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AL UNICO DIOS VERDADERO: 

YHWH. 

CON 101X> 111 COS.AZON, MI AU.A, Ml Mf.h1E 

Y CON 10DAS MIS YülS.ZAS, UUJ~f,O lXtl\LSAl\1E Ml 

Gl\A111UL> l'l\:~Cll'/\:.ML1'<1f. POfl 1U ltlJO JESUCl\1610 

J.EDlflo1Uh p.;;o, l·Of, TU t-:!WIS.lTU SANTO.MI c;u11\ y 

CON&OLAOOfl, l·Oh '.A Vl[)A IJL .'llS l'/\IJI,:.!, Y lllf.MANOS 

1Al'.1AS hf.Nl'1ClOM.5 COMO Ll. llAbhf\ CONCt.UlOO COh 

~.L HlbLt.lt 1hAlll\.•ü lll ll~.1!,, LA t;~.OldA 'r ltONF.A 

SE.A 1\ 1 I . 

/.A '.,'UllN 1tr,GO \'O tflo LC'S Clll05 Sll'.O A '117 

Y rl.1lflA DE 11 MüA Df.!>LO ft• l.A 1 lt:F.f\A. 

bALMOS 7 3. 25. 



·~ A MI SINODO, 

.. 
LIC. OULCt. MA. AZCONA f.El\NANDEZ. 

LIC. lblDf\O MALDONADO 1'0DEA, 

LIC. JOSE. MJ\f\llr.lz OCllOA, 

LIC. Vl C101' DOMl t-.GuEZ CftAVEZ, 

LlC. bAUL Cü1'ZA V"1.LAD/\l\ES. 

f'()f\ ESE VALIOSO 1.f.Ml'O QUf. ME. lfAN 

B~lNDADO AL k~VlSJ\k EL ~kf.SE.hlf. 11\ABAJO 

OE l~VE.81 lGACJOt-. JUldDICA 'J Hlt-.CHALMf..~lE 

l'OJ; 101)0~ LOS CO(\j&E.JOS Y Al'OW r,;UI:. ME llAN 

MOS1 nADO CADA LINO Df-. U~'l l-.DES, <.;Ul HO DEJA!\ 

G~AOAOO J\ 11'/\V~S D~ f~1A~ Eh•VES Lif,f/\S MI 

M/\!5 l'Mll'UMJO ) SI :.cu,o 1iGf\AliE.ClMI E.MO l'Af\/\ CON 

CADA UNO O~ VbléDES. 

TODO MI 1'E!"!·~:o ~ ADMil\ACION 

SlhCEl'AJv.I·M f. 

AF.ACl:.L.l ALE . .ii\l\lJliA Cl\UZ GONZALE.Z. 



A MI ASESOR DE TESJS Y A SU COIJ\DOrcADORs 

LIC. JOSE MARTJtU;7, OOIOA. 

i\Jf. CC>M!-'.M:-.'l!h :::_?, I-:·.i·t.l·Hi.Cli1f>, SU G1'/IN VOCAClOt. 

y J'fd l\C l ltd ~:! f>'ll 1 ( '" ~.! h LS~ ¡ ,, H: 1 L(J DI· cor.si A!\C 1 A, 

l.lJCll1\ Y l l l1l.IM) 1- ~. 'IUIJOL ! OS vli,Jl.11 vOS l'l•OJ ULS10S 

(JllllJ,<J 1..\111•1\AJ, MI Ghflll'Jl!lJ !'Oh 11\ L</1!1LI.-. l\HilJA, 

P.l\Clíl\Clll 't CCi~:H<E~SlON Qlif. fw',: li1\ llfd!l.!¡AlJO, 

~~ACl/\S tó~ 015111\G~lf\M~ 

coi. fil.; /J-1 l St AD • 

LIC. JUAN CAtn, 

1'01• 'IODOS 1.0~ CONSEJOS Df\ 1 !\Dfll>OS 1J\t-.10 u. H /\1'EJ\ 

t>cc:1.;~ .. \I. C(if-j(J f.I\ ll\ ll\/\C11C/\ ll•OCLSAL, i'()f, E.1. J\HJ\0 

1r.co~DlClüN,\L H• HOMl-.l\'10~· llltlC'lU-.S l'/\f.t'. 1.:r.GAf\ /\ E..S'l/\ 

MJ-.'l,\ \' l'ld1'Clh\J.MI l\H l'Oh 11'1 \',\f.lüf./\ i\MlS1All <,;Uf.. llA MCH>Q, 

