
,. ' 

,- ' º~ ~~~, ' 1' 

\ <n '~ '-'' ·'-'/ "'-·o ti 11r1r1cACI~ \S\./,/ 

'~ 
PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA 

INFORMACION DE DOMINIO EN EL 

DISTRITO FEDERAL 

TESIS PROFESIONAL 
que para obtener el Título de 

LICENCIADO EN DERECHO 

presenta 

Ricardo Montenegro Morales 

N aucalpan, Edo. de Méx. 1987 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



r N D r e: Eº 

CkPITULO I 

INTRODUCC:ION' 

A'N'l'ECBDENTES HISTORIOOS DEL REGISTRO 

PUBLICO DE ~ PROPIBDAD. 

Jt.- ROMk. • • • 

B~- ALEMAN~. • 

O•- ESPAIA. 

D.- JIEXICO. . . 
. . . . . 

0..ti>I1'ULO :U 

. . . . 

PRINCIPIOS RBGIS'rB~ • • • . . . . 
11..- DB ROG~!O!!. . . . . . . . . . . 
B•- DE TRACTO SUCESIVO. . . . . . . . . 
e: .• - DB LEG.ilIDm>. . . . . . . . . • . 
D.- DB 001'SBN'l'IllJ:BHO. . . . . . . . 
E.- DE IñSORIPal:Oif. . . . . . . . . . 
P.- DB PRIORID.ID. . . . . . . . . . 
a.- DB LEGI'l'IllMCIOR. . . . . • . 
R.• DE PE POBLIC& RBGJ:STRAL •. 

. .. 

. 

PAG. 

2 

~ 

9 

l.2 

l.5 

25 

26 

28 
29 

31 

32 

33 

35 

37 



Ckl'ITULO III 

llEDIOS DE A'DQOIRIR LA' PROPIED/ill. 

A.- CONCEP.POS RELACIONADOSs POSESIOlf•, PROPIEDAD, 

RDIOS DE TRAHSJIIISION DE LA' PROPIEDAD.. • • • 39 

B.- INllA:TRICULACIOlf. • • • • • • • • • • 66 

C.- PRESCRIPCION POSITIV~ O USUOA:PION. • 69 

D.- Il!fil'ORMACION DB DOMINIO' O AD-PERPETUAJJ •• º • 75 

OkPI'rULO' IV 

PROCBDIJ([BNTO REGISTRA'.L.. • • 

Jt.- DmtBCHOS POSESORIOS. 

;j¡3RTIPIOiWO DE NO IñSORIFOIOñ. . . . 
C.- Lk RESOLUOION JUDICIAL ••• ~ • . . 
D.- PROTOCOLIZ~CIOR. • • • • • • 

B.- DISCRIPOIOR DD'INITIV.a .•• 

P.- EPBCTOS JURIDIOOlt •••• 

. . . . . . 

. . . . . . .. . 
. . 

78 

80 

81 

83 

98 

103 

108 

CONCIDSION'BS:. • • · • •. • • • • • • · • • . • • • • • 110 

BIBLIOGRA'.Pik. ~ • • • • • . • • • • • • .• • • • .116 



SR irrefutAble P.l hecho ..,ue, deede el mom•>nto mil"mo·· de 

instituirse,· y l"in duda alguna ·h"!sta:-lA '3ct11»lidad, el 

Registro Público de la Propiedad ha tenido grAn rele~ 

VAncia., ·tf.l.rito en el ámbito jur:ídi co, como· en el l"Ocia.l, 

y esto P.s en cu.a.nto A. su función l)renonderante· dP. brin

dar nrotección A loR interess;idos en su carR'.cter de ti

tu.lares registralP..s, mismos '!Ue acuden s él uar? "!Ue -

con esto se les p;arnntice y asegure P.l debido· trÁ.fico 

de lA. proyiedad inmobiliP.rü1. 

Su fin nrinci:ial P.S consolidar l"> seguridad, facili tRr 

el trato entre vendedor y comnrador, ~ArAntiv.a el cré

dito y la función social iue tiene la nropiedad, es d~ 

cir la publicidad registrP..l. l?"lr"l. l)res•mt»-r el A.náli..,. 

_sis del temR en el cavítulo nrimero·, exT)lic'3.mos la for 

ma en '!Ue sP. regulaba la nropiP.dA.d inmobiliaria en· :21 
!'les como Romi:>., .~lem'3.nia, Bsna?iA y México. 

Bn el segundo capÍ~llo, examinamos los l)rincinios re-

gistr"lles, ya .,ue é9tol'l, en mliteriA regis.tral, Ron to

das Rriuella.s ort ~ntacionP.s su-pletorias ·y constitutivas 

de las normas en ryue descansa el derecho rP.giRtral, 

siel'!do las. bR.ses v los pres1inuestos de todo Rif:•tema. r~ 

gistr"ll, ya nue los· efectos y i:i.lcA.nces de lo inscrito· 

o su jeto "'· inscribirse denenden de ello. 



Es· indiscutible riue debido 'l. !'U 1Jrooi<t n~t11r'lle'."'l resal

tara más un ,,rincil_lio de otro urincinio, como en el ceso 

de los mo.ncion:>.dos en l'!ste cr;i'oítulo, el de m"l.yor tr'l;:ce~ 

denci'l. e im,iort9.nci"l. jurídica lo e!'l el de legql idad. 

8n el calJÍtulo tercero ~rocerlemos a tr:>t,,..r los medio"' dP 

ad'luirir la propiedad cont'3.ndo entre e<itos corno uunto 

l_lrimordilll de este tr'3bajo· l? :fi.gur13 jurídica de l"l ·in-

form"lción de dominio, lq. cu8.l exl_)onnmos d8ndo un'3.· visi6n 

más exacta, ::i.sí como r;i.lcsi1nos C•)n.ocimientrrn. ref'!rente "' -

su regl'1ment'3.ción y vigilnnci., de l:;i inscri 1JCiÓn d"1 lR 

l_lrol_liP.dRd en el Registro "Pi.íblico de l'l .. nrnpied"ld, ·y con 

esto surta sus efectos de uublicid"ld, :>.sí como tambi1fo· -

de .c'lrR'cter jurídico sohre terceros de bmma f&., ya 'lUe 

lo máer notorio· y sobres3.liente dP. P.st"' figura j•.trídica -

es de ser la ~rimera i~!'lcri.~r.ión de un inmueble en rela

ción a la vida registral; finalmente, el esoíritu de es

t'3. tesis há venido si~na:i la in'luiet11d del suRt<Ínt~nte, 

da aportar la mayor ci:intid<i.d nosible de dAtos en cur.intn 

al nrl)cedimiento en m'l.teri"l. de regicitro se refi.ere, eRnP. 

cíf'i.c::imente en lo concerniente i:i. l., fi!',11ra jurídice. "fn

_formación· de Dominio-", comdderada ést'l. como un"! de lP.s 

form8.s de la irunatricul'lción de inmueble; misma que se -

contemplir regulada. en el Artículo 3047 del C6digo Civil 

-cara el Distrito Federal. 
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CAPITULO PRIMERO 

ANTECIEDENTES HISTORICOS DEL.REGISTRO PUBLICO.DE LA PR.Q 

PIEDAD. 

El .derecho registral tiene una serie de. antecedentes -

muy remotos, de tal suerte, que no hay_civilizaci6n 8:!! 

tigua zi1 moderna que no haya realizado una aportaci6n

importante al derecho de registro. 

El origen del registro piiblico de la propiedad se re -

monta al Derecho Romano. No se desconoce que el t'en6-

meno jurídico regietral es algo que está arraigado en

cuanto a los sistemas que han existido en la sociedad

humana, sienao estos instrumentos eng:Í-andecedores del

conociiniento en materia de registro. 

Es necesario para cumplir con nuestros objetivos, dar

un panorama de los principales sistemae.registrales -

más usuales e importantes. Sería dif!cil realizar un

trabajo jurídico sin antes referirse a la cuna de laa

más importantes legislacionesr. ea por eeo que se pone

mayor atenci6n a la legislativa ~et Roma, Alemania, -

Espai1a y, desde luego, M'xico •. 
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Ai.- R O • A 

Debemos hacer resaltar que tratándose de materia regi_!! 

tral en el Derecho Romano no existi6 ningún me.dio de -

publicidad semejante a nuestro actual.registro. Sin -

embargo, en esos tiempos ya se vislumbraba el naoimie,!! 

to de algunos principios. 

En el Derecho Romano la tranemisi6n de la propiedad ~ 

era siempre por actos exteriores que daban publicided

limi tada sin que hubiese un r·egistro que protegiera a

loe terceros adquirentes. 

Tradicionalmente en el estudio del derecho romano se -

distinguen dos periodost El Clásico y el Justinianeo. 

DERECHO CLASICO 

En el derecho roaano de esta &poca no existíaa los nu

dos pactos, los Cuales Se transmitían la propiedad, S~ 

lo creaban obligaciones. Se requerían de actos extra

contractuales que producían coaio efecto la .transmiai6n 

·de la propiedad. Sin embargo, eran los.nudos pactos-. 

las causas que la legitimabán. 
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En este tiempo existieron tres formas de transmitir la 

propiedadt La ll'!ancipatio, La In-Jure Cessio y La Tra

di tio. Estas tres figuras constituían modos civiles -

de adquirir la propiedad. 

La Mancipatio.- Era un procedimiento que sólo tenían

por privi:Iegio a ce1ebrarlo los ciudadanos romanos y -

los comerciantes. 

El objeto de la mancipatio eran bienes resmancipio 

(fundos itálicos, esclavos y animales de tiro). 

La •ancipatio era una forma contractual y de acentuado 

formalis::lo, complementándose por solemnidades p~bli -

cae. Consistía ésta, en una venta realizada a través

del procedimiento "Peraes et libram". 

Quienes intervenían.en este acto recibían un nombre t~ 
mando en cuenta la intervención que· realizaban.dentro

del actot 

lo.- El transferente 

20.- El adquirente 

30.- El agente piib11co 

4o.- Cinco testigos 

(mancipatio.dans) 

(mancipatio accipiens) 

(libripens) 

e t.estis classicis) 
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El acto de formalidad estaba il'lYeetido de una eolellllli

dad consistente en una ceremonia que se llevaba a cabo 

"En preeencia de cinco testigos, ciudadanos rollBlloe 7 -

pdberee (Tesis claeeicie) 7 de otra sexta pereoll&" (l!.1-

bripene) que sostiene una balanza con un trozo de bro,a 

ce ( randusculum) 7 al propio tiempo pronuncia una :t6r-

11111la solemne, afirmando que la ooea e• hao• nya oon -
arreglo al. derecho de loe Q'lliritee• (1). 

La In-J~...._ Ceeeio.- Ese modo de adquirir la propiedad 

al igual que la mancipatio, .u origen· se reaonta hasta 

&pocas anteriores a la 1•7 d• lae doce table.e, lo 'lhll.

co que la di:ferenciá de la mancipatio ee que debe rea

lisarse ante un magistrado, ee decir, In Jure (en der.! 

oho) (el pretor en Roma 'T el pree.idente en lae provin

cias) 7 p:1.eden eer su objeto tanto ooeas •anoipi (co~

sae importante11 Para la agrioul.tura, como ee el caso -

de loe t'undoe ubicados en Italia, ·servidumbres 11obre -

:loe u11•oa, e11cl&Yo11, beetiaa d• tiro, etc.) a11:! como 

Ree-!fec-llSncip_i, (en este rubro ee ubican toda11 lae Cj! 

sa11 no incluidas en la anterior categoría como sont -
Pundos prOYittciales,- bienee im.ebles 7 animal.ea (parres, 

gato11, etc.) la coea debe eetar presente, en caso de -
eer iDmleble basta presentar un t'ragllento de ella, el 

adquirente (Beindioante) pone .u mano sobre la 008.a ~. 

afirmando ser propietario ·de ella, de acuerdo al. dere

cho civil, ante esta decl.araoi6n el. -gi11trado inte,'r,! 

( 1) Caetan '.robeflae.- ¡,Derecho 01Ti1 B11pdol, aomdn Z 

Porai~.- Vol. I, Tomo II, Bdit. •adrid, •adrid -

Bepafla, 1964, Ptlg, 188. 
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ga al enajenante (In-Jure-Cedens) acerca de que si ti~ 

ne alguna oposici6n para la realizaci6n del acto, y si 

~ste responde negativamente, sanciona la operaci6n co_a 

cediendo la propiedad. Transfiere la propiedad inme -

diatamente aun cuando se hubiese sujetado la operaci6n 

a t~rmino o condici6n, pero no la posesi6n, la cual se 

obtiene con la tradici6n que el enajenante debe.hacer

al adquirente, pudiendo ~ste obligarlo a efectuar~a -

por la acci6n reivindicatoria. 

En resumen, la In-Jure Cessio no es más que la imagen

de un proceso reivindicatorio bajo laCJ acciones. de la

ley; proceso ficticio, en que las partes están de - -

acuerdo y donde ·se termina la in-jure, por la adhesi6n 

del demandado, es decir, del· cedente a la pretensi6n· 

del demandante, y· las personas· en potestad no podían 

usar este modo de ·adquisi6n, porque no teniendo nada 

propio tampoco podían en justicia afirmar la existen 

cia de un derecho en beneficio suyo. 

La Traditio~- Consistía en l.a entrega de la poseci6n

.de la ·cosa vendida con la intenci6n del enajenante de

transmitir l.a propiedad de la cosa vendida y la v~lun

tas ·del adquirente de ~dueñáreela y, por dl.timo, la 

justa causa o causa eficiente de la transmiei6n que 

normalmente era el contrato. 
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El precepto fundamental de la traditio propone cinco -

requisitos para que esta acci6n de transmitir se pueda 

dars 

PRIMERO.- Que el que efectúa la traditio (tradens) 

sea propietario de 1a cosa transmitida. 

SEGUNDO.- Que tanto el tradens (quien transmite) como 

el accipiens (quien recibe), sean capaces -

de hecho y derecho. 

TERCERO.- Que la cosa que forma.el objeto de la trad,! 

tio pueda ser enajenada. 

CUARTO.-

QUINTO.-

Que exista la intenci6n, por parte del tra

dens, de enajenar y por parte del acoi piens 

el de adquirir. 

Que e1 tradens entreBUe al .accipiens la po

sesi6n de :la cosa (este es el requisitó DB

terial de 1a traditio), y como oaracteríst,i 

ca esencial, con 1a cual cuenta esta forme.

de tranemitir la propiedad, es la cosa que

forma el objeto, sea corporal o sea que te,!! 

ga cuerpo, pues s6l.aaente estas son suscep

tibles de posesi6n• 
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DERECHO JUSTIN'EA'.N'EO 

En este periodo a6lo se conserva la tre.ditio como modo 

de adquirir la propiedad en la compra venta, la cual -

ten!a las oaraoteríatioaa nue han quedado anteriormen
te apunta.da.-. 

"SeBdn el dereob,o natural., ad11uirimoe l.aa ooaas por -

tradioi6n. En efecto, 11ue la voluntad del propietario· 

aue quiere transf3rir su coea a otra persona, deber' -

torsoaamente realizarse eu ejeouci6n nada da que con

~orme a la equidad natural. Así la tradici6n P\lGde -~ 

aplicarse a toda coea corp6rea y' hecha por el propiet~ 

rio, lo que produce enajenaoi6n. Por este medio ae -

enajenan loa :t'undos utipendarioa o tributarios, aa:( -

·se lea llamaban a loa fundos situados en las provin--

ciaa, i>ero entre el.loa y loe de Ital.ia, la traditio se 

hace por donaoi6n, por dote o por cualquier~ otra oau

aa, ain duda alguna tran~fiere l.a propiedad". (2) 

La traditio, ouando la poaeai6n se entregaba jurídioa

pero ªº tíeioaaente, ee conocía como la "traditio bre

Te mano 7 la traditio .larga mano". 

Loa comentadores hanuaado tambi'n .loa lliaaoa oaaoa e~ 

,preaando el lliamo.t,rmirio de tradioi6n breTe mano, to

mando un tragmento del Digesto °y aplicable al. caao del 

(2). Ortolaa •·- "Zllatituoionee de Juetineaneo*.- Edit. 
Madrid; lladrid, Bapafla 1884.- Unioa Bdioi6n, Pi{g. · 

354;. 
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adquirente, siempre y cuando no se haya en cierto modo 

apoderado de los objetos sino con la vista, especie de 

larga mano; por ejemplo, cuando se ha puesto en su pr.! 

sencia un talego de dinero, cuando se ie ha señalado -

con el dedo el campo que se entregaba. Sin disputarse 

acerca de las expresiones de breve y larga mano es pr_! 

ciso decir que, para adquirir .la propiedad no existe -

mas que una s6la tradici6n que consiste en la entrega

de la posesi6n, entrega que puede efectuarse por todos 

los medios propios para poner la cosa a disposici6n ~ 

del adquirente. Estos diversos medios pueden enunciEl,!; 

se por medio de expresiones diferentes, por ejemplos -

recibir la cosa de larga mano; pero no se sigue de és

to que haya otras especies de diversas traditios. 
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B.- A L E M A N I A 

Al hablar de antecedentes no hay que ignorar quo el f~ 

n6meno jurídico regietral es algo que está en cual -

quier sociedad humana como una realidad en sí misma, 

pues su existencia se remonta a muchos affos atrás de 

la época contemporánea. 

Mucho se ha dicho y muy importante, por varios autores, 

sobre l.a historia del Registro Público y muy poco el -

sustentante puede aportar sobre lo mismo, sino simple

mente manifestar quef La publicidad registral o los 

orígenes del Registro Público se remonta al Derecho 

Germánico a través de la solemnidad de dos institucio'

ness El. Thinx: y La Auflassung que podemos equipararlos 

la primera con la Mancipatio y a la segunda 9on la In

Jure-Cessio romanas. Así vemos que el Thinx y la - -

Auflaseung eran una forma de tr.ansmisi6n de los inmue

bles, en donde se tenían que observar y cumplir forma

lismos solemnes, en un principio orales y más tarde ªl!. 

critos. 

En el Thinx veremos como el enajenante o vendedor en -

tragaba simb6licament~ al adquirente o comprador el i,U 

mueb1e objeto de la operaci6n, ante la asamblea poyu -

la.r o consejo comunal y, por este s6ló hecho o medi~n-
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te este rito, el adquirente que~aba investido solemne

y piiblicamente de la. titularidad del inmueble. 

Bn cambio la Auf'lassung ten!a '}>or objeto primordial la 

entrega de la cosa objeto de ~a operaci6n, la cual se

realizaba ante un juez; y era el propio jua z el que -

autentificaba la inveBtidura titular del derecho adqu_! 

rido. 

Aqu! no se presenta la entrega eimb6lica de la cosa si 
no que el transferente abandonaba el inmueble y el - -

juez procl.amaba la investidura o Au:t'lassung. 

Estos ritos simb6licos y formalidades fueron primero -

en forma oral y luegó escritos, inscribi!Índose en loi;:

archivos judiciales o en los municipales primero y 1u~ 

go en los libros especiales, lo que denota ya un prin

cipio o inic:iativa de registro es decir, un anteceden-

te remoto d~ 1e actividad regietral. 

