
FUNDADA EN 1960 

PLANTEL TLALPAN 

ESCUELA DE DERECHO 

ESTUDIOS INCORPORADOS A LA 
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 

LA INSCRIPCION DESENTENCIAS DE 

PRESCRIPCION POSITIVA SOBRE BIENES 

INMUEBLES EN EL REGISTRO PUBLICO 

DE LA PROPIEDAD 

T E s I s 
QUE PRESENTA: 

NORMA EDITH CATALAN SERRANO 

PARA OBTENER EL TITULO DE 

LICENCIADO EN DERECHO 

Asesor de Tesis: Lic. José Luis Ripoll G6mez 

México, Distrito Federal 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

1993 



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.  

 



INDICE 

Pág. 

INTRODUCCION ••••••••••••.••••••••••••••••••••••••.•••••••• I 

CAPITULO PRIMERO: L1\ PROPIEDAD 

1.1 LA PROPIEDAD EN ROMA ................................... 2 

1.2 DEFINICION DE PROPIEDAD ................................ 5 

1.3 MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD .••.••.•.•.•••.•.•••.•••• 8 

1. 3 .1 ORIGINARIA •.••••.•...•..•••••.•..••.•.••..•..••.•.•.• 9 

1.3.2 DERIVADA ••.••....••.••••.•••••.•.••••••.••••••••••..• 9 

CAPITULO SEGUNDO: L1\ PRRSCRIPCION POSITIVA, COMO FORMA DE 

l\DQUIRIR PROPIEDAD 

2 .1 CONCEPTO .••...•....•..•.••.•.•..••..••..•••••.•••....•. 12 

2.2 LA USUCAPION Y SUS EFECTOS .........•....••........•.... 14 

2. 3 LA PRESCRIPCION Y OTROS EFECTOS DE [,fl POSES ION ......•.• 15 



CAPITULO TERCERO: EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDl\D. 

3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS ................ ,, .............. 22 

3.1.l ROMA ............................................ , .... 22 

3.1.2 ESPA!)A ...........•................................... 2S 

3.1.3 EN MEXICO COLONIAL ................................... 27 

3.1.4 EN MEXICO INDEPENDIENTE .............................. 31 

CAPITULO CUARTO: LA INSCRIPCION DE SENTENCIA DE 

PRESCRIPCION POSITIVA EN EL REGISTRO DE LA 

PROPIEDAD 

4.1 LA SENTENCIA DE PRESCRIPCION .... , , .......... , .......... 44 

4. 1.1 EL PREAMBULO ......................................... 46 

4.1.2 LOS RESULTANDOS ...................................... 46 

4. l. 3 LOS CONSIDERANDOS .................................... 46 

4.1.4 LOS RESOLUTIVOS ...................................... 47 

4.2 ANALISIS Y REQUISITOS DE LA SENTENCIA PARA SU 

INSCRIPCION ............................................ 49 

4.3 REQUERIMIENTO JUDICIAL PARA SU INSCRIPCION ........ SS 

4.3.l POR DECLARAC!ON JUDICIAL ............. . 

4.3.2 POR MINISTERIO DE LEY 

4.4 REQUSITOS FISCALES PARA SU INSCRIPCION 

4.4.l EL ISAI 

. ...... 56 

...... 56 

... 57 

... 59 

4.4.2 EL !SR POR ADQUISICION ............................... 62 

4.4.3 DECLARACION DEL ARTICULO QUINTO DE LA LEY DE HACIENDA 



DEL D.D.F .•. , ••••..•..••••.•••••••••.••••• , ••••••• , .• 63 

4.5 PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA SENTENCIA DE PRESCRIPCION 

POSITIVA SOBRE INMUEBLES ......... , ; .. ,. ................ 65 

CONCLUSIONES •••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 71 

BIBLIOGRAFIA 



INTRODUCCION 



La inscripción de la sentencia positiva sobre bienes 

inmuebles en el Registro Público de la Propiedad, presenta un 

gran problema por lo que se refiere a la calificación 

registra! que de éste cumple con requisitos administrativos y 

fiscales, entre otros, para otorgar dicha inscripción. 

Desde mi punto de vista, existe un problema de regulación 

jurídica que escapa a las sentencias eobre prescripción 

positiva de bienes inmuebles que ea necesario estudiar, ya que 

el juez de lo civil generalmente sólo ordena la inscripción de 

la misma en el Registro Público de la Propiedad, y cuando el 

interesado acude a esta institución con su copia certificada 

por duplicado y el oficio que ordena tal inscripción, se 

encuentra con una cadena interminable de pre-requisi toa 

administrativos y aún de corte fiscal que deben complementarse 

respecto de dicho documento a inscribir. 

Empezaremos por explicar lo que se entiende por la 

propiedad, definiéndola y estudiándola. desde sus antecedentes 

más remotos, loe cuales analizaremos: 

En el primer capítulo, haciendo el comento.rio que de 

acuerdo a la clnaificación de la propiedad puede la 

prescripción ser origiraria o derivada. 

Como se explicará en el capitulo que corresponda, para su 

oportunidad llegar a dar una conclusión. 

Por lo que toca al ca pi tul o segundo llevaremos a cabo el 

estudio de la prescripción como una de las formas de adquirir 

la propiedad y en consecuencia de lo que se puede originar en 

virtud de la posesión de un predio, por haber sido abandonado 



por eu anterior dueño o por no haber existido un dueño y que 

para poder adjudicárselo, se tendrá que cumplir con ciertos 

requisitos que para ello establece la ley. 

Por lo que se refiere al capítulo tercero, consideré 

oportuno hacer un breve comentario acerca de los antecedentes 

del Registro Público de la Propiedad. 

En su generalidad se carecen de los conocimientos 

jurídicos necesarios que per1nitan a los interesados tener una 

mejor orientación sobre los requisitos a cubrir y es aquí 

donde considero la importancia de este breve trabajo, con el 

objeto de arribar a conclusiones y recomendaciones para que 

éste, que no es más que un trámite ante una oficina pública, 

se haga más expedí to y auxilie a quienes por ese medio se 

conviertan en propietarios de un bien inmueble. 

Téngase 

juez de lo 

en cuenta que la simple sentencia que dicta un 

civil, no es "titulo de propiedad" para el 

interesado n pesnr de que aei lo establece la leyes civilce. 

8Aetarin señalarse que con tnlca documento~ lo.o intcrcr;ndoo, 

normalmente acuden a instAnciRs legales o crcdi ticias, con el 

objeto de vender o enajenar por cualquier medio o gravar la 

propiedad y siempre, lo primero que se les solicita son los 

datos de inscripción en el Registro Público de la Propiedad, 

los cuales no tienen asentado el documento como una 

institución que tiene como finalidad dar publicidad a los 

instrumentos públicos que se inscriban en él, con el objeto de 

dar publicidad y surtan efectos en contra de terceros. 



Partiendo para este estudio desde la Antigua Roma, hasta 

terminar con el México Independiente. 

En el capitulo cuarto analizaremos los requisitos que se 

deben reunir para poder llevar acabo el objetivo de la 

prescripción positiva e inscribirlo en el Registro Público de 

la Propiedad; considero que el juez como autoridad deberá, una 

vez dictada sentencia, exigir que se cumplan con todos los 

requisi ton a que haremos alusión en el texto del mismo para 

posteriormente dictar sentencia ejecutoria y por coneiquiente 

se pueda inscribir en el Registro Público de la Propiedad. 

Concluiremos este capitulo analizando brevemente el 

procedimiento que se lleva a cabo dentro del Registro Público 

para poder inscribir la sentencia que ordena el juez de lo 

civil. 



CAPITULO 1 

LI\ PROPIEDJID 
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l. 1 LI\ PROP IEOAD EH ROMA. 

El derecho de propiedad es aquel en virtud del cual, las 

ventajas que se pueden procurar de una cosa son atribuciones 

de una determinada persona. Para los Romanos no exieti6 una 

definición especifica de la Propiedad, simplemente tomaron en 

cuenta los beneficios que otorgaba a su titular: siendo éstos 

el "iue utendi", "ius fruendi" y el "ius abutendi". 

Definiéndose cada una do estas figuras como: "Por derecho 

de uao, el poder que tenia una persona para servirse de la 

cosa conforme a su naturaleza o destino. Fruendi o derecho de 

disfrute, como la facultad de percibir los productos, sean 

reales, como los frutos de loa árboles, dicho, como loa 

intereses de una suma de dinero. Y, el derecho de Abusua que 

consistía en la facultad de transformar, enajenar y aun 

destruir la cosa." (l) 

Comentan loe autores en cita: 11 El derecho de propiedad, 

corno lo concibió ya el antiguo derecho civil, preaentaba tres 

caracteree: es un derecho exclusivo, un derecho absoluto y un 

derecho perpetuo. Es exclusivo, porque solo el propietario con 

excluei6n de loe demás, puede beneficiarse de lae ventajas que 

el derecho le confiere, perteneciendo ln cosa objeto a un solo 

individuo marcando el carácter de que la propiedad sea 

individual. También el derecho de propiedad es absoluto, 

porque teniendo sólo el propietario loa derechos sobre la 

cosa, ninguno puede restringirle su ejercicio, siendo en 



algunas ocasiones limitado, como en el caso de copropiedad. 

Como derecho perpetuo, la propiednd no se despoja de su 

titular, y ei sólo por un acto de su voluntad o por alguna 

circunstancia qtte destruya la coea."(2) 

Se le otorgaba a la propiedad, una especial atención para 

lo cual se manejaba con diferentes limitaciones, algunos 

autores señalaban que loa alcances de la misma eran 

irreetrictoe, al respecto loe autores ante e aludidos 

manifiestan: ''El derecho de propiedad entre los romanan, 

apesar de su carácter abaoluto, eiempre tuvo sus limitaciones, 

alqunae en interéa de loe vecinos y otras en interés público. 

Las primeras limitaciones que se conocen y se sabe tenía 

la propiedad, datan desde loe tiempoa de lno Doce Tablas, como 

la de dejar un espacio de dos pies y medio en loe confines del 

fundo, la de no variar el curso natural de las aguas, impedir 

que el vecino haga demoliciones y obras peligrosas en su 

predio, en interés pUblico o perjuicio de terceros, los 

propietarios ribereños por su parte deben sufrir el uso 

público de loa rios, deben cuidar las vias y caminos con los 

que limitan, etcétera. Además se encontraba limitado el estado 

de indivisión o copropiedad, cuando la cosa o propiedad se 

hallaba qravada con una servidumbre, teniendo estos atributoo 

de la propiedad, derechos reales sobre lon bienes de otro."(3) 

Entre los romanos exietia una clasificación de la 

propiedad en la que ee enfocaba, propiamente a las 

limitaciones que ésta tenia, así había propiedad quiritaria: 

bonitaria; y provincial. La primera consistía en la 

(J) llH.AYO O. /\iu,tln y llRAYO V. llu.1111. Ob. <;_11N~.116. 
(1) ldtm. 
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adquisición y transmisión de la propiedad cuidadosamente 

regulada; quien no cumplía con estas regulaciones no adquiría 

la propiedad; siendo reqi1iai to para ser propietario reconocido 

por el Derecho civil, ser ciudadano romano o latino con iue 

commercii y que el bien hubiere sido adquirido por uno de los 

modos de adquisición de la propiedad reconocidos por el 

Derecho civil. la segunda; se daba cuando un pt·opietario no 

mancipaba ni cedían ante el magistrado la "res mancipii ", sino 

sólo se le entregaba, esa cosa estaría entre sus bienes; pero 

pertenecerá al anterior propietario por el derecho de los 

"Quiriteo", hasta que el nuevo propietario la adquiriera por 

"usucapion", así se convertía en propietario de ella, pues una 

vez completo el tiempo de la "usucapión" empieza a ser suya de 

pleno derecho; el plazo para prescribir los inmuebles estaba 

establecido en dos años como ee disponía en lns Doce Tablas. 

Por último, dentro de la propiedad Provincial; loe tres 

caracteres que hemos mencionado en párrafos anterioree como 

distintivos de la propiedad, (exclusivo, absoluto y perpetuo) 

no eran aplicablea por igual a todas las cosas; esto ocurría 

en los inmuebles situados en provincia ya que los fundos 

provinciales permanecían bnjo el dominio del Estado a quien 

como señal de au derecho de propiedad los particulares le 

pagan un stipendium o tributum (estipendio o tributo}. Eran 

estipendiarios, loa predios que estaban en aquellas provincias 

conaideradss propias del pueblo Romano; y eran tributarios los 

que estaban en las provincias reputadas propiedad del César, 

por lo que el Estado era el propiotario, pudiendo quitarles la 
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posesión a sus propietarios y dárselas a otros. Con ésto la 

posesi6n de los fundos provinciales daba todas las ventajas 

del derecho de propiedad, menos el titulo. 

Por último los juristas Agustín Bravo González y Beatriz 

Bravo Valdés mencionan las formas de extinción do la propiedad 

que existió entre loa romanos: "Primero: cuando la cosa de que 

es objeto este derecho deja de existir, si la destrucción no 

es completa, subsiste sobre lo que queda, Segundo: Cuando la 

cosa deja de ser susceptible de propiedad privada, como un 

esclavo manumitido. Tercero: cuando un animal salvaje recobra 

su libertad, entendiéndose esto cuando recuperan la libertad 

natural poniéndose fuera del alcance de nuestros ojos, o están 

a la vista, pero resulta dificil au persecusión. Y cuarto: si 

se ha abandonado una cosa, deja inmediatamente de ser nuestra 

y se hace inmediatamente del que la ocupa .... ". (4) 

La propiedad podía pasar de una persona a otra, pero con 

eato no se extinguía la miema, sino simplemente cambiaba de 

propietario', ejerciendo sobre la propiedad el nuevo dueño los 

mismoe derechoo que el anterior. 