At.ACE!.1 A, CT.lJi GO~ZAttz 

•cfi.UCl'IA" 



A tus PADDSI 

A LA ME.MOfiIA DE MI h\f•l10 QUEl\100 

Y AL Gl•At. AMOE DE Ml VJDf,, 1U Ml\Ml'fA, 

Gf<AC'lAS TE DO'I f.'Of. f.Sf. J.SI UE.f.ZO INQUf.EJl\AN'll\BLE 

DE:.. 5JLMI Id·., h1f,vlJI ~-l ll!. CüNCLUWO COI'< tS1A !:..'!Ai'A 

DE. Ml \ IL>/1 'JI- ¡ () IJLhO ,\ T 1. l'O"(JlJr. /IM; !;Au ll>O ~tf. 

DlGt-40 FJEMrLü A ~;1cu1" ~ C'UJ\MJU Mf\!; M.Cl-.~>l1U !H-. 

Al.GUH.I\ 11.J f.~·111~· Sll.MHl. 1:11'!-:su .. n .• vUL l:.L DIOS VIVO 

'lE. CtJA~DE HA~1A i.A r.Tf..f.tdlJAI>. 

TODO Ml AMOJ; \' l\ESP.E'lO 

PAftA T l MAMA. 



A MIS HERMANOS: 

MA. ELENA CRUZ, 

GACJAS POI'. 1U i\PO'fO 'f fOf\ ESE_ 

EJF.MrLO OüE ME OlSlE CUA~DO TE 

.AGMOO LA CGNCLU5101'11 DL MI LI­

Cl:.!\CIA1' UF.A. 

CON CAldf'O 't hESll:.10, 

1U HEl'.MA!\A LA MAS 

f'EOUE~A. 

Al.EJANDNO CRUZ, 

CON ES1AS Ll!\EAS QUll:J\O EXf'f\ESAJ; 

OtJE f.S10't AGhAl>ECllJA POI' 1U VIDA 

PA!-/\. COt• i•üE51 i<O SEf'Of\ DIOS. 

MAX Y LETY DE CRUZ, 

Gf\AClAS MAX !Oh ESE APO'tO l~CQ~Dl­

CIONAL Y 10005 LOh CONS!:.JOS QUE Ml 

HAS Dld!\lJ¡\[J(l U\ fd':.l'f.l~EMACim; Df. 

PAFA, Y A TU ESI-OHA QUE ~Ah CUf. C~ 

~ADA l:.t; Ullt1\ i!l.:..f.M/11'.A,üLSLO Cüf'; r.I.. 

COhAZúf' QUI-. SUS DOS I-EQUI.~o~. CON·· 

CLUYl\N CON SU LJCH<ClA'lUhA, 'i f-AJ\A 

LOGf.Ah l:.510, SI: f\f.Cl.Si1i1 f1f;L APO'rO 

01: AMDO~. 

QUE DIOS LES GUlf. EN EL 

~AMIM> UE LA VIDA. 



A NIS soaa1N081 

LISBTTB Y JORGE, 

CUA~DO f'lJf.DAN LEE.h l'.SiAS Llt.U\5 QlllE.f\O 

01Jll. SEPAN Qt 1L 1-.1. MI\ YOfi Of.GULLO DE UN PAD1'E 

ES, Vtr• l\ ~·ll!.> ti l.lli~, l'hL l'/d•J\!JOS COMO l·El'SONAS Y 

H0H ·" :ur-. H;'lf1 t> y CON ~!'E 111'.J MCJ cor. úUE MAMA LOS 

lNbCl--l!JHJ !:.~ :A r...sn;r.u. f,j¡\ M/\YO" LL J\NIMO QUE. 