Ya en la moderna Alemania el registro es llevado por 

el juez de distrito, ante quien se inioi6 un procedi 

miento de juriedicci6n voluntaria, en la cual se cali

fica la documentaci6n que se presenta sin necesidad de 

juzgar, en principio, sobre las relaciones entre los -

interesados. 
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En contados casos se faculta al registrador para auxi

liar a las partes. As! tenemos que en caso de sucesi~ 

nea puede aconsejar sobre la participación. En otros

estados o ciudades alemanas esta labor corresponde al

notario. 

En el derecho Alemán se le finca responsabilidad al r~ 

gistrador, o sea al estado, por asientos incorrectos -

que caasen perjuicio a algdn interesado. 

Curiosamente el examen de libros, en el derecho que e~ 

tamos comentando, está 1imitado a quien acredite tener 

un interés 1egítimo. 

~a inscripción en alemania es un presupuesto para -

transmisión del derecho, de ahí el principio de ins 

cripci6n forzosa que la ley establece; por lo tanto, -

para adquirir debe haber, en primer lugar, el convenio 

o acuerdo de voluntades de las partes y, en segundo l:!,! 

ga.r, la inscripción en el registro. Si falta alguno -

de los elementos antes mencionados, no hay adquisición. 
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c.- E S P A R A 

En lo que corresponde al Derecho Hispano Mexicano, co

mo antecedente más remoto del Registro Público de la -

Propiedad Inmobiliaria, así como tambi6n a las distin

tas leyes expedidas a trav6s de los tiempos, cabe des

tacar la primera de 6stas, consistente en la pragmáti

ca del 21 de diciembre de 1423, en la que se contempl~ 

ba el ordenamiento de que los contadores mayores llev~ 

ran libros especiales, en los que se deberían de ins -

cribir las mercedes de fueros, sancionándose con decl~ 

ración de nulidad la in:fracción de sus preinscripcio -

nes. 

De la misma forma que el sistema pignoraticio e hipot~ 

cario iba logrando un nuevo y progresivo avance, as! -

tambi6n la idea de su complemento necesario, al regis

tro piiblico de la propiedei.d i?!l!!obilia;:oia, iba paulati

namente ajustándose en las costumbres y en la legisla

ci6n. Esta tendencia se revela en la petición de las

Cortes de •adrid de l.528, que pide que los mandatarios 

de las ciudades deseaban que se inscribieran en el re

gistro del escribano del-consejo a fin de impedir lae

ocultaciones de gravámenes sobre inmuebles. Sin emba..!: 

go, esta petición no se transformó en prescripción le

gislativa y la pragmática del mismo affo dispuso tan --
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s6lo que loe que en lo sucesivo constituyeren censos o 

tributos hicieran declaraciones del gravamen anterior, 

bajo ciertas penas. 

Bs cuando surge el primer intento de ordenar jurídica

mente la publicidad inmobiliaria en las COrtes de Tol~ 

do y esto es mediante la pragmática de Carlos I y dofta 

Juana, en el ai'lo de 1539, cuando se decreta el regis 

tro de censos y tributos de hipotecas. Sin embargo, a 

pesar de este ordenamiento, nunca se llev6 a la pr~ctl 

ca en ei reino de Castilla, ya que los tribwlales si -

guieroil aceptando los títulos no obstante su falta de

registro. 

Af'ios m~e tarde, el 31 de diciembre de 1829, se creó el 

llamado impuesto hipotecario, el cual fue altamente 

perjudicial pues lo que basta entonces se tom6 como 

una garapt!a civil se convirtió en un origen de renta

JllÍblica as:!miema: en virtud de eoc doble carácter fis

cal y civil. 

La coneolidaoión del r~gimen de Pllblicidad aparece con 

la ley hipotecaria, el 8 de febrero de 1861, la misma

que se denominó as! por razones históricas, ya que loe 

redactores de &ata se percataron de la necesidad que 

se ten!a de reformarla, fund~ndola en loe principios -

de publicidad, especialidad y determinación, con el --
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fin de eVitar la olandestirddad o el ocu1tami.ento. en -

materia de ~ioo 7 los consiguientes perjuicio~ a ~ 

terceros adquirentes de buena f&. Dicha le;,. eutre una 

nueva aodifioao16n en 1869, adoptando como novedad l.a 

notifioaoi6n en forma legal de 1a nueva i:nsoripoión a 
los t{tu1os inscritos. 
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D.- M ~ X I O O 

"El Registro Público de la Propiedad no es una inati ty_ 

ci6n reciente, se cre6 a fines del siglo pasado trane

formándose oon el tiempo y de acuerdo con las neoesid!! 

des que se han ido presentando, hasta adquirir la or@ 

nizaci6n y funcionamiento que tiene en la actualidad". 
( 3) 

Evidentemente que en nuestro país el Registro Público 

de la Propiedad ha sido l!IUY importante dentro del pro

ceso jurídico h:ist6rico, sobre todo por 1a sesuridad -

que imprimi6 a las transacciones que se realizan oon -

los bienes inmaebles. 

Para poder hablar del Registro Ptíblico de la Propiedad 

en M&xioo se tiene oue hacer menci6n de sus anteceden-. 

tes hist6ricos 1111cho w antiguos de lo que generalaea 

te se piellJIS. 

El primero de l!IUS antecedentes es el do las antiguas 

culturaa indígenas, cuyo resplandor se.inicia desde el 

P?;-:!.i:er Cil.c::U.c :::.e. ~ lo l.ar-go de eu ovol.uóión se e~ 

tioan los grandes centros religiosos y urbanos, ~sí ~ 

como diferentes tipos de culturas; ejemplo de ello lo 

es la Azteca, la cual se considera como cozmín denomiJ:l!! 

(3) Colín S!Úlohez Guillermo.- "Procedimiento Registral 

de la Propiedad".- Edi.t. Por1"11a, México 1979, Ter

oera Edici6n 1 Pág. 21. 
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dor de las demás cultura.s por ser, a nuestro entender, 

la civilizaci6n que más documentos y datos aporta para 

nuestro estudio, siendo ésta, por lo consiguiente, de

lo más sobresalliente según cronistas y tratadistas de

la Historia y del Derecho, En el Derecho Azteca el -

Rey tenía facultades de imponer los tributos, para eso 

existían catastros muy minuciosos que subsistieron ha.§ 

ta después de la época de la conquista y aún en el si

glo XVI, como base para la distribuci6n de los impues

tos. 

En cuanto al Derecho Civil, particularmente en la pro

piedad, encontramos que la conquista y el trabajo eran 

los medios para adquirir la propiedad. El propietario 

pod!a seguir detentando su propiedad hasta el tercer -

adquirente sin resarcir a éste por el precio. de la com 
' pra de la propiedad raíz, cuando era poseída por la n~ 

bleza, pues las otras eran comunales de los pueblos o

más bie~ tierras constituidas por barrios o calpulli,

Las poblaciones tenían sus secciones, sus barrios, y -

éstos fonnaban unidades distintas con las tierras par

ticulares de los calpulli, tj_erra comunal que era de 

signada en atenci6n a las necesidades de la familia, 

por ser bienes comunes hereditarios, pero iai.lienables. 

En caso de que la familia abandonara la poblaci6n per

día su derecho a la tierra, ya que no se soportaba a -
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1os extraños en lP- tierra co~unal. 

Otra modalidad, en cuanto a la propiedad, la encontra

mos en la obligaci6n de cultivar. Quien no cumplía, -

_por-dos años era a~rcibido y en caso de que sin excu

sa suficiente no cultivara su tierra en el tercer año, 

quedaba libre para ser ex1:1lotada. 'El calpulli era pr..Q. 

pietari_o <ieI. suelo y en consecuencia i;iodía arrendar -

una parte de su tierra a otro calpulli siendo, en apa• 

riencia, una excepci6n a la regla. NingÚn extraño era 

admitido en el sue1o de algÚn calpulli, 6ste tenía aue 

llevar un plano de las tierras y debía asentar en 61 -

los cambios del poseedor. 

Otro de los antecedentes hist6ricos en cuanto a.l_regi~ 

tro público de la -propiedad, lo encontramos en las dl.J:! 

tintas 6pocas por las que M6xico ha pasado. 

EPOCA COLONIAL.- La con1uista. espaffola· marca el fin -

de la cultura indígena. El violento encuentro con el

mundo de OC"Cidente y 300 años de fusi6n huma.na y cult}! 

ralla vemos reflejada en todas ~ás instituciones_jurj 

dicas espaffolas que fueron transplantadás a nuestro -

país a trav6s de cidulas, provisiones y oficios. Bn -

esta 6poca :tos conquistadores a partir de que sientan

su realeza en la Nueva España prácticamente imponen, -
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en el concepto de propiedad, los elementos j~Ídicos -

contenidos en la iegislaci'5n '!:spaffo1as Leyes de Indias, 

Siete Partidas,. Novísima RecopillllicSn, cédulas R¡;¡ales,

etc., todo. ello estuvo vigente durante el tiem~o tri -

secular de la colonia• 

El contenido de la legislacicSn de la colonia seña:la.tia-

1as formas de _regular las funciones de los escribanos

y lo referente a los protocolos en donde_se hacían - -

constar las operaciones, las obligaciones de los jefes 

·de los archivos, demostrar a las partes los libros. En 

los primeros tiempos de esta é!>oca la.transmisicSn de 

los derechos reales que sobre ellos se constituí~n 

eran ·actos ocultos para terceros. · El a.dquirente y el-· 

acreedor hi"\)otecario. no podían tener seguridad ·de r¡ue

el ene.jehante o el deudor fuera el pro'(lietario tle. la 

:finca que enajenaba o hipotecaba, ni:> -podía saber con 

certeza que gravámenes pesaban sobre lé. ·finca. Pa.ra 

;z'&iüediar, en par.te, estos graves inconvenientes, '(lor 

real cédula del 9 de Mayo de 1778 se mand6 que, l.os -

que sé llrun<tban dominios. de América, se anotasen indÍ§. 

pensabl.émente en· l.os respectivos oficios de anotadores 
. . . 
de hipotecas cuantas escrituras se ot.orgaran con hipo-

tecas ex"\)resas y especiales. Por la ·real cédul!i· ·del -

16 de abril de 1783 ~e mand6 1ue se establecieran ofi

cios d·e anotadores de hi-i>otecas, con cal.idad de vendi-
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bles y renunciables y el 17 d.e ·seTJtiembre de 1784, 'Pa

ra fi:i.cili tar los medios de cwnplir estas dis-posiciones, 

s~ formó una instrucci6n 9or el fiscal rl.e real h~ cien -

da 1ue, en auto del 27 del mismo, a!)ro'b6 l.R. real au -

diencia de M·éxico. 

Hasta el levantamiento insurgente de 1810 las cosas e~ 

taban como en el '!leriodo de la coloni? .•. A raíz de ·es

to surge la preocu:pRci6n de darle a 11'.éxico un orrl.en ....__ 

consti tuclonal, ácorde. con· sus necesid.ades. ~-sí ne.cen 

const.ituciones c9mo le .de Moi-elos· (Constituci6n de - -

Apatzingan), ~ue establecen una independencia absoluta 

y une. soberanía· ·emanada del -pueblo·; Imnerio como el de 

Iturbide, constituqiones Fede'rales, como la de 18?4 Y-: 

la de 1857; constituciones centralistas, C'Jmo .las. sie

te· leyes de 1836, y las. bases orgánic:;is ae 184!3. 

Cabe desta7ar a la constituci6n de 1857 ·y a l~s Leyes

de · Refor:na que sirv·ieron de base al con~eso constitu

yente, reunido en Queréta.ro el. 5 de febrero de 1917, 

bajo el gobierno. de Venustiano Carranza. 

En cuento a la materia registra:l; .. al inde-pendizarse t·~ 

xico de ~spa?ia, se sigUieron ~.plicando tod9.s les dis

posiciones q~e existían en tiem"P~s de l• colonia refe

rente a los oficios .de hipotecas y uno de los primeros 
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estados que pro.!m1lg6 un 06digo Civ:tl f'ue Oaxaca, en -

el afio 1828, y una de las principales características 

con las -:iue contaba era el no contener normas ralati-

vas al oticio de hipotecas. En el Estado de Zacatecas 

se public6 un proyeoto de C6digo Civil aue contemplaba 

un capítulo especial bajo el. rubro del "Registro de H! 

poteoas•. Este m.tnca entr6 en vigor debido a que se -
encontraba basado en el 06digo de Napol.e6n y s6lo con-

. templaba la insoripci6~ de Hipotecas y donacione~. 

Después, cuando la República tuvo un periodo de paz, 

se inicia la labor oo~if'icada y nace con ésta el pri-~ 

mer C6digo Civil en el a~o de 1870, el cual ya contie

ne una parte relativa al Registro Público de la Propi! 

dad, proveyendo los ·métodos para realizar las inscrip

oiones y establec14ndose el principio.de calificaci6n 

registral siendo, por lo tanto, el.primer 06digo que -

institucionaliza el Registro Público de la Propiedad. 

"Es en el gobierno del Presidente Ju~reB~ en el affo --

1871, cuando se expide el reglamento respectivo, orde

nindose la instalaci6n de una of'icina del Registro Pi1-

blico de la Propiedad en la capital y otra en Tlal~, 
as! oomo e~ la sede de loe poderes, en el territorio -

de Baja Oalif'ornia. Este Registro dependía del lfinis

terio de Justicia... ( 4) 

(4) Oolin sllnohe~ Guillerm~.- Op. 01t.- P4g. 28. 
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En el Código Civil creado en 1870 para regir en el ~s

tado de Baja California, en su capítulo IV hacía refe

rencie al registro de hipotecas y seña.laba '1Ue 6sta s.,2 

lo producía efectos a -partir del momento en que fuese

registrada • 

. <\s!mismo, ordenaba que estos registros se hicieran en

los libros de oficios de hipotecas con tods.s las cara_g 

ter!.sticas, tanto de las pereo!:"..as como de los objetos

inmobiliarios. De todos modos el registro conserva.ba

sus efectos mientras no se declaraba o se aonsideraba-· 

prescrito. 

La organización prevista en el reglamento de 1871 per

duró hasta 1921 en que· se 1levó a cabo la centraliza 

ción dell.Registro Público del Distrito Federal. 

Es en este año.cuando se publica el segundo reglamento 

del Registro Pl!blico que prevee- todo lo re]ativo a 1os 

movimientos registrales, desde el personal ~ue·labora

en la oficina haºsta la publicidad. formal a trav6s de -

certificaciones, haci6ndose ya necesario el requisito

de 1ue el.titu1ar del Registro Público deberá ser abo

gado, con cinco aflos de pr~ctica profesional y de rec.2 

nocida probidad. 
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Todas las disposiciones contenidas en el reglamento de 

referencia fueron sustituídas por el expedido el 13 de 

julio de 1940, durante el gobierno del Generi:il LIÍzAro

O!Írdenas, obedeciendo a lo dispuesto por lA. Ley Orgán]: 

ca del Departamento del Distrito Federal y supeditA.da

a la l1irecci6n General de Servicios Legal!es del pro'!JiO 

Departamento, constando de 149 artículos ordenadoo en -

8 títulos. En esenc:la este cuer-po legal reglamentar:t'e,. 

los mismos aspectos que el de 1921, por lo ~ue se si 

guieron aplicando las mismas dis-posiciones con leves 

cambios y sin mayor trascendencia. Una curiosidad le

gislativa de nuestro país es que en 1952 se '!Jllblic6 un 

nuevo reglamento para el Registro Pliblico el cual nun

ca entr6 en vigor ya que por falta de recursos econ6m,! 

cos no se podía implementar el sistema ~ue establecía. 

En relaci6n a ls realidad contemporánea, en cuanto al

Derecho registra.1, es im'[lortante hF.J.cer resaltar la in

quietud manifiesta ~ara lograr nuevos sistemas y·prOC,2 

dimientos q_ue permitan agilizar las funciones Y. los -

servicios que presta la inst1tuci6n del Registro Públ,! 

co de la Propiedad, y para ello se cre6 una comisi6n -

a la que se encarg6 el estudio jurídico ·para el logro

de tal fin. 

Como inicio a esta nueva estructuraci6n lo vemos ref~ 
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jado en el "acuerdo número 1478 del lo. da Dicie=.bre -

de 1977 en el cual el Jefe del De-partamento del Dietr! 

to Pederal, con base en el acuerdo presidencial. corre~ 

pondiente a la Ley Orgánica del Departamento del Die~ 

trito Pederal y segundo transitorio del decreto del 29 

de diciembre de 1972, se le. otorga jerarquía d.e Direc

ci6n General del Registro Pliblioo de 1a Propiedad y o~ 

mo rel!lllltado del inicio de la reforma administrativa 

en el Departamento del Distrito Pederal". (5) 

En el afio de 1179 se reforma e1 Regl.alllento del Regie-

trc Pi!b11co de la Propiedad del Distrito Pedera1, im-

plant1'ndose el sistema de folio real. ·Wsta reforma 1~ 

gislativa -proporcionó tl!l!Dbi'n iBe condiciones para 1.a 

reforma técnica, al sustituirse al viejo siete .. de l! 

broa por el moderno m~todo de folios. ~si mismo, se -
instaló equipo elec-tromacánico y electr6nico para ace

lerar y eimplificar loe trihñtes. ~1 prooedillli.ento de 

11aterializaci6n de folios reales, oorreepondiente a 1s 

oficina de imau.eblem, se i:nioi6 el 24 de enero de 1979 

-; ::::::. e:!. !!!!.!!!!!!~ ll.flo: •1 4 de febrero, a la oficina de C,g, 
meroio. La vigencia de este nueTo Reglamento fue efí

mera en Tirtud de l.& piblicac16n de un miev.o Reglamen

to en 1980, actualmente en vigor, no contando con re-

formas sustanciales sino variando dnicamente so. artiC!! 

lado por la inoorporaci6n, al mi~mo, de la Dependencia 

del Krohivo de Notarías a esta Direcoi6n del Registro-

·(5) Colín S'nches Guillel'llloi.- ~otua1izaci6D Re«ietral 

en •~xico.- Edit. Dirección General del Registro 

Pllblico de la Propiedad y de Coaeroi~ del D.P.
M~xico 1982, Unica ~dic~6n, P&g. 45. 
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Pd:blico de la Propiedad y del Comercio. 

Es necesario hacer resaltar 1a importancia que el Re -

gistro Público de la Propiedad y del Comercio posee c~ 

mo instituci6n que tiene como f'unci6n específica e1 de 

da.r pu.blicida.d a llos actos jurídicos ce].ebrados entre

personas físicas y mora~es as! como tambi6n el de con

tar con una gran responsabi1idad ante 1a sociedad ya -

que debe mantener firme la protecci6n en cuanto a 1a -

seguridad jurídica inmobili&Tia y, con e11o, e1 tráfi

co jurídico, 
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CAPITULO '31!:GUl\'UO 

P1INCIPI0'3 ~3GISTRAL"S3. 

Genera.lid2.dess 

L3 !l"·l"!. brP. · -orinci uio tiene como significl'l.do l_e. in,icia

ción a e :::Igo, lo ::irimero ·en h?.cer, medio de inici;;ir, -

es el ·fundRmento '1ue se ace::ita en generP.l, ndhesi6n e.E; 

terR 8 tod?s sus de~~lles. 

Los lJrinci~ios son, ~or lo tanto, el inicio 1e qlgo vi 

gente; es decir, el qcto previo en ~ue.se funq:unenta 

lo ?ctu2l. 