1.2 DEFINICION DE LI\ PROPIEDllD 

Ln propiedad es un concepto que ha sufrido una evolución 

significativa dentro del derecho romano; primero se le 

llamaba, "mnncipium", cuya etimología es "manu capere" que 

significa "asir con la mano", nprehender materialmente el 

objeto. Con lo anteriorment_e analizado podemos decir, que 

(4) llltl\VO t.l. Aiuitln y lllll\\10 V. ílt3lti, .. ~ l'JR. JJI 
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con tenia en forma implícita tanto elementos como 

caracterieticas propias cuando se trataba del dominio romano. 

Por otro lado, nos encontramos con la primera 

modificación en el derecho pretoriano en donde, por razones 

políticas que orillaron a conceder el dominio sólo a los 

ciudadanos romanos, se estableció una forma distinta de 

propiedad, sobre todo en lo referente a su forma de 

tranemioión. 

El maestro Luis Arauja Valdivia en relación la . 

institución que nos ocupa comenta: "El derecho de propiedad 

puede ser objetivo y subjetivo, eegún el punto de vista desde 

el cual se le observe. Subjetivamente es una facultad jurídica 

de aprovechamiento y diepoeición. Objetivamente, el derecho de 

propiedad, es el conjunto de normas que regulan la 

constitución, el funcionamiento, la transformación, y la 

e><tinción de esa facultad jurídica." ( 5) 

El autor en cita continúa diciendo: "El derecho subjetivo 

de propiedad puede concebirse como mera facultad o como una 

facultad que actúa y se ejerce sobre una cosa determinada. En 

este sentido satisface una necesidad de carácter 

primordialmente económico reqlamentada para mantener el orden 

social dentro de la satisfacción de loa intereses individuales 

a través de las normas que forman el derecho objetivo de la 

propiedad."(6) 

El legislador mexicano nos define directamente a la 

propiedad, haciendo referencia en el articulo BJO del Código 

Civil para el Distrito Federal de las facultades o atributos 

(S) l~~.i\llJO Vlil.IJl\'l!i, l.uit. i>illli\PIO UP.. IJ\S COSAS V llr!J_o!\.~U!,:1~ e.Jirorial C:J1jic1, S.i\., P.1r1/111, 1917, l'~p:. 

(fi)~ri1t.lll 
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del propietario, que a la letra dice: ''El propietario de una 

cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y 

modalidades que fijen las leyes." 

Nuestro legislador, aiquió el criterio de la doctrina 

Francesa, la cual define a la propiedad como el derecho de 

gozar y disponer de las cosaa de la manera más absoluta 

eiempre y cuando su uso no sea contrario a las leyes o 

reglamentos, conteniendo en forma implícita loe tres elementos 

que desde el Derecho romano se han a tribuido a la propiedad; 

iue utendi, ius fruendi, ius abutendi, cuyos conceptos 

analizarnos anteriormente. 

En eete mismo sentido se manifiesta el catedrátido Rafael 

de Pina al comentar; " ... Desde este punto de vista legal, por 

consiguiente, puede definirse el derecho de propiedad en loa 

si qui entes términos: derecho de propiedad es aquel qua 

autoriza al propietario de una cosa para gozar y disponer de 

ella con las limitaciones que fijen las leyes. De eeta 

definición legal se desprenden don consecuencias, el derecho 

de propiedad está sujeto a las modalidades y limites señalados 

expresamente por el legislador y sólo dentro de esta esfera 

debe considerarse licita la disposición y el goce de la cosa 

sobro la que la propiedad recae." { 7) 

En sentido contrario al autor anteriormente citado, se 

manifiestan otros autores al considerar que existen dos 

conceptos de propiedad, uno amplio y otro restringido. En 

sentido estricto, manifiestan; se deriva del derecho romano, 

el cual comprende únicamente la orooledRrl nft las cosas, 

(1) lll'. l'INI\, lhf*'I lll'.lll'.CllO CIVIi. Ml!XICJ\N..Q. rü1tnrfal l'í111Ua S J\., Mhlcn, 1990, l'k M 
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fundos, cosas muebles; y en sentido amplio, se inspira en loa 

principios político-económicos, considerando a la propiedad 

como derecho de tipo monopoli tic o los cuales proporcionan al 

titular una situación de dominio. 

Desde nuestro muy particular punto de vista, el concepto 

de propiedad en sentido amplio es el que prevalece en la 

actualidad y aquél a que se hace referencia al referirse a 

esta institución cuando se define, según las concepciones del 

mundo moderno. 

l.J MODOS DE /\DQUIRIR IJ\ PROPIEDAD 

Adquirir, significa hacer propio un derecho o una cosa, 

según laa normas de derecho de propiedad. De eota manera 

podemos dar una definición de lo que son los modos de adquirir 

la propiedad, "son los hechos o actos jurídicos susceptibles 

de dar vida n la propiedad". Otros autores definen a la 

propiedad como el acto o hecho jurídico al que liga !a ley el 

trae lado de dominio, siendo la transmiaibilidad, 

característica natural del derecho de propiedad. 

En el derecho Romano, Gayo dividía a los modos de 

adquirir la propiedad en dos grupos: loa que pertenecen •l 

derecho de gentes, como la "ocupatio" y la "traditio", y los 

modos que pertenecen al Derecho civil, como la "mancipatio", 

la "in iure cessio" y la "usucapio"; siendo los primeros 

acceeibles a todos, los segundos válidos sólo para los 

ciudadanos romanos y para quienes disfrutan del commercium. 
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Asi pues, algunos autores dividen los modos de adquirir 

la propiedad, en originarios y derivados. El modo originario, 

lo definen como la adquisición sin enajenación, cuando nos 

hacemos propietarios sin intermedio de ninguna otra persona, 

por el hecho de tomar la cosa y disponer da ella. Los modos 

derivados son nquellos que tienen su origen en los actos 

jurídicos en virtud de loa cuales las cosas o derechos pueden 

pasar de una.persona a otra. 

Trataremos de hacer la clasificación de cada uno de los 

modos de adquirir la propiedad, con base a la definición que 

rmtecede. 

1.3 .1 ORIGINARIA 

Como ya mencionamos con antelación, se puede decir que 

este modo de adquirir la propiedad, ea la adquisición sin 

enajenación. Dentro de esta clasificación algunos autores 

mencionan a la ••ocupación". A éste respecto el profesor, 

Antonio de Ibarrola define a la ocupación como: "La manera de 

adquirir una cosa que a nadie pertenece, por una toma de 

poeeei6n hecha con la intención de convertirse en propietario 

de la miema."(8) 

Continúa diciendo el autor en cita: "El titulo primogenio 

natural de la propiedad privada en concreto es la ocupación de 

una cosa de nadie. Título primigenio, o sea, inicial, por el 

que una coea, por primera vez comienza a tener dueño, en 

contraposición a título derivado o traslativo."(9) 

1.3.2 DERIVllDA 

(A} l>ft, ln/\llROI A /\n\N11.-.. COSAS Y SIJCl'SIONl'S.cd1\.-.r1~I roui1:1, Mb1co 191!1,S.A., l'l~. 161 
¡Q} lhl(km Plg. 1~Si -------
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Se considera que la propiedad ea derivada, cuando tienen 

su origen en loa actos jurídicos por virtud de los cuales las 

cosas o derechos pueden pasar de una persona a otra. 

Se mencionan como forma derivada de adquirir la propiedad 

entre otros: el "contrato", la "adjudicación", y la 

"prescripción", este Ultimo trataremos de explicarlo más 

ampliamente en el capitulo siguiente, ya que por ser el tema 

que nos ocupa requiere de mayor explicación. Por lo que se 

refiere al contrato, el Código Civil para el Distrito Federal, 

en su articulo 1793 lo define de la siguiente manera: "Los 

convenios que producen o transfieren las obligaciones y 

derechos toman el nombre de contratos.", el mismo código en 

cita, destaca como elementos para la existencia de loe 

contratos " ... al Consentimiento y al Objeto que puede ser 

materia del contrato." 

Por lo que respecta a la adjudicación, la podemos definir 

como: la apropiación o aplicación que en particiones de 

herencias o pública subasta suele hacerse de una cooa 

inmueble, de viva voz o por escrito, a favor de alguno con 

autoridad de Juez. 



CAPITULO 11 

LA PRESCRIPCION POSITIVA, 

COMO FORMA DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD 
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2 .1 CONCEPTO 

En la preecripción positiva entendida como un medio de 

adquirir bienes, eKiate una inactividad, una conducta pasiva 

del propietario de una cosa que el poseedor conserva en su 

poder por un tiempo más o menos largo, que la ley señala, para 

convertirlo en propietario de ella. 

El diccionario de Latin-Froncais, define la palabra 

"prescripción", procede del vocablo latino "praescriptio"; 

derivado del verbo "praeecribere", formado de "prae" y 

"scribere", con la significación de "escribir antes 11 o "al 

principio". 

Aai pues, el Código Civil para el Distrito Federal, en su 

articulo 1135; la define: "Prescripción es un medio de 

adquirir bienes o de librarse de obligaciones, mediante el 

transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones 

establecidas por la lay." 

Se puede desprender de este precepto legal, que la 

adquisición o pérdida de un derecho por prescripción, se hace 

depender del transcurso de un cierto tiempo y de la presencia 

de ciertas circunstancias que la misma ley establece. En este 

mismo sentido el articulo 1136 del ordenamiento legal citado 

nos dice: "La adquisición de bienes en virtud de la posesión, 

se llama prescripción positiva; la liberación de obligaciones, 

por no exigirse su cumplimiento, se llama prescripción 
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negativa.". Como podemos analizar también se habla de la 

prescripción de liberación de obligaciones; pero nosotros 

solamente enfocaremos el tema n desarrollar en lo que se 

refiere a prescripción adquisitiva, donde existe una inacción 

del poseedor para extinguir el derecho de propiedad que ya 

existía y crea otro derecho de propiedad a favor del poseedor 

preecribente, siendo en rigor una prescripción positiva por lo 

que refiere a la adquisición y una prescripción liberatoria 

por lo que ee refiere a la extinción del derecho del anterior 

poseedor. 

En relación a la definición de prescripción adquisitiva, 

el profesor Luis Arauja Valdivla nos dice: "La prescripción 

adquisitiva, ea el medio de adquirir el dominio mediante la 

posesión y constituye, una institución de derecho justa y 

moral en ei misma, conveniente y aU.n necesaria en el orden 

social. Ea justa, porque aunque desposea al propietario lo 

hace por el abandono de éste ante la posesión de otro; moral, 

porque hace dueño de la cosa a quien la posee !rente do quien 

la deja abandonada ein aprovecharla; conveniente y aún 

necesaria, porque evita litigios y consolida estados de hecho 

en beneficio del orden y la tranquilidad social." ( 10) 

La importencie de la prescripción ee tal que las personas 

con capacidad para enajenar pueden renunciar a la prescripción 

ganada, pero no el derecho de prescribir para lo sucesivo, 

bien entendido que '1a renuncia puede ser expresa o tácita, 

siendo esta última la que resulte de un hecho que importa el 

abandono del derecho adaulrido; pero que, por tratarse de ttn 

(IO) l>H llli\ltllOIA Antl'nio. Ob. CiL l'~g. IQ5 
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bien patrimonial que forma parte de la prenda general tácita 

de acreedores, éstos y todos loe que tuvieren legitimo interés 

en que la prescripción subsista, pueden hacerla valer aunque 

el propietario haya renunciado loe derechos en esa virtud 

adquiridos. 

2.2 !.A USUCAPIO Y SUS EFECTOS 

Loa juriataa Aquatin Bravo y Beatriz Bravo la definen 

como: " ... la forma de adquirir la propiedad por la posesión 

continuada, no opera inmediatamente como las otras formas, 

sino que resulta a la larga y mediante ciertas condiciones. 11 

(11) 

Continúan diciendo loe autores en cita, " ... la ueucapio 

cumple una doblo función~ convierte la propiedad en bonitaria 

a quiritaria, botrando el vicio de su transferencia, la falta 

proveniente de no haber empleado la forma exigida por el 

derecho civil. Convirtiendo además la eimple poseeión de buena 

!e en propiedad quiritaria, como cuando ee recibe una cosa de 

quien no ea propietario de ella, pero que creemos que lo ea. 

Por otro lado facilita la prueba de la propiedad, bastando con 

demostrar que hemos poseido por doe años oin necesidad de 

acudir a la persona que nos entregó el objeto, y ésta a la 

anterior y aei sucesivamente para poder probar la propiedad. 11 

(12) 

En relación con los efectos que producía la Usucapio, los 

autores en cita nos dicen: " ... cumplida la usucapio, el 

antiguo propietario pierde "!peo iure" su derecho de propiedad 

{11) llltAVO O. Axu1tln, '/ UltJ\VO V. llc:a1rl1~ Oh. Cll. N¡1.. llS 
fil)!~.!!!,, 
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junto con la acción reivindicatoria, se hace propietario 

quiritario el que antes sólo poseía, borrándose el vicio de ln 

enajenación, pero adquiere la cosa tal como eotaba en el 

patrimonio del antiguo propietario, con las ventaj aa que le 

estaban unidas y también con sus cargas, hipotecas, 

servidumbres. La usucapión consolida el justo titulo que 

sirvió de base a la posesió1.1, de suerte que el adquirente es 

considerado como ¡rayendo causa de aquel que le ha entregado 

la cosa, por conaiquiente, queda sometido a lao obliqacionee 

de un comprador si poseía por emptore, de un donatario si 

poseía pro dona to, etc". ( 13) 

La usucapio, era insuficiente desde un doble punto de 

vista: primero, como pertenecía al ius civile no beneficiaba 

al peregrino que no tenia el commercium; y segundo, era 

inaplicable a los fundos provinciales no investidos del iue 

italicum, y por conoiguiente, los miemos ciudadanos romanos 

quedaban bajo la amenaza pel"manente de evicción cuando habían 

adquirido uno de estos fundos a non proprietario. 

2.3 LA PRESCRIPCION Y OTROS EFECTOS DE LA POSESION 

De acuerdo a lo ye. analizado consideramos que el 

principal efecto de la posesión oriqinaria, ea adquirir la 

propiedad mediante la prescripción, la cual fue llamada por 

loe romanos como "Usucapio", conaiderándola como un modo de 

adquirir la propiedad mediante la posesión y por el transcurso 

del tiempo determinado por la ley. 