Tlt.\.J\N Uh1f:DI.!; r;,¡.A ld.Gfd.,\ld.c~ UN 1 l'IIJLO A PAPA 

Y MAMA, 

QUE SU Cfi~CIMIE~10 SEA EN SADl~U~IA, 

ES'lATUf\A Y Gf.ACIA l'Af.A CON DIOS Y LOS 



A MI MB.JOR MIGAt 

SAIDI G. LARA ESCAMILLA, 

NO HAY PALABl\AS f'Af./\ EXHISAI\ 1-:l Gf..ATJ1UO 

POFi lODO E.!. APOYO l NCúNIJJ ClONAI. c,;Ut ME llAS 

B fd f\DADAIJ<1 1 t. lOIJO MOM ~ t. 1 o Y H ! t.C l h'\ l.lv. t. M (' 

CUANDO COMl'AhH.~· ('(JNMlGú ~llMJ.~>10!.> l>1FlCILE.S, 

ES DENDlCIOt. llf. !JlPS H.l\L" l!l\A Vl:.f..DAIJEl\A 

AMIS'l1\D y CONlAh cor-. /\L(;UJ l ll 1/\i". ESPECIAL 

COMO TU, l-01, S 11:.M l'f..I:.. 

~IGO. ': ~S COñü iJ"N iit:~NO 

EN THJU'O DE ANGUSTIA.• 

(PltOYERllIOS 17.17.) 

'1 E OUJEl\O HuatO. 



FAMILIA HANNIBAL. 

CQN MUCHO CA"I~ Y ~ESPETO AL R", OSCA~ 

Y LA S~A. SILVIA DE HANNlllAL Y DE IGUAL FOl\MA 

HARINA, 

A SU lllJA /\1.MA, l'f.fiO DE. !'1A!l.HA MUY l:.5Pi:.CIAI. GAACIAS 

POR llABEJ;Mt.. PEl'MlTlDO ES1f,FCllAk U!\/\ kEL/1ClON DE AMlS1'AD 

CON UNA PERSONA TAl'4 LX11'/\0f\Olf\:Ald/\ CüMO LO ES SU HIJA [.UZ 

MArdt"A t,.•UE 111\ SA!l Il>O SLGLil ¡, LL E.JrMl'l.0 !IL lAN VALIOSAS 

l'EfibONAS COMO LO 5(JN US'I un-;s, 

OUlE.liO EXl'f.ESl\I\ A '1'1\AVES DE E5'1AS LINEAS QUt 

tl\ES UNA H·.f'!;ONA '11\N ES! 1-:Cll\L E lMPOJ\TM-.H. f.N MI VIDA, 

Qtif, 1 L ADV. HU 'l hl:.S i'l:.'lO, Alll:.r--iM-i t..'l11L f,tJ J\G f.J\Dl-.CEJ.1 E POR 

!IAUI:.f.Mt 1-.l'.St~ADO /\ f\O DE.SlS'l l J. OLL CAfH~O DE LA VEfi.DAD 

AU~QUL ZAS ClhCUNSTA~C!AS SEAh ADVEl\SAS, 

NUNCA TE OLVIDA~E. 



FAMILIA CRUZ, 

CON Gft.ATI'IUD A GHAJ\00 QUE PUSISTE E.l. 

EJEMPLO CUANDO CULMlNAS'IF. CON {.¡\ CAJ.i'E.f\A OE 

MEDICINA ~ :. í\, EShJfü\ í'OJ\ HAIJHTE 1 !'! !.H . .At)Q DE 

PAPA, l.8 Ml Ml\YOk Df:.~f.O QUI:; GE.f'Af\00 JJ,., NlNA 'Y 

ADfdAN CON'l lt.ULN Lt\ U. C/.MlNO Df.. LA P"f..PAl\AClON 

Pl\OHSIOMI •• 

FAMILIA St;RVIN, 

CON M UCllO J,u; 1 1 ~.1 o A UNAS l·E l'SONAS 1 Al'. n f\AS COMO 

l'Of. 1l11l0 l.SL Al'OYO Qlit MI 111\t. l!ld!'.lJADO, '!' CON MUCHO 

CAidf.{1 Y AFf.C'J<; ,¡ US'll.f• 'li•/1, CONCE1·Cl0!'., DESEO C.,UE f.l, 

M.t-:V¡, lil u:~ cu IIJI-. SH.M H ~- DI. 'IODA SlJ l'J\M 11..l A lí•Uhf.f\. r.u1·, 

SAMU~. l. Y lllll'd l. L) , 

FNULIA NAVA, 

oua."º AGl\ADf Cl::HES ESE Al-O'íO TAN GJ.i\!'.OE QUE. ME HAN DADO, 

A tJSU:O ~R. 5AM!J5 y s;;ñ. EvnA 'I DE lGUAL t'Oli.MA A sus HIJAS 

CJ',GtiAO/\LUl'f., l.lC. H>lTll Y C'I'. Cl AUDlA. 