'::n mriterio _registrl"l.l los princiuios son tod?.i=i a~uell'3.S 

Orient?ciones :'?U"!)letorias de lflS norml'l.S sobre 18.S 1ue

·descl'lnsil. el a "!re cho registra T. Los mismos se:in l'?. base 

·y Dresul)uest·? de todo sistema registr9.l, ]JU.esto 1u~ 

sus efectos y alcances de lo re"gistrado clel)end.en de 

ellos. 

Los· lJrinci pi o e registra.les son todas aquell'3s orienta

ciones r¡ue nos sirven de guÍR., economiz:;i,n prece:otos y

faci litan l~ c:>mprensi6n y organizaci6n del sistema r~ 



gistral. 

Por su propi?. n,1tur:;:Ieze. did1ctic<>. y d'.'l.d"I. l<r im::iort:.i.n

ci'1 a.e cada un·), c?be enumerarl::>s en el si,quiente or -

de!l:· 

a).- lJe Rogaci6n 

b) .- De Tr::ict·J Sucesivo 

c).- De Legiüid::.a 

d} .- l)e Consentimiento 

e).- lJe Inscri.pci6n 

f).- De Prioridod 

g).- De Legi Üm?.ción 

h).- lJe Fé Pública Ree;istr:oil· 

P'!tiifCI1'IO '!t'!:GIST'!f,L D3 RJ•}:\.CION.- -::ate tiene cJmo· ce-· 

racterística esencial lB existenci~ de una inst~nci<> -

de '!_)arte interesad>?. :iar2., .,ue con ísto, se inicie. ·e1 

procedimiento registral. Siendo est·a l)etic:i.ón a.e ins

cri "T')ción por ::iarte clel interes<?d::>, el not<>rio .,ue h<iY" 

autorizado l~ escritura, m8.ndato ju~licü'.l o administr_§! · 

tivo, aún y .. cmmdo tene;a noticia ::.e un acto registro 

ble, este es el prim"lr p:O..SO ".'U9 f"-CUlte. al enc?.rg<;<do 

del Registro "' reaJ.izar tnl 2.cto .jurídico,· ésto es, -

los asientos de inscril)Ci·:Sn y registro. 

De n:i cumr.ilirse con "!ste re~uisit:> es ·m'lteri:.>lmente iJ!! 
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1JOsible ,.,ue se realice acto alguno, porri.ue el Registro 

Público de la Pro~iedad, aunque es una instituci6n de

orden público, no se encuentra. facultado para dar pro

tecci6n jurídica en d::mde medien 'l.Ctos de carácter im

perF.1 tivo, como ,:iodrían ser lF.1.s expro;.:>i!Otciones o Rfect!!: 

cione~ efectuadas p::ir el 1-!:stado y riue, con el s6lo 

hecho de ser public"ldas en el Diario Oficial de la ll'e

deri;.ci6n, surten efecto. Sin embargo, se precis~- de -

su registro aún cuando el decreto expropiRtorio lo or

dene o no, de todas formas es necesaria la excitativa

de la autoridad co~1)etente para el registro de dicho -

acto. 

Esto podemos apreciarlo en el C6digo Civil parfl el Di!! 

trito Federal en el Artículo 3013, se perfila con cla

ridad este principio al hacer manifiesto que "La ins -

cripci6n o anotaci6n de los títulos en el Registro Pú

blico puede pedirse por quien tenga interés legÍtimo -

en el derecho que se va a inscribir o anotar o por eJ..

notario que haya eutorizado la escritur9 de ,ue se tr~ 

te". 

La facultad de pedir el registro es uno de los elemen-· 

tos de los que observamos en este principio de Roga -

ci6n. El otro es el. consentimiento y voluntad de los

interesados. Considerando tales elementos se autoriza . 
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a la oficina del Registro Público :pora "Dr<J.cticl'lr l.«. -

inscri:pci6n fundamentio{ndose la ::ietici6n en el .ti.rtículo 

So. Constitucion.«.l. 

PRINCIPIO DB TRACTO SU08SIVO.- Se le h~ denomin~ao 

tambi6n, principio de Tracto Continuo y consiste en 

que los asientos deben estar continuos y ordenr.i.dos. 

Este principio protege al titular de un derecho inscr_i 

to ya ·1Ue i;ior medio de él se llevg control de los "nt~ 

cadentes que ocurren en lR finca registr8.da .• 

Dentro de nuestro sistema. registral se precis"'I de ..,ue

el título de propiedad esté debidamente inscrito. Bs.

to es, que .contenga su anteced.ente registral en forma

correcta, salvo la inscripción de inmatriculación. 

Obedece a la finalidad de que se ex::iresen con toda - -

exa.cti tud ·1os antecedentes '\Ue recaen sobre una misma.

finca·, por lo que también se le conoce como requisito

de preV'ia inserí r.ici.ón. La finalidad da este principio 

es lograr la mayor concordancia posible entre e.l cont~ 

nido del registro y le realid -=>.d jurídica inmobili:.'l.ria, 

es decir, que los titulares registra.les se sucedan los 

unos a los otros encadenadamente y con continuidad. l!:s 

indispensable el antecedente ree;istral P''lrR ser posi 
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ble inscri'.:lir 103 sucesivos actos de disposici6n de in

muebles. 

La presentaci6n del título es el primer presupuesto de 

la. inscripción~ el segundo lo constituye este princi -

pio toda. vez riue ·se exige que se encuentre registrado

º anotado el derecho de la persona sobre el inmueble, 

~n el artículo 3019 del C6digo Civil se consagra este

principio re~istral al mencio~..Pr~ "Para inscribir o -

anotar cualauier título deberá constar previamente in~ 

crito o anotado_el derecho de _la persona que otorg'a. -

aquál o de la que vaya a resultar perjudicada por la 

inscri pci6n, a no ser de '1ue se trate de una inscri p -

ción de· inmatriculaci6n". 

PRINCIPIO n~ LEG~.LIDAD.- Dada su importa.nc:ia, en mat~ 

ria registral, este principio es por excelencia el - -

princi -;iio procesal de cs.1if'icaci6n registral, nombre 

con el 1ue tambián se le conoce. 

T.iene como finalidad. la concordancia entre la realidad 

jurídica y lo inscrito o ase~tado en el Registro PúblJ. 

co de la Propiedad. El principio de legalidad, por lo 

tanto, exige que los títulos o documentos cuya inscri.,E 

ci6n se solicita sean deritro de lo normal y lo más pe~ 
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fectamente jurídicos, es decir, '1Ue cumplan ?. se.tisfa:Q 

ción los requisitos formales y esenciales del Derecho

Civil y del Derecho Re.gistrai. Comprobación -:iue se 1.2 

gra sometiéndolos a la calificación registral, Este -

examen de calificación re15istral la lleva a cebo el r~ 

gistrador, persona especializada en la materia y es 

quien, des1Jtlés de un minucioso e::tudi o jurídico proce.

sal registral, emite SU C"llifiC"CiÓn procedimental re_§ 

pecto del título por él examinado, y una vez reunidos

los requisitos me:ncion?ldos, en cumplimiento del princ_i 

pio de legalidad, se 2voque a la inscriuci6n definiti

va del título o suspenda la inserí nción del mismo h?.s

ta en tanto no reuna, subsane y cumpl"l. con los reriuisi 

tos exigidos. 

:!:sta calificación emitid::. por el registrRdor es la - -

esencia del principio de legalid~d y tiene como final_i 

dad que los asientos inscritos ::iry.r~ngan de títulos v~ 

lidos y i;ierfectos legalmente, 

Su fundamento leg~l se establece. en el artículo 3010 -

del Código Ciyil wvigente i;iarl3. el Distrito Federal, 

a le letra di'ces "El derecho registr"l.do ~e !)resume "'IUO 

existe y que pertenece a su titular en la forma .expre

sad!:!. por el asiento respectivo, 3e presume t>=1.mbién 

~ue el titular de u.~~ inscripción de dominio o pose 
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si6n tiene le ~osesi6n del inmueble inscrito. 

De lo 8nterior se des;irende también, r,iara redondear el 

conocimiento, que este princi~io imuide no el ingreso, 

sino el registro ."' los títulos invalid"!dos o im"\)erfec

tos. 

PRINCIPIO !)>;; C·WSBNTIMI!:Nl'O. - '::ste principio es un ª.2 

.to consistente en la disposici6n~ 

Por consentimiento se entiende el acuerdo de dos o m~s 

voluntades sobre la producci6n o transmisi6n de dere -

chos y obligeciones. 

El principio de consentimiento, como su nombre lo ind! 

ca, es ·l"!. decl:iración 1:JUe autoriza a la oficina del 

Registro Público de Tu Propiedad pa.ra practicar una 

inscripci6n determinada como consecuencia 16gica del -

convenio entre las ,~rtes. 

Bste. princi'!)io se aplica, toma.ndo en consideraci6n las 

normas generales del Derecho Civil, ~or ser un qcto de 

disposicic:Sn. i:!ste contempla la si tuaci6n de .,ue pe.ra

que pueda ser inscrito un acto_jurídico se precisa del 

consentimiento de la persona a cuyo favor se encuentra 

inscrito el ·a.siento registra.1·, ~ato es, el titular re-
gistral. La exce-¡ición a este principio es la. ·1nscrip-
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ci6n que se practica por mandato judicial •. 

Este principio es comúnmente.aplicado dentro del terre

no contractual-y haciendo abstracci6n en lo relativo a

las 6rdenes judiciales, ya ~ue toda inscripci6n o anot~ 

ci6n registral redunda siempre en perjuicio de alguna -

persona. El principio de consentimiento lo encontramos 

contemp~ado en los artículos 3034, 3036 y 3038 del C6d_! 

go Civil para el Distrito Federal. 

PRINCIPI? DE INSCRIPCION.- Se entiende por inscripción 

la incorporaci6n definitiva a los asientos del registro 

a fin de darles la debida• publicidad. 

Este principio se limita a publicar o declarar la exis

tencia de lo registralmente solicitado, ya que al ins -

cribir esos derechos adquieren mayor firmeza probatori~ 

frente a terceros. Lo han definido. los tratadistas co~ 

mo el acto procedimental a trav~s del cual el registra

dor, observando las formalidades legales y materiales -

en el libro o folio cor:respondiente, lleva. a cabo la -

inscripción o asiento definitivo del acto jurídico, ma

terializando la inscripciónr El efecto de la misma es

únicamente declarativo, por~ue ~e limitan a dar publicJ: 

dad a fin de hacerlo oponible Erga Omnes. 

La inscripci6n re~istral reviste tres diferentes for --
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mast ~a Sint~tica o de Estracto, La Integra¡l. o de - -

Transcripci6n yla de.A:OUJll\llaci6n o Oopia del. T:!tulo~ 

.A)J. respecto, el enunciado del artículo 3007 del a6digo 

Oivil. para el Distrito Pederal. sanciona.t "'Loe documen

tos que conforme a este 06digo sean registrablee y no

se registren, no producirán efectos en perjuicio de -

terceros"·· 

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.- Eete principio responde a la 

necesidad de determinar entre dos o más títulos regis

trables optiestoe, cuál debe de prevalecer o ser prefe

rente respecto de los demás, en virtud de que l.os der~ 

chos reales no pueden aparecer inscritos, a l.a \rez, en 

favor de dos o más personas distintas. 

Este principio tiene su origen en el antiguo derecho 

romanos "Priori Teapore, Potior rure"·· Esto es, que 

el principio de prioridad o preferencia no es otra co~ 

s~ que la pre1aci6n registral, la acci6n de noner an -

tes, cuya traduccicSn esr "El que es primero en tiempo, 

es primero en derecho". Se l.e define como aqu&l en~ 

virtud del cual el acto registra]. que primera.mente in

gresa en el. registro tiene preferencia a cualquier 

otro que sea ingresado con posterioridad. 

En los siguientes artículos ~el C6digo Civil. para el -
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Distrito Federal, se encuentra. fundamentado el princi -

pio de prioridad o rango. 

Artículo 3013.- "La preferenci:a entre derechos reales

sobre· una. misma finca u otros derechos, 

se determinará por la prioridad de su

inscripci6n en el Registro Público, -

cualquiera que sea la fecha de su con~ 

tituci6n. 

El derecho real adquirido con anterio

ridad a la fecha de una anotaci6n pre

ventiva será preferente aún cuando su

inscripci6n sea posterior, siempre que 

se d6 el aviso que previene el ant!cu

lo 3016. 

Si la anotaci6n preventiva se hiciere

con posterioridad a la presentaci6n -

del aviso preventivo, el derecho real, 

motivo de 6ste, será preferente aún -

cuando tal aviso se hubiese dado exte~ 

por~amente". 

krt!culo 3016.- "Cuando vaya a otorgarse una escritura 

en l.a que se declare, reconozca·, ad -



35 

quieran; transmita, modifique, limite,

grave o extinga .la propiedad o posesi6n 

de bienes raíces, o cua~quier derecho 

sobre los mismos, o que sin serlo sea 

inscribible, el notario o autoridad an

te quien se haga el otorgamiento, debe

rá solicitar a~. Registro Público, cert1 

ficado sobre la existencia o inexisten

cia de gravámenes en relaci6n con la -

misma. Eh dicha solicitud que surtirá

efectos de aviso preventivo deberá men

cionar la operaci6n y finca de que se -

trate, ros nombres de los contratantes

Y el respectivo antecedente registral.

'81. registrador, con esta solicitud y -

sin cobro de derechos por este concepto 

practicará inmediatamente la nota de -

presentaci6n en la parte respectiva del 

folio correspondiente, nota que tendrá

vigencia por un término de treinta días 

naturales a· partir de la fecha de pre 

sentaci6n de la solicitud. • • ~ 

PRINCIPIO DE LEGITIMACION.- Este tiene como fin pri 

mordial el regular toda clase de actos jurídicos a ce

lebrarse dentro del ámbito del Registro Público de la-
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Propiedad. Esta regulación consistirá en dar a los -

a·sientos registrables la presunción de veracidad y le-· 

galidad hasta en tanto no se demuestre Do' contrario 

entre el mundo registral 11amado también tabular, y el 

mundo extraregistral o sea el de la realidad jurídica

º vital, los cuales viven simultáneamente con el naci

miento, transmisiones, extinciones, modificaciones, -

etc., de derechos reales sobre la misma finca o dere 

cho. Si estos dos mundos coinciden no hay problema, 

se trata de la legitimación ordinariar pero .si no coia 

ciden, surge un conflicto, la verdad es la realidad ~ 

rÍdica. Es en el Registro donde puede haber inexacti

tud de la realidad. 

Iro anterior nos lleva a concluir que pueden presentar

se al margen de lo inscrito, situaciones jurídicas con 

un mejor derecho que concuerde con la realidad. De -

ah! que las inscripciones en el registro público gocen 

sólo de una presunci6nt "Juris Tantum" y no "Juris Et

n·e Jure", que sería el ideal de lo registrado. 

Sin embargo, mientras no sea procedente la cancelación 

de la inscripción o se haya presentado la solicitud de 

la misma, lo asentado en los libros del registro predo 

minará· sobre l!a rea,lidad jurídica respecto a los terc,!! 

roe adquirentes a título oneroso o de buena fé. 
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PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRA_L.- Este principio es 

de vi tal importancia. en el aspecto jurÍdic_o, en el tr~ 

fico de inmuebles. ~1 entrar en funcionamiento este -

principio. establece lJa presunci6n de exactitud regis

tral. Con este principio el registro se refuta exacto 

y legal en beneficio del adquirente que contrata con -

fiado en el contenido de sus asientos o inscripciones. 

La fé púb~i!ca registral de este principio se manifies

ta en la calificaci6n expetlida por la instituci6n, a -

través de las cuales da fé de los actos o constancias

inscri tas en los antecedentes del libro o folio corre~ 

pondiente y de la titularidad y gravámenes de dominio

sobre los bienes. 

La fé pública registrá.l va dirigida al conocimiento de 

todos, frente a terceros, y está abierta a la consulta 

genera.1 de !!os interesados. 

En nuestra materia contamos como un hecho jurídico, -

con la garantía de la fé pública registral en benefi -

cio del tercero adquirente a título oneroso y de buena 

fé. 

Mediante el principio de la fé pública registral las 

inscripciones reunen todas las garantías posibles de 
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estabilidad y firmeza legal. 

Esto es, la seguridad jurídica a que aspira el sistema 

inmobiliario registral está sustentado en el principio 

de fé pública registral. 
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CAPITULO ~Q 

MEDIOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD. 

Los medios en virtud de los cuales adouirimos la pro -

piedad son las formas o modos de '1Ue nos va.lemos a fin 

de hacer ingresar en nuestro patrimonio el dominio de

determinados bienes o derechos. 

El sustentante, despu~s de haber realizgdo un análisis 

minucioso de las distintas formes o modos existentes,

consideró ~ertinente referirse a las m~s conocidas y 

usuales en nuestro a.ctual sistema social y jurídico, 

haciendo resaltar oue en el primero han sido dados a 

conocer, a través de los distintos medios de comunica

ci6n, mediante campañas temporales ~ue se realizan con 

la colaboración de las dependencias 1ue conforman el -

aparato gubernamental, y en cuanto a lo jurídico, e -

continuación se describens 

LA POSESION.- El tema de la posesión es complejo, en

tal virtud daremos breves nociones de este. figura jur.! 

di ca. 

Concepto Histórico.- Los romanos consideraban a la p~ 
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sesión como una relación o estado de hecho mediante ~ 

el cual se permitía ejercer un poder físico exclusivo

para ejecutar actos materiales sobre una cosa, nanimus 

dommini o rem sibi habendi~. 

na posesión física, hecha abstracción de todo derecho, 

no es más que. un hecho. ¿Cuál será entonces la detent~ 

ción u ocupación real de una cosa?. Es la intención -

del detentador, la de los demás para nada entra en - -

ella; basta el hecho para 1ue haya posesión física. E~ 

ta· es ]Ja que l.os jurisconsultos 11.aman comúnmente "nu

da detentio", n:naturalis posessio". "corporalis pose -

ssio". Esta es la que se expresa a veces por estas ~ 

labrasf "rurturaliter possidere in possessione esse". -

Este hecho no deja, sin embargo, de tener influjo en -

el. derecho. 

Ln Posesión para los romanos no constituye un derecho

sino un simple hechos "res factí, non juris", y como 

quiera que las relaciones de hecho no pueden heredar 

se, la posesión del causante no pasa al heredero, viéE 

dose obligado éste a recomenzar de nuevo l.a de cada -

un.o de l.os objetos hereditarios; mas este hecho de la

po sesión l.leva aparejados efectos jurídicos de gran ~ 

trascendencia, por cuya razón los romanos no admiten -

la posibil.idad de oue exista verdadera posesión jurídl 
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ca cuando el poder material ejercido sobre una. cosa no 

pueda engendrar esoa efectoa de derecho, ya obedezca 

ésto 11> causas objetivas, basadas e~1 1a naturaleza de 

la oosa, o bien a razones subjetivas, ataf'l.ederas a la

persona del poseedor. 

En al derecho romano también se hizo una distinción 

fundamental entre la posesión de la cosa y la cuasi p~ 

sesi6n de los derechos. Loa romanos sólo admitían co

mo verdadera posesión la de la cosa. En cuanto a los

derechos, decíe..n que el goce de los miamos, para oste_!} 

tarse como titular, con fundamento o sin él, demostra

ba una situación semejante al goce de las cosas, pero

de naturaleza distinta, y por éso le denominaron a ese 

fenómeno cuasi posesión. 