(IJ) UR1\\'0 o. "gullin, y lllll\110 11. l\t1tri1. Q!!.:...9.~ l'ig 217 
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A este respecto el licenciado Guillermo Colin Sanchez nos 

dice: "Para que opere la prescripción positiva se precisa 

fundamentalmente de dos elementos: la posesión y el tiempo; 

por posesión: se entiende el poder de hecho que se ejerce 

sobre una cosa material, cuando concurron1 por una parte, la 

intención o prop6si to de disponer de la cosa como propia 

(animue) y por otra parte, la actividad desplegada que pone de 

manifiesto eee poder de dieposlci6n (corpus)." (14) 

En relación a la posesión el Código Civil para el 

Distrito Federal previene en su articulo 826: "Sólo la 

posesión que se adquiere y disfruta en concepto de dueño de la 

cosa poseída puede producir la prescripción." Con esto podemos 

entender que el Legislador exiqe que ln posesión se adquiera y 

disfrute en concepto de dueño de la cosa poseída para producir 

la prescripción; no ca cuficicnte la intención de poeeer como 

duei\o, es muy importante que se pruebe loe hechoe y actoe 

susceptiblea de ser apreciados por loa sentidos, de manera 

fehaciente y objetiva, de tal manera que se demuestre que el 

poseedor ea el dominador de la cosa, el que manda en ella y la 

disfruta para ei, como dueño en sentido ccon6mico, aun cu8:ndo 

carezca de un legitimo titulo. 

El articulo 1151 del Códiqo Civil para el Distrito 

Federal nos dice: "Para que se produzca la preecripci6n 

positiva, la posesión debe ser pacifica, continua, pública y 

por el tiempo que marca la ley." Considerándose estos 

requisitos esenciales y la falta de cualquiera de ellos impide 

los efectoo preocriptivos de la posesión. 

(M)COl.IN MNCllEi',OuiHNmn l'ROCC!1>1MmN·10 ni:cm:n_tAl. llli l.A rnor11=.11AP0.5a.ttliclón,tdilr>rl~l l'o11U1 !t./\., Mhko 
1990, f'h;. l'll 
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Procedamos ahora a analizar cada uno de loe requisitos 

anteriormente mencionados: En lo que se refiere a la posesión 

pacifica; el Código Civil para el Diatri to Federal en su 

articulo 823, la define como: "Posesión pacifica es la que 

adquiere sin violencia." Con esto podemos entender que el 

legislador ex.ije para que se apliquen loe beneficios de la 

posesión que se deriva del concepto de dueño; que la posesión 

sea pacifica difinléndola como la que se adquiere sin 

violencia. 

Por lo que toca a la posesión continua, el ordenamiento 

legal en cita en su articulo 824 la define como: "Posesión 

continua ea la que no se ha interrumpido por alguno de los 

medios enumerados en el Capitulo V, Titulo VII, de este 

Libro." Debemo" entender que una posesión es continua cuando 

no se ha interrumpido produciendo el efecto de hacer ineficaz 

el plazo transcurrido, por lo que empezará a contar un nuevo 

término al que no podrá adicionarse el transcurso antee de que 

ee produjera la causa de interrupción; a éste respecto el 

Código Civil del Distrito Federal en su articulo 1168 señala 

que la prescripción se interrumpe: '' ... I. -Si el poseedor ea 

privado de la poaeeión de la cosa o del goce del derecho por 

más de un año; I I. -Por demanda u otro cualquier género de 

interpelación judicial notificada al poseedor ... Se considerará 

la prescripción como no interrumpida por la interpelación 

judicial si el actor desistiese de ella o fuese desestimada su 

demanda; 111.-Porque la persona a cuyo favor corre la 

prescripción reconozca expresamente, de palabra o por escrito, 
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o tácitamente por hechos indudables, el derecho de la persona 

contra quien prescribe ... '1 

En relación con la posesión pública, el ordenamiento 

legal multicitado en su artículo 825 nos la define: ºPosesión 

pública es la que se disfruta de manera que pueda ser conocida 

de todos. También lo es la que está inscrita en el Registro 

Público de la Propiedad." Con lo anteriormente transcrito 

podemos decir que la publicidad de la posesión resulta sobre 

bienes inmuebles cuando es conocida por todos o además está 

inscrito en el Registro Público de ln Propiedad, 

En relación con la intervención del Registro Público de 

la Propiedad sobre el tema que nos ocupa, el artículo 1156 del 

ordenamiento legal ya citado nos dice: "El que hubiere pose ido 

bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas 

por este código para adquirirlos por prescripción, puede 

promover juicio contrn el que aparezca como propietario de 

esos bienes en el Registro Público, a fin de que se declare 

que la prescripción ae ha conaumado y que ha adquirido, por 

ende, la propiedad." 

En cuanto al tiempo que debe ocurrir para que opere la 

prescripción positiva, tratándose de bienes inmuebles y 

reuniendo loe presupuestos legales antes enunciados, al 

respecto el artículo 1152 del Código Civil para el Distrito 

Federal nos dice: "Los bienes inmuebles se prescriben: 1. - En 

cinco años, cuando se poseen en concepto de propietario, con 

buena fe, pacifica, continua y públicamente; II.-En cinco 

años, cuando loe irunuebleR hayan sido objeto d>! una 
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inscripción de posesión; I 1 I. -En diez años, cuando se poseen 

de mala fe, si la posesión es en concepto de propietario, 

pacifica, continúa y pública; IV.-Se aumentará en una tercera 

parte el tiempo señalado en las fracciones I y r I I, si se 

demuestra, por quien tenga interés jurídico en ello, que el 

poseedor de finca rústica no la ha cultivado durante la mayor 

parte del tiempo que la ha poseído, o que por no haber hecho 

el poseedor de finca urbana reparaciones necesarias, ésta ha 

permanecido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha 

estado en poder de aquél." No basta, como se puede apreciar 

del precepto legal tranecri to; que se reúnan eatoe elementos 

que califican a la posesión de no viciosa; sino que para los 

efectos del plazo de prescripción deben tenerse en cuenta la 

buena fe, que según el articulo 806 del ordenamiento legal en 

cita consiste en el hecho de haber entrado en la posesión en 

virtud de un titulo suficiente para dar el derecho de poseer, 

o en ignorar los vicios del titulo. 

Cuando la posesión sea de mala fe, es decir; si el 

poseedor ha entrado en la posesión por medio de un hecho o 

acto que no le da derecho de poseer o si conoce loe vicios del 

titulo para poseer, el plazo se duplica a diez ai'ios, siempre 

que la posesión sea apta para usucapir, en concepto de 

propietario, pacífica, continúa y pública. 

Como podemos analizar parn el estudio de la prescripción 

adquisitiva está relacionado con la propiedad y la posesión, 

porque es una forma de adquirir el dominio de un bien inmueble 
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mediante la poe9si6n origi~aria con .las cualidades legales 

establecidas. 



CAPITULO lll 

BL REGISTRO PUBLICO DB LA l'ROl'IBDl\D EN BL DISTRITO FEDERAL 
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3.1 llNTECEDENTES lllSTORICOS 

Loe antecedentes hiet6ricoa con que se cuentan respecto 

del Registro Público, son diversos y además exieten varios 

criterios respecto del nacimiento de esta 1netituci6n, tomando 

en consideración desde luego las épocas en que analizaremos la 

evolución del Registro Público de la Propiedad. 

3.1.1 EN ROMA 

Tomando en cuenta la necesidad juridica que ha exi etido 

siempre respecto de que los bienes inmuebles por lo que se 

refiere a su propiedad se tramitan sin mayores problemas para 

su nuevo dueño, se considera que el Registro Público no ea una 

institución contemporánea, ya que algunos autores coneideran 

que eue orígenes ee remontan ol Derecho Germánico, oin 

embargo, alqunoo otros tratadistas pretenden encontrar su 

antecedente en la Roma Anti qua, en donde fueron creada e dos 

instituciones, en relación con esta Institución, como fueron 

"la mancipatio", y la "in jure ceasio", en las cuales se 

pretende encontrar el antecedente directo del Registro Público. 

El maestro Guillermo Colin Sánchez en relación a la 

"mancipatio", afirma: "era una forma contractual caractet izada 

por un acentuado formalismo complementado por eolemnidedea que 

permitían el perfeccionamiento de la operación, para que 

adquiriera los efectos legales deeeados."(15) 

En relación a lae partes que intervenian, el autor en 

cita nos dice: "Eran, el Transferente (mancipio dans), el 

(15) COI.IN Si\NClll!l.,Uu1tkrmo. Ob. Cit. 1''8. 19. 
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adquirente (mancipio accipiene), un agente público (libripone) 

y cinco testigos (teetis claeeicie)". (16) 

La operación se realizaba en presencia de los sujetos y 

quedaba a cargo del agente público la observancia del ritual 

acostumbrado, tomando en cuenta el tipo de cos#'I que era 

objeto de la enajenación. Al respecto el maestro Bernardo 

Pérez Fernández del Castillo, comenta: "Tenia por objeto la 

transmisión de la res mancipi, fondos itálicoa, esclavos y 

animales de tiro o carqa." (17) 

Por su parte y en relación a la 11 in jure cessio" el 

maestro Bernardo Pérez Fernández del Castillo, noe dice: 

" ... la iure ceeeio tuvo origen de carácter procesal. Se 

trctaba de un juicio ficticio, entre el enajenante y el 

adquirente, comparecían en la antir;ua Roma ante el pretor del 

tribunal y en las provincian ante el Presidente. El adquirente 

asentaba su mano sobre la cosa y afirmaba ser el propietario, 

si no había opoaición, el magistrado asi lo declaraba."(18) 

El maestro Eugéne Petit, al respecto afirma: "La iure 

ceeeio, no es máe que la imagen de un proceso de 

reivindicación bajo lne acciones de la ley, proceso ficticio, 

en que las partea .están de acuerdo y donde todo oc termina in 

iure, por la adhesiOn del demandado, es decir, del cedente a 

la pretención del demandante. Las personas en potestad no 

podían usar esto medio de adquiaición; porque no teniendo nada 

propio tampoco podían en justicia, afirmar la existencia de un 

derecho en beneficio auyo."(19) 

(lft) COI.IN SANCI 11'.7., Gu!llerma. QJ1 .... 9!:1'11t. lSll 

1:~: ~~:fi~~f;J~~~~g~~ g¡¡::~~~-:.:::::g: ~:~~:~~~: .','t~!~k~}:l~7::~1~1~l~ ;~~t~~~~n;~,~~~~l~!~t:~~ ~~,;~,':.r.'r~~? l'lR. S. 
RcBi11n1. Mhkn, 197~, l·J~.u 

(19) 1•mrr,l\u¡tenc. 1B1:!:..~-í!Mf!Nlt'\l. IH! l>ERfCllO ltOMANO .C'dl!l'!flat Nacionl1. Fr~ndl!, 197'1, l'i1.. 2S4. 
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Posteriormente, al evolucionar loe sistemas de propiedad, 

algunos autores consideran a la "Tradi tio", como una forma más 

evolucionada para adquirir la propiedad que superó a las 

instituciones a que hicimos referencia, on la cual podemos 

apreciar tres elementos; la intención del enajenante de 

transmitir su propiedad y el adquirente de adueñáreela; la 

exletencia de una cosa justa o eficiente de la transmisión; 

que normalmente era un contratar; y la entrega física de la 

cosa. 

En Alemania surgieron dos figuras muy importantes las 

cuales se pretendieron equiparar a la mancipatio y a la iure 

cessio, las cuales fueron "la Gewere" y el "Auflueeung" como 

formas de adquirir la propiedad donde primeramente los 

formalismos eran orales, para posteriormente eer escritos, los 

cuales se inscribían primeramente en archivos judiciales 

municipales y deapués en libros especiales. 

El maestro Bernardo Pérez Fernández del Castillo, define 

a éstas figuras al afirmar: " ... la Gewere, es integrada por 

dos aspectos~ la entrega al adquirente, y la disposición o 

abandono al enajenante. El Auflassung, podía ser judicial o 

extra-judicial; el primero, :il igual que la iure ceaaio era un 

juicio simulado, el adquirente demandaba al enajenante la 

entrega de la cosa, éste se r:dlarrnba a la demanda y el juez 

resolvía en favor del actor entregándole judicialmente la 

posesión. En la extra-judicial el contrato se perfeccionaba 

con la inscripción de la trasmisión de la propiedad en el 



25 

libre:> territorial. A este sistema se le conoce como reqistro 

constitutivo;"(20) 

Tanto la oeWere como el Auf lussung; fueron en un 

princi'piO ·orales y más tarde se hicieron por eser! to; pero 

siempl-e se inscribieron¡ primero en los archivos judiciales o 

en los archivos municipales; y el segundo se transcribieron 

en libros especiales, siendo esto el principio de registración. 

3 .l.2 ESPARJ\ 

Tomando en cuenta que las leyes españolas son el 

antecedente directo de nuestra legislación, se tratará de q~e 

el estudio sen más rudimentario. 

Dentro de una de lee formas de dar publicidad reqietral 

se ha pretendido justificar en la Robración, a través de la 

cual, públicamente y observando algunas formalidades y 

solemnidades se transmitían los inmuebles utiliz~ndo una carta 

o escritura; siendo establecida la Robración por los distinto~ 

fueros que rigieron la vida juridica española, siendo esta 

institución sustituida poL· el Oficio de Hipotecas, ya que eran 

públicos, aunque restringidos las transacciones sobre 

inmuebles, especialmente gravámenes e hipotecas, todo lo cual 

arrojaba como consecuencia un índice considerable de 

publicidad. A este respecto el maestro Guillermo· Colín 

Sánchez; manifiesta: '' ... en los Oficios de Hipotecas, para el 

registro se utilizaba la primera copia del documento formulado 

por el escribano, misma que se anotaba al pie del testimonio, 

con la referencia correspondiente al reqi stro." ( 21). 