Dfc-SlO 1,;Ul LOS f-H;Ui.¡::;05 SIGAN 1-0f\ EL CAMI l'\O Oh LA 

Pf.c!:.PAt-AClvN Pf'OfE&IONAl •• 



PMlLIA aoatA. 

GRACIAS GILBEkTO ~ CLAJHTA POI\ ESE EJE.HPLO QUE 

QUE HAN ESTl\00 DANDO OlA CON DlA, NO SOi.O COMO 

¡::r.;i;SVNAs SINC COMO MA'l'fdMONH.!. Cl!H-:.f,o E!\1.EFMfí 

EL PRIVILl::G:O QlJ!:.. ~lEt.'10 ca. CONOCEHf.S, l'(>f..QUf. 

EL SE.FloF. LOS 111\ l/T ! 1. 1 ZA[)O PAhA El> U l Cllf1 M l V l DA 

ESP1F'11UAL, Alll.MA~ St l'U!:.. 010~ Lt!.. roi.111u .. CEM, 

l.f.S GU/\l·DAFA J•f\f, ~ll-MJ•FL /\ U!--1 l--llf.:-, Y /\ LOS PEvUE.S 

JOEJ, Y J!JD11, ~ :t.ct.1-M•lEt..H. Ah/\CELl. 

FAMILIA OVJU>O. 

LlC.ANDJ.l.S OV!t.00 N. l.A VUiA Y Sf.A. l:MELlA ZIJRIGA DE OVIEOO, 

CON 10IJO J·. l. (,U;J·U O OUf. f,J. ME:HCL UNA h'\M l U A 1'/\1' UI:: 1.1.A, 1'01\ 

F:I. /\l'O~O (.1UJ·. MI llJdNf>J\hüN, lll. l<~tJAI. M/\l>LhA Al. 1.JC,JUAN 

lGNAC!(J ()Vl!:.L'D :!.l:~:c;, H1f. F::•t1 r.YIJ[')l\ 11\C'ONlllClONl\l. Uhll'tDADA 

F.N ~I MOMtN1o l'M.CISC> 1.ildU.Ci t:Olfd'•Al.J.U; MI 1il 1hl:.ClO Y 

GM'l l 'l U!), 

LES f.S'l lMA 

AMCELJ CJ\UZ. 



A HJS MlGOSs 

LUIS PEREZ. 

CON CAFIFlo Y AF~C10 A UN E.X1~AOFDlNAhlO 

AMIGO,QUltf\O E.X1EFr.Af\ Ml G~AT11UD A TFAVl:.S 

DE ESTAS LI~EAS l-UF ESE APOYO VEFDADE~O ou~ 

ME. 11/\S Bl'INDAD(), 

LIC. ALEJANDRO MIRANDA, 

G~AC 11\S lüt. llABI fiH. MOS1 l\ADO COMO 1-...Jl:.(V.l'LO 

Df. l LJCllA cor.s1AN1I:: Er-. 1:.L CAMir-.o UI:. LA VIDA 

Y DLI !Sll;lJJO. ML SJl.1'.'IO PfdVlLE.ClADA !JI· HABEI\ 

11 tdl.iú L/>. c:...1Mf-/\f.é.J,o !:!\ LA Ut.l'vl:.F!:illlf10 COMO Tt;, 

NOHEMl LUCERO, 

OUlSlEf.A é.X!'f.E.b/\h MI CAidW.J, Aff..C10 Y Gf\ATI1UD, 

A !JNA 1'1-.fiSONA TAt. E:SPl·.ClltL COMO TU, DE. LA QUE. EL 

Sl:.00" C>lü~> !11\ U1I1 l ;'.l\DO 1-J\f..ll 1 hl\1'1\li CONl'-~lGO El'. MUCHAS 

/\J;l-.,\S I>~. 1'-:1 Vlt11\, SlNCU•AMEl\H AFl\Cf'.Ll. 