Esta tuvo una gran influencia en el concepto moderno -

de la posesión, y posteriormente en los C6digos sigue

admi tiéndose esta d:listinción entre la posesión de las

cosas y la posesión de los derechos. 

El Código de 1884 dice aue la posesión es la tenencia

de una cosa e el goce de un derecho, por nosotros mis

mos o por otra en nuestro nombre. 

En el vigente artículo 790 define a la posesión como -
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el poder de hecho que se ejerce sobre las cosas o el -

goce de los derechos. 

En base a lo anterior cabe hacer Tu preguntas ¿;QUé es

la Posesi6n y de d6nde proviene su significado?. Gu -

tiérrez y González señala que la palabra tiene cual -

quiera de estos orígenesf 

J.).- Viene de "'poesidere", vocablo formado de "sede 

re"', sentarse, y ••por"· prefijo de fuerza. Por 

lo mismo, posesi6n significa QhaJ.larse establee_! 

do~. 

2) .- S'e origina en e·l: vocablo' "poase"' r¡ue significa -

"poder"', con 1oi cual. se significa señorío. Toda 

vez que ambos sentidos no se contraponen, se pu~ 

de considerar que uno y otro,. o los dos, dan el

sentido primitivo y original de la palabra. 

Concretizando lo antes mencionado, diremos ~ue la res

puesta es simple en cuanto a ¿Qué es la oosesi6n?. 

Poseer es tener una cosa en su poder, usa.rla, gozarla~ 
aprovecharla. 

El ejemplo típico y más característico es la cos8 ~ue-
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se use, que se tiene físicamente en la mano. Y éste -

es indudablemente el origen histórico de la institu -

ción pero a medida que la civilización se hace más com 

pleja, también se complican los conceptos y las insti

tuciones jurídicas a las que aquéllos transmite el re

finamiento. Por lo pronto, es claro oue la posesión -

no requiere una permanente inmediatez física; así, por 

ejemplo, yo poseo un inmueble el cual se encuentra 

construido y éste se da en arrenda.miento, en este caso 

el arrendatario de dicho inmueble construido es única

mente detentador de la cosa mientras oue el arrendador 

es el legítimo poseedor, toda vez que no pierde los d~ 

rechos de posesión ya que éste no los está cediendo y

mucho menos transmitiándolos. 

De todo lo cual surge oue, por un lado, la tenencia fi 
sica explica históricamente la posesión y le da senti

do profundo; pero al pr~pio tiempo, y por razones que

en su momento veremos, la ley protege no tanto a quien 

tiene efectivamente la cosa en su poder, como a quien

tiene derecho a tenerla. Con lo cual se plantea una -

contradicción y un motivo de confusión con relación al 

concepto y naturaleza de la posesión~ Todavía más, 

puede haber un conflicto entre ouien tiene efectivameE: 

te la cosa (simple detentador) y quien tiene derecho 

a detentarla (poseedor). Puede también haber un con -
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flicto entre el poseedor y ~uien tiene derecho a la P2 
eesi6n (propietario). Todo ésto convierte esta cues 

ti6n en tema especialmente delicado, objeto de inter 

minables controversias y debates. 

Para no confundir las ideas sumergiéndonos en un doc 

trinismo estéril, trataremos s6lamente las doctrinas. 

que han ejercido mayor influencia sobre el pensamiento 

y la legislaci6n contemporánea. 

_Ello nos permitirá introducirnos en el problema de la

naturaleza de la posesi6n e investigar cuáles son sus

elementos esenciales. 

Habremos de seguir las huellas de dos grandes jurisco_!! 

sultos alemanes, SAVIGNY E IHERING, y procuraremos si_!! 

tetizar brevemente su pensamiento. 

Teoría~ Savieny.- Sostiene que la posesi6n supone -

la existencia de dos elementos esenciales, de los cua

les los romanos ya tenían conocimiento, éstos sons El

corpus y el animus. 

El corpus consiste en el elemento físico de la pose -

si6n, sin el cual ésta n~ se concibe. En su forma tí

pica, supone el contacto material o manual; pero en --
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realidad ese contacto no es indispensable. Más aún, -

sólo se produce accidentalmente, por~ue una persona -

puede ser poseedora de múltiples bienes y s6lo tiene -

posibilidad de tener contacto directo e inmediato con

muy pocos de ellos. Lo que realmente define el cor -

pus, lo ~ue verdaderamente convierte a unR persona en

poseedora, es la posibilidad material de hacer de la 

cosa lo que quiera, impidiendo toda ingerencia. extra 

fia. Quien puede tomar en todo momento una cosa, colo

cada frente a ~1, es tan completamente seffor de ella -

como si la hubiera en realidad aprehendidn. 

Pero no basta con el corpus. Para ~ue realmente una -

persona sea reputada poseedora, es necesRrio que posea 

con ánimo de dueño. Por el contrario, si tiene la co

sa reconociendo en otro el derecho de nronied~d, si lfl 

tiene en representación de otro o para otro, es un si~ 

ple detentador. Bs necesario insistir en este concep

to, por la ~rascendencia que ha tenido en nuestra le 

gislación. Si se posee con ánimo de dueño, hay pose 

sión propiamente diéha; si se tiene la cosa reconocie_!! 

do en otro el derecho de propiedad, hay simnle tencn 

cía. ~s por consiguiente el animus lo nue distingue 

al poseedor del tenedor, el otro elemento, cornus, no

permite por sí distinguirlos ya ~ue tanto el poseedor

como el detentador tienen la cosa de la misma. nanera .• 
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Agregaremos, para aclarar las ideas, que el cor-pus no

es simp'lle- inmediate~ física; así por ejemplo, u.'la per

sona. dormida o ebria o demente no posee la cosa que se 

ha puesto en su mano. Es un simp~e caso de yuxtaposi

ci6n local, pero no de corpus propiamente dicho, que -

al menos exige conciencia de ~ue se está detentando a_! 

go. lte decir, se exige una suerte de animus, pero no

el animus de poseer. sino el simp~e animus de deten -

tar. 

Teoría M Ihering.- Ihering impugn6 la doctrina de -

Savigny. Precidimos de los argumentos fundados en el

derecho romano, pues el acierto o error de las doctri

ns:s sobre posesi6n no dependen ciertamente de su ade 

cuaci6n a lo que pensaron los jurisconsultos romanos 

sino de su conformidad con la naturaleza de la institE, 

ci6n,_tal como ella funciona en el derecho moderno. 

Ihering empez6 por negar que el corpus está caracteri

zado por la posibilidad materie.J. de disponer de la co

sa por que no siempre el poseedor tiene la posibilidad 

f'Ísica de disponer. Sin contar con el señorío de ryue

nos habla Savigny, existe también en ~as relaciones de 

padre a hijo menor no obstante lo cual no hay pose - -

si6n. En cuanto al a:n.imus que requiere Savigny, mu -

chas veces será imposible probar, Puesto ~ue se trata-
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de un elemento intencional. 

Pimtlmente, las leyes reconocen el carácter de posee -

dor ~ quienes no son propietarios {en nuestro derecho

pueden ser por ejemplot el arrendatario). 

Por lo pronto, 1110stuvo la necesidad de repensar el CO!!

cepto de corpus. E'ato es, del elemento material de la 

posesi6n. No se trata ni de la aprehensi6n física, ni 

de la poeibil.idad física de aprehender la cosa: se· t~ 

ta de comportarse reBPecto de la cosa como lo haría el 

propietario o las personas a- las cuales la ley recono

ce el derecho de posesi6n; lo decisivo es que la con -

ducta sea adecuada al destino econ6mico de la cosa de

servir a· los hombres. 

En cuanto al animus, Ihering prescinde de &l. La pos~ 

si6n basta por sí; de modo que cada vez que alguien -

tiene 'U!'..a cosa en su poder, corresponde ampararla 1e -

ga>J.mente. 

~ menos que la ley, por razones que varían, le niegue

en ciertas circunstancias o casos, este amparo o la -

reduzca a límites más modestos (como ocurre con el si~ 

ple tenedor). 

Según S'avigny, entre posesi6n y tenencia lo que varía-
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es el animus domini que tiene el poseedor y del que c~ 

rece el tenedor. Según Ihering• lo que distingue a 

uno y otro es simplemente la voluntad de~ Iegislador 

que, por motivos d:istintos, otorga en un caso la pro 

teaDi6n posesoria y en otro la deniega. 

En cuanto ~1 derecho positivo vigente, el artículo 825 

del 06digo OiviI del 1Jistrito nos dispone que si Japo

sesi6n pÚblica es J.a que disfruta de manera que pueda

ser conocida· por todos. para· lOl cual el requisito neo_! 

sario es la publicidad absoluta, en este caso s6lo pu_! 

de cumplirse y comprobarse mediante la inscripci6n en

el Registro Público correspondiente y no de ninguna -

otra manera. 

S6lo la posesi6n inscrita en el Registro Público o Pe

deral puede ser conocido por todos 1os interesados, rJ!!: 

cio~les o a:¡¡f;~anjeros, cualquiera que sea el Iugar de 

su domicilio. 

El hecho de la posesi6n sobre bienes raíces o derechos 

reales, impuestos sobre los miemos, .no podrá aparecer

inscrito en el Registro, a la vez, en ~avor de dos o -

más personas distintas a menos que ~stos sean copartí

cipes (artículo 3009 del mismo 06digo). En otras pal~ 

bras, la posesi6n para prescripci6n positiva o usucap-
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tiv~ no ptlede tenerse respecto de bienes o derechos -

rea-lee· ya inecri·toa en el Registro Público de la Pro -

piedad a nombre de otra persona, ·tanto m!Íe cuanto la- -

inecripoi6n no oonvaiida Dos actos que sean mil.os oon

arregl!o a llae l'eyee; de admitirse :no contrario no hay

seguridad de loe derechos inscritos. 

En las condiciones antes expresadas en el a.rtícul!o 

1D56 del mismo ordenamiento, resulta ser una monstruo

sidtid jurídica porque• ¿06mo podría alguien poseer, en 

concepto de propietario y piiblicamente, un bien inmue

ble que está inscrito ~ nombre de otra persona en el -

Registro Pliblico de la Propiedad?' y, ¿06mo podría ese-

· alguien ll!egar a ser propietario, lícitamente, de ese

bien que sabe o debe saber que es ajeno, ptleato que -

Do~ efectos del Registro son. frente a todo el mundo y

en contra de terceros interesados?. 

Dicho art!cul:o dice asís "El que hubiere poseído bie -

nea inmuebles por el tiempo y con las condiciones.exi

gidas por este 06digo para Bdquir~rlos por prescrip -

ci6n, ptlede promover juicio contra el que aparezca co

mo propietario de esos bienes en el Registro P\iblico,

a fin de que se de~lare que la prescripci6n sea consu

mada y que ha adquirido, por ende, la propiedad'". 

rmportante es comentar que en México existe llUÍs del 
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cincuenta· por ciento de los inmuebles poseídos 'lUe C.! 

recen de títu~o arreglado conforme a la ~ey. En la 

gran mayoría el derecho de posesi6n viene por heren 

cia sin formalidad alguna ni intervenci6n de autori 

dad competente. 

Muchos de estos bienes raíces, cuando son vacantes u

ociosos, ni siquiera están manifestados o catastrados 

para el pago de contribuciones y, por consiguiente, -

no causan el impuesto predial correspondiente, defra_!:! 

dándose así a]] fisco. Además, la carencia de los tí

tulos de posesión o de propiedad, dificulta o entorp~ 

ce las operaciones de tráfico jurídico, especialmente 

las crediticias. El crédito que es tan importante en 

los países desarrollados, aquí en México existe sólo

sobre bienes raíces con buena titularidad. 

LA PROPIEDAD.- Vemos en la propiedad el derecho real 

por excelencia, y por su amplitud ~o consideramos co

mo el derecho real tipo. 

na propiedad en tiempos remotos, los que corresponden 

a su desarrollo en el derecho romano, no presenta la

misma fis~nomía y características ~ue en nuestros 

dfas ya que la evolución misma de la sociedad y el 

progreso que ésta ha alcanzado ha hecho variar las 
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ideas acerca de ell:a; así como también se ha operado -

tal cambio en virtud de la mayor importancia 11ue ha t.Q 

mado la sociedad sob~e el individuo. Esto es, el que

éste se encuentre mayormente supeditado a aqué1la, 10-

que ha determinado en cierto modo una socializaci6n -

del derecho. 

E1 derecho de propieded nace en virtud de le lcgítima

Y justa aspiraci6n del hombre a tener algo que le per

tenezca, con exclusi6n de los demás, a fin de asegu 

rar,. de este modo, su propia subsistencia y de aque 

lJloe que forman su familia;- es a ello que debe el -

arraigo colosal que ha cobrado en la sociedad y en el

individuo, tanto mayor si consideramos la imposibili -

dad de entender un régimen jurídico de auténtica liber 

tad sin la instituci6n de la propiedad. El viejo der~ 

cho romano de:f.'ini6 ·CO!!!O propiedad "'el derecho de usar, 

disfrutar y abusar de una cosaw. 

Tres eran, pues, los elementos que se asignaban. al de

recho de propiedadt 

El Uso (Jus Utendi o ~sus), en virtud del cual el tit]! 

lar podía servirse de la cosa sobre la cual ejercía el 

dominiog 
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E1 Disfru·te (Jus l!"ruendi o F'ructus), conforme al cual -

el propietario hacía suyo los frutos ~ue la cosa produ

cía:. ·. 

El kbuso (Jus ~butendi o Abusus), segdn el cual el mis

mo titular podía i:acer con la cosa lo que mejor le par~ 

ciera. Nsí por ejemplos Rl propietario de una cosa po

día habitarla (Uso), podía darla en arrendamiento para

que le produjera una renta que sería suya (Disfrute) o

podía demolerla cuando así le pareciera (~buso). 

El mismo r6gimen jurídico asignó determinadas caracte 

ríeticas a este derecho. Estas eran las siguientesf 

a:).- ~bsolutot Porque el titular podía ejercer sin ni_!! 

gún obstáculo nue impidiera el uso, di~ 

fr1ite y abuso amplísimo nue se le reco

nocían. 

b-) .- Exclusivot Porque el dominio, siendo un poder jur..f 

dico total, no admite ser ejercido par

dos o más personas simul:táneamen"te. 

e).- Perp~tuot Eh atención a ~ue este derecho, una vez 

nacido, no desaparece, ya ~ue, aun cuaE 

do perezca o cambie su titull!.r, e1 der~ 
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oho subsiste consolidado en otra perso

na a quien se le trasmite por cualquier 

t!tulOJ. 

Segihi dec!amos antes, el concepto moderno de propiedad

ha variado. De eetB' manera, el antiguo el:emento abuso

ha sido sustituido por el de disposici6n, ~ue implica -

la existencia de limitaciones al ejercicio del derecho

mismo en beneficio de tercerosr &sto ea, para evitar d~ 

ffos a los demás y asimismo la existencia de modalidades 

que la ley impone a la propiedad, o que puede imponer,

en inter&s de la colectividad. La circunstancia que 

apu.ntamos la eeffala con claridad el art!culo 830 del C~ 

digo Civil:, que establece que el propietario puede go -

zar y disponer de una cosa con las ~imitaciones y mod..!! 

lidades que fijan las leyes", criterio 6ste que ya. ha -

fija.do la misma· ley, en su artícul.o 1.6, en el que se s_2 

·f9ll.a quer "Los habitantes del Distrito Federal. pueden 

usar y disponer de sus bienes en forma que no perjudi 

que a la col.eotividad"'• 

Estos preceptos encuentran su apoyo en el. artículo 27 

constitucional que determina que el Estado podrá impo 

ner modalidades a la propiedad privad~, llegando inclu

sive a la> expropiaci6n por causa de utilidad pÚblica, -

utilidad que puede ser considerada desde un doble punto 

de vistar para evitar perjuicios a la sociedad o para -
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lograr 'll1l ~enofioio ooleotiTo• de 11egar a a:teotar ~ la 

ooleotiTidad, esto ea harll aereoedor a las eanoiones e,! 

tableoidas en eete o&digo y en laa leyes relativas. 

Considerando lo anterior ee impor~te hacer menoi6n -

del oonoepto amplio de propiedad •esdn el maestro de P! 
nat "Ba el derecho de goce ;y diapoaioi6n qiie una perso

na tiene sobre bienes deterain.adoe, de acuerdo con lo -

peraitido por las leyes ;y ain per;ltticio de terceros" -
( 1). 

Y ea por tal. 110tivo que loa nogoc:Los jur!dicoa de loa -

particnalarea· entre a! aon regidos por convenios oelebr~ 

dos entre las personas,_ cuando eeoe negooioe o aotos j~ 

r!diooa tienen por objeto bienes ina.leblea enajenables· 

o derechos reales que recaen sobre loa miemos. Bl con

venio formalizado legal.mente en el contrato respectivo 

a6lo pro4'&ce efectos para laa partea contratantes, 11.ie~ 

tras no ae inscriba en el. llegiatro Púolico oor-r&ii¡;üil
diente. Pero al hoabre no le basta oon •dttUirir de otro 

un i:m111eble y gozarlo~en au poaea:L6nJ siente ade~ la 

neoea:Ldad de tener la certesa de que tal cosa le perte

nece en tanto aea au dueflo, y. la seguridad de ~ue au d! 

reoho de iJropiedad y poaeai6n le aer4 respetado ab•ollt

taaente por todo el allldo. incluso el Batados por ello 

le ea preciso entonces recurrir a &lcuien para que de -

(1) De Pina Rafael.- "Diccionario de Derecho".- Bdit. 

Porri1a, K'xioo 1985 9 - D&cima tercera ~dici6n, Ptlg. 

402. 



a1guna manera 1o proteja. 

Esa protecci6n y esa certeza y seguridad tan anhe1adas-

1as obtiene el particular por. medio de la actualizaci6n 

de 1as normas imperativas del Registro Pliblico corree -

pondiente, garantizadas por el m.!Íximo poder social, e1-

Estado. ScSlo de esta manera puede la gentl!l vivir tran

qui1a. ¿;QU~ otra persona que no sea el propio Eetado,

por medio o a través del registro oficia1, jurídicamen

te orga.niizado, podría dar ai hombre esa firmeza y pro -

tecci6n que tanto necesita para su tranquilidad? 

Es importante comentar las inquietudes existentes en -

loe Estados Unidos de América, ya aue las compafiías de

seguros, aseguradoras y afianzadoras de títulos inmobi

liarios, que son particulares y que tan en boga están -

en los Estados Unidos de América, (el contrato de segu

ros constituye el negocio del siglo por esa angustia -

que se padece hoy más que nunca) s6lo aseg¡i.ran econ6mi

camente todo riesgo incluso el de evicci6n y saneamien

to, es decir s6lo responden con dinero 11egado el caso, 

pero no aseguran ni garantizan la firmeza o legitimidad 

de la cosa inmueble en favor del asegurador. 

~sí como el particular adquiere por algún hecho o acto

jurídico un bien inmueble o derecho real econ6mico de -
otro particular, así también obtiene por el acto de re-
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gistro la certeza- y seguridad jurídica sobre ese inmue

ble o derecho de ·otra persona a_ue es el Estado, y su -

protecci6n de poder público. Ambos actos que se compl~ 

mentan son diferentes. En el primero, las partee otor

gantes son iguales como personas particulares, puesto -

que están colocadas en un mismo plano de igualdad ante-

1a 1ey; e1 objeto es un inmueble o derecho sobre cosa -

determinada. -

En el segundo, las partea otorgantes son desiguales, ya 

que una ea un particular y la otra es el Estado como 

autoridad; el objeto es la firmeza o legitimidad del d~ 

recho adquirido, frente a todo el mundo, con la garan -

tía oficial de protecci6n o de indemnizaci6n por el má

ximo poder público, el Estado, respecto de lo inscrito.' 