(20) PL'.IU:l l'l:l(N¡\P\'/ll'/. lll'I. C/\!'I ll lfl. llr111~rdn Oh. Cit. p.;¡: O, 

rm~.r•8.21. 
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Continúa comentando el autor en cita: "La Ley Hipotecaria 

de 1661, es en realidad la que instituyó la publicidad 

registral, con el fin de evitar le clandestinidad o el 

ocultamiento en materia de tráfico inmobiliario y los 

coneiquientee perjuicios a terceros adquirentes de buena fe. 

Esta ley estableció importantes normas en el orden 

regletral, y tuvo, como fuentes de inspiración, hasta cierto 

punto loe principios eotablecidoo en el Derecho Germanice." 

(22) 

Dentro de la Nueva España; el antecendente más remoto del 

que ee tiene conocimiento y que protegia a loe compradores, en 

el que se inscribían loe "Censoo y Tributos", imposiciones e 

hipotecas que tienen las eneas y heredades que compran, fue el 

registro solicitado a Carlos en 1539, por Don Carlos y Doña 

Juana de la siguiente manera: 

"Asimismo se excusarían muchos pleitos, sabiendo loe 

compradores loe censos y tributos, imposiciones e hipotecas 

que tienen las casas y heredades que compran loe cuales 

encubren y callan loe vendedores, suplicamos; V. M. mande que 

en cada Villa, Ciudad, o lugar donde hubiere cabeza de 

jurisdicción haya una persona que tenga un libro en que se 

registren todos los contratos de las cualidades dichas, y que 

no registrándose conforme a ellos ni por ellos sea obligado a 

casa alguna ningún tercero poseedor: aunque tenga casa del 

vendedor y que el tal registro no se muestre a ninguna 

persona, sino que el Registrador pueda dar fe, si hay o no 

algún tributo o venta anterior a pedimento del vendedor."(23) 

(22) l'l!lll\7. ñi.!iÑA~.CJ\SI 11.1.0, Ucr11a1d11 . ..Q.!0~ l'~¡t .. ll. 
(21)COl IN S/\NClll!l., OuUlcrm•J . .Q.!!SJ!.: N;t 21 
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El Rey en Toledo~ respondió: 

"Que mandamos que ae haga así como vos lo euplicáis. 11 (24) 

Solamente era objeto de este Registro las hipotecas y 

otroa gravarnenee, más tarde se denominó a su estudio, "Derecho 

Hipotecario", eran éstos públicos, aunque restringidos a las 

transacciones sobre loe inmuebles. 

Diversos historiadores sostienen, que en loe oficioe de 

hipotecas, para el reqistro se utilizaba la primera copia del 

documento formulado por el escribano, mismo que se anotaba al 

pie el testimonio con la referencia corresponiente del 

registro. 

En 1861 se aprob6 la Ley Hipotecaria Española, 

ordenamiento que instituyó la publicidad registra!, para 

evitar la clandestinidad o el ocultamiento en materia de 

tráfico inmobiliario y loe consiguientes perjuicios a terceros 

adquirentes de buena fe. Estaba formada por quince títulos y 

cuatrocientos dieciséis artículos, tuvo como fuente de 

inspiración el oistema de acta Torrens, establecido en 

Australia y algunos principios del Derecho Germánico. 

3.1.3 EN MEXICO COLONIAL 

Con el descubrimiento de América por Cristóbal Colón, 

trajo como consecuencia que estos territorios fueran donados n 

loe Reyes de Caotilla y por consiguiente de ello que toda la 

legislación aplicable en las tierras conquistadas fueran la 

que en esa época se nplicaba al Reino de Castilla, y no asi ln 

(24) COI.IN Si\NCllE7., Clui11mnn. ~ l'a¡t. 22 
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de otro reinos y territorios pertenecientes a España de 

acuerdo con la Bula Inter Coetera, expedida por el Papa 

Alejandro VI. 

Posteriormente, al terminar la época de conquista " ... en 

la Praqmática número 3,251 dada en Madrid el 16 de abril de 

1983 se giraron instrucciones para el establecimiento de 

oficios do hipotecas y su anotación, ordenándose que en todae 

las cabecerae de partido, se instituyeran los oficios de 

hipoteca para que se rer¡iatrarnn loe documentos de herencia y 

tributos, rentas de bienes rnices y todos aquellos que 

tuvieran señalada en forma especial y expresa, hipoteca de 

dichos bienes." ( 25) 

Guillermo Colin Stinchez, nos comenta al respecto: "Esta 

Pragmática ee adoptó en virtud de que en ese momento no se 

hnbian cumplido con efectividad las dioposicionea reales que 

sobre la materia se habían dictado, razón por la cual se 

señalaron los medios para que tales mandatos cobraran 

vigencia; miemos que quedaron indicados en 27 puntos 

concretos." ( 26) 

El autor en cita hace una compilación de los puntos que 

contenía cota Pragmátira al señalar; .. Loe of 1 • loe rle 

escribanos y anotadores de hipotecas, en todas las ciudades y 

villas de la Nueva España, fueran o no cabezas de jurisdicción 

serían en calidad de vendibles y renunciable~. En las ciudades 

de Veracruz, Oaxaca, Tehuacán de las Granadas, Puebla, México, 

Toluca, Querétaro, Celaya, Guanajuato, Valladolidad y Villas 

de Cuernavaca, Orizaba y Córdoba. La función de los ecribanos 

(U)Sf\NCllHZ. COI.IN, Guillermo, Oh. Cit. Ng.12 y 21. 
(lli)~.rig.1t --



29 

de loe ayuntamientos seria distinta de la de loe anotadores de 

hipotecas; en los demás pueblos cabezas de juriedlcci6n, loe 

oficios de anotadores estarinn unidos a las eecribanins 

públicas. "(27) 

Tomando en cuenta que los oficios eran vendibles y 

renunciables, el importe que por éstos se pagara seria 

remitido a la Superintendencia General de la Real Hacienda. 

El multicitado autor nos dice: "Los eecribanos, 

anotadores y justicias receptores tendrían un libro o los que 

fueren necesarios para llevar loe registros, por separado en 

relación con cada uno de los pueblos de su Die tri to para que 

de acuerdo con ello, se llevasen acabo lo.e anotacioneo 

correspondientes, debiendo hacerse por años, facilitando de 

esa manera su consulta; cuando loe bienes raí.cea estuviesen 

ubicados en distintos puebloe, distrito o partidos, el 

instrumento en que constara la hipoteca se registraría en cada 

uno de ellos." ( 2B) 

El documento que debia preoentarse seria el original o 

sea, la primera copia otorgada por el escribano o Juez 

receptor, hecha excepción de pérdida o extravio, cnso en que 

se presentaría una copia. Al respecto el maeetro Bernardo 

Pérez Fernández del Castillo, nos dice: "Por bando de 16 de 

julio de 1789 ee publicó la Real Cédula sobre anotaciones de 

hipotecas y que entre otras cosas establecía: " ... El tiempo 

de seis días en que deberia referirse a estas para el registro 

de loe instrumentos otorgados en el lugar donde residiese el 

anotador y el de un mes en loe restantes del partido; con más 
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el correspondiente a razón de cuatro leguas por dia, distancia 

más de ciento; y propuso se declarara también que los 

interesados en escrituras otorgadas ante el establecimiento de 

anotadores ee las presentarán, creados que fueeen para su 

registro y toma de razón fin do poder perseguir las 

hipotecas que contuviesen, so pena de quedar nulas al efecto y 

de privación del oficio al juez que la habilitase ein dicho 

previo requisito pues aún con él deberion preferirse las 

otorqadas y registradas con posterioridad al establecimiento 

de oficios de anotadores ... "(29) 

Existen también otros datos tnlea como loe que nos 

expresa Guillermo Colín Sánchez, quien apunta: "La anotación 

contenía los siguientes elementos; fecha del instrumento, 

nombre del esc;ribano, o Juez r"!ceptor ante quién eo había 

otorgado, calidad del contrato, nombre de loe otorgantes y ou 

vecindad. Si ee trataba de una compraventa, hipoteca, fianza u 

otro gravamen era necesario señalar loa bienes raíces gravados 

o hipotecados, con expresión de sus nombres, ubicación y 

linderos. Entendiéndose como bienes raiccs los siguientes; 

casas, heredades, y otros inherentes al suelo, censos, oficios 

y otros derechos perpetuos que ad mi ti eran grovam'!n o 

constituyeran hipotecas. 

Una vez que reunieron 

pondría en el instrumento 

siguiente: "Tomada de razón 

loe requisi too anteriores, se 

presentado para registro, lo 

en el libro de hipotecas de la 

ciudad Villa o Pueblo tal, al folio tantos, en el día de hoy y 

fl9) r1mr-.7. J'flRNANDl'.1. HHl.CASTllJ.O, Ucrnarifo. Af'UNT l'S rARA tA lllSTOIUA l>l'.l. IWUISntO 1•un1.1co f'lp,. 24. 
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concluirla con la fecha" la nota mencionada debería estar 

autorizada con la firma completa. 

Con el fin de facilitar la consulta de los libros era 

necesaria la existencia del libro indice o repertorio general 

por orden alfabético y además, haria constar el folio del 

registro referente a la hipoteca, persona, parroquia o 

territorio de que se tratara, por ende, se podría encontrar la 

noticia de la hipoteca buscada. 

El dia 30 de junio de 1789 ee mand6 publicar, por bando 

en la ciudad de México y en los demás lugares de la Nueva 

España, la aprobación sobre 

adoptarse para la creación 

las providencias que debian de 

de oficios de anotadores de 

hipotecas, que el alto gobierno de ese entonces quedaran 

entendido en ésta determinación.(30) 

Todas estas cuestiones n que hemos hecho referencia 

formaron parte conjuntamente con lns Cédulas Realee antea 

mencionadas, del exp~dienta que ordenó la Renl Audiencia de 

México, ee integrará para el establecimiento de oficio de 

anotador de hipotecae en las cabezas de partido. 

3.1.4 MEXICO INDEPENDIENTE 

Todae las leyes y derechos expedidos durante ln Colonia 

continuaron oplicándoae en el México Independiente, así lo 

dispuso el Reglamento Provincial Poli tico del Imperio de 

M6xico de 18 de diciembre de 1822 que establecia en su primer 

párrafo: "Quedan, sin embargo, en su fuerza y vigor las leyes, 

órdenes y decretos promulgados anteriormente en el territorio 

(JO) l'l\IW.7. f'l:l\NhNIJl'7. Ul'.l.Ch5111.1.0, llrrn~1 1Jf', hl'UNIJ~i;; I'~!¡\ 1115101llA lll\l. llEOIS'lltO 11 U111 l~O rA11. l'i y 26. 
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del imperio hasta el 24 de febrero de 1821 en cuanto no pugnen 

con el presente reglamento y con las leyes, órdenes y decretos 

expedidos o que se expidieren en consecuencia de nuestra 

independencia."(31) 

Pero en la Independencia, el régimen político de la 

República MeKicana, fluctuó entre el federalismo y el 

centralismo; cuando el federalismo era el sistema establecido, 

la legislación registra! fue local; cuando el régimen fué 

centralista las disposiciones registrales fueron generales de 

aplicación en todo el territorio nacional. 

Siendo Presidente de la República Mexicana, Antonio López 

de Santa Anna, se aprobó el ( 20) veinte de octubre de ( 1853) 

mil ochocientos cincuenta y tres, el Decreto que fuera a 

regular la organización y funcionamiento de la inscripción, 

venta de oficios de hipotecas a particulares, como " oficio 

vendible y enejenRhle", que estnblecia! 

"Art.1.- El oficio de hipotecas de esta capital se 

beneficiará para el erario público, rematándolo en almoneda a 

favor del mejor postor. 

Art.2.- l\ntea de nacerse al almoneda se valuará conforme 

al articulo 10 de la de 29 de septiembre último, y el remate 

se efectuará conforme a las leyes y reglas establecidas para 

loe oficios vendibles y renunciables. 

Art.3.- La propiedad del oficio, manera de servirlo, sus 

renuncias y capacidad, se ajustará a lo sucesivo a lo 

prevenido a la citada ley el 29 de septiembre. En el caso ñel 

(ll) f'l\RIV.1•1mNANUI!~ Ul\l.Cl\STIU.O, ncrruudo. ~EOl!'nt/\1.1'..'> l';\Jt .. 11. 
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articulo 13 de la referida lo servirá el escriban~ que nombre 

el gobierno percibiendo la mitad de las utilidades. 

Art.4.- El escribano o abogado que se encarque del 

despacho de oficio será el inmediatamente responsable de las 

operaeiones relativas a ese oficio, y asistirá personalmente a 

su despacho. · 

Art.5.- Al ayuntamiento corresponde solamente, por medio 

de au secretario, la inspección y vigilancia para la eequridad 

de la oficina y de eue libros, au buen arreglo y conservación, 

y el cuidado de que esté abierto para el servicio público 

desde las 9 de la mañana hasta las 3 de la tarde, en todos los 

días que no sean festivos para las oficinas y tribunales. 

Art.6.- El secretario actualmente encargado del oficio lo 

entregará por inventario al que lo haya de servir. 

Art. 7. - Los derechos del oficio de hipotecas se cobrarán 

en lo sucesivo asi a los particulares como a las comunidades, 

corpo1:aciones, compailías o varias pe1·sonas sin distinción 

alguna con arreglo al arancel siguiente salvo el privilegio 

del fisco y de los negocios de gobierno o ayuntamiento, de los 

ayudados por pobres de las religiones refor.nadaa mendicantes 

que no tienen bienes ni rentas en común. hospitales de 

demente e y de lazarinos, casas de e!Xpósi tos a quienes no se 

exigirá sino loa costos de papel y lo escrito." (32) 

El arancel a que debían sujetarse los anotadores de 

oficios y los registradores consta de ocho articulas que 

tratan: El primero, del registro de censos; el segundo de las 

cancelaciones; el tercero testimonios de gravámenes; cuarto 
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reconocimiento de títulos; el quinto búsquedas; el sexto, 

séptimo y octavo prevenciones generales. 