ANToNIO LUCERO, 

C(J~ MlJCltO ¡.,f.!:'l'l.10, l\IJ(V,l "AClON Y AH.C10 QUIE.1'0 DEClr..TE 

GhAC!AS !O~ [5h~ O~AC!O~hS VE"DAUEhA~ 1 DESl:.O QUE Er. B~EVE 

1Et.GAS FECllA 1;1-.. EXAME.1'< Pf\OFESIONAL,QUISlEl\A AGF<EC/\fi QUE 

Mf. SIEN10 llON"AD/\ COI\; 1lJ AMlS'l'Arl,Sf.A E.L SE,Mlfi. t.N TU VIDA 

i-0" ~lf.t-iHL 



OUSTAW OIAVB&, 

OUIE~O HANIFEbTA~ LA ADMl~ClON Y liESPE'tO 

QUE SlF.N'JO l'Oli Tl POii TODO LO QUE EL SE~R 

ESTA HACIENDO DE TU VIDA, EXllOnTANDOME AL MI SHO 

TIEMPO A PREl'AMl'ME EN EL St:RVICJO, Gf.~o\C.X:.S, 

ANG&LA PBllEI, 

CON Af'EC'tO Y t:STJHAClON l'f.OfUNl>A PAl\A 

UNA PE l\bONA 1 /\ N 1- l NDA COMO TU. 

ftlMMIDO QtAVt-;~, 

CON 1\l'f.l:CJU Uf Al.Gülr.t< (.ílJL TE. lSTlMA, 

tJl.!;1:.AMi<• \;Vl l.! :-,¡ f.01< !,LI\ SHMHE 'fU ES'JAt.DAlilE. 

LlC. AHTC>HlO !IQUP.!GU~:-t, 

CON MlJCltU H.!-,J 1 ~t1 'r LS1 !H/\l"ION l'l\f\I\ UN G"-AN A.MIGO 

'I COHl'l\f:'I H> !JL 1./1 UN 1 \it;J.,!ólDJ\ll, lJf.!,t.O LO ME.JOf. 01:: LA 

Vl ll/\ i Al</', ·¡ i, 'I tJ l.Sl'<n.,\ 'r fil.U 1 TOS, 

LIC. HANCY COkíE-:S, 

J'OI' t SI\ Hol l<t.Cr-. NO MH .. O F:N Cl.ASf:S Sl!llO COMO MAMA, 

St [)L M- ! ~ ... ~~ vvt ro¡< DUhA (íllE. ~EA LA V l DA >-;e; HAS 

:n::1'401''1f>A[)(¡ C,.tJ~ llAV out. CONlll\lJAJ; fS'lUDl/INDO, GftAClAS. 

LIC.MARCY.Llf!IQ H.~U.Z, 

fM\J\ UN /IM 1 GO Y Cl 'M l'Af;f. f.0 VE LA UN l VEr.S 1 DAD QUE. HE HA 

lXllOhll\CJO fl l\ü CCr>l'OkMAJ..Mt. COI\ l!NA L1Ct.JliC1ATUf,I\ "t (IUE CON 

SU LJlMl'l.O CuMO Hi'lUUlAMl Mt. Atl.lt-:A A MJ IJL.bJt>11i.,GMClAS. 



DESPACHO DE ABOGADOS 

•QtAVUlA, SAWAJIA Y IAVALA• 

LJC". FllAllCJSCO JAVIER OtAVIRA HEIUllANDt.I, 

l'OIC ESE APO\'O lNC.:CiM>JCIOP.AL Y l'Of. 101.>0S LOS CONSE.JOS 

TAt. Pl'ECISOS U• LA 1 M~O.f. PfJ1.C114 m.L iiEfit.01P, PC.1'0 

PflJfl;Cll'ALHEMf f'(Jf, 5U VJ\l.lO!>J\ J\MJ&1AIJ, out. Mt llA er.Jt.DADO 

OUIEl'O LXH.f1NAf. Ml GMT llUP. 