El acto jurídico de adquisici6n de inmuebles o derechos 

reales es voluntario, puesto que su base es el libre -

consentimiento. Pero si se conviene en celebrarlo debe 

realizarse-en la forma y con los demás requisitos que -

1a ley exige para que sea válido aun entre las partes.

Si a- dichoc.acto o coutrato no se le da la forma requer_! 

da legalmente, en escritura pÚblica ante notario o pri

vada ante ;testigos, sus efectos no serán plenos y defi

nitivos ni siquiera para las partes otorgantes. Si se

realiz~ e1--contrato en forma escrita debida, pero no se 



57 

cumple con el requisito o formalidad del registro, sus

efectos serán plenos y definitivos s61o entre las par -

tes y en favor de terceros, pero no en perjuicio de 6s
tos, puesto que lo inscribible no inscrito no -puede pr_2 

ducir perjuicios a terceros. 

Lo anterior significa ~ue tan necesario es el re~uisito 

de la forma inscrita en los contratos sobre inmuebles 

o derechos reales, como el de la publicidad registral 

en dichos contratos y en algunos otros, para que su efi 

cacia y validez sea completa y definitiva, tanto entre

las partes como en contra de terceros. 

En suma, no obstante las l!imitaciones de que pueda ser

objeto del derecho de propiedad, 6ste sigue siendo el -

más amplio de los derechos reales. 

MEDIOS DE TRAWSMISION DE LA PROPTEDAD.- Son variadas -

las formas existentes por medio de las cuales una ~ers2 

na efectúa en favor de otra la transmisión de un dere -

cho que tiene sobre un bien inmueble determinado. Han

sido tema obligado a tratar en distintos libros escri 

tos por conocedores de esta materia y a la vez presti 

giados doctrinarios. 'Es por ello que el sustentante e.as 

pone simplemente un bosquejo general de estas formas y

sobre todo de las más sobresalientes y usuales en nues-
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tro acutal medio social, tales como la com~ra venta, la 

donaci6n y por dltimo la permuta. 

En el orden antes descrito, al exponerlos se procura c2 

mo fin primordial hacer resaltar sus reriuisitos y cara~ 

terísticas urincipales, y de los cuales no deben care -

cer, ya aue de suceder ésto, perderían su esencia misma. 

La Compra Venta.- Se encuentra definida y fundamentada 

en el artículo 2448 del Código Civil, al establecer lo

siguientet "Habrá Compra Venta cuando uno de los contr~ 

tantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa

º de un derecho y el otro a su vez se obliga a ~~gar ~ 

por ello un precio cierto y en dinero". 

Considerando el artículo 1794 del Código Civil, haremos 

mención de los elementos esenciales con los cuales debe 

contar esta figura jurídica para 1ue uueda ser conside

rado como un contrato y así con ésto uueda surtir sus -

efectos legales. 

En primer término se reriuiere el C·'.>nsentimiento de las

~rtes, o sea el acuerdo de voluntades, que tiene como

objeto principal transmitir el dominio Qe una cosa o de 

un derecho por una de las partes, viéndose con esto -

obligada a realizar el pago del precio del objeto, de 

biendo ser este cierto y en dinero. 
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En segundo término, el objeto que pueda ser materia del 

contrato, pudiendo ser directo o indirecto. 

~).- Sel'!{; directo cuando se transmite el dominio de ~ 

una cosa por una de llas partes y en pago recibe -

un precio cierto y en dinero. 

b>).- ~os indirectos estarán constituidos por la cosa y 

el precio. La cosa objeto de !a compra venta de

be ser posible físicamente, es decir, debe exis 

tir en la na°tura'leza o sea ser susceptible de 

existir cuando se trata de cosas futuras: tal es

el caso de la compra de esperanza o en la compra

de cosa esperada. Debe ser determinada o determ~ 

nable en cuanto a su especie y estar dentro del -

comercio. 

En cuanto a los derechos, por regla general todos los -

derechos que tengan un valor econ6mico pueden ser obje

to del contrato de compra venta. En relación al precio 

éste debe ser cierto y en dinero. Cierto quiere decir

verdadero, rea'1 en oposici6n al simulado. También el -

precio debe ser justo, es decir, debe haber equivalenc:ia. 

entre el v~lor de la cosa y lo aue se da a cambio de -

ella. 
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La compra venta es el contrato traslativo de dominio ~ 

por excelencia y el más amplio y general de todos los -

que responden a dicha función. 

Desde el punto de vista econ6mico llena la funci6n de -

constituir la forma moderna típica de adquisición de la 

riqueza, lo cual nos hace reflexiomir sobre la importa!} 

cia relevante que muestra en la vida actual, ya ~ue en

su rededor gira, eh nuestros días, la apropiación de -

los bienes, sea jurídica, sea económicamente. 

Por Último nos referiremos a los elementos de valide7..

Sólo nos abocaremos a tratar lo referente a la capaci -

dad y la formalidad, los demás siguen las reglas gener!! 

les. 

En el capítulo tercero del título primero de la segunda 

parte del Código Civil!. habla de los ~ue nueden vender

y comprar. También en nuestra carta magna encontramos

contempladas las prohibiciones, así como las limitacio

nes para· poder estar en aptitud de realizar estos ac -

tos. 

La Capacidad.- No es otra cosa que la aptitud con la -

cual debe contar un individuo pe.ra adquirir un derecho

º para ejercerlo y disfrutarlo·. 
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U· PORllil.I:DND.- Es en s! el requieito de :forma exigido 

para la valides de un acto jurídico. Ejemplo de ello -

pu.ede ser el contemplado en el .r:rtíolll.o 1834; "Cuando 
se exija la :forma escrita para el contrato, loe docnutej! 

toe relativos deben ser :firmados por todas 1&8 personas 

a lae cual.es se illponsa asa obl.igac16n. Si al.guna de -

ellae no puede o no sabe t'irmar, lo han( otra a su rue
go 7 en el documento se iJ!lprim~ l.11 huella. digital del. 

interesado que no :f1rm6. 

En cuanto a las prohibioionee contempladas en mieetra 

constituc16n, mencionaremos una de las tantas que ah! 

encontramoss tal. es el caso de la tracción primera del 

Artículo 27• "Las asociaciones denomine.das igl.l!lsiaa, -

Cl1QlquiQra que sea su credo, no tienen capacidad -para: -

adquirir, poseer o administrar bienes ra!oea, ni tener 

oapi tal.ea iapu.eetos por el.loa". { 2 ) 

LA' DONAOION:- L~ de!inioidn d6 esta segunda forma de -

tranisaitir la propiedad se encuentra conteaplada en el 

.lrt:Coulo 2332 del C6digo Civil, aiamo que diepone lo e! 

S'lientes "Donaoi6n es un contrato por el cual una pera2 

D::\ ll.aiiiada donante, trans:fiere a otra, gratuitamente, -

una parte o la totalidad de sus bienes presentes, a otra 

llama.da donatario". Por loe t'rainoa ais110s de la defi

Dici6n, nos podemos percatar de ~ue dnicamente pied• ha-

{2) Constituc16n Política de los Estados Unidos mexica

nos.- Ed. Porrúa, S.fi.- lll&xioo l.986, Pig. 21. 
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cerse donaci6n de bienes presentes, uues 111 don"lci6n de 

bienes futuros la r.irohíbe la ley, debiéndose hRcer nota.r 

que si bien una uersona uuede hacer donación de la tota

lidad de sus bienes, debe reservRrse lo· necesario para 

subsistir y cubrir, además, las pensiones alim"'nticias a 

que esté obligado legalmente. ~n el suuuesto caso "ue 

se contravenga esta d1sposici6n, indeuendientemente de 

que el donante incurre en un ilícito, uor declar<!r con 

falsedad, también· se hace acreedor a la anulación del 

acto que se encuentra re,.lizando ( donRción), toda vP.~ 

que el Artículo 234 7 así lo contemt)la. "Bs nula la don~ 

ción ~ue comprenda la totalidad de loR bieneR del donan

te, si éste no se reserva en uropiedad o en usufructo lo 

necesario p13.ra vivir segÚn sus circunstancias." 

A:ún cuando pudiera creerse, uor la. n"tur<lle :-a mi sm::i de -

este contrato, que 113. donación debe ser siemnre simule, 

la doctrina y l!" ley reconocen y "ldmi ten cuqtro ti uos di 

ferentus de donación: 

a).- Pura ••• cuando sus efectos no se limitan uor m2 

dalidl'ld alguna; verbigrP.ci.at Jul'ln rep;Rla a Pedro un::i nl_!! 

ma fuente, con motivo de su cumuleaños de éste. 

b) .- Condicional ••• en cu:;i.nto <! "ue sus P.fectos i<e -

sujetan a consecuencias de una condici?~ o un término; 

uor ejemt)lor FranciRco ofrece a su hijo re~l~rle una 
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bicicleta si aprueba todos sus exámenes. 

c).- Oneroso ••• Cuando se impongan al donatario> de-

terminados gravámenes o se establlEcan deudas ryue deberá 

cubrir. Esta donaci6n se entiende que ha sido a título 

gratuito, sobre el remanente ~ue existe entre el valor -

de lo donado y eI de la deuda ~ue debe ser cubierta; así 

por ejemplo, Gregorio: hace donaci6n a Carlos de une. joya 

imponiéndole la ob1igaci6n de pagar nuinientos pesos que 

adeuda a Luis. 

d).- Remunerativa ••• Esta se hace en atenci6n a ser

vicios recibidos 1;1or el donante y riue· este no tiene ob1.! 

gaci6n de pagar. Este ejemplo lo podemos ilustrar de la 

siguiente manerat Fidel enferma gravemente y Lorenzo, -

por humanitarismo, lo cuida y r;i.tiende durante su enferm~ 

dad¡ cuando Fidel sana, hace donaci6n· de un irunueble a -

Lorenzo, patentizÁ.ndole así su agr<tdecimiento ;;;or los -

servicios nue le prest6, los cuales no: tiene obligaci6n 

de pagar por no haberlos renuerido. 

Y por Último haremos raferancia a los casos en nue· la· -

ley autoriza revocar la donaci6n·, toda vez l'.{Ue ésta· vie

ne siendo de carácter unilateral~ 

1.- Cuando el donante tenga hijos dentro de los cinco· 

a~~s a la fecha en iue haya hecho la donación. 
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2.- Por ingratitud del donatario, entendiéndose ésta de 

las siguientes formasf 

a).- Que éste cometa algtin· delito contra la persona, la 

h?nra o los bienes del donante, ascendientes, descendie,rr 

tes 6 c6nyuge. 

b).- Porque rehus8' ayudar al donante que- ha caído en la 

pobre-za. 

En los casOiS> que- e1 donanteo no' se· hubiere reservado 101 -

necesari01 para subsistir o para cubrir com01 ya quedo eu

pecificado> las pensiones alimenticias a que está obliga

do, en estos casos la done.ci6n puede ser reducida. 

LA PERMUTA.- Brevemente- nos vamos e. referir a este con

trat~' a1 ·que nuestros J.egisladores han dedicado únicamen 

te cinco preceptos en e1 C6digo Civil ~ue actualmente -

nos rige, y estos son los Artícu1os 2327 a1 2331. l!:ste 

ÚJ.timo dispone "Con excepci6n· de lo relativo a1 precio', 

son ap1icab1es a este contrato las reglas de J.a compra -

ventll', en cuanto no se oponga a los artículos anteriores" 

Asimismo, dentro de estos preceptos, para ser más preci-

sos en el Artículo 2327, encontri;i.mos contemplada la defi

nici6n que hasta la fecha se tiene de esta figura jurídi

ca. "I.a permuta es un contrato uor el cual. cada uno. de - . 
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los contratantes se obliga a dar una cosa por otra.•• ~s 

importante resaltar, en su caso, lo dispuesto en el Ar-

tículo 2250 "Bs decir, uuede hA.cerse el contrato de -per

muta parte en dinero y "!JB.rte en cosa, siem'\)re y cuando 

el numerario' sera inferior al VA.lor de la otre cosa. 

Este contrato, cuya im'\)ortanci1;1. económica h"l sido de pri 

mer orden a través de los tiem'\)os, constituye el Rntece

dente inmediato de la com'\)ra venta; h~sta antes de la -

ape.rici6n de la moneda riue lF.t forma natural de realizAr 

el fen6mero económico del cambio· y el medio adecuado pa

ra la celebración de transacciones traslativas de la nrE, 

piedad. Disminuida su importanciR económica, en lR ac-

tualidad la ha recobrado narcialmente frente a los cons

tantes cambios, como es el caso de lP. devaluación de la 

moneda, frente a las grandes crisis económicas ~ durante 

periodos de guerra, circunstancias éstA.s riue nrovocan un 

temor fundado a cambiar cosas por dinero, y~ riue, inclu

sive las dos últimas determinan unA. bajA. connider~ble en 

el valor de la moneda. 
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INMATRICULACIO~.-

L"a inmatriculación es una figura. jurídica que ha sido 

tomada como un punto trAscendental dentro del desarrollo 

de esta tesis, también como otra de las formas de regular 

la propiedad inmueble y regl~mentada uor el Código Civil. 

Sn sentido amplio la inmatriculación, segÚn el maestro de 

Piña, es la inscripción o· anotación al Registro Público -

respecto· de cosas, actos o derechos, con objeto de dar ~ 

blicidad a su existenciR. y alcanzar, medi;..nte ella., los -

efectos jurídicos legales. 

Es también la incorporación de una finca al Registro· Pú-

blico de la Propiedad, introduciénd~la de este modo a la 

vida registral. 

Bn sentido estricto y de acuerdo con el Código Civil, la 

inmatriculación se verificas mediAnte información de dom1 

nio;- media.nte la inform:;ición 1'osesori:;i, a trA.v~s de reso

lución judicial que la ordene y 11ue se haya dictado como 

consecuencia de la representación de titulación fehacien

te, que abarque sin interrunción un período de cinco años 

por lo menos y por medio de la inscrinción del decreto ~ 

blicado, 1ue convierta en bien de dominio privado un in-

mueble que no tenga tal car~cter, o del título o títulos 

que se expidan con fundamento en aquel decreto. 
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A:bundando aún. más·, el Código Civil determina que el que·' 

haya poseido bienes inmuebles corr el tiempo y con las co_g 

diciones exijidas para prescribirlos y no tenga título de 

propiedad, o teniéndolo, no· sea inscribible por defectuo

so, si no' está en el caso de deducir la acci6n de usuca-

pi6n por no e::::tar inscri í.:os en el Registro· Pd'.blico de la 

Propiedad en favor de persona alguna, podra demostrar, ªE 
te el juez competente, "ue ha tenido esa posesi6n rindien 

do la información respectiva en la vía de jurisdicción VQ 

luntaria, acompaffando el certificado de no· inscripción e~ 

pedido por el Registro Público' de la Propiedad, así como· 

el relativo al estado fiscal de la finca, pudiendo reci-

birse la información con citación del ministerio· pÚblico, 

del registrador de la propiedad, de los colindantes, así 

como, también previa publicación en los medios de inf o~= 

ción designados por la propia ley •. 

Comprobada debidamente la posesión, el .iuez declRrará ~ue 

el poseedor se ha convertido en propietario· en virtud de 

la prescripción, y tal declaración se tendr~ com~ título 

de propiedad y será inscrito en el registro pÚblico de la 

propiedad. 

Continuamente se han llegado a confundir las figuras de -

la información de dominio y la información posesoria. Sin 

embargo, creemos '1Ue no debería presentarse tal confusión 

pu_esto '1Ue aún cuando ambas son· formas de información ad- ' 
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perpetuam, tienen una funci6n totalmente distinta. na s~ 

gunda, la in:formaci6n de posesi6n, debemos entenderla co

mo una resoluci6n judicial, previa. a. la consti tuci6n de· -

un derecha'; incluso 1a Ley al definirla nos dice ~ue el -

que tenga una posesi6n apta para prescribir bienes inmue

bles no inscritos en el Registro Público de la Propiedad, 

aún antes de transcurrido e1 tiempo necesario para la - -

prescripci6n, puede registre.r su posesi6n medi'-lnte reso·l!! 

ci6n judicial ~ue dicte el juez competente. Transcurri-

do~ cinco años sin que en el Registro Público aparezca ª1 
gún· aaiento nue contradiga la posesión inscrita, tiene d~ 

recho• el poseedor, previa comprobación, a que el juez d~

clare que se· ha convertido en propietario en virtud de la 

prescripcicSn, ordenando que se haga en el Registro la in~ 

cripci6n• de dominio· correspondiente. 

El sustentante hace referencia a esta situaci6n en virtud 

de que, en algunos casos concretos, el poseedor de· un pr~ 

dio amparado por un testimonio notarial de -protocolizaciÓl 

de diligencias de informaci6n posesoria considera ~ue és

te es un título de propiedad definitivo y firme, y nue· 

a través de él va a obtener los beneficios ~ue otorga la 

seguridad jurídica de un documento registrado, sin tomar 

en cuenta que dicho• documento estli sujeto a una condici6n 

resolutiva ulterior. ~sto es, hasta el momento en ~ue· s~ 

cumpla el término que 1a ley ordena para. convertirse en -

un título de propiedad •. 
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CJoncl.uyendo, lR: inmatriculaci6n resulta unr;i forma id6m1R 

de regulariza.ci6n· de bienes .ra.íces, nero s6lo de a'lue--

llos ,,ue no se encuentren inscritos en el RP.¡¡;ie<tro> Públ_! 

co de la Propiedad, inclin~ndonos a nensa.r ,,ue esta fi~ 

ra, como medio de incor!Joración· al RP.gistro Público y -

consecuentemente al control de tipo fiscal '!JOr nr>rte del 

·Estado, es excelente, uuesto ,,ue se beneficia. el nropie

tario-. protegiendo sus derechos e tra.vés de la inserí n

ci6n respectiva y.así mismo- al Bstado en .relaci6n a la 

hacienda P!Íblica, al obtener éste un incrpmento en sus 

recaudaciones, traduciéndose todo esto en nrogrP.sO y b~~ 

nesta.r para los miembros de unf'. comunidP.d. 

PRBSCRIPCION POSITIVA O USUCAPION. 

Como- es- sabido, el Código Civil '!Jara el Distrito Feder'ill, 

considera dos formas de· '!Jrescrinci6n, es la r.iositiva y -

la negativa· como' un medio de ad,.,uirir bienes y de libe-

raree de obligaciones; por el transcurso del tiemno y b~ 

jo las condiciones establecidas .por la ley. 