"El 17 de dir. i embre de 1868 fue aprobado el Proyecto del 

Código Civil de Veracruz de la Llave, presentado por Fernando 

de Jesús Corona, entonceG presidente del Tribunal de Justicia 

de dicho Estado y presidente de la Comisión Redactora Faron, 

por la cual se le denominó también "Código Corona". 

Este ordenamiento sigue el Proyecto del Código realizado 

por Florencia García Goyena, en 1851. En tratándose del 

Registro Público de la Propiedad, cuenta con loa mismos 

capitulas y en el texto de loe artículos las variaciones son 

insignificantes. 

El tratamiento de esa institución, el código de Verncruz 

lo realiza en la forma siguiente: 

El ti tul o XXI ae denomina "Del registro Público" regula 

en el cRpi tul o - dii:;por;icionea generales, de los artículos 

2331 al 2337; en el capitulo II - De loe Títulos sujetos a 

inscripción del articulo 2338 al 2344; en el Capitulo III - De 

lae personas que deben ó pueden pedir la inscripción del 

articulo 2345 al 2357; en el Capitulo IV - Del modo de hacerse 

la inscripción, del artículo 2358 al 2370; en el capitulo V -

De los efectos de la incripción del articulo 2371 al 2374; en 

el capitulo VI - De los modos de extinguirse la inscripción, 

del artículo 2375 al 2379; En el capitulo VII -De la anotacón 

preventiva, del artículo 2380 al 2389; en el capítulo VIII -

de la sub-inscripciones, del articulo 2390 al 2393; y en el 
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capitulo IX - De la teneduria del registro, del articulo 2394 

al 2403. "(33) 

Por su parte el jurista Guillermo Colín Sánchez, agrega: 

ºJuárez, el Benemérito y con é 1 todos los próceres de la 

Reforma, reconocieron públicamente que la propiedad del suelo; 

no ha de ser en adelanto un privilegio sino un derecho que 

debe ejercer en función de los intereaea de la colectividad en 

garantía de ello, las instituciones de la recién restaurada 

Repúblicn, tendrán que encuadrarse necesariamente dentro de 

loe moldee de la legalidad y el derecho." (34) 

Agrega el referido autori "El Código Civil del Die tri to 

Federal y Territorio de la Baja California do 1870, primero en 

su género dentro de la Legislación Mexicana, viene a 

proporcionar laa bases legales para el establecimiento de "un 

oficio denominado Registro Público" I en toda población donde 

haya tribunal de primet·a instancia; eu 1071, un aii.o después y 

uno anteo del deceso del gran Patricio Oaxaqucño, ésta hoy 

centenaria institución se abrió a ese público a cuyo servicio 

fue destinada; en un inmueble sito en la calle de Medinas de 

la ciudad Capital. .. ( 35) 

Este código sólo se refería al registro de hipotecas e 

indicaba que la hipoteca, e61o producía efectos a partir del 

momento en que fuere registrado. En conclusión este código 

suprimió toda hipoteca tácita e instituyó un sistema de 

publicidad de todo gravamen real y de todo acto traslativo de 

bienes inmuebles. 

(J.1) COI.IN S1tnthn, Gullkm1<'I. Oh Cit. l'ig. 26 
(14) COI.IN s~nd1~1. Ouilltrmo. 2.!!:..Qb J>Ag. lfl 

(.1S)JE~l'~it-H 
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El autor en cita, manifiesta: "En el registro se hacían 

constar: nombre, domicilio y profesión del acreedor y del 

deudor. Tratándose de personas moralen, el nombre oficial o 

razón social que llevarían las compañías; además la fecha, 

naturaleza del crédito, la autoridad o notario que la 

suscribiera, la hora de presentación en el registro, la 

especie de derecho que se constituía, transmitía, modificaba o 

extinguía por el ti tu to, el contrato partición o juicio del 

que procediera el monto del crédito, la época desde la cual 

podría exigirse el pago del capital, la naturaleza del derecho 

real o de loe predios hipotecados, su ubicación, nombres, 

númeroa, linderos, etc."(36) 

Agrega el autor en cita; "También se previó qua las 

anotaciones del registro se escribieran y numeraran; las unas 

a continuación de las otras ain enmendaduras, ni 

entrerrenglonaduras; y que se firmaran sieplpre por el 

encargado del regii:;tro conse1·vando sus efectos mientras no 

cancola.ra o ce dcclarilra prcacrito." (37) 

Asentándose con claridad, el carácter público de la 

institución al indicar como obligación para el titular de esa 

función que permitiera consultar los registros a cualquier 

persona y que expidiera las certificaciones, que le fueren 

solicitadas, como por ejemplo; sobre la existencia o no 

exiRtencia de algún gravamen sobre las fincas. 

El legislador dió tanta importancia a la función 

registra! que si el encargado del registro rehusaba ha recibir 

los documentos cuando le fuesen presentados para llevar acabo 

(J6) COI IN Si\NClllV .. uu1lk!fllt'> Q!!:..Q!,. l'iit n 
(H)~l'lg .. ll 
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las 

por 

información judicial de dos testigos el hecho a manera de 

prueba para ser utilizada en el juicio correspondiente. 

Durante el gobierno del Presidente Juárez; el 28 de 

febrero de 1871, se expidió el reglnmento del titulo XXIII del 

Código Civil del Distrito y de la Baja California; ordenando 

en el mismo se instalara una oficina denominada: "Registro 

Público de la Propiedad", en Tlalpan y la cap! tal del 

Territorio de Baja California. 

El maestro Guillermo Colín Sánchez, a este respecto nos 

dice: "Para la capital ae autorizó un director, oficiales, 

encargados de las secciones y escribientes, en Tlalpan, había 

un director un oficial encargados de las cuatro secciones. El 

Registro dependía del Ministerio de Justicia. Estableció como 

requisito para ser director: el ser abogado; con ocho años de 

práctica en la profesión o la judicntura, no haber sido 

procesado y ser de notoria probidad; fijándose las 

obligaciones del director y la de los oficiales. Indicando que 

el Ministerio de Justicia entregaría al Registro loe libros 

correspondiente e que debían conocer dctcrminRdoe dntoe; de 

acuerdo con lea secciones a lne que pertenecinn. En el Titulo 

Il señalaba loe titulas eujetos a inscripción y definió como 

titulo: " ... todo documento público y fehaciente entre vivos o 

por cauea de muerte en que se funda un derecho." Estableció 

que loe documentos auténticos son aquellos ex.pedidos por la 

autoridad competente y que debían hacer fe por ai solos. El 
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Titulo III reqlament6 la forma y efectos de la inscripción, 

para cada finca se abria un registro en los libros 

correspondientes a las cuatro secciones. Una vez efectuada la 

inscripción loe ti tu los eran devueltos al interesado y si en 

un mismo titulo ee enajenaban o gravaban bienes situados en 

distintos partidos, se inscribía cada una de ellos en loa 

reqistros respectivoo, cuando la finca radicaba en territorio 

de dos 6 más partidos, oc inscribla en los registros de todos 

ellos, numerándose progresivamente los asientos. Las 

inscripciones de hipoteca además de hacerse en registro 

especial, se anotaban también en el de propiedad." (38) 

Se fijaban lee reglas que debían observar los 

registradores para dar a · conocer con exactitud lao 

inscripcionea, proporcionando 

situaciOn dentro del partido 

al efecto: la naturaleza, 

judicial¡ población donde se 

hallaban, medidas, derechos que amparaban, valor de las mismas 

fincas, condic1onee y plazos consignados en el titulo, cargas 

reportadas por el bien, nombres de loa contratantes, el 

importe de los derechos de inscripción, etc., expresándose 

todas las cantidades conaiqnadas en letra. 

El Registro Público primero se inRtaló en la Ci11dad rle 

México y luego en Tlalpan al crearse los Juzgados de primera 

instancia, funcionaron a cargo de los jueces respectivos loe 

registros públicos de la propiedod de Azcapotzalco, 

Xochimilco, Coyoacán y Tncubaya. 

En el Código Civil del Distrito Federal y Territorio de 

la Baja California de 1884, el titulo vigésimotercero 

(lit) COI ,IN SANCI 11'.7, Ouilkrmn. ~ l'l¡u. l'AR .. 10 y Jl. 
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comprendió cuatro 

Dispoeicionea generales, de los tituloe sujetos a 

registro, del modo de hacer el registro y de la extinción de 

las inscripcionea. En eGte capítulo primero se ordenaba el 

establecimiento del Registro Público en toda población en 

donde hubiera Tribunal de Primera Instancia. 

El oficjo denominado Regietro PU.blico eetaba integrado 

por cuatro secciones: 

l. Registro de Títulos traslativos de dominio de los 

inmuebles o de loa derechos reales, diversos de la hipoteca, 

impuestos sobre aquéllos. 

2. Registro de Hipotecas. 

3. Registro de Arrendamientos. 

4. Registro de Sentencias. 

Era obligatorio; nos comenta el autor en cita; 

" ... formular un indice, con uno de los originales de loe 

instrumentos en donde se cbnalgnaria la compraventa para 

formular un archivo especial, siendo competente para realizar 

el regietro, el ti tu lar de la oficina registral del lugar en 

donde estaba ubicado el bien de que se tratara, pero si los 

bienee estaban situados en distintas demarcaciones, el 

registro debia hacerse en todas ellas; solamente se inscribían 

los títulos que constaban en escrituras püblicaa, así como las 

sente11ciae y providencias judiciales certificadas legalmente. 

Loe actoe, loe contratos otorgados y las sentencias 

pronunciadas en país extranjero, sólo podrian inscribirse si 
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estaban debidamente requiai tados conforme al Código de 

Procedimientos. 

Establecia en el capitulo Segundo, que: todos loe 

contratos y actos entre vivos que transmitieran o modificaran 

la propiedad, la posesión o el goce de bienes inmuebles o 

derechos reales impuestos sobre ellos, debían registrarse. 11 

(39) 

El capitulo tercero r~gul6 el procedimiento, para el 

cual, el interesado presentaba el titulo a la sección 

correspondiente, o bien, la eentencia y el documentos legal 

que acreditaba su representación si obraba en nombre ajeno. Si 

el registrador encontraba legalmente requi si tado el ti tul o o 

la representación, llevaba a cabo el registro, en caso 

contrario, lo denegaba. 

Debiendo contener el registro: 

l. Los nombres, edades, domicilios y profesión de los 

contratantes, tratándose de personas morales, se designaban 

por su nombre oficial. Las compañiae por su razón social. 

I I. La fecha y la naturaleza del acto reqietral, la 

autoridad o notario que lo autorizaba y el diR y hora en que 

se presentaba el titulo. 

I 11. La especie y va loe de loe bienes o derechos que se 

tranemitian o modificaban, cxpreeándoae exactamente l"a 

ubicnción de loe primeros, aei como todas lae circunstancias 

relativas a créditos, gravámenes, reOtas, pensiones, términos 

y demás que caracterizaran al acta. 

(39) COLIN SANCllHZ., Gulllcrmn. ~!: P.lg .. 11. 
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Debiendo llevar dicho registro la fecha y dia en que los 

documentos eran presentados; devolviéndose a quien los 

preeentaba 1 con la nota de haber quedado registrados en la 

fecha correspondiente, y con el número y página del registro 

respectivo. 

Solamente podian extinguirse las inscripciones por 

cancelación o por el registro o transmisión del dominio o 

derecho real inscrito a otra persona. 

Procedía la cancelación total cuando se extinguían, el 

inmueble y el derecho inscrito; o bien, cuando se declaraba la 

nulidad del titulo, en cuya virtud se habia hecho la 

inscripción. 

La cancelaciOn parcial, operaba por reducción del 

inmueble objeto de la inscripción, o bien, del derecho 

inscrito a favor del dueño de la finca gravada. 

Solamente podía ser cancelado por consentimiento de las 

partee, siempre y cuando fueran legitimas, tuvieran facultades 

para contratar e hicieran constar su voluntad en forma 

auténtica. 

El maestro Guillermo Colín Sánchez subraya al mencionar: 

el principio de publicidad atribuido al registro de la 

propiedad, como puede deeprendt?rse del contenido de di verso a 

articulas, se consagró y sentó las bases para el resurgimiento 

y operancia de la institución registral, de acuerdo con las 

necesidades prevalentes en esa época. Perdurando esta 

organización institucional establecida por los ordenamientos 

juridicoe mencionados, hasta el año de 1921 en que se llevó a 
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Distrito 

órganos 

jurisdiccionales encargados del registro, a sus funciones 

caracterieticas. 



CAP 1 TUL O IV 

Ll\ INSCRIPCION DE SENTENCIA DE PRESCRIPCION POSITIVA 

EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 
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4.1 Ll\ SENTEl'ICIA DE PRESCRIPCION POSITIVA 

La Ley ordena registrar todo documento jurídico que alude 

a la tenencia, modificación o extinción de un derecho real. 

Esta imposición se e1tplica en función de dar publicidad a los 

actos relacionados sobre los derechos reales y de esta forma 

puedan surtir efectos contra terceros. 

Tratándose de los derechos reales registrnbles, la 

enumeración de la ley es tácita; ya que así lo establece el 

articulo 3005 del Código Civil para el Distrito Federal al 

señalar los documentos sujetos a inscripción: 

"Articulo 3005. - Sólo se registrarán: 

I. - Loa testimonios de eecri turas o actas notariales u 

otros documentos auténticos; 

II. - Las resoluciones y providencias judiciales que 

consten de manera auténtica; 

I I I. - Loe documento a pri vadee que en esta forma fueran 

válidos con arreglo a la ley, siempre que al calce de loa 

miamos haya la constancia de que el notario, el registrador, 

el corredor público o el juez competente se cercioraron de la 

autenticidad de lae firmas y de la voluntad de las partes. 