LJC. MA. DELt"JNA t'l.OJll::S JUAJ\EZ, 

Uf,IJ 1 CAC ION 't Vl.f.l>AP~ MJ 1\HJ'l'O, M.1 SOi.O COMO 1'051 Ul.AM f., 

tilt'\O COMO Vl:.i.lifll¡~¡./\ COMl·J\t-::f.lo/\ H, LA l1NJVHSlll,lP,SHaCf:f.AMl:.Ml. 

MI /\f'l<!·Cl<• 'i fíf.A'I ~·¡ tm l'/\f./\ ·¡ l, 

LIC. JUAN LUJS SALVARA Of,JVl-:H, 

rof. f s~. 1 H M l'(J Qlil. 11/\ f;l.!) l CADO "''"" ESCUCllAf.Ht.. 

l'Oh LA MUL111 lill IJl. CON!:>l:.JO~; QlJt Mi. llA llf.lM>AIJO U> 

~()rfft.1 º~' n 1¡.1CJ1 r. ~. Of; 1.11 AhOGJ\C 1 A. GMC l A~ l'Ofó su AHJ STAD. 

LIC. ALOEltTO ZAVAU\ Gtn'JERRtZ, 

L.,f llL_ , ....... ---~ ... ~ ,,._ ,,_ 
- _ _. --•,.VC.tu'\..ti;°J 

V~ AlG!Jt-c f'f.UCbOIMIE1'10 JUl\IDlCO 'I' 

A TO!.>A LA H.:Sf;f.A~;;.:,; fli\lhDl\oA POI\ SU PAl\1E,QAACJAS. 



A MIS BSCUBLAS Y SUS RESPECTIVOS PROFESORESs 

- JAf<DT;-; Di:: t-ilf.o:.; "v7·lfli1D bAr. E.5TE.BAt.;•' 

- E&Cl.Jf.LA lhlM/ll•ll\ ·r.1ii.or. llEf.OF.s•, 

- E.SClJl:.l.A Sl:.ClJl\D/\hlfl 'I LCt.lCA t.UMf..f.0 13 

• LAZAhO C/\i.IJl:.1\1\!,", 

- COLt.Glü f>I· CH.l\Cl/I!-> "i hUt•:M'dlJAOE.S 

1'LAll.1!: L l'./\\;C'/11.!M,, 

-liNlVI l1SlDMi l\AClOr.,\L AU101'01'\A CJI:. Mf.J\lCO, 

l:.5CULl A f'.1\Clül\AL ül. u,1 tJDlO~ HOtf.5101'.ALE&, 

HAl\'IU. llCATLA!\. 

A MI UNIV~Rf.IOAO, 

QUl r'.1-. lildl\IJO LA 01-'<)¡.'lU:--lOAD Dt Hl::l'Af.AhllE. 

COMO t i.OH:!il0l\1S1A ~-1\ 1-.t. J\J,l-.1\ tif.t. l1H1l..CllO, ,._,¡.,. 

I'f .. l'MJ'l IO COt.OCF.h l f.OH.!·.Of.U, ~ C.:Ol>d Af.1· hvS 1Al\ 1~.fOJ\1Af\'lE.S 

El\ 1-'.1 V J 1.;/\ \' 1:.1\ DtJf'.lit. QUEDAf.C..'N MUCllOS í•ECUFf\DOS OE MI E~~PA 

~O E61UoiA!l.Tf .• 

CON CA~JÑO AJ\ACELl c~uz. 



•&UJU1.Hl'OS DISTINTIVOS Y LOS U'ECTOS F.N1f\E LA INMATIHCULACION Y LA 

tHFORMAClOH AD-f¡;RPE'fUAi'I EN LA LJ;CJGLAC10N OEL ES'IAOO lll-. MEXICO. • 
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IN'J'RODU ce ION. 

!l presente Trabajo de Tesis, tJcno por objetivo primordial, oa~ 

blcccr los clencntos distintivos y los efectos do las fi9uras ju­

r1d1C<ls dr> Inmatriculac16n r "1nform11c16n Ac!-PC'rp~tu<tm", segQn la 

L<?'.J inl ic i6n p.1r,1 (•l l::ntJdo cJ,_. v,t,~ ico, con el prop6~•1 to do h.1cor -

notar :JicL11!~ d if".·rt·nc1.i:; par;¡ qu" <•x!nt.1 un m<'1or nprovf'chrunicnto 

en 1.1 .1pl 1eacil'>n el(• 1.1 ¡,,.y, tanto r•ar::i el juzq;:¡dór como ¡;<.1ra ol -