De estas dos formas· o e'species de prl'lscrinci6n nos corre~ 

?Onde tratar ahora, en -¡;articular la llamada positiva o 

adquisitiva, a la ,.,u·e desde tiemnos romR.nos se le da el 

nombre de Usucapi6n. Aun,.,ue al hablar de la nrescrinci6n 

positiva.se hace resaltar su R:specto qd'luisitivo, no se -

debe olvidar tampoco su efecto extintivo, "OUés, como es--
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cribe Araujo Valdivia a este respecto, "Es una institu-

ci6n de derecho justa y moral en si misma, conveniente y 

aún necesaria en el orden social. Es justa porque aun-

que desposea al propietario, lo hace por el abandono de 

éste ante la posesión de otro; moral porque hace dueffo -

de la cosa a quien la posee frente de quien la dej6 aban 

donada sin aprovecharla; conveniente y aún necesaria, 

porque evita litigios y consolida estados de hecho en b~ 

ne~ioio del orden social y la trannuilidsdtt. (3) 

El C6digo Civil en el Distrito Federal, regula la pres-

oripción en su ~Ttículo 1135, y nos dá una serie de ele

mentos que deben reunirse para que éste opere y de este 

modo se adquiera la propiedad. 

En un principio, vemos que son bienes susceptibles de 

prescripci6n todos a~uellos ~ue están en el comercio, 

porque sólo estos son objeto de apropiación. 

El Artículo 1151, seffala expresamente como elementos ne

cesarios para prescribir, es la de tener el concepto de 

propietario con el oue se aiefrutan los bienes, esto es 

tener una posesión originaria sobre ellosr 0s decir: po

seerlos a título de dueffo, ya nue la posesión derivada -

de un acto jurídico a través del cual se otorgue a otro 

el derecho .de retenerla en forma temporal, bien sea en -

calidad de usufructuario, arrendatario, depositario, eta. 

(3) ~raujo Va1divia Luis, ftDerecho de las Cosas Y Dere

cho de las sucesiones~.- Edit. Cajioa, Puebla, Pue. 

1s80.- Prirnera Edici6n. Pág. 209. 
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implica una posesi6n derivada y sin derecho nara usuca--

pir. 

El segundo elemento, es el 'lUe se funda en un estR.do pa

cífica detentado sobre la posesi6n, basándose ello en no 

mol.estar ni ser mol.estado por las via.s ordin'lrias o jud.!_ 

cial.es, en tal forma ~ue la continuidad ( Tercero de los 

elementos) sobre la posesión, sea palpable a la vistR de 

todo mundo, la cual trae implícita la publicid~d y su 

buena fé. gstos re.,uisitos se consideran esenci~les, y 

la falta de cualquiera de ellos imnide el efecto ures--

criptivo de la posesión. 

En cuanto al término operante pRra la nrescripción nos -

1.o señala el Artículo 1152 del Código Civil, "Los bie-

nes inmuebles se prescribenr 

I.- =:n cinco años, cua.ndo se noseen en concepto, de oro

pietario, con buena fé, !J-'3.CÍfica, continu:;i y -públic'l.men

te. 

rr.- Bn cinco años, CUi~ndo 1.os inmuebles h'lyan sido obj2, 

to de una inscrinción de ])Osesión. 

III.- ~n die?. ~ños, CURndo la posesión sea de m~lP. fé p~ 

ra la ley, es poseedor de buena. f'é el nue entr:;i en nose

sión en virtud de un títu.lo suficiente ])"lrf.l. d".rle dere--
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cho· de poseer; también lo es, el nue ignora los vicias 

de su título 'lUe le impiden uoseer con· derecho· entendié,!! 

dose por títúlo, la causa generadora. de la posesi6n. 

E·s poseedor de mala fé, el que entra en posesión sin tí

tulo alguno para poseer, lo mismo riue el nue conoce los 

vicios- de su título· riue le impiden poseer con derecho. 

IV.- Se aumentará en una tercera parte el tiempo señala

do en las fracciones r y III, si se demuestra, por ouien 

tenga interés jurídico• en ello, que el poseedor de finca 

rústica no la ha cultivado durante la mayor parte del 

tiempo 11ue la ha poseido, o 'lUe por no· haber hecho el 'P.2 

seedor de finca urbana las rengraciones necesarias, ésta 

ha permanecido· deshabitada la mayor parte del tiempo que 

ha estado en poder de aquél." 

Y por Último· habremos de señ~lar lo riue la ley dice en -

relación a la suspensión de la prescripci6n (usucapión). 

Cuando una persona toma posesión de una cosa, en forma -

pública, pacífica, continua y a título de dueño, el riue

se considere propietario de esa cosa riue empieza a poseer 

por otro, debe de inmediato ejercitar, sus derechos para 

recuperar la tenencia de su cosa y continuar en el ej~r

cicio de su derecho real de urouiedad, si no lo hace, e!! 

tonces· empieza a operar en su contra la posesi6n y usu~ 

pión, y así, a la llegada del plazo establecido en la le~ 
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e~ poseedor puede reclamar la declaratoria judici"ll co-

rrespondiente de 1ue se ha convertido en propietario, e~ 

to· es normal. 

Sirr embargo la ley señala en su artículo 1,165, 1tLa pre~ 

cripción· puede· comenzar y correr contra cual'luier perso

na, salvo las siguientes· restricciones." 

Artículo 1,166, "La prescripción no' puede comenzar ni 

correr contra los incapacitados, sin~ cuando se haya di~ 

cernido· su tutela conforme a l"ls leyes. Los incapacita

dos tendrán• derech~ de exigir responsabilidad a sus tut,2' 

res cuando por cuipa de éstos no se hubiere interrumpido 

la prescripción." Y- así mismo establece en el artículo 

1,167, ••füt prescripci6?l! no• puede comenzar ni corrert 

I.- Bntre ascendientes y descendientes, durante la patria 

potestad, res~ecto1 de los bienes a que los segundos ten~ 

gan derecho• conforme a la l·ey. 

II.- Entre consorte~. 

rrr., Entre los inca~acitados y sus tutores o curadores,

mi~ntraa dura la tutela. 

rv·.- li!ntre los copropietarios o coposeedores, respecto -

del bien co1111fo•. 
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V.- Contra loo aueant0e del Distrito y de loe territo

rios Pedo~alea que se encuentran en aervi.oio pd.blico. 

TI.- Contra los militares en ael"Yi.oio actiYo en tieapo 

de guerra:, tanto :t'uera como dentro del Distrito Pederal. 

Ahora bien ¿Owllea son los efectos de la presoripoi6n -

consumada'?. El principal ea aue oonrterte al poseedor 

en propietario del bien.. "La propiedad adquirida por -

•l poseedor no podrt( Terae af eot&da por las acciones de 

Slllidad, de resciaicSn o de resoluoi6n que se ejerzan en 

contra del anterior propietario; pero la propiedad ~ue

da gravada con loe derechos reales y cargas que tenia -

al 111.omento de empezar la prescripoi6n, ~esto qUe son• -

oponibles a todos, coao eu~eto pasivo.... (4) 

h conolusi6n, se considera '1Ue debeaoa aprOTechar la -

utilidad social de la Informaci6n de Dolli~o y emplear

a para subsanar la irregularidad de la propiedad urba-o 

ma. 

(4) Soto Alvares Ole .. nte.- "Prontuario de IntrodUccidn 

al Estudio del Derecho T Nociones de Derecho".

Bdit. Lilllusa. •':z:ioo 1985.- Tercera Bdioi6n, P~. 

200. 
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INFORM~CION DE DOMINIO O AD-PBRP~~UAM. 

Esta figura jurídica consiste en la averiguación previa 

que se hace judicialmente y a prevención, l?ara hacer -

constar hechos que pudieran afectar en lo sucesivo el -

interés o el derecho• de los que promueven. 

En el Código Civil se contempla reglamentadas dos espe-

cies de información, las l"!Ue llama ttinforma.ción de domi

nio" y las relativas a la inscriyciÓn· de !JOsesión, ocu-

piíndonos en especial de hablar en relación a la primera. 

Esta figura jurídica se encuentra contemplada en cuanto 

a su tramitación por el Artículo 3047 del Código Civil 

vigente, cuyo texto dispone lo siguientet 11El que h:;.ya 

poseído bienes inmuebles por el tiempo y con las condi-

.ciones exigidas para prescribirlos y no tenga título de 

propiedad o teniéndolo no sea inscribible· por defectuoso, 

si no· está en el caso de deducir la a.cción que le conce-· 

de el Artículo 1156, por no' estar inscritos en el Regis

tro Ptiblico los bienes en favor de nersona alguna, podrá 

demostrar ante el juez competente i:rue ha tenido esa pos~ 

.. si6n•, rindiendo la información respectiva en l.os térmi-

nos que establezca el Código de Procedimientos Civiles. 

A su solicitl1d acompañará precisa!llP-nte certificado del 

Registro· Público en el 1ue se demuestre que los bienes 

no estan inscritos y otros relA.ti vos al estado Rctl1<1.l de 

la finca· en el catastro y en los p<1drones de lA. dirección 
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de ca.tastro e impuesto predial". La irrform<tción se reci 

birá con citación del Ministerio Público, del registrR-

dor de la nro]Jiedad, de los colindantes y de lR. nersona 

que tenga catastrada la finca a su favor o cuyo nombre -

se expidan las boletas de impuesto predial. 

Los testigos deben ser nor lo menos tr~s, de notorio --

arraigo en el lugar de la ubicación de los bienic>s a "ue 

la información se refiere. 

No se recibirá la inform'lción sin r:iue -;:irevi "'.mente se '!'U

bli.,ue la solicitud del oromovente, po~ tres veces, de -

tres en tres días en un ]Jeriódico de amplia circulación 

y en el boletín del Registro Público. 

Comprobada debidamente la posesión, el jue7. decl0 rarR -

que el poseedor se ha convertido en nronietario en vir-

tud de la ]Jrescrinción. Y tal declaración se tendr~ co

mo título de propiedad y será ~rotocoli7.ada e inscrita -

en el Registro Público. 

Los párrafos antes mencionados tienen C·?!!IO fin TJrimor--

dial demostrar de una forma fehaciente nor u~rte de 'lUien 

i:iromueve su c:>.lidad de -prescrintor y "'Si l<t 'lutorid"'.d co

rresl?ondiente, o el registri=idor mtedP. e::-J un momento d"l.do 

cerciorarse nue no existe inscri~ción coexiste~te o nre-
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vi.a a l& del promovente, con el fi~ de no realizar cir

cunstancias· notoriamente ilegales. 
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PROCEDIMl'l!:NTO RBGISTRAL. 

CA·RACT"SRES ~SPBCIP'ICOS D'!?, IiA SOLICITUD DE INSCRIPCION. 

Eet~ se inicia o comienza desda el momento mismo1 en que 

una persona se presenta a solicitar la inscripción de -

un título, hasta en tanto el registra.dar no resuelva s~ 

bre su pretención ya sea inscribiéndolo, o en su defec

to suspendiendo o denegando la inscri pci6n, se han de .

suceder una serie de actos regulados por el Derecho, a 

través de los cuales el registrador realiza su función 

y los particulares obtienen -o tratan de obtener- la -

constatación registral de sus titularidades inmobilia-

rias con los efectos jurídicos inherentes. A esta SUC2_ 

ci6n reglada de actos a los cuales llamamos procedimie_!! 

to registral. Bate procedimiento, en armonía co~ el 

carácter privado de la finalidad inmediata a la cual se 

haya ordenado, es dispositivo, es decir, se inicia a 

instancia de partes·. No b'lstará con nue llegue a cono

cimiento del registrador la realiz"l.ción del acto o la -

consumación de hechos nue alteren la situación hipotec_!! 

ria de una finca o derecho, sino que será precisa una -

manifestación de voluntad más o menos formal, por parte 

de los interesados, uara riue el enca.rgado del registro

proceda a practicar las operaciones corresnondi~ntes, -

esto es una vez cubiertos todos los renuisitos esencia-

les de Ley. (1 ) 

(1) •emoria del Cuarto Congreso Internacional de Dere

cho Reg1.stral.- Ed. Libros de México, S.~.- México 
1980.- ~omo I.- Pág. 221. 
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Lo antea exp!le!li;O lo encontramos contemplado en e1 Ar-

t!culo 3005 de1 06digo 01Til, haciendo &ate re~eranoia 
en cuanto a loa doowaento• que eon aptoa de eer regie

trabl.eet 

l..- Los teatiaoDioa de escrituras o aotaa notariales u 

otros doowmentos autln1'1ooe. 

2.- Las reaol.a.oionea 7 proVidGnoiae judicial.ce QUG - -

consten ele manera aatln1'ica; 

3.- Loa doC111tentoa privados que en lata ~orma ~eren -

vll1idoa 0011 arreglo a 1a Le7, eieapre que al. calce 

de l.oa =im:os hay;¡ oonetancia de que el notario·, -

e1 registrador e1 corredor plbl.ico o el Juez de -

Paa, se cercioraron de 1a autenticidad de lae ~ir
me 7 de la Toluntad de l.aa parte1r. 

Dicha> constancia debeñ eatar ~irmada por loe •n
cionadoa f'lusoionarioe 7 1leTar i•preso e1 sello -
reapectiTo. 
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DJIRBOHO~ POSBSORIOS~ 

Son aquellos derechos que una dete1"1d.nada persona .,. a! 

qui.riendo por el aimple hecho de tener poaeyendo o en -
uso 1111 bien izualeble dentro del t&rmino establecido por 
la Le7, 7 del cual el requiei to priaordial. es el que no. 

tenp n1Dg\fn otro poaeedor, -, aa! Id.amo, no ha~ sido -
ilutor1"o en el Begiatro Pdblioo de la Propiecl&d. :s3 .... 
plo de latos inmuebles son loa 'f'llcantea quo en un ~::a3 
to ciado pasea a formar parte de loa bienea- in9'lebles -
del domiD.10¡ priTado •. 

Notemos tambi&n que, aunque loa derechos de poseei6n •.!! 
gendran una presunoidn de propieded, esto lo oontempla
moa en el .Krt!culo 789, del 06digo Civil el cual dio•• 
"t.& poaeeidn 4' al. que la t1ene, la pre8Wl016n de pro

pietario para todos los efectos legal.ea". 

Oomo tal preeu.nc16n es proVisional 7 siempre debe eape
rarse que eea deatrllida por 1a aooi&n re1Vin4icatoria, 
el derecho de poaesi6n no pu.ede dar poderes tan enen
eos· como los reconocidoa al prop1et:;.r1o. Ei poseedor -
no podr!a impwi.emente deeme3orar la cosa ni 011111biar al:. 

estado de la Id.ama en tanto no logre comrertiree en le
g:(tiao propietario, a trav&e de las formas existentes -

para tal efeoto. 



81 

CBRTIPIC~DO DE NO INSCRIPCIOR". 

Es el aoto aediante el oua1 el Director del Registro PJ! 
blico que d' fe de que no exiete regietro o asiento en 

los libroe de 1a oticina a 11111 cargo de un bien deterai

nado, de acuerdo oon loe datos proporcio:aados por el S,2 

licitante. 

Be un preaupiesto ;turídioo, para determinadas situacio

nes legales oomo la ini"ormsc16n ad-perpetua. o inrorma

oicSn de doainio, as:( oomo la inmatricu1aci6n. 

REQUISI'?OS't 

1.- Escrito con la ubioaci6n exacta del i.maueble, calle 

mbaero oticial, colonia y delegac16n (en caso de ser 1!! 
111eble rllstioo, nombre del aiemo) supertioie en metros 

cuadrados y oo1!ndanc!ae. 

2.- Anexar plano de co1ocaoi6n autorizada por un Ingeni.! 

ro titu1ado, o expedido por la DirecoicSn de Catastro de 

la Tesorería dw1 Distrito Federal~ 

3.- Copia de 1a boleta predial con supertioie debida.mal! 

te reepaldada a1 reverso por la Tesorería del Distrito -

Pederal.. 
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4.- Copia del t!tul.o documenta1, en virtud del cua1 se 

adq11iri.6 e1 ina.teble, contrato .pr.ivado. eeei6n de der.!. 

cho•, eto. 

5.- Of'ioio de 1a Secretaría de la Re:tarma Agraria que 

indique 7 ce.rtif'ique que la propiedad no ea ejidal ni 

o o.anal.. 

6.- Oficio de la Dele.gación Política correspondiente -
que diga que la propiedad no ee del Departamento del -

Distrito Pederal. 

7.- Pago de dereohoe, con un costo de ciento seis mil -

cuatrocientos oinouenta 7 oinoo pesos, aonedanaciona1, 

en be.se a la Le7 de Hacienda del Departamento del Die-

tri to Pederal, entrada en vigor el lo. de Enero de 1987. 

8.- Preeentarlo·dándo1e entrada en la Of'icial!a de Par
tes- del.Registro Pllblioo de la Propiedad 7 del Comercio 

del Distrito Pedera1. 
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LA RBSOliJCION JUDICIAL. 

Siguiendo con las ideas de la divisi6n de Poderes, de -

Montesquieu, hemos de establecer que el Poder Judicial 

es· aquél Instrumento del Sstado que tiene a su cargo la 

administra.ción de justicia; con excepci6n de ariuellos -

ca.sos en que la. aplicación del derecho· esté: a. cargo de 

jueces no profesionales (árbitros) o por órganos admi-

nistrativos (los cuales no realizan una. función judicial 

formal, pero sé materialmente). 

Por regla general, la jurisdicción o uotestad i:v.ira admi

nistrar justicia es- atriburda a los jueces, riuienes la -

ejercen aplicando las normas jurídicas generqles y abs-

tractas- (elaboradas uor el Poder LegislRtivo) a los ce.-

sos concretos, que deben ser decididos por aquéllos. 

La función judicial es una función U"1blica destinada a -

mantener la eficacia de la legalidad estP-blecida uor el 

legislador. A través de dicha potestad (jurisdicción), 

el juez "dice el derecho", esto es, ad111inistrR la justi

cia., y uara· ello, deben conocer y decidir los .,suntos -

que le son sometidos a su comuetencie, debiendo emitir a 

lo largo de la secuela oroces:;ol, emitir un?. serj e de re

s~luciones, riue, por orovenir de él, se denomina.ns Reso

luciones Judiciales. 
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A continuaci6n, veamos las especies de las Resoluciones 

Judiciales, que pueden serr 

a) Acuerdos. 

b) Autol!F. 

c) Sentencias. 

AOU !mDOS • 

Podemos llamarlos también· "Proveídos,. o ••Providencias" -

que son las resoluciones judiciales oue contienen una -

simple determinaci6n· de trámite; por su propia sencillez,, 

no requieren satisfacer formalidades especiales ni re--

quieren invocaci6n de precepto legal alguno al conceder 

o denega~ lo solicitado. Por ejemplos aquel nor el cual 

se tiene por designado y autorizado nara oir notificaci2 

nes a algÚn abogado; el que tiene· por señalado un lugar 

par~ oír notificaciones; 6, el que ordena sean expedidas 

unas conias certificadas solicitadas. 

Según el ~rtículo 89 del C6digo de Procedimientos Civi-

les para el Distrito Federal, los acuerdos deben dictar

se dentro de los tres dias siguientes al último· trámite-, 

a efecto de ~ue los procesos no sufran dilaciones innec~ 

sarias. 

~1 Artículo 8° de la Constituci6n Política Mexicana, con 

sagra al resuecto una gare.ntía de seguridad jurídica, --
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como lo es el derecho de petici6n, al establecer ques -

"Los funcionarios y empleados PÚblicos res'!)etarán el -

ejercicio de petici6n, siempre ~ue ésta se formula por 

escrito, de manera pacífica y respetuosa; pero en mate

ria política s6lo podrán hacer uso de ese derecho los -

ciudadanos de la RepÚblica. 

••A toda petici6n deberá recaer una acuerdo escrito de la 

autoridad a ~uien se haya dirigido, la cual tiene oblié@ 

ci6n de hacerlo conocer en breve término al peticiona--

ria"'. 

AUTOS •. 

Son una clase de resoluciones judiciales que sirven pa-

ra la direcci6n procesal, a veces sin especial debate SQ 

bre un punto-, a veces con motivo y c:;i.usa de una cuesti6n 

debatida; pero siempre tienen trascendencia para la rel~ 

ci6n procesal establecida o por establecerse. Por sus -

consecuencias, se rertuieren una fundament'3.ci6n legal en 

BU apoyo y una motivaci6n. 

Nuestra Ley Adjetiva Civil, para el Distrito F~deral, en 

BU Artículo 7~, Fracciones II, III, IV, r:1.dmi te la eris-

tencia de tres tipos de Autos, a saber' 

a) Autos Provisionales.- Son a~uéllas resoluciones judi 
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ciales, denominadas· también Determinaci6n, que se ejecu

tan provisionalmente. Por ejemplos la declaraci6n de h~ 

rederos de un intestado. 

b) Au.tos definitivos.- Se trata de aquéllas decisiones 

que tienen fuerza de definitivas, hasta que no se impug

nen, y que impiden o paralizan la prosécusi6n del jui--

cio. Por ejemplot- cuando· el juez admite alguna excep--

ci6n· perentoria (se impide la prosecusi6n· del juici~) o 

dilatoria (se paraliza el mismo). 

c) A'Utos Preparatorios.- Son- a~uellas resoluciones ~ue 

preparan el conocimiento y decisi6n del negocio· ordenan 

do, admitiendo o desechando pruebas.. Ejemplo: las diSP.2 

siciones del juez sobre· las diligencias solicitadas para 

preparar un juicio en general~ 

En nuestra Legislaci6rrProcedimental Civil, los autos d~ 

ben dictarse dentro de los tres días posteriores a la 

promoci6n correspondiente (Art. 89). Deben ser pronun-

ciados necesariamente dentro del término mencionad~ -

(Art. 90). Los Autos Provisionales pueden ser modifica

dos en sentencia interlocutoria o en la definitiva (pá-

rrafo primero del Art. 94). 
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S"SNTBNCIAS'. 

s·on las resoluciones judiciales por excelencia, en las 

cuales el juzgador cumple con su obligaci6n de pronun

ciarse sobre la cuesti6n controvertida. Dicho acto de 

resoluci6n debe estimarse como acto final del juicio., 

que contiene, en consecuencia, el rec:>nocimi<mto o la n~ 

gaci6n del derecho· reclamado. 

Nuestro mencionado Artículo· 79 del C6digo de Procedimie,!! 

tos Civiles, en sus fra.cciones V y VI, alude a dos cla-

ses de Sentencias, '1Ue sons 

a) Sentencias Interlocutori~s.- Son aquellas decisiones 

judiciales .,ue resuelven un incidente nromovido antes 6 

des-gués de dictada la '>entenci'l, Por e.jemplof en el pr,i 

mer supuesto, puede mencionarse la resoluci6n incidental 

de tachas de testigos, ~ue se reserve ~~ro la definitiva, 

pero que se pronuncia antes que el fondo del asunto; en 

el segundo supuesto,. podemos aludir a 12. resoluci6n '1Ue 

recae al incidente de li'1uidaci6n n'lra la. ejecuci6n de -

una sentencia ~ue condena a cantidad ilíquida. 

b} Sentencias Definitivas.- Que es aquella resoluci6n 

judicial aue pone fin a un proceso en una instancic> .• 
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SENTENCIA INTERLOOU'TORIA'. 

Son· aquellas resoluciones por virtud de las cuales se d~ 

cide un aspecto, generalmente de trascendencia, durante· 

el curso del procedimiento, cerrando un cicl~ de discu~ 

si6n que surge por la existencia de una cuestión· secund~ 

ria a la discusi6n principal: (litigio·);- pero que, eviden 

temente, es un· obstáculo que surge durante 1a secuela -

del tn"Ocedimiento y que debe ser resuelta, entes de ana

lizar el problema central del proceso. Lo anterior nos 

conduce a considerar que se trata de actos de resolución 

que sirven para regularizar el procedimiento, ~or lo que 

se pronuncian dentro de él, con excepción de a1uéllos -

incidentes que son· posteriores a la definitiva, como· po

drían ser el de li~uidación 6 el de ejecución de senten

cia. 

Resulta evidente que tales resoluciones deberá."l ser fir

mRdas por el Juez que la emite, cumpliendo con las form~ 

lidades de la ley, debidamente· motivadas y funcamentadas, 

sin· que s~ requieran fórmulas. -el! Artículo 88 de nuestr~ 

Ley Adjetiva dispone ~ue los correspondientes :i."lcidentes 

se tramitan con°un· escrito' de cada narte, y serán resue1 

tos en· tres días; pero cuando se promueva alguna prueba, 

debe ofrecerse esta en el correspondiente escrito, esta

bleciéndose el '¡JUnto que trata probarse, y se cita para 

audiencia indiferible dentro· del término de ocho días, -
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en la cual se desahoga equélla y las partes formulan sus 

alegaciones, además de ~ue se cita para sentencia en la 

misma audiencia, la cual debe oronunciArse dentro de los 

ocho· días siguientes. Deben regirse por los Principios 

de claridad, precisi6n y congruencia. 

SENTENCIAS DEFINITIVAS. 

Son aquéllos fallos decisorios ~ue hacen pronunciamiento· 

a las pretenciones en p.igna. y al derecho o derechos sus

tantivos invocados y sotenidos. 

Nuestra Consti tuci6n, en su artículo 14, n'Írr<".fo cuarto, 

establece que las SentenciAs Definitivas deben ser con-

forme a la letra o a la interpretaci6n jurídica {juris-

prudencia) de la ley, y en su defecto, deben fundarse en 

los- principios generales del derecho·; si tuRci6n ~ue se -

confirma en el Artículo 19 del C6digo Civil del Distrito 

Federal; además de ~ue, de conformidad con el segunda- o!! 

rrafo del invocado artículo consti tucione.l, se dictP..r!Ín 

en juicio seguido ante l·:>s tribunales previe.mente esta

bleci.dos, en el cual se cumplan las formalida.d"!s esenc~ 

:tes de! procedimiento, y conforme a las leyes r:iue con -

anterioridad al hecho que motivo dicho juicio fueren ex

pedidas; en estas sentenci'3s quedan 'lbolidas 111s '3.nti--

guas :f6rmulas; deben ser claras, l)recis1>.s y observar el 

Principio de congruencia; deben emitirse en los términos 
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Hemos de concluir este punto, diciendo qUe la sentenois 

paede ser o1asitioada deade distintos ~oa de e~oques 

k) Desde e1 punto de vista de su contenido, lae Senten

cias se olasitioan ent 

a) Declarativas.- Cuando se establece 1a obtenci6n, con 

eficacia de cosa juzgada, de la das;o~eiée de exieten-

cis o inexistencia de una determJ.nada re1aci6n jurídica -

de un derecho nacido de un aoto jurídico, o de un hecho·

jurÍdioB11ente relevante, que paede dar origen a una rela

oi6n jurídica o a un derecho. Es decir, ee limitan tales 

eentenoiaa a hacer una mera declaraci6n y otorgar la cer

teza· ;Jurídica deseada. 

b) Oonstitutivae.- Cuando la resoluci6n· tiene por objeto 

orear, modirioar o extinguir una relación d~ dsreehe. E~ 

la que instaura loe eteotos aenoioaadoa. 

o) De condena.- ~e •rtU'lla reao1uoi6n, ouya etioaoia in

mediata, radioa en la realizaci6n coactiT& de su conteni

do en casos de inowap1iaiento por la parte ob1igada de -

cierta prestaci6n contra 1a cual se dirige 1a acoi6n de -

condena. Esta reaoluci6n impone al delll8?ldado el ou.mpli-

miento de una determinada -preataci6nr constriBe a1 oum~ 

1 
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plimiento• de las obli¡~~ciones de dar, hacer o· no hR.cer, 

aún en contra de la voluntad del demandado, -pues precisa 

mente su objeto· es su ejecuci6n. 

B') Desde el punto de vista de sus atributos, las Senten 

cia13· pueden· ser clasificadas ens· 

a) Definitiva.- A la cual ya hicimos re-ferencia. 

b) Interlocutoria.- También ya analizada. 

c) Firme.- Que es aquél fallo, que además de ser inte~ 

locutorio• o definitivo, nm admite recurso en su contra o 

intentado el procedente, la sentencia fue confirmada por· 

el Tribunal de Alzada en sus términos, o bien no se con

tirru.6 el medio impugnativo· una vez inter"911esto. 

d) Inimpugnable.- Es el fallo ~ue formulado .,ue corre~ 

ponde a la fuerza de cosa ju~gada, 1'1J.es tiene como cons~ 

cuencia la- inmutabilidad de la decisi6n. Podríamos afiE 

mar .,ue este tipo de fallo· rebasa rui.turaleza de la '3en

tencia Firme, pues además de ser firme, ha ad.,uirid~ el 

carácter de "cosa Juzgada:". 

LA: COSA JUZGADA. 

Es la Sentencia Inim"911gna.ble dotada de la fuerza y pres

tancia de cosa juzgada, es decir, lo .,ue ha sido decidido· 
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en juicio contradictorio, por una. sentencia válida de la 

que no· hay o no• puede haber recurso alguno•, porriue no es 

admisible, o porriue se ha consentido la sentencia al no· 

haberse interpuesto dentro den términ~ prescrito por la 

l:ey· o habiéndose interpuesto, se· ha declarado desierto •. 

Il!l' Cosa Juzgada puede entenderse· en los siguientes sent,! 

doss 

a) Formal.- Denominado también· Procesal, que· significa 

l'a: imposibilidad de impugnaci6n de la sentencia que rec_!! 

y6 al: proceso '1Ue la origin6, por a.lguna de J:ag causas -

siguienteg~ 

a•). Porque la ley no• establezca recurso o medio' de impu_g 

naci611'. previsto· para impugnar1a. 

b''l Porque· haya transcurrido• el término sef'íalado' p<tra i,!! 

terponerlo. 

c') Por haberse interpuesto, pero posteriormente· se aba_!! 

cona su procecusi6n; y ea declarado desierto. 

Podemos concluir que· la <Josa Juzgada F'"o-rma:l consiste en 

prec~uir el debate sobre su justicia en procesos poste-

riores, lo que tiene· como· consecuencia: la inmutabilidad -

de la deciai6n>. 
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Resulta trascendente, hacer menci6n a nue existe una 

proposici6n doctrinal nue sugiere designar a.l aspect0> 

formal de la cosa: juzgada como• caso juzgado. 

b)· Material.- Denominado asimismo Sustancial, nue con-

siste en la indiscutibilidad de la esencia de la volun-

tad concreta de la cosa juzga.da, en este sentido, se ex

tiende a procesos futuros, puesto ~ue el contenido del -

fallo, no· puede ser reexaminado en nuevo uroceso, en vix 

tud de riue le. scntencüi. pasada en autoridad de cosa juz

gada no· puede ser· objeto de un nuevo juicior dando ])3.ra 

ello· nacimiento a una excepci6n perentoria denominada de 

cosa juzgada. Con lo anterior, los alcRnces de ln cosa 

juEgada dan seguridad y certeza jurídica bajo los atribQ 

tos de obl:igatoridad e imoera.tividad y de r¡ue no se vol

verá sobre la materia ya comurendida en l::>. resoluci6n. 

La referida proposici6n doctrinal sugiere dej8r pa.ra el 

as-oecto material la designaci6n de Cosa J'U7.g:'l.da. 

Al respecto, el C6digo de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal, establece en su Artículo 426 ~ue he.y -

cosa juzgada cuando la Sentencia Definitiva ca.usa. -:¡jecu

toria. Asimismo dicho numeral, y el subsiguiente (Art. 

427) nos aclaran en r¡ué supuesto la sentencia causa eje

cutoria, por ministerio· de ley o nor declaraci6n judicial 

resoectivamente, al disponer: 
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Oauoan ejecutoria por ministerio· de 

I.- Las sentencias pronunciadas en juicio ouyo in~er'a 

no pase de cinco mil peeoat 

II.- Las aentenoias de segunda instanciar 

III.- Laa a.ue i•esuelT&n una ouejar 

IV.- Laa que dirimen o resuelven una competencia, 1' 

v.- Las delll!is que se declaran irrevocable0 por preven

oi6n expresa ~e la Ley, así como aqu,llae de las que ae 

dispone que no haya me recurso que el de responsabili

dad". 

"krt!c;ulo 427.- Causan ejecutoria por declaraoidn judi

oialt 

I.- Las sentencias consentidas expresamente por las -

partea o por sus mandatarios oon poder o oliusula espe

cial.: (Segdn el. Artículo 428 del Orde!!!'.m:!.ento e: ci t::, 

en este l!Up!1esto el juer; haret J.& deoJ.arao16n correspon

diente de oficio). 

II.- Las sentencia~ do qua hacha not1~icaci6n en foraa 

no se interpone recurso en el t'rllino eeflal.ado por la -

leJ', J' (Bl referido artículo 428, en su segundo ~rrato, 

establece que en tales casos la declarao16n se hari sus-
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tanciando con un escrito de cada parte, lo 1ue significa 

que debe ser a instancia de parte, dándole un términ~ de 

tres días a la contra1Jarte· par!!. contestar, y otros tres 

el juez para dictar la resoluci6n. Si se desL~te o - -

abandona del recurso, la declaraci6n la hará de oficio 

el juez; est~ Último punto se refiere al siguiente su

puesto). 

"III.- Las sentencias de que se interpuso recurso, pero 

no se continu6 en forma y términos legales ('abandono) 6 

se desisti6 de él (desistimiento) la parte o su mandata

rio con poder o cláusula esueciaI." 

Al inicio de esta ponencia, hicimos menci6n a 1'.1.Ue deben 

inscribirse en el Registro Público, para l'J.Ue produzcan· -

sus efectos contra terceros, las resoluciones judiciales 

o arbitrales que creen, trasmitan, modifiquenp graven o 

extingan el dominio, la posesi6n o los demás derechos 

reales· sobre inmuebles~ el auto declarativo· de herederos 

legítimos y el nombramiento de alb~ce~ definitivo, en -

los casos de intestado; y, las resoluciones judiciales -

que declaren un concurso de acreedores o admita una ce-

si6n de bienes; ahora debemos hacer un breve an~lisis 92:. 

bre el modo en que se efectúa el registro de t~les reso

luciones judiciales. 
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E~ artículo• 3011 del 06digo Civi] restringe la inscrip-

ciÓrl' de las resoluciones judiciales, al hecho• de riue es

tén debidamente· certificadas. Su inscripción, de confo~ 

midad a1 artículo 3010 del mismo Ordenamiento, puede pe

dirse por la persona interesada legítimamente en asegura:

el derecho> ~ue se va a inscribir; para tal efecto, debe

rá acompañar a su solicitud de inscripci6n, en cumplí- -

miento del artículo 3012, los documentos correspondien-

tes, y en ocasiones, cro~uis~ si se cumple con todo lo -

anterior, el registrador hará la respectiva inscripción 

(Art. 3013); que producirá sus efectos desde el día y la 

hora en que se hubiese nresentado el documento en cues-

tión en la oficina registradora (Art. 3017). Hecho el r~ 

gistro, los documentos se devuelven a quien los presentó 

para su inscripción, anotándose en ellos nue quedan re-

gistrados en tal fecha y bajo· tal número ( A:rtículo· 3021). 

Si no se cumple con los requisitos mencionados, el regi~ 

trador tiene la obligación de hacer una in~cripción nre

ventiva, a fin de que si la autoridad judicial ordena -

que se registre lo rechazado, la inscripción definitiva 

surta sus efectos desde la fech~. en que se realizó l:a -

preventivar pero si el juez confirma el rechazo del re-

gistrador, debe cancelarse la inscripción preventivar -

asimismo, puede cancelarse ésta a petición de pa.rte· int.l! 

resada, si transcurren tres affos sin ~ue h;lya hecho· el -

juez (Art. 3014) J también las inscripciones "!Jreventivas 
se cancelarán, cuando se extinga el derecho inscrito, o 
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cuando esa inscripci6n se convierta en definitiva (Art. 

3044). 

Las inscripciones pueden cancelarse por consentimiento -

de las p~rtes o por decisi6n judiciRl (Art. 3030). ~n el 

primer ~iuuesto, las partes deben ser legítimas, tener -

capacidad de contratar y h~cer constar su voluntad de un 

modo· auténtico (Artículo 3034); en tanto nue en el segu~ 

do sU)JUesto, cu8ndo se registre una sentencia que decla

re haber cesado los efectos de otra que este registrada, 

se cancelará esta. 
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PROTOCOLIZACION'. 

La palabra 11Protocolización11
, deriva del verbo protoco

lizar, y éste, a su vez, del sustantivo' protocolo·, y c.Q_ 

mo vocablo segúro Ia aceptación académica e~uivale a la -

acción y efecto de protocolizar, lo cual significa, es~ 

trictamente, operar en el protocolo y para el protocolo. 

Empero, es- forzoso decirlo, "Protocolización" es un sig

no gramatical cuya idea, al menos en el mundo del dere-

cho notarial, todavía no ha podido ser concretada debido 

a la dualidad de concepto que le viene siendo atribuída. 

Dr;isde luego la palabra reviste un· valor académico, y en

tonces parece que es - artificiosa, por no decir preten

ciosa, la voluntad de hacerla participar de otra· idea -

que- no· sea la que genuinamente le ha sido adjudicada por 

la academia. La verdad es· que en determinados ámbitos-, 

y por criterio· de mentalidades Jurídicas, el vocable - -

nprotocolización11
· ha sido justipreciado en otro sentido 

y en su virtud ha -pa.sado adquirir otro concepto, diame-

tralmente, diríase, opuesto al admitido' por los académi-

cos. 

ASit 

1.- Para los naturales, pa.ra los -puramente· académicos,.

la protoclizaci6n es acción y efecto de protocolizarr a 

su vez protocolizar, incorporar al protocolo una escrit~ 
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ra matr!:o u otro documento que requiera esta :t'onnalidad. 

2.- Para l<Hi preternaturales, esto es, para los aue es

tán :f'uera dG la realidad, protooolizaci6n - ee acoi6n 7 

- efecto do incorporar una acta que refiera enu.merati~ 

mento al. instrumento, pero cuyo instrumento, en vez de 

estar refundido en el protocolo, ha de quedar tan sólo 

agregado. Y de éste modo en el terreno de lo jurídico 

y desde cierto tiempo atrás, ae ha entrada en una espe

cie de silente protesta encaminada a formar conciencia 

y robustecer el pensamiento a f!n de rectificar el err2 

neo concepto aokacado a la· palabra. Por ahor& ha tri~ 

fado, :informalmente la arrogancia del lagislador que ha 

paesto en la Ley toda la virilidad de su poder, para d.! 

jar establecido flU.8 la protocolizaci6n se o~era por re• 

soluoi6n judicial previa y se ejecuta agregando el doc~ 

mento al protocolo previa redacción de un acto que solo 

contenga los datos necesarios para precisar la identidad 

del doOWllento. 

OONa-gpro.- "La protocolizaci6n propiamente dicha o en -

sentido estricto consiste en la inoorporaci6n a un prot,g 

colo notaria1, ordenada por un juez co::petente, de un -

tnstru.mento pdblioo o privado, previo reoonociaiento, en 

el dltimo caso de 1aa firmas que lo suscriben o compro~ 

oi6n de tm. autenticidad". (2) 

(2) ATgentino I. Neri.- "Tratado Teórico 7 Práctica de 

Derecho Notarial.- Edit. De Palma, Buenos Aires, -

1971.- Tomo I:V, P,g. 148. 
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SU.· oondicionea son trest 

Primero.- Que sea ordenada por un juez compotento, la -

orden ~dicia.l. e• indispensable. 

Segundo.- Qu.e la tirma. del instrumento privado haya si

do reconocida o comprobada su autenticidad •. 

La> pt"otocolizac16n ordenada por un juez oompetento con-

vierte al ins"trW!lento privado an un veTdadaro instrumen

to pdblico. La fuerza probatoria del documento protoco-

lizado ee r!g@ por le.e dicpoaicionaa aatablecidae para -

los instruaentoe Jll{blicos. 

Tercero.- Que se trate del original de un instrumento -

privado, la copia no perld.te comprobar la autenticidad -

del dooumento que se requiere protocolizar •. 

UEC'!'OS-.- kdeds de la coneervac16n del documento, el -

e~ecto propio de la protocol1zac16n consiste en conver--

f'uerza· probatoria ee regiri por lo• principios establee! 

dos para los 1.netruaentos pdblicoe y por consiguiente, -

han( plena -t:é de su contenido hasta en tanto no se impuli 

ne o ataque por ~alaedad. 

Pero la protecci6n de la ~é plb1ica s6lo se extiende a -

todo aquello que aparesca comprobado o hecho por el Not! 

rio dentro de los límites de 8U competencia (con rela---
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ci6n a la materia, el territorio y la persona). Fuera -

de lo '1ue anarezca comprobado o hecho por el oficial Pú

blico, el documento protocolizado se encuentra en la mi~ 

ma condición del instrumento privado (en cu~nto a su siB 

ceridad, a la verdad de su fecha, etc.). 

El instrumento privado se convierte en in~trumento uúbli 

co desde el día en que el juez ordenó la urotocolización. 

Sin embargo, y por lo ~ue claramente se percibe, se est~ 

obligado a replicar que la palabra "protocolizaci6n", Sf! 

deriva de la palabra protocolo, y por tanto este vocabl~ 

le sirve de apoyo para comunicar la idea "ue denota, por 

ende, para definirla como acción y efecto de incorporar 

al protocolo una escritura matríz u otro documento "ue -

demande ésta formalidad. 

En suma a lo anteriormente ex"!Jllesto es indispensable re

saltar la imnortancia ~ue dá l~ le~islación Arg~ntina en 

cuanto a.ue es re'J.Uisi to i;irimordi"ll n<?.ra. '!Ue la nrotocoli 

zaci6n surta sus efectos, agregA.rle al documento en el -

momento mismo• de presentarse con el fedatario uúblico -

(Notario), el ordenamiento riue deberá eman ... r de una "'.Ut_2 

ridad judicial, como lo es un juez competente, aunque en 

ningÚn momento se especifíca si éste ordenamiento surte 

efectos y es necesario en todo tino de oi;ieración 6 únic~ 

mente uara cierto tino de actos, el sustentante, entien-
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de en base al concepto vertido, que éste requisito· es n~ 

cesario para todo tipo de actos jurídicos no así en el -

Derecho Positivo Mexicano·, yFt. que er. éste se reri.uiere la 

orden judicial para acudir con el fedatario' pÚblico, s6-

lo en ciertos tipos de actos, y no en todos, ejemplo de 

estos son en el Derecho·. Civil, las informaciones de doDJ! 

nio, de posesi6n, etc., y del familiar, la liquidaci6n -

de la sociedad conyugal en casos de divorcio., etc. En -

cuanto a las demás formas· del nrocedimiento así coma de

los re~uisitos p2ra proceder a efectuar o realizar· u.na: -

protocolizaci6n son semejantes a ]os aplicados en México. 
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INSCRIPCION DEFINITIVA. 

El procedimiento Registral se manifiest9 9 través de -

una serie de actos encadenados unos a otros hasta lle-

gar a su inscripci6n definitiva y entre~a del documento 

al interesado. 

El procedimiento de Inscripción RegiRtral consta: 

1.- Presentación· del documento nor el interesado, en -

Oficialía de Partes. 

2.- Distribución de los documentos a las Secciones co

rrespondientes. 

3.- Calificación Registral. 

4.- Calificación Fiscal. 

5.- Ejecución del acto: Ya sea de Inscripción, anota

ci6n, constancia o certificación. 

6.- Devolución del documento al interesado nor trdmite 

agotado. 

La primera eta-pa del "9rocedimiento es la "9resentación -

del documento, o.ue es el acto procesal por medio del -
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cual se entrega en la Oficialia de Partes el Título o S.Q: 

]licitud de que se trate. ~s la a~ertura o inicio· del 

procedimiento Reg~stral, ~ue debe de entenderse como la 

manifestaci6n de voluntad del solicit~nte para que dete~ 

mina.do acto jurídico quede inscrito con la fin.a.lidad de 

su publicidad legal en el caso concreto. 

Así el Artículo 3010 del C6digo Civil vigente nos indi-

cat "La Inscripci6n• de los Títulos en el Registro -puede 

pedirse por todo el que tenga interés legítimo· en asegu

rar el derecho· que se va a inscribir, o por el Notario• 

que haya autorizado la escritura de 1'.!Ue se trata". 

La realidad nos indica ~ue no· son siempre los notarios o 

lo~ interesados quienes se apersonan para diligenciar el 

negocio., sino• también, los gestores u otros terceros en

cargados de dicho· tr!Ími te·. 

Presentado el document~ el oficial de partes procederá a 

estampar en parte visible· el sell~ del reloj marcador -

que contiene la fecha y la hora de presentaci6n del do~ 

mento respectivo. 

Independiente de lo señalado, los documentos deberán os

tentar el número progresivo que les corresponda, segÚn -

el orden de su presentaci6n y ademiís, el sello indicador 
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de la seoci6n a que corresponde. 

El en~gadc:11 de la of'icialia de part~s entregan( a qUien 

presente el documento una boleta res~aldando el documen

to que 1ngres6 para su registro, con el mmero respeoti

vo de entrada. Dicha boleta ee neoeearia para exigir la 

devoluo16n del documento rospeotivo. 

Tomand.o en cuenta que son núltiples 7 de UIUY' diversa ín

dole las solicitudes que se presentan en Ofioia1ia de -

Partes, s61o haremos referencia a las insoripciones mot,! 

vo de este trabajo, como sons 

1.- Inf'ormaci6n de Dominio. 

2.- Contrato de Compra Venta. 

3. - Donaoi6n. 
, 4~- P@l'imQtS'e 

lfa· eegwi.da, etspa del procedimiento Registral es 1a anot,!! 

oi6n del acto solicitado en el Libro de entradas y sali

das, esta anotaci6n en el libro respectivo, es el aoto -

por medio del cual el encargado de esta funoi6n, toma ?1.2, 

ta del documento de que se trata, operaci6n, intervinie,e 

tes, notario, etc., anotando en el libro an cuestidn los 

datos mencionados, con el objeto de tener control sobre 

el propio documento. 

na t~rcora etapa del procedimiento regietral es Ül. die~ 
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tribuoi6n de los documentos con arreglo a las Secciones 

correspondientes para su oalificaoicSn registral y esto 

corresponde hacerlo al clasificador de documentos el -

cual se enterar' del contenido sin entrar a f'ondo en el 

aná1isis del mieao. Lo cual ser4 por riguroso orden, 

atendiendo a la hora ,. recha de entrada. con el fin de 

que opere de manera efectiva y- rehaciente al derecho de 

prelaci6n. 

La cu.arta etapa del procedimiento, es la califioaci6n r!!_ 

gistral;- esta rase es de 11&J'or htportancia, si tomamos -

en cuenta- que deriva de la potestad conf'erida por el Es

tado a1 Registrador. Con base en el exaaen del documen

to, el calificador eaitirtl un diot!!.!!len en cuanto a la -

procedencia o improcedencia de la inscr1poi6n, ya que, -
practicada &st~ 1' con arreglo al principio registral de 

legalidad, el derecho inscrito queda legitillado y pasa~ 

a ser verdad legal., mientras no 8Xiet8 pro~ebe. en oontr-....= 

rio. 

~ quin1;a e1;apa del procedimiento es la cal.if'icacicSn f'i!! 

cel:;- a:tG aoto procede a eu eu.otizaoión correspondiente 
,. debe de exigirae, no acSlo el pago por concepto de der~ 

chos de registro, sino tambi&a la ooaprobaci6n de haber 

sido cubierto en las of'ioinas correspondientes, los im-

pu.estos por concepto de las operaciones consignadas en -
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el documento, verificado todo lo anterior ih proo•derá a 

form11lar 1a auoti.zaoi6n de 1os derechos riue cause el dOOJ! 

mento prtieentado a regie~ro, 0011 arreglo a las ta.rifas V! 

gentes on oB~9 caso en la Ley General de Hacienda vigente. 

L~ sexta y dl.t:l.ma etapa del procedimiento r-egistral ee la 

ejecución del ac~o eo1ioits.ndoi Insoripoi6n, enotact6n, 

oertificaoi6n o constancia. Bs aquí donde se cumple pro
piamente hablando oon la escancia del acto registral. Con 

la· ineoripci6n en los folios des~inados al efecto culmina 

prácticamente l.a :tunción registral, por lo tanto la mate

rial.izaoión del seto se realiz~ tomando en cuenta el t! 
po de operación de que se trate. 
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El'ECTOS JURIDICOS •. 

Como ya se dijo anteriormente en el. inciso que trata.moa 

lo referente a los Derechos Posesorios, ~atoe no son 

otra ouesti6n que un simpl.o hecho; una persona goza de 

una cooa y esta.aparenta ser l.a propietaria d~ un bien 

determinado, oon esta aooi6n no podemos decir o asegurar 

que existe una re1aci6n de tipo ~!dioo. Pero ai tene

mos presente Que este hecho producira efectos de derecho; 

I.- La posesi6n es protegida en si mismas Este efecto 

surtira desde el momento mismo que se tenga la poaesi6n 

inscrita oomo apta. l)8ra producir la preeoripoi6n al ºº.!! 
ol.uir ~1 término de Ley siendo de oinoo afl.oe cuando s~ 

ha poseido de buena fó. 

"Bl que entra en 1a posesi6n en vi.rtud de un t!tu.lo eu

f'iciG:ite pe...'"'!? de.r1e derecho de poseer. También es el. qUe 

ignora. los vicios de su t:!tu1o que le impid.en poseer con• 

derecho"". ( 3), y en un. término de die tr a.21.os de me.la :t:,. 
k contrario aenau. podemos definir al. poseedor de mal.a -
t,. "Bona tidee est illoesa consoientia ¡n1tantis rem ~ 

esse", (la buena fé es la conciencia ilesa de pensar que· 

la cosa es propia"·· La buena t' tiene título; la mala- -
no lo tienet "possideo qUia possi.deo"·s poseo porque po

seo. Estos tt!irminoe ~ue marca la Ley deber'11 contar de]! 

( 3) C6d:'-go Civil para el. Distrito Federal.- Edit. Po-

r:i."IS.s:.- Qu.in:m.agésima QUinta Edici6np Mt!ixico, D. P. 

1-987 ••. Pif.g. l.89. 
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de el momai!tO aiemo da su insorit>oi6n en el Registro Pll
b1ioo de la Propiedad. 

II.- La: poaeai6n conduce a la ad'lUiaici6n de la propie

deds 

~).- Bl poseedor gana loa ~rutoe en ciertas condioioneei 

B).- Pucd~ así IM.emo convertir~e en p:-opietario de la~ 

misma caea, bien sea~ 

a) Inmediatamente, en el caso de oosae sin dueffo y 

por medio do la ocupación. 

b) ~l cabo de cierto tiempo, a trav'e de la inf~ 
maci6n de dominio o presoripc16n. 
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1.- Bl Registro Pilblioo de la Pro~iedad en •'xico, no 
eo una Instituci6n reci0nt0, parto de eu origen -

lo encontramos principalmente en la Oivilisaoi6n 

Romana, repreeentada &eta en el Derecho 01,sicc 7 

Derecho Juetineano, ya quo de &etoe se deriva ol 

tradicional Derecho Moderno, y aunque ne existi6 

ningd.n medio de l'l!blieidad parecido a nu~otro ~e= 

tua~ sistema de registro, sí encontramos dentro de 

elloa figuras jurídicas relacionadas oon l.a tl'&Jl3-

llliei6a de 1a propiedad inmobiliaria, que oonstitu-

7on el antecedente de lo que hoy conocemos como D~ 

recho Regietral. 

2.- Como fuente y antecedente de nuestro actual siste
mr regietra1, el klem&l es el prototipo del siste-

11& registral mexicano, ya que la finca ea conside

rada como 1aunidad bisioa del registro, y a oads 

umt se le abre una hoja insoriptore propia, 0111 l.a 

que se contienen los actos jur{dioos inherentes a 

J.a- misma, por lo que pll.ede decirse que este sil!'Jt~ 

ma es antecedente directo del quo en la actualidad 

ee aplica en el Registro Wblico de la Propiedad y 

del Comercio del Distrito Pederal, medi!!l?lte la utj, 

lización de Polios Realoe. 
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3.- ~e necesario hacer resal.tar la importancia ~ue el 

Registro Público de 1a Propiedad tiene como Inst! 

tu.ci6n, asi miomo como ~actor determinante para -

robusteoor la seguridad jurÍdioa iDlllobiliarie, -

dar protecoi6n al ~ico jurídico, T con ello f~ 

mentar el cr&dito terri.torial de un Retado 7 todo 

el1o graciee al. cump1im1ento de la f'unoión eocial: 

que lo caracteriza, eiendo esta la de dar P11blio! 

ded a loa aatos jurÍdiooa que a eete competen. 

4.- Sin vaoilaci6n alguna loe principios regietralee 

vienen a ser 1a base a tre.v~s de los cuales se -

regula el procedimiento regietral; además de se~ 

vir de guía, economizar preceptos y facilitar el 

entendimiento del sistema regiatral, así como eu 

organizao16n. 

5.- El Tracto Sucesivo, tambi'n oonooido como ~raoto 

Continuo, coD.Siste en la obl.igaoi6n ~ue tiene el 

registrador de inscribir en forma eucesiva, l.oe 

oa!!.bioe do propietar~o qUe eu:fre un bien iDllueble. 

6.- Bl consentimiento en l.oa actos de Registro Pilbli

oo, es un principio y elemento indispensable, para 

poner a f'uncionar la 9!1.mll.naria regietral a trav&e 

de su debido prooediai.ento, ya oue el oonsentimi-

ento es la deolaraci6n mediante la cual se facultR 
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al rogietrador _para practicar une. inacripoi6n do•D 

terminada y s61o puede autorizarlo para tal aoto 

el titular del derecho afootaAo. 

7.- La ineoripoi6n en materia registral, debemos en~ 

tender1a como el acto procedimental mediante el 

cual e1 registrador observando las f ormalidadee 

legales, materializa en loe libros o folios oo~ 

rrespondientes el acto o loa actos ;jurídiooe, 

utilizando 1a forma escrita, para dejar oonetan~ 

oia- fehaciente de la lega·lidad de dichos aeto8', -

permitiendo con esto la legalidad de los miemoa; 
y por ende, estará produciendo efectos contra ter 

ceros, siendo &sto el alcance de inscripoi6n, y -

el efecto sería la publicidad que 1a· inscripoidn 
le d& a los actos jurídicoa. 

8.- Se precisa de las reformas al Oódigo de Proeedi-

Eientoa Civiles para el Distrito Pederal, en lo -

relativo a las informaciones kd-Perpetuam, a que 

se refiere el Capítulo V del Título D&eiao Q\11.n-

to, a efecto de adecuarlo a la dinámica ;jurídica 

de lan reformas al 064igo Civil para e1 Distrito 

Pederal del ll!!lo 1979, en raz6n de qUe todavía ~ 

se contemplan loe concepto• de informaci6n ~d-Pe.!: 
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potuiU'ip en lugar de I1U11Btricula":!.6n dentro de la 

ou.u1 se.contompla la 1nformaci6n de dominio y de 

posesi6n oomo unas de 15\19 formas • 

. 9.- !Ss i.Bportante haoer resal "ter riue de h&oho 7 en la 

Vid~ iw'otio& la int'ormaci6n de dominio a l!!U ter

minaci 6n en cuanto a procedimiento se refiere, ~ 

el Juez emite su fallo, es oonsiderado ~ate como 

una sentencia definitiva, no debe acr considera

do 'ste como tal.p toda Yes que dentro de este a~ 

te prooedieental no se perjudican pereonas dete~ 

minadas, debido esto a la ausencia de litigio y 

de partes en confliotor no hay partes advereasi

axiaten tan s6lo uno o varios solicitantes a --

los cuales no se trata de satisfacer coaetivame~ 

te una pretenoi6n prooesal, no se les resuelve -

un oon1"11cto en cuanto a tutelar un derecho, ein0> 

~üioe.mente se eetableoen garantíao oontra las le

siones· 1'1.lture.e que padierrui suf'rir loe derechos -

da la parto, tal es el caso de un intereeado que 

pro11111eve Sil ~ortnac16n de dominio, el rnte obtie

ne a su ~avor una resoluo16n declarativa juridio_! 

mente perfecta para oue no participe de la natur~ 

leza de UD!l sentencia. 

16•- La reeoluci6ndada por una autoridad judicial - -

(Juez), en la cual se ordena la inmatricul.aci6n, 
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(siendo la informaci6n de dominio una de sus for

mas) de una tinoa, no debe sur coneiderada oom~ -

el ob~eto de la inecripoi6n p!lee ha7 que tomar en 

cuenta que con esto lo dni.oo que ee persigu~ ee -

incorporar esta- tinoa al sistema registral :pa·ra -

que con esto surta sus efectos declarátivos dicha 

resoluoi6n. 

11.- La ~igure· 3ur!dioa d& 1rúormaoión de domin1.o en -

la vida práctica regiatral debe conside:i'&l"s• de -

trascendental importancia, por lo tanto ea conve

niente qUe cuente con una mayor s1mplificaci6n y 

prelacila en ouanto a las· demiCs operaciones jurí

dicas que son presentadas ante el Registro Pllbli

co de la Propiedad para su correspondiente ins--

cripoidn, :va r¡ue en la actualidad es sumamente 

engorroso y tardado au procedimiento registral ~ 

todo esto debido a un. excesiTo mfmero de reqUiai

toe que para 8U tr&mite ee imponen. 

12.- Los efectos de la ~nscripci6n an el Registro Públ! 

co de la Plropiedad, tiene como objeto 7 fin princ! 

pal impedir que ae anote o 1!18 inSoriba otro t:!tulo 

de techa igual o anterior al inscrito o anotado·r~ 

lativo a loo 1111.emoe bienes o derechos reales o pe~ 

eonalee y oue se le oponga o sea inoompatiblet y -
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anunoiar e todo el mm.do, "erga omnee", eus efec

tos 1ege.les de que el derecho inscrito existe 7 -

perteneoe a1 titular da una ineoripo16n de dominio 

o de poaesi6n de un inmueble o Dtabl.e, e indica -

las personas a ~avor de quienes se encuentran 1oe 

dereohoe real.es o personal.as que regirán sobr• - -

esas insoripciones. 
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