\ Dicha constancia deberá estar firmada por los mencionados 

fedatarios y llevar impreso el sello respectivo. 11 

Del precepto legal antes transcrito solamente nos 

corresponde analizar a las sentencias o resoluciones 

judiciales que deban de inscribirse en el Registro Público de 

la Propiedad, en que reconozcan el dominio o cualquier otro 
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derecho real sobre bienes inmuebles, por lo que es preciso 

apuntar que debe tratarse de si tuacionea que reconozcan el 

derecho que se peticiona en juicio y no que lo rechacen; de 

situaciones firmes, irrevocables, pasadas en autoridad de cosa 

juzgada. 

Para poder continuar con el estudio y análisis de la 

sentencia debemos definirla; a~ respecto el maestro Cipriano 

G6mez tara, agrega: " ... sentencia es el acto final del 

procedimiento, acto aplicador do ln ley sustantiva a un caso 

concrett:> controvertido para solucionarlo o dirimirlo." (40) 

El maestro Eduardo Pallares, define a la sentencia como: 

" ... el acto que decide la cuestión principal que se ventila en 

el juicio o sea las pretensiones formuladas en la demanda ... 

(41) 

Por otro lado, el maestro Cipriano Gómez Lera, hace 

referencia a la problemática relativa a los requisitos 

formales y, requisitos mnterialee do lns nentencine. Dentro de 

los requisitos formales; en cuanto a la forma de redacción y 

los elementos que ésta deba contener; señala, por ejemplo; 

estar redactada, co.mo todos los documentos y resoluciones 

judiciales, en español; la indicación del lugar, fecha y juez 

o tribunal que la dicte; los nombres de las partes 

contendientes y el carácter con que litigan y el objeto del 

pleito; llevar las fechas en cantidades escritas con letra, no 

contener raopaduras ni enmiendas, por lo que, en caso de 

error, deberá poneroe sobre las frases o palabras equivocndas 

una linea delgada que permita su lectura y salvarse el error 

(40) GOMl'.l. l.1\lll\, CiJlflJnn. IH\RECI 10 ríl.OCU>l\I, CIVIi., ~a. ~d1dOn ,t't.hlo1fal Ttill°'' S.A.,Mbico, 19·¡~ l'á11:. 127 

(41):~~1~;~· l'.duaufo. Vo1. "icnlcncia· l>lCC!ONAlllO l>H Ulml:CllO l'fl0CJ:.~Al.CIVJl.,71L riJ1dim, t'ditorlRI f'offliJ !>A, 
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al final con toda precisión; estar autorizadas con la firma 

entera del juez o de loa magistrados que dictaron la sentencia. 

Confirmando lo comentado por el maestro Cipriano Gómez 

Lara, el Código de Procedimiento Civiles en su articulo 86 

señala: "Las sentencias di?ben tener el lugar, fecha y juez o 

tribunal que las pronuncie, los nombres de las partes 

contendientes y el carácter con que litiguen y el objeto del 

pleito." Asimismo el articulo 80 del precepto legal citado 

sañala: "Todae las reeolucionee de primera y segunda instancia 

serán autorizadas por jueces, secretarios y magistrados con 

firma entera." 

Podemos decir con lo anteriormente expuesto que toda 

sentencia debe estar 

secciones o partee: 

4. l.1 El Preámbulo; 

tribunal del que emana 

estructurada, presentando cuatro 

contiene el lugar y la fecha, el 

la resolución, loe nombres de las 

partes y la indicación del tipo de proceso. 

4.1.2 Los Resultandos; son consideraciones de tipc 

histórico-descriptivo en loe que se relatan loe antecedentes 

de todo el asunto con referencia a la posición de cada una de 

las partes, 

esgrimido, 

sus afirmaciones, los argumentos que se han 

aei como la serie de pruebas que las partea han 

ofrecido y eu mecánica de desahogo. 

4.1.3 Loe Considerandos; son la parte medular de la 

sentencia, aquí se hace una confrontación entre la hiatoria y 

loe antecedentes del asunto, se llega a las conclusiones y a 

la opinión del Tribunal, como resultado entre la comparación 
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de las pretenciones y la resistencia, y también por medio de 

la luz que las pruebas hayan arrojado sobre la materia de la 

controversia, y por último tenemos: 

4.1.4 Loe puntos Resolutivos, es la parte final de la 

sentencia en donde se precisa en forma muy concreta el el 

sentido de las resoluciones es favorable, o sea que se 

resuelve el asunto. 

Dentro de loe requisitos materiales, el maestro Cipria.no 

Gómez Lara, nos menciona tres, como los requisitos 

sustanciales que son: la congruencia, motivación y 

exhauetividad y nos explica cada uno de ellos: "La 

congruencia, consiste en una correspondencia o relación lógica 

entre el aludido por leo partes y lo considerado y resuelto 

por los tribunales. Alude a este principio el articulo 81 del 

C6di;o de Procedimlentoo Civiles para el D.F., al señalar, 

" ... las sentencias deber ser claras precisas y congruentes con 

la demanda ... y con las demás pretensiones deducidas 

aportunamente en el pleito .... "(42) 

Continúa diciendo, el autor en cita; en relación al 

segundo de loe requisitos sustanciales de la sentencia: "LR 

motivación de la sentencia consiste: en la obligación del 

Tribunal de e~presar loe motivos, razones y fundamentos de su 

resolución. 

En el régimen jurídico mexicano, la motivación y 

fundamentación de los actos no es exclusiva de los órganos 

judiciales, sino que ee extiende a todo órgano de autoridad; 

en efecto, al disponer la Constitución Política Mexicana en su 

(42}Uómt7.l.lra,CiNiano Ql?:...Q11'5g IJ!. 



48 

articulo 16 establece ºNadie puede ser molestado en su 

persona, familia, domicilio, papeles o poaesionea sino en 

virtud de mandamiento eecri to de la autoridad competente, que 

funde y motive la causa legal del procedimiento." El precepto 

legal citado consagra el derecho de todo gobernado a que 

cualquier neto de autoridad competente entrañe la obligación· 

de la autoridad de motivar y fundamentar sus actos, lo que 

debe ser entendido de que la propia autoridad está obligada a 

expresar loe preceptos o principios juridicoa en loe que funde 

su actuación y loo motivos y razonamientos quo lleven a la 

autoridad a aplicar ese principio juridico al caso 

concreto. " ( 43) 

Con el análisis dol precepto legal antee mencionado, ee 

puede desprender que ee establece lo. obligación para toda 

autoridad de la fundamentar y motivar sus actos, y eeta 

necesidad se redobla o acentúa en el caso de los actos 

juridicos y muy en especial de la sentencia ya que es una 

resolución importante con la que oc concluye un proceao 

jurisdiccional por lo que la sentencia sea .el acto estatal que 

mayor necesidad tiene de mo~ivación y de fundamentación. 

En relación al tercer punto de los requiai tos 

sustanciales de la sentencia, el multicitado autor, nos dice: 

"La exhaustivldad es consecuencia necesaria de los dos 

principios anteriores. Una sentencia, es exhaustiva en la 

medida en que haya tratado todas y cada una de las cuestiones 

planteadas por las partes, ein dejar de considerar ninquna, o 

sea que el Tribunal al nentenciar debe agotar todos los puntos 

(4l) Oñine1 l.a:a, Cipriano Ob. Cit. rlg, 11q. 
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aludidos por las partee y referirse a todas y a cada una de 

las pruebas rendidas. No se considerará que una sentencia es 

exhaustiva, cuando deje de referirse a algún punto, a alguna 

argumentación o a alguna prueba; agotándose todos los puntos 

relativos a las afirmaciones y argumentaciones de las partee y 

a las pruebas rendidas." ( 44) 

Todo lo que se refiera a los requini tos sustanciales de 

las sentencias tiene una eapecinl importancia por estar 

vinculado con loe temas de la impugnación. La impugnación de 

las sentencias, independientemente da los defectos formales, 

externos o de estructura que éstas pueden presentar, por lo 

qeneral, se enfoca a defectos sustanciales, o sea, a las 

circunstancias de que la sentencia presente fallas en sus 

requisitos, ya mencionados, 

motivación y exhauetividad. 

como son de congruencia, 

4.2 llNALISIS Y REQUISITOS DE [JI SENTENCill Fl\RJI SU UISCIUI'CION 

El registrador al proceder a inscribir una sentencia de 

prescripción positiva bajo eu más estricta responsabilidad 

calificará dicho documento de donde se pueden dar dos 

situaciones: la suspensión o la denegación del documento; como 

lo eeilala el articulo 3021 del Código de Civil para el 

Distrito Federal, que a la letra dice: "Loe registradores 

calificarán bajo eu responsabilidad los documentos que se 

presenten para la práctica de alguna inscripción¡ la que 

suspenderán o denegarán en los canos siguientes: 

(«)CIOME/.1.1\lth, C1r1lar¡o. ~ l'Ag. 1.11 
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1. Cuando el ti tu lo presentado no sea de los que deben 

inscribirse o anotarse; 

11. Cuando el documento no revista las formas extrínsecas 

que establezca la ley; 

III Cuando los funcionarios ante quienes ae haya otorgado 

o rectificado el documento, no hayan hecho constar ·la 

capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la 

incapacidad de éstos; 

IV. Cuando el contenido del documento sea contrario a las 

leyes prohibitivas o de interés público; 

V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del 

documento y los asientos del registro; 

VI. Cuando no se individualiceri los bienes del deudor 

sobre los que se constituya un derecho real, o cuando no se 

fije la cantidad máxima que garantice un gravamen en el caso 

de obligaciones de monto indeterminado, salvo loe casos 

previstos en la última parte del articulo 3011, cuando se den 

las bases para determinar el monto de la obligación 

garantizada, y; 

VI 1. Cuando falte al.gún otro requioi to que deba llenar el 

documento de acuerdo con el código y otras le ye e aplicables.º 

En el mismo sentido se expresa el artículo 36 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad d.el D.F., al 

establecer en eu párrafo primero; "Turnado un documento al 

registrador, procederá a su calificación integral, en un plazo 

de cinco días hábiles, para determinar si ea aaentable de 
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acuerdo con lae disposiciones legales y reglamentarias 

vigentes ... 11 

Asimiemo el propio ordenamiento legal citado con 

antelación prevea en su articulo 37 la posibilidad de que se 

trate de omisiones subsanables motivadas, por ejemplo; por la 

falta de certificado de gravámenes u otras constancias que 

debiendo ser expedidas por alguna autoridad, no lo sean con la 

debida oportunidad, siempre y cuando se Acredite de manera 

fehaciente que se presentó la solicitud y se cubrieron los 

derechos correspondientes; también podrá denegar BU 

inscripción cuando no se hnyan sido cubiertos los derechos por 

concepto de inscripción, el cual hará fÜ registrador del 

conocimiento del aren jurídica para que confirme o rechace la 

calificación del registrador. 

El articulo 14 del Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad del D.F., confirma lo anteriormente expuesto al 

señalar: " ... Real.izar un eAtudio integn~l pAl"A det~rm1nRr lR 

procedencia de su registro; según resulte de su forma y 

contenido y de su legalidad en función de los asientos 

regietralee preexistentes y de los ordenamientos aplicables; 

11. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego la.s 

disposiciones aplicables, el monto de los derechos a 

cubrir;III. Dar cuenta su inmediato superior, de los 

fundamentos y resultados de su calificación .... " 

No debemos confundir la calificación legal que hace el 

registrador, en función de los asientos registra les 

preexistentes con la calificación legal de la orden judicial 
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que ordena se inscriba un derecho real. Debemos entender por 

calificación legal en función de loe asientos regietrales 

preexistentes; en cuanto que deban coincidir loa asientos 

registrales con los que se proporcionan en el cuerpo del 

documento mismo que S!1 pretende inscribir, aei como que 

revista la forma que la ley establece para su inscripción y 

que sean documentos registrablee conforme a la ley, además; 

cumplir con los requisitos fiscales previamente es~ablecidos y 

loe cuales analizaremos por separado. 

En cuanto se refiere a la calificación lagal de la orden 

judicial, el artículo 30 del Reglnmonto del Regietro Público 

de la Propiedad del D. E'. es muy claro al establecer: "El 

registrador no calificari la legalidad de la orden judicial o 

administrative que decrete un asiento, pero ei a su juicio, 

concurren algunas circunetanciao por las que legalmente no 

deba practicarse, pondrá el caso en conocimiento del área 

jurídica, para que por su conducto, ae dé cuenta a la 

autoridad ordenadora. Si a pesar de ello ésta insiste en ee 

cumpla su mandato, se procederá conforme a lo ordenado, 

tomándose, razón del hecbo en el asiento correspondiente. Las 

resoluciones judiciales ejecu~oriadas que ordenen · una 

inscripción, anotación o cancelación en un juicio en que el 

registrador o el Director General sean parte, se cumplirán de 

inmediato." 

Cuando se insista en que deba practicarse el asiento 

regietral, se procederá a inscribirse pero se tomará razón al 

margen, ya que de lo contrario el registrador puede incuri r en 
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reponeabilidad, tanto de orden ci vi 1, como fiscal y 

administrativa, hasta llegar a la deeti tución del cargo, por 

lo que tiene que dar aviso a la autoridad que corresponda para 

que proceda según sea el caso. 

Por lo que se refier.e a los Requisitos de la Sentencia 

para su inscripción: a éste respecto el arti.culo 3016 del 

Código Civil para el Die tri to Federal que en lo conducente 

establece: 

"Cuando vaya a otorgarse una eser! tura en la que se 

declare, reconozca, adquiera, transmita, madi fique, limite, 

grave o extinga la propiedad' o posesión de bienes raíces, o 

cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea 

inscribible, el notario o autoridad ante quien se haga el 

otorgamiento, deberá solicitar al Registro Público certificado 

sobre la existencia o inexistencia de gravámenes en relación 

con la misma. En dicha solicitud que surtirá efectos de aviso 

preventivo deberá mencionar la operación y 

trate, los nombres de loe contratantes 

antecedente registra!. El regiatrndor, con 

finca de que se 

y el reapectivo 

esta solicitud y 

sin cobro de derechos por este concepto practicará 

inmediatamente la nota de presentación en la parte respectiva 

del folio correspondiente, nota que tendrá vigencia por un 

término de treinta días naturales a partir de la fecha de 

presentación de la solicitud ...... " En el mismo sentido y 

confirmando lo establecido por el precepto legal citado con 

antelación, se manifiesta el articulo 34 del Reglamento del 

Registro Público de la Propiedad del D. F. al señalar en su 
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primer párrafo: "Tratándose de loe actos a que se refiere el 

primer párrafo del articulo 3016 del Código Civil, deberá 

adjuntarse un certificado por loe viente años anteriores sobre 

loe gravámenes o limitaciones que afecten la finca. El término 

de vigencia de dichos certificados eerff de treinta días 

naturalea, que se prorrogará por noventa días, si el segundo 

aviso preventivo a que se refiere el mismo articulo, ea 

presentado dentro del plazo que el propio precepto establece. 11 

Con el analísis de los preceptos legales citados con 

anterioridad se puede desprender que la solicitud del 

certificado de gravámenes tiene cuatro funciones: 

a) Saber ai el que pretende enajenar continúa siendo el 

titular de la finca; 

b) Saber ai ex.late o no limitación de dominio o algún 

otro gravamen que afecte el inmueble. 

e) Determinar si el bien eetá sujeto a algunas de las 

limi tacionee eetablecidaa en la Ley General de Asen.tami011tos 

Humanos y en la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. 

d) Sirve de primer aviso preventivo en los términos del 

artículo 3016 del Códi~o Civil, siempre y cuando se le 

proporcione al registrador; nombre del adquirente. el nombre 

de la finca de que se trate, y el antecedente registral. 

El registrador deberá hacer constar la fecha en que se 

presentó la solicitud en la parte de anotaciones preventivas 

del folio real, o marginalmente si el asiento existe en 

libros. Esta nota tiene una vigencia de treinta días naturales 

a partir de la fecha de presentación de la solicitud.' 
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, Otro de loe requisitos que se debe cumplir; ee el pago de 

derechos de reqiatro por inscripción del documento, 

otorgándole la ley al registrador la facultad, obligación y 

responsabilidad, de cuantificar en cantidad líquida el monto 

de los derechos a cubrir, como lo establece el artículo 14 del 

Reglamento del Registro Público de ln Propiedad del O. F. F.:n 

eete mismo .sentido se manifiesta el articulo 76 del la Ley de 

Hacienda del Departan1ento del D.F., que en lo conducente 

establece: "Por cada inscripción, anotación o cancelación de 

inscripción que practique el Registro Público de la Propiedad 

y del Comercio, se causará una cuota de con las 

excepciones que se señalan en las fracciones siguiente ... " 

También en este mismo sentido se manifiesta el articulo 78 del 

ordenamiento legal en cita que a la letra dice: ''Por la 

expidición de los documentos en que consten los actos que a 

continuación se relacionan, se pagarán por concepto de 

derecho, las siguientes cuotas: I. certificado de libertad o 

existencia de gravámenes, hasta por un periodo de 20 años .... ". 

4.3 REQUERIMIENTO JUDICIAL PARA SU INSCRIPCION 

No ea suficiente haber poseído por el tiempo que señala 

la ley para prescribir un bien inmueble~ sino que se debe 

demandar a quien resulte 

Público de la Propiedad 

como propietario en el Registro 

del Distrito Federal, como lo 

establece el articulo 1156 del Código Civil para el Distrito 

Federe., que a la letra dice: "El que hubiere poseído bienes 

inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas por 
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eete código para adquirirlos por prescripción, pueden promover 

juicio contra el que aparezca como propietario de esos bienes 

en el Registro Público, a fin de que se declare que la 

preecripci6n se ha consumado y que ha adquirido, por ende, la 

propiedad." 

Una vez obtenida la sentencia ejecutoria a favor del 

demandante ee procederá a la inscripción en el Registro 

Pllblico de la Propiedad como lo establece el artículo 1157 del 

ordenamiento legal ya citado, que a la letra. dice: "La 

sentencia ejecutoria que declare procedente la acción de 

prescripción ae inscribirá en el Registro Público y servirá de 

titulo de propiedad al poseedor: ... " 

Recordemos que la sentencia ejecutoria se puede dar de 

dos formas: 

4.3.1 POR DECLllRACION JUDICIAL 

Es aquella en la que ae requiere, primero que transcurra 

el plazo establecido por la ley y que durante el mismo, no ee 

interponga; según corresponda, ningún recurso o medio de 

impugnación. Esto ea, de ..no interponerse el recurso o el medio 

de impugnación que corrcoponda y transcurrido el plazo para 

ello, precluirá el derecho de combatir la sentencia y ésta 

adquirirá la calidad de cosa juzgada o sea el atributo, l"a 

calidad o la autoridad de definitividad que adquiren las 

sentencias. 

4.3.2 POR MINISTERIO DE LEY 
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Es la sentencia ejecutoriada que automáticamente al 

pronunciarse y notificarse se consideran firmes y, por lo 

tanto, producen la cosa juzgada "per se", sin necesidad de una 

ulterior declaración judicial expresa que así lo determine. Lo 

anteriormente expuesto fundamentado por los artículos 426 y 

427 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal. 

El Juez mediante oficio ordenará que se inscriba la 

sentencia en el Registro Público de la Propiedad, fundándolo 

en el punto resolutivo de.la misma, aun cuando la misma ley no 

prevea la forma que deba revestir la declaración judicial. 

Dicha sentencia deberá inscribirse unn vez que se hayan 

cumplidos con todos y cada uno de los requisitos previstos por 

los ordenomientos legales que aei lo requieru, ya que el hecho 

de que no se inscriba· en el Registro Público no producirá 

efectos en perjuicio de terceros, como lo establece el 

articulo 3007 del Código Civil para el Distrito Federal que a 

la letra dice: 

"Los documentan que conforme a ente código sean 

registrables y no se registren, no producirán efectos en 

perjuicio de tercero." Ya que una de las finalidades del 

Registro Público, es la dar publicidad a los actos jurídicos 

que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir 

efectos contra terceros. 

4.4 REQUISITOS FISCALES PllRA SU INSCRIPCION 
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Toda persona que haya adquirido por medio de prescripción 

positiva un bien inmueble dentro del Distrito Federal, tiene 

como obligación de cumplí r con el pago de los impuestos que 

los diversos ordenamientos legales establecen: tal es el caso 

del impuesto sobre adquisición de inmuebles, el impuesto sobre 

la renta, y la declaración a que alude el articulo 5° de ·la 

Ley de Hacienda del D.D.F. 

Detengámonos a llevar acabo un breve estudio de cada uno 

de los impuestos a que aludimos anteriormente: 

4.4.l EL I.S.A.I. 

Este impuesto que analizaremos a continuación, se 

encuentra regulado por la Ley de Hacienda del Departamento del 

Distrito Federal, en su capitulo Il, artículos 25 en adelante. 

Tiene su origen en el Impuesto Federal sobre Adquisición de 

Bienes lrunueblee que, a su vez, vino a suplir el impuesto 

regulado por la Ley General del Timbre de 1975. 

Al entrar en vigor, el lo. de enero de 1980, coexistía 

como Impuesto Federal con los diversos impuestos locales de 

las distintas entidades da la República Mexicana y el Distrito 

Federal, pat"a gravar loa miamos actos juridicos consistentes 

en los diversos modos de transmisión de bienes inmuebles. 

En la actualidad, se ha suspendido la aplicación del 

Impuesto Federal en todas las entidades federativas y el 

Distrito Federal, en éste último, la nueva Ley de Hacienda 

entró en vigor el lo. de enero de 1982, establece y regula, en 

eue artículos del 25 al 31, el impuesto sobre adquisición de 
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Inmuebles que sustituye al anterior Impuesto sobre Traslación 

de Dominio de Bienes Inmuebles. 

Con base en el articulo 25 de la Ley de Hacienda del 

Departamento del D.F. están obligados al pago del Impuesto 

sobre Adquisición de Bienes Inmuebles, las siguienteo 

personas: " ... las personas fiaicas y las morales que adquieran 

inmuebles que consistan en el suelo, en las construcciones o 

en el suelo y las construcciones adheridas a él ubicadas en el 

D.F., aei como loa derechos relacionados con miemos a que este 

capitulo se refiere. El impuesto ae calculará aplicando la 

tasa del 4% al valor del inmueble." Por su pnrte el articulo 

26 del ordenamiento legal en cita; establece: "Para los 

efectos de este capítulo, se entiende por adquisición la que 

se derive: VII 1. -Prescripción positiva e información de 

dominio judicial o administrativa ... " 

El articulo 27 del citado ordenamiento legal, establece 

por su parte la base del impuesto para su cálculo, al decir: 

"El valor del inmueble que se considerará, será el que resulte 

más alto entre el valor de adquisición, el valor catastral y 

el valor que resulte del avalúo practicado por la autoridad 

fiscal o por avalúo vigente practicado por personas 

autorizadas por la misma ... ". Continúa el precepto aludido en 

su segundo párrafo indicando que: para determinar el valor se 

incluirán las construcciones que el mismo tenga 

independientemente de los derechos que sobre éstas tengan 

terceras personas. 
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El avalúo para efectos fiscales a que hace referencia el 

precepto legal citado con antelación, tendrán una vigencia de 

seis meses, contados a partir de la fecha en que efectúen y 

deberán llevarse a cabo por las autoridades fiscales, 

instituciones de crédito, la Comisión de J\vnlúoe de Bienes 

Nacionales o por corredor público. Ya que así lo dispone .el 

Reglamento del Código Fiscal en su articulo 4. 

Por otro lado la Ley de Hacienda en su articulo 14, ha.ce 

alusión a las personas autorizadas para practicar avalúas 

fiscales y dice! " .... sólo podrán ser practicados además de la 

autoridad fiscal, por: 

1.- Instituciones de crédito, o 

II. - Sociedades civiles o mercantiles cuyo objeto especifico 

sea la realización de avalúas, las cuales deberán tener cuando 

menos el 51% de su capital suscrito por las personas físicas a 

que se refiere el párrafo siguiente. 

Las inetitucioneo de crédito, asi como las aociedades 

civiles o mercantiles que se hace mención, deberán 

auxiliarse para la realización de loe avalúoa de personas 

fi sic as regi atradas an,!:e la autoridad fiscal, 

ncredi tar ante ella los aigui entes requisitos: 

debiendo 

a) Que tengan registro como peri to valuador ante la 

Comisión Nacional Bancaria o la Comisión de Avalúos de Bienes 

Nacionales. 

b) Que tengan como mínimo una experiencia de 5 años en 

valuación o actividades inmobiliarias; 
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e) Que tengan conocimientos suficientes de los 

procedimientoe y lineamientos técnicos y de loa manuales de 

valuación que la propia autoridad emita, así como del mercado 

de inmuebles del O.E'., para lo cunl ae podrá someter a los 

aspirantes a los exámenes teórico prácticos que la propia 

autoridad fiscal estime conveniente; y 

d) Que tengan tí tul o profesional en algún ramo 

relacionado con la materia valuatoria, registrado ante la 

Secretaria de Educación Pública, o que se encuentren 

habilitados para ejercer como Corredores, en los términos del 

Código de Comercio." Como se puede desprender de loe preceptos 

legales citados, no puede expedir un avalúo para efectos 

fiscales cualquier particular, debe de reunir ciertos 

requisitos, estar autorizado por la autoridad correspondiente, 

eer un conocedor del arte en que ee vaya a practicar el avalúo 

y tener la autorizaCión respectiva por la autoridad 

correspondiente. 

La autoridad fiscal, tiene la facultad de llevar a cabo 

una revisión de los avah"ms practicados por los peri tos 

valuadores autorizados, la cual se podrá efectuar en forma 

independiente nl ejercicio de otras facultades de 

comprobación; dichos avalúas tendrán una vigencia de cuatro 

meses, contados a partir de la fecha en que se efectúen. 

El impuesto sobre adquisición de bienes inmuebles, se 

cauaa a partir desde el momento en que se cause ejecutoria la 

sentencia de prescripción positiva o la de la resolución 

correspondiente, en loe casos de información de dominio y de 
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la resolución judicial o administrativa que apruebe el remate, 

el cual se presentará mediante declaración que se presentará 

dentro de loa quince dias siguientes a la fecha de 

autorización del acto de que se trate o de que cause 

ejecutoria la resolución judicial y deberán acompañarse la 

documentación que en la misma declaración se señala, como por 

ejemplo copia de la resolución debidamente ejecutoriada. 

4.4.2 EL l.S.R. POR ADQUISICION 

Principiaremos eete análieie con la definición de renta: 

"ea el producto del cupital, del trabajo o de la combinaci6n 

del capital y del trabajo." 

En relación al tema que nos ocupa; el Reglamento de la 

Ley del lmpueato Sobre la Renta en au articulo 127 establece: 

" ... Tratándose de adquisiciones por prescripción, el valor de 

los bienes ee determinará mediante avalúo referido a la fecha 

en que ésta ee hubiere consumado, independientemente de la 

fecha de la sentencia que la declare." Continúa diciendo el 

articulo en cita; " ... En caeo de que no ee pueda determinar la 

fecha en que se consumó la prescripción adquisitiva, se tomará 

como tal aquella en que ac haya interpuesto la demanda," Para 

el cálculo del impuesto en análisis es muy importante 

determinar la fecha en que se cumplió el término para la 

prescripción adquisitiva, ya de lo contrario se determinará a 

partir de la fecha de presentación de la demanda, cuando se 

trate de purgar vicios de los actos por medio de loe cuales 
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fueron adquiridos bienes, no se gravará el ingreso asi 

percibido. 

4.4.3 DECLARJ\CION DEL ARTICULO QUINTO DE LA LEY DE HACIENDA 

DEL D.D.F. 

La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, 

establece en su articulo So: "Loe contribuyentes al realizar 

ante notarios, jueces, corredores públicos y demás personas 

que por disposición legal tengan fe pública, actos o contratos 

mediante loe cuales se adquiera o transmita la propiedad de 

bienes inmuebles, asi como en la cona ti tución o transmisión de 

derechos reales sobre los mismos, deberán presentar a las 

autoridades fiscales por conducto de los referidoa fedatarios, 

un aviso en que se relacionen las declaraciones y comprobantes 

de pagos relativos a contribuciones 

inmuebles, ... respecto del bien 

relacionadas con bienes 

los últimos correspondientes 

de la fecha en que 

correspondiente ... ". 

de 

cinco años, 

se autorice 

que ee trate, 

contados a partir 

la eser! tura 

Con el texto antes transcrito, se puede observar que el 

ordenamiento legal en cita, establece la obligación para loe 

contribuyentes de informar sobre el estado que guarda dicha 

finca en relación a las contribuciones, esta información se 

presentará por conducto de los fedatarios quienes a su vez las 

presentarán a la oficina de la Teeoreríaa del Departamento del 

Distrito Federal. 
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El precepto legal en cita continua estableciendo que: 

"Previamente a la autorización de las escrituras públicas o 

demás documentos que autoricen loe fedatarios a que se refiere 

el párrafo anterior, deberán incluir en los documentos en loa 

que se hagan constar los actos o contratos indicados en el 

citado párrafo, una cláusula especial en la que se incluya-el 

aviso correspondiente a las declaraciones y comprobantes de 

pago que respecto del inmueble de que se trate se hayan 

presentado. 

El Registro Público de la Propiedad, únicamente 

inscribirá loe el tactos documentos cuando conste la cláusula 

especial a que se refiere este articulo. 

El aviso a que se refiere este articulo deberá 

presenta.rae a las autor!dndee fiscales, en el caso de actos 

por loa que deba pagarse el impuesto sobre adquieici6n de 

inmucblee en el momento e11 que se pague dicha contribuci6n, y 

en loe demás casos, dentro de los quince dias siguientes a 

aquél en que se autorice la escritura pública o documento 

respectivo: ... " 

Como se puede despr¡!nder del precepto legal transcrito, 

establece para el Registro Público d~ la Propiedad, la 

obligación de no llevar acabo la inscripción de documento 

alguno, sin que previamente se haya comprobado que se cumplió 

con tal obligación, asimismo los fedatarios no deberán 

autorizar ningun documento ya que de loe contrario incurrirán 

en responsabilidad. 
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4.5 PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE L11 SENTENCIA DE PRESCRIPCION 

POSITIVA SOBRE INMUEBLES 

El procedimiento registral ee manifiesta a través de una 

serie de etapas encadenadas unas a otras por una sucesión de 

actos, miemos que van generando a otros; ea decir, un acto ea 

el antecedente del siguiente, éste a su vez engendra otro más, 

y aei euceeivamente hasta llevar a lo que podemos decir etapa 

final. 

El procedimiento regiotrnl está integrado de las 

siguiente parte; 

a) Presentación del documento. 

Ea el acto proceeal por medio del cual se hace entrega en 

la oficialía de partee del titulo o solicitud de que se trate, 

con el objeto de que, en su oportunidad y según el caso, sea 

registrado. 

Por eu parte el articulo 32 del Reglamento del Registro 

Público de la Propiedad del D. F., establece: "El servicio 

registra! se inicia ante el Registro Pllblico con la 

presentación de la solicitud por escrito y documentos aneKoe, 

conforme al formato que establezca la Dirección General, 

debiendo enumerarla y sellarla para los efectos del articulo 

18 de eete reglamento." Eata solicitud tiene dos efectos: 

primero, constituir una prueba de la presentación del 

documento pera conocer el orden de prelació11, preferencia y 

rango; segundo, como medio de control del documento, al que se 

le otorga un número de entrada que lo acompañará en todas las 

fases del procedimiento.(art. 18 del Reglamento). 
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La prelaci6n parte del principio registra!, "el primero 

en registro es primero en derecho". Por lo que en la 

mencionada eolici tud se asienta el número de entrada que 

contiene la fecha, hora y minuto en que el documento ingresó 

al Registro, pues en el caeo de que concurran doa 

inscripciones sobre un mismo objeto y con fines distintos, 3e 

inscribirá, salvo algunas excepciones, el documento que se 

presentó con prioridad. Así lo establece el Código Civil: 

"Articulo 3013. La preferencia entre derechos reales 

sobre una misma finca u otros derechos, se determinará por la 

prioridad de su inscripción en el Registro Público, cualquiera 

que sea la fecha de su constitución. 

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de 

una anotación preventiva será preferente, aun cuando su 

inscripción sea posterior, siempre que se dé el aviso que 

previene el articulo 3016. 

Si la anotación preventiva ao hiciere con poateriorldad a 

la presentación del aviso preventivo, el derecho real motivo 

de éste será preferente, aun cuando tal aviso se hubiere dado 

extemporeneamente. 

Articulo 3014. Los noientos del Registro Público, en 

cuanto se refieren a derechos inscribibles o anotados, 

producen todos sus efectos, salvo resolución judicial. 

Artículo 3015. La prelación entre los diversos documentos 

ingresados al Registro Público se determinará por la 

prioridades cuanto a la fecha y número ordinal qua les 

corresponda al presentarlo para su inscripción .... ". 
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La Jurisprudencia establece que la fecha a que se refiere 

el articulo 3015 ea la de la presentación de la solitud y no 

la de la inscripción definitiva. Por ello los efectos de 

inscripción comienzan a surtir sus efectos desde el ingreso 

del documento al Registro PUblico de la Propiedad. 

De acuerdo con el Reglamento del Regietro Público, esta 

solicitud deberá satisfacer ciertos requisitos: 

Articulo 19. En la solicitud de entrada y trámite, deberán 

incluirse los siguientes datos: 

1.- Nombre del solicitante; 

2.- Ubicación del inmueble, identificación del mueble o en au 

caso, denominación o razón social de la persona moral de que 

se trate; 

3.- Naturaleza del acto, y 

4.- Observaciones. 

Asimismo una vez ingresada dicha solicitud se irán 

agregando los siguiente datos: 

1. - Número de entrada del documento por riguroso orden 

progresivo, según el ramo del registro n que corresponda. La 

numeración se iniciará cada nño calendario, sin que por ningún 

motivo esté permitido emplear, para documentos diversos, el 

mismo número, aun cuando éste se provea de alguna marca o 

signo distinto, salvo que se trate de un solo instrumento: 

II.- La fecha y hora de presentación; 

III.- Area a la que se turne el documento, 
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IV.- Nombre del registrador, fecha de calificación del 

documento y, ei ee el caso, causa. de suspensión o denegación 

del servicio; 

V. - La expresión de haber sido cancelado un asiento y fecha de 

la cancelación cuando proceda, y 

VI.- Observaciones. 

Asimismo el eolici tan te de una inscripción, anotación o 

certificación, puede no ser el directamente beneficiado por 

cualquiera de estos actos; sin embnrgo, el Código Civil para 

el O.F., en el articulo 3018, indica: "La inscripción o 

anotación de los títulos en el Registro Público pueden 

pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que so 

va a inscribir o anotar .... Hecho el registro, serán devueltos 

los documentos al que loe presentó, con nota de quedar 

regiatradoe en tal fecha y bajo tal número.'' 

No obstante lo preceptuado por el Código y Reglamento 

citados, en la práctica, ea el portador del documento quien al 

presentarlo, propiamente está solicitando la inscripción, 

anotación o certificación correspondiente. 

b) Distribución de los documentos. 

Una vez satisfechos los requisitos de la solicitud, el 

documento se turna al área correspondiente, en donde el 

registrador revisará que el documento tenga la numeración de 

entrada que le corresponda, atendiendo a su prelación. 

Comprobará que el número de la forma de entrada y el del 

documento sea el mismo, que loa antecedentes coinciden con lo 

que se encuentra registrado, que no existan antecedentes 
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pendientes para su inscripción, en cuya caso se registrará el 

anterior antecedente y que en los antecedentes no exista algún 

gravamen o limitación. Realizado este proceso, se revisa el 

contenido de fondo, atendiendo a que coincida con las 

exigencias citadas en los artículos 3005 y 3042 y se 

verifiquen los datos de loe otrogantee y que el solicitante 

sea la persona autorizada. 

Por lo que se refiere n ln calificación fiscal, el 

articulo 33 del Reglamento del P.ogietro Público de lo 

Propiedad del D.F. establece: "Los documentos a que se 

refieren lao fracciones II y III del articulo 3005 del Código 

Civil, cumplidos loe requieitoa fiscales se presentarán por 

duplicado. El duplicado se encuadernará y archivará." 

Eetos documentos son las resoluciones y providencias 

judiciales y los documentos privados que en. esta forma fueren 

válidamente con arreglo a la ley. También la calificación 

regietral se amplia al ámbito fiacal; esto es, el registrador 

debe examinar no sólo el· pago de derechos de inscripciór., Dino 

también el pago de impuestos federales y locales como, por 

ejemplo, el impuesto sobre adquisición de bienes inmuebles, 

que la finca se encuentre al corriente en el pago del impuesto 

predial o derechos por servicio de agua, etcétera. 

Por otro lado los artículos 34 y 35 del propio Reglamento 

excediendo lo previsto en el Código Civil, exigen que a 

algunos documentos se lee anexe el certificado de libertad de 

qravámonee, requisito que más bien parece recaudatorio y no de 

seguridad juridica. 

¡.;¿ BUE 
~mumEcA 
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C} Inscripción, Rechazo, Suspensión del Documento. 

Con la calificación se pueden dar resultados: que se 

inscriba el documento y por lo tanto ee ponga a disposici6n 

del intereendo, o que se suspenda o deniegue la inscripción. 

Por lo que refiere n la segunda, el articulo 3021 expresa los 

casos de suspensión y denegación de la inscripción. 

Un ejemplo de suspensión subsanable y sus efectos, se 

encuentra en el articulo 37 del Reglamento que dice: "Cuando 

se trate de omisiones subsanables motivadas por la falta de 

certificados u otras omisiones que debiendo ser expedidas por 

alguna autoridad, no lo sean con la debida oportunidad, y 

siempre y cuando se acredite de manera fehaciente que se 

presentó la solicitud y se cubrieron loe derechos 

correspondientes a las constancias faltantes, el registrador 

practicará una anotación preven ti va del documento de que se 

trate, con eKpresi6n .de las observaciones del caso. Subsanado 

el defecto que motivó la anotación, se inscribirá el documento 

en la parte correspondiente del folio, sin perjuicio de la 

prelación· adquirida." 

Asimismo ei el documento objeto de la inscripción es 

suspendido o denegado (Art. 3021 de e.e.), se turna al área 

jurídica del propio Registro, movimiento que se publica en la 

Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal. A partir 

de esta publicación el interesado cuenta con diez días hábilea 

para subsanar las irregularidades señaladas o recurrit· a la 

determinaci6n efectuada; en este caso el documento es 
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suspendido si las irregularidades son subsanables y si no lo 

son, será denegado. 

Cuando son denegados los documentos son turnados a la 

oficina jurídica, para que otra persona capnci tada lo 

califique nuevamente y confirme o rechace la primera 

calificaci6n. Si el término mencionado el interesado no cumple 

con loe requiaitoe exigidos ni interpone recurso de 

inconformidad, el documento se pone a su disposición y previo 

el pago de loa derechos correspondiente puede retirarlo, 

perdiendo ln prelación obtenida con anterioridad, los 

documentos que no sean retirados serán enviados al Archivo 

General del D.D.D.F. 

Cuando es subsanado el documentos se pasará nuevamente a 

inscripción sin que dicho documento pierda la prelación 

adquirida, y ea inscribirá en el folio real correspondiente, 

al testimonio se le asienta un sello que contiene loe datos 

del registro y el cual debe ser firmado por el Director del 

Registro y por el registrador. Posteriormente se envía a la 

Oficialía de Partea, donde se le entrega al interesado; previa 

la comprobación del pago de loe derechos correspondientes. 



e o N e L u s I o N E s 

Por lo anteriormente expuesto se concluye: 

l.- Que la inscripción de la sentencia de prescripción -

positiva sobre bienes inmuebles, tiene por objeto -

darle publicidad frente a terceras. 

2.- Se debe solicitar un certificado de gravámenes dura!!. 

te el precedimiento¡ se considera debe ser durante -

el ofrecimiento de pruebas, solicitado por el juez -

que conozca del caso para darle una mayor seguridad

al adjudicatario. 

Como es bien sabido, dicha solicitud tendrá las si-

guientes funciones: Primero; saber si existe o no li 

mitaciones de dominio o algún otro gravamen que afe.s?_ 

te al inmueble, y Segundo, determinar si el bien es

tá sujeto a alguna lilnitación. 

3 .- Una vez causada ejecutoria la aentencia, el adjudic_!. 

torio t.endrá la obligación de: cubrir los respectivos 

impuestos que los ordenamientos fiscales establecen

para posteriormente llevar la inscripción de dicha -

sentencia en el registro Público de la Propiedad del 

O.F. 

4.- El juez al momento qcc emitió el auto de ejecutoria

de sentencia, en vez de ordener que se inscriba la -

sentencia deberá, se considera exigir que se paguen

los impuestos para posteriormente dictar auto que -

ordene la inscripción en el Registro Público de la -

Propiedad del D.F.; dicha sentencia, asimismo deberá 

mandar a dicho registro un aviso que se dictó senten 

cia de prescripción sobre el inmueble de qu~ se tra

te y que están en proceso de pago los impuestos, P.!. 

ra que a su vez el registrador tome razón de ello. 



S.- Es necesario una vez dictado el auto que declare -

firme la sentencia por el Juez contar con un plazo

para llevar acabo la presentación de la sentencia -

de prescripción para su inscripción; éste plazo se

considera deberá ser de sesenta días contados apar

tir de que el Juez mandó su aviso a que hicimos re

ferencia en el párrafo anterior; todo ello con la -

finalidad de dar mayor seguridad al adjudicatario -

y que no tenga problema alguno sobre el inmueble m~ 

teria de inscripción. 
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