poAtlll."lnt•• '/ n,. c,bt ••1111.-i lfl qlH• •·!;1•nc1.tlm1·nt<' otorq.1 el llor<"chg en 

e~te tlf"-, dr .1m1r1tr,!;, y .d mj:.mo t11•mpc1 propone1· qu(• ne vontilf!n 

procctl1r:t1 .. nt0~: cnm¡,lf'm(•nt,1r to~: r11_•cr!t•<Jr1on dcnpufo:1 d,. l<l "Inforn14-

c16n Ad Perp~tuam", para ~nmpl1nontar loN ~ÍC'clos do esta figu--­

rn. 

Los motivos por loH que lil invest19aci6n realiZada fu6 oru.mt<ada 

hacia ol lin•.1 tlcl Dnrccho f>roco~~l Ci'!il, ;;.:; debió fun<larncnt12lmon 

te .:i 1.1 ••x t ~t~.:-:ici~ de lci problcrnlitica quro r.c vivr. f•n los Juzqados 

Civiles d•·l Estado de 't~xico, •"íi donde S<• han confundido los cfec 

tos qui~ i;1• obtienon -::-on c::t;ls f igun1s )Urtü icas conv irt.i "nde> el -

promov~nte en "propictclrio" de un blt>n inmueble p(•ro dcJándon(l -­

aímipre a s.1lvo derechos de tercero. 
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Ea importante señalar que con el procedimiento d~ Inrnatriculac16n 

•e puede obtener que el Juez ordeno registrar la poaes16n de un 

bien inmueble carente dr antucedentes registrales, por otro lado 

en lo que se refiere a la "Inforrnaci6n Ad-Perp~tu.1rn", se pucd(• ob 

tener que el Juez ordene hacer constar "<m!0 dcc:J.~::':1t0 ¡Albl ico un 

testi::on!0 qur ~e rinde ~n rclaclón a un determinado hecho o dAre 

cho que sabe y le const.1 fehaCiPntcmcnte a qui1~n rinde la informa 

ciOn. 

Cabe decir que la Inmatriculaci6n ~" puede promover .1 trJVt•s d~· -

lll vfa judicial y la adm.tni11lr.:iUva, 1•sta llltimn es porque f'l R~­

qlamcnto del R"g intro I>t1bl ico de l .J i'ropteuad, f,1cul t:i al Ulrt?c-­

tor Gcr1ural p.1ra ord•.inttr lit inm.ltr1culac16n UL' pr< .. -<llo!-', rl1cha f,;iw 

cultad c:s ilnticonstituciQnal t:11 vi:rtud rie atf'ntar contra la DlYi­

s10n d(• Podrres (1\rt 1culo 49 <.h.• lil Coni::t ituci6n). 

F1nalrnento se l lP<JÓ .1 lil propuesta de agot.1r los proc1~dimi<?ntQs -

de maneril orclPnada in1ci.:rndo con l.:i "Información Ad-P<•rp6tuam" on 

los c.:isoR ••n que !H~ rPquier.:i do esta f iqur.1, postt:r iormcnlt~ prom~ 

ver el proc<•cHm11·nto de Inm.:itricul.:ici6n p.1r.1 obtcn1.•r <IUC al J4~~ 

te el proct•dimiento y fin.:ilmt>nte liJ "Usuc,1pi6n", pc>rque c:sta fig~ 

ra os ,.¡ 11Pdio pilril .1dquirir lit propied.1d de un bien .tr.7.uebl<: y a 

ni podr.1 convcrt irse verdaderamente un poseedor en propictar io. 
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A) ANOTACIONtS SODRE DERECHOS REALES Y 

DEREC!!OS i' EP.SO~/\L~S. 

B) DEl-'INICION m:; LOS DERECHOS REALES. 

C) LOS Bil:Ni;S, 

O) Lt\ l'OSI~SION. 

E) LA PRO!' I ~!Dl\O. 



DERECHOS REALES, 

A) ANOTACIONES SOD~~ DERECHOS REALES Y 

DERECHOS l'E~SONALES. 

El tdrmino "Iut1", (41\ u1.1 lizado por los romAno• para referirle 

al dorccho rJbjr~tiVr; como al :•uujet1vo. 

El Dor<'cho ObJctivo ennw1wr.i l im1 t.:it ivamc•nte " 101o dorochoa 

realeri: por otr¡i pnrtr, ln Autora Mortncc.\U <'Xprcs111 

"El dor~cho nubJelavo, ~ nu ve~ ao clasif ic4 an dor~-

cho tlbuoluto y Jcrrcho relc.\llVo. El derecho absoluto 

fc.\cul U\ 1.1 conduct .1 µropia llcl t 1 tu lar como por ojl·m-

plo el dcn~ch,, " vot11r. r;l derecho rcl.ltl.vo. que tam 
. - --

tacult~ la conduct~ ~Jena; esto ca, la conducta de o-

tra persona, por <'jQ;;¡~lo, que <llguí('n real ice a nUüii-

tro f,wor un servicio par.i el culll lo contr<.tamos. 

Si ol derecho absoluto autoriza la conduct."l de su ti-



tular sobro una cosa, estamos contemplando al derecho 

real, como en ol caso del dorecflo de propiedad". (l) 

El Autor Rafael de Pina, nos señala que, el: 

"DERECHO OBJETIVO: Es el conjunto de normas que for--

man el si~t-=ma jur1~1~o po~itivo ae una nac10n. 

DERECHO SUBJETIVO: Ha sido d: :;:nido como un inter6s -

jurtdicamcntc protegido llllERING): cono lil ¡:otestad o s~ 

ñorto de lu voluntad conferido por el ordenamiento j~ 

r!d1~0 (1-HN31n:c11EIDl, y como {~l poder para 1.1 natis-­

facciOn Je un 1ntcdis recoocido (REGL!::SDEHllER), entre 

Para CllIOVr:NOA, todo derecho subjct ivo no es sino una 

voluntad concreta de la ley ~ubjetivizada, es decir, 

consiuut·aJ<:1 desdo el punto de vista de aquel que puo-

de pedir ,,u actu.1ciOn. 

La du.ll idcld uurccho objetivo-derecho sub)etivo, sin -

~bar;o, h~ ~ido modoradamento muy combatida, espe---

(1) Morineau Iduarto Martha e Iglcsi.:is Gonzltlcz Rom~n. - "DERE 
CHO ROMANO". Editorial liarla. 'tlixico. o.r. 1987. P.1g. 107 
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c.1al111ento por KELSEN, par11 el cual el derecho subje­

tivo no os otra cosa quo el pro~1o derecho objetivo 

que, en determinadas condiciones, se pone a disposi­

c10n de una pc>rsona, dados lo~ supuestos establecidos 

La• principales doctrinas que se 1mc.ugan de hacer la dist1nci6n 

entro derecho r1H1l y d«>r~cho p1•nmn.:il ~ion las si:¡uicntcs: 

11 Lt\ Tl:ORIA CLASICA O DUALISTA, ~EGUN LA CU/\L EXISTE UNA IRRE--

DUCTIIJLI.: Ol'OSJCION ~NTHE L,,\S OOS CLl\:iP.f. OE DERECHOS (ESCUELA DE 

LA exi::.;r:SJS). 

La• ¡d;;;aii de H<iudry-L•u:ant1nr.r1c>, r<'prescntante do los mc1s des-

l4C4d0!1 dr. <'nta encucl.l rrwncíona qu~ el c>lemcnto activo del tlll-

trimonio 9c divíd~ un rcalos y personales. 

El Autor Garcta ~~ynez, opina al rcspectoi 

"Derecho r~al es el que ejercitamos C'n fonua inmediata 

sobre una co~~. Es u~a !acult~d en virtud d~ la cual 

(2) Pina Rafael de.- "OfCCJONARIO DF. DERECHO". 06cima Primera E­
d1ci0n. Editorial PorrQa. M0x1co. Distrito Federal. 1983. 
P49. 186, 187. 



aquGlla nos pa.rtancco, Y• en su total1d4d, ya en 

ciertoa respectos, aegOn que ton9lt1ftos sobre 14 m1ataa 

un derecho de propiedad o 4lguno de nus den.'l'lcmbra--­

mientos como l4s servidwobrcs o el usufructo. