.:1: irJfC-:.':"r1ci~n ad p-s:rpctL~c;.i pllC

:.~ :::er '3Sti::i3.C.a ~:¡ j~is¿icci~:: cvr.t:~: . .:t::~a .:c·:no ;ru.;bu testimonir.l, 

p~e~~o ~u1 lo~ d~clu~~n~~~ dcpo11e11 d~ ~11~3 f:in c1t~ci~n contr3riu y 

no p~eden 3e~ rapr~cQntai0~. A3! 1 ~~J clc~c 1e ~ili~s~cin2 ~~lo pu~¿on 

esti~~rae co~o ac:c: 9~annios ó~l J>06er p~~lico, ~n cua~to ae refieren 

g la ~orr:.a d.~ lo:l ~!i~r.o:: y c. ~n for¿clo, ~~~lo r:1Íf.:!itr~a r.o e1J~·ja un terc! 

re con ~~jor 1erecho, p0r ello no son t!~1:lo de propi~d:1d; por tanto, 
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no resultn inriiopcnzable p::.ra estimar sin vnlor algur..o la exhibida por 

el d.em:.indndo, que se impLv:;no.rán espc;c.!ficamente de nulidad. 

"S Ei:TP. ·~?OCA, Cuarta ?urte: Vol. XL, p!ig. 114 1 A, D, 95/59.- Franciaco 

:.;, Vilciüs, 5 votos." 

Como hr:b!>mocr coment:;do, en la jurisprudencia de Inforrnaci6n Ad -

Perpetua~, Valor Probatorio, estas diligancias no pueden ser estimadas 

en juicio contradictorio como una prueba tectimonial rf.r.dida con arre

glo a la ley, en virtud de que los testigos no pueden ser repregunta~ 

des. 

Entonces, entas diligencias tienen vnlor en cuanto al fondo y for_ 

~a, come actos emanados por el poder pdblico, pero, s~lo mientras no -

surja un tercero con mejor derecho, por ello no son t!tulo de propie-

dad1 pudiendo el interesado o tercero con mejor derecho de impugnar la 

nulidad del documento objeto de eoas informaciones ad perpetuam. 

"DTFO?.MACION PARA ACP.EDIT!,R EL ll0NINI0 1 Cu5ndo Procede.- Co¡ifcrme 

a las disposiciones del C6digo Civil, el que ha pose!do bienes inmue~ 

bles por el tiempo y con las condiciones eXi«idas para prescribirlos 1 

no tenga título de propiedad o teni~ndolo no sea inscribible por defe~ 

tuoso, podr~ demostrar ante el juez competente q.ue ha tenido esa pose

si6n, rindiendo la informaci6n respectiva en los t~rminos que estable! 

ca el C6digo de Procedimientos Civiles. Comprob3da debidamente la post 

s i6n, el juez declarará que el poseedor oe ha convertido en propieta

rio en virtud de la prescripci6n. Pero es requisito indispensable para 

la procedencia de las infor~aciones de dominio en la v!a de jurisdic

ci6n voluntaria, que la propiedad de los bienes no est~ inscrita en el 

Registro a favor de persona alguna, si se demuestra qtte el predio de -

cuya pocesi6n se trata est~ inscrito, las diligencias que se hayan pr~ 

movido parn acreditar la poseoi~n, as! como la respectiva declaraci6n 

del juez, carecen de valor por contravenir lo dispuesto en la ley. En 

este caso, quien ha poseído por el tiempo y con los condicior.es neceG! 

rias para prescribir, no puede ad~uirir sino prcrnóviendo juicio contra 

quien aparezca como propietario en el Recistro. 
11 \iUiliTA EPOCA: Tomo CXXVI 1 p~g. 273. A. D • 3317/55• Andr~s G~:nez Ale

mán y Coags. Mayor!a de 3 votos." 
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~st~ ejecutoria se refiere a los elo~entoo q~c Ee necc~lt~n p~ra 

;rc~ovcr l: r~spec~iva i~f~rr~a:i~~ sd per;etu~~ ¿e ic~inio, ccr:~o~~e -

lo estoblece el art!~~lo 30~7 iel C~di€0 Civil.:~ ~acir, cc~tie~e eJe 

. . 6 .!.a ;=ses1 :: intc-

:::1 n~1:r.eral 1::it:ido e:Hnblecc ll.r.J limi"tüci6n al l"9:Jpecto 1 b c:u;l -

se re~icre a si el inrnuable objeto de 13 inforrnaci6u se encuentra in~-

crito a fav~r de persona al~una en el Rc?iDtro P1blico de la ?ropiednd 1 

no pt.:.ece ::ici:¡ilirirse r:iediante las diligenc ins ad perretu¡¡m sino promo

v ier.do el juicio ordinario correspondiente, contra quien aparezca como 

propietario en el ~egistro. 

"I!íFC:R:.'..'.CIC.r:::s AD P::::R?STUAi~, T':iRCEROS A QUEJ:t:s llO PERJUDIC.:J!.- -

Los terceros respecto de quienes no surten efecto las informaciones ad 
¡ierpetuam 1 practicadas en jurisdicciiSn voluntaria, a que se refiere la 

jurisr-rudencia de la Suprema Corte de JuDticia( tesis n~~ero 503 del -

A;;ér.dice al Torno LXXVI), s6lo pue¿en ser aquellas personas que osten-

ten 1m t!tulo de propiedad del inmueble a q!.le se refiera la informa

ci~r..1 y no q~i~nes no presenten un solo principio de prueba para acre

:iit2'r que el rnis;r.o inmueble pertenezca a persona distinta del promovc!!, 

te de dicr.a informacion. 

11 ~:JI1i'i'A EPOCA: Tomo XCVI, p~g. 1259·- Arenaza Alfredo." 

Loo tercerc.s a quienes no perjudica la· inforrn;icil5n ad perpetuam9 

sor. aquellos que tienen un t!tulo de propied~d consistente en escritu

ra del in.'l:ueble 1 inscrita en el Registro ?6.blico de la ?ropiedad, y -

que se refi•Jre a dbh:; inf~.rrn:Jci6n, Al contr:;rio 1 si un tercero no ti!!_ 

ne t!tulo de pr~~ied~d r~spccto da la dilirrencia de informaci~n ad pe~ 

pe':u1m, ~;;t3s e! ~il.::'tir:ín efe·~tos definHivc.:; cor.tra terceros 1 máxime 

si tal•Js ciili,yer.cia::J i:1uoics·3n siéo objeto i:J.~ i:<::;cripci6n en el Hegis--

tro ?11lico ae l~ Propiedad, 

Z:sta e,jsc!.ltoria. contiem !nti::.n relaci6n con las teoi'3 tr&nscri

tas anterior~ente. 

"POS"SSI011 1 ?RUE3t. D::: LA, POR IH?O~;.:/,C!Ol; AD ?ERPETUAi•:,- La protoc2_ 

1 izaci6n de una infor<:iaci6n ad perpetu::im, rendid.a en jurisdicci6n vo

l llll~aria1 no der:;:rnstra lo posesi6n que el queJoso pretenda tener, por-
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que la prueba teoti~onial contenida en dicha infor~aci6n 1 no oatinface 

las form3li¿~dec que la iey exiee par~ que tenga valer r:obatorio en -

e 1 arnparc. 
11QUillTA E?CCA: Tomo LXX, p~e. 629. Aceves Vda. De la ?.ocha Carmen." 

Es bien cierto que la ~rotocolizaci6n de una informaci6n ad perp~ 

tuam no va a dar a ésta valor, en lo que respecta a la demostraci6n de 

posesi6n 1 por virtud de carecer la informaci6n testimonial de loa re~ 

q uisitos establecidos por la ley, máxime si se trata del juicio de am-

paro. 

"Il'IFOR;.;ACIOHES AD PER?E'rUAI·:, NULIDAD DS LAS.- El hecho de que los 

actores en un juicio reivindicatorio no hayan promovido amparo contra 

diligencias de informaci6n ad perpetuam, promovidas por el demandado, 

tan luego corno tuvieron conocimiento de ellas no obsta para no decla~ 

rar la nulidad de las mismas, porque no habiendo tenido intervenci~n, 

ni habiendo sido parta en el procedimiento, ya que se substancian en -

v !a de j ur isdicc i6n voluntaria con la sola intervenci6n de 1 ;- .-omcvente, 

es claro que su nulidad pueae intentarse por todo interesado, bien cea 

como acci6n o bien corno excepcí6n en un procedimiento contencioso aut~ 

nomo, sin que jam5s pueda teneroe por consentido un acto procesal por 

una persona que no fue parie en el procedimiento :;.• r:ier.os respecto de -

informaciones ad perpetuam qLte siempre se reciben y deciden sin .'perjui 

cio de terceros. 

"SEXTA EPOCA: Vol. LXXXI, Cuarta Parte, p~g. 23. A. D. 3194/1961. Irene 

S~nchez de S&nchez. Unanimidad de 4 votos." 

Esta ejecutoria nos demuestra claramente que, las informaciones -

ad perpetuam que oponga el demandado en contra de la actora en un jui

cio reivindicatorio, no pueden tenerse como consentidos tales actos -

por el actor ya q1.te nunca tuvo conocimiento de ellos, en virtud de tr!. 

mitarse en vra de jurisdicci6n voluntaria que se reciben sin perjuicio 

de terceros. Y la actora a su vez, puede promover la nulidad de taleo 

dili¡;encías yn sea como aoci6n e bien en v!a de exoepd~n en un proce

dimiento aut6nomo. 

"INFOR1~ACIOtrES AD PERPETUA!·!. SIJ VALOR ?ROBA'I'ORIO EU ~:.TJ;RIA DE -

PRESCRIPCIO?:.- Las constancias relativas a las diligor.oiaa do informa-
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::.i·5n ad pe::-petua::i no bastan para rrcl:.:1:- c:ue se ir~t;: :;!; u.na posesi6n -

: 1..:.3.~ ;·~:-.J·:ii:;.s en .:l!t~i.5di::.ci6~ vc:L;:::1:':.1 -:on 0"oj·:i:to d.~ const1tu!r un 

:e::-aer1 ?B:dona, puesto que se reci~en Jin perjuicio de terceroo y la 

:-esol~~Lb q\le 1r. di:ilo procedi~nie11'0 se pronuncia c;:irece de la autorl, 

~3d de 11 cosa juz~ada inherent9 a la sentencia. 

·•s::;;-::•A ::?e:.:.: cu,rta ?arte, 'fol. :cxxr:r, p5g. 163. A. D, 150/57, Suce-

s 1:Sn :ie ?e1::-o Ca3tillo, 5 votos," 

~ra el e~ecto de ~ue las infor~aciones ad perpetuam tengan valor 

;robatcrio en materia de prescripci6n, es nP.cesario·que no existan te~ 

ceras personas con mejor derecho renpecto de esas diligencias, puesto 

q:.ie ~stas se !'ecib·:?n ;¡deciden sin parj . .ücic de tercero. Ad.;:m~o, la -

re3obci~n q..ie se dicte en .el procedi:::iento en v!a de jurisdicci6!1 vo

l¡¡.:¡-:aria carece ¿e los ele•:w:itos de la cosa juzgada, inherente a la -

::e:i.":encia :iefíniti7a ie ll..'1 jo.licio ord:.nario, Por tanto, la in!'or:naci~n 

ad ;ier)e: ~~-:- _:;1ra probar que se trata 1e una posesi~n dtil para la-·-



\: O.N C L U S ION"!:: S 

?!1.l:·!:.-:!lA,- 3~ la L~y de ·.~de fe\:rero da 136i 1 dic+.:;da en 

Es~a~1, le q~e vino , rP;ular l~ inma1riculaci6n de bieneA in~ueblcs; 

f\~~t:e 3.!'l.teric>rt:e.:ite se utiliz6 por vez pri.mera en el sintemo cermá.ni

co no ra~1l6cdose b3JD la deno~in3ci6n de inrn~tric~leci6n, 

5::·1'.J:::iA.- b in:1atric11laci6n de bia::es inmuebles se tr~ 

mi~, a trav~~ de l~ fi~~~~ jur!dica de lR infor~3~i6n rid parpetu~m, t! 

nienáo ~sH s:..¡ 'lr."':eced"'nte en la Ley :lipotecaria espriñola C.e 1861 1 con 

sus rafor~as en los aHos de 1~69 y 1909 1 al eBtnblecer medios inm1tri

cul'.l".icr~s, entre ~stos tPr.e:::os los ex:iedientes de do1~inio :i' expedien--

1SRC::RA,- La crl?ación é.e h instit•.1ci6n del Re.:;irnro ?~ 

blico de 13 Fropiedad est• contenida en el C6digo Civil del Diatrito -

Fetier:ü :r fo:-ri torio de h E'!j.'l Califorr.ia de 1870 1 ft1ncionnr1do tal -

inz•i~~citJn confor~e nl siste~n y m~todos del re~l3mento respectivo, -

da fecnA 2~ de fehrern de 1671, 

:'.'1 1.<r, ble. 

~r1~~ros en ~tillznr el folio real, en 0cte ~lt,mo par medio d~l oiste 
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m3 'rorrens en la U:y de 27 de enero de 1515a 1 bajo el no::itre de itoy:il -

Froper-:r Act. ::;1 fcl:o ::-enl cnmiiGtP. 1 en retP.:'Vnr un le:ajo <:isrecial -

pnra c~da finca y cc~centra en 11 todo~ loo asie&tos relativos a enaj! 

nncicr:~s, .:-~;:;·:.t::cnr??~ subdivi3ior.·:n y li!:'l.itacicr.~s al dominio del in-

mueble, ~n su caoo, ~ la p0sesi6c de la finca. As!, el Recistro ?dbli

co de la P.::-o;:ied:id '.ltiliza ::ior_ !)rir.:era ve:, en 11''.l::c uc 1980 1 el Eiste

ma 11~;.ado del folio real, en lo concerniente a las inscripciones y -

cancelaciones de bienes inmuebles. 

SiXTA.- h1 mal llamada inmatriculaci~n de bienes inmue

bles (decimos ~~l lla~ada porque, ir. 1 es i.lna prcposioi~n privativa, -

c¡ue equivale a ~op_1 es decir, no, Entonces, se en~iende que inrnatricu

laoi6n sifnifica: no ::-:at:ri.cular un bi-en y es el hecho por el cual un -

bien, ,va sea ;iueble o inmueble, no se encuentra matriculado, esto es, 

no tiene matrícula en llll docllíl\ento c~icial denominado Catastro o Regi~ 

tro Pdblico de la Pro~iedad), en nuestra actual legislaci6n en materia 

civil, significa inscribir por vez prime:ra en el Registro ?dblico de -

Propied~a ~~ predio, r~stico o urbano, c¡ue carezca de antecedentes r~

gistrales a favor de ¡:ersonn alp:una. 

SSP'l1 Il<:;\.- L:l inmatriculaci6n se practica mediante info!_ 

maci!Sn de dominio, infor·:r.aci6n de posesi6n ? contrato privaci.o de com

praventa autenticado conf~rrne lo ectiblcoe la ley; la informaci6n d~ -

d'Jr:-5.:iio consis~c e~i que 1 si ur.a p3rs::-.-:.:. ha ;ore!dc un in::iL1eble con loo. 

condiciones cxisiias ~qrB prescribirlos y no tiene t!tulo de propiedad 

o teniéndolo no soa icscribiblo ~ate por defectuoso, y no puede dadu-

cir la acci6n que le concede al art!culo 1156 del C6digo Civil, por c~ 

rocer de antececi.antes re<;istralea !!l nredio a favor de persona alguna 

en e 1 Re: is tro ?ttblico d.e la Pr0r ieda'1; podr~ dt!mos trar nnte el Juez -

conpetente que ha tenido esa posesi~n, mediante la informaai~n resceo

tiva 1 en loo t~r~inoo qui! establezca el C6digo de ?rocedimicntos Civi

les, Esto es, en lo que reapecta al procedimiento ze o~botanciar~ a 

trav§c de la figura j~r!dica de inform~ai~n ad perpetu~m, en v!a !e j! 

risdiccién voluntaria. 

OC"T!AVA.- !.a infortnaci6n de poseai6n co:rniste en que, si 
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una persona tiene Wla posesi6n anta para prescribir, de un inmueble -

que carezca de antecedentes registrales a favor de persona alguna en -

el Regi~tro P~blico de la Propiedad, aun antes de que transcurra el 

tiempo necesario pnra que opere la preacripci6n 1 puede rer-istrar su p~ 

sesi6n mediante resoluci6n judicial que dicte el Juez competente, rin

diendo la informaci6n en los términos que fije el C6digo de Procedí-~ 

mientas Civiles, Es decir, el procedi~iento a seguir snrá conforme lo 

establece la informaci6n ad perpetuam, en vía de jurisdicci6n volunta

ria. 

lfüVENA,- El contrato privado de compravenh autenticado 

conforme lo establece la ley consiste, en tene~ justo t!tulo de manera 

fehaoiP.nte y que abarque cuando menos un periodo ininterrwnpido de oi~ 

ce años anteriores a'la solicitud del promovente. El interesado podrá 

inmatricul~r su predio mediante resoluci6n judicial, siempre que acre

dite que el inmueble no esté inscrito a favor de persona alguna en el 

Registro ?dblico de la Propiedad, El procedimiento se tramitart por 111!. 

dio de info~maci6n ad perpetuam, que se substancia en v!a de jurisdic

c ic5n voluntaria. 

D!;CI!tiA.- En atenci6n a que existen diversas fallas en -

la técnica jur!dlca, en cuanto a la interpretaci6n y aplicaoi6n 1 tanto 

en el C6digo Civil como del Cc5digo de Procedimientos Civiles, del pre

sente tema de tesis, los ordenamientos señ~ladoe deben sufrir modifio~ 

cienes y adecuarse perfectamente a la institucién a la que reglamentan, 

para que ~sta encuadre debidamente con la naturaleza jurídica para la 

cual fue creada, en virtud de que existe una incoherencia entre los C~ 

digos citados, por tal motivo, deben derogarse los art!culos 3053 1 

30541 30551 30561 3057 y 3058 de la ley sustantiva y, como conseouon-

cia de ésto, la derogacic5n de los numerales contenidos en el t!tulo -

III, cap!tulo IX, referente a la inmatrioulaci~n de irunuP.blea 1 del Re

glamento del Registro Pdblico de la Propiedad ya que, la inmatrioula-

oic5n de bienes inm11ebles debe tramitarse, necesariamente, ante el· Juez 

competente, en v!a de jurisdicoic5n voluntaria y mediante la figura de 

la informaoic5n ad perpetuam 1 tal y como lo establecen los preceptos - · 

3047 1 3048 y 3052 del Cc5digo·Civil en concordancia c.on loe numerales -
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927 7 n3, 929, 930 J 931 ciel (;~:ii:;c de ?-:-c:::ed:iMie•:t"!l '::»i21'>!:!, ? no, 

corno lo iratg~ d~ re;l~~?n:a~, lo~ a~t!~.1lns c~B de~en d~ d~ro~~~se, 

¡:¡or medio de procedinien'to p1~a::ientt? ni~.ini10t::-.>tivo. 

i:BCH'.A P::'.I:•;3:1.;,..- }).;,lee '.i'.'!'·J.:!a?'Ge la :·racci6:; III, O.el ª!:. 

t!culo 122 1 del C6digo de ?rcced1mi~n'tos Civiles, en ra:1n de ~ua con

tradice la nat•.l.!'aleza ju.r!dicc, ci.e la insüt•1ci6r. objeto de le presente 

tesis. Esto es, debe derogarse la citad<> fracci6n, en virt•1d de c:ue no 

se justifica, en atenci6n a la 'técnica legislativa, la inclusi6n de to 

do un jilicio ordinaz-io civil en el cap!tu.lo de 111s notificaciones por 

edictos, dado que la inmatric'1laci6n de bienes in•1rnebles se tramita a 

trav$s de la inforr~aci~n ad ,?erpetuar.i 1 en '!Í"I de jlll'isdicci6r. volunta
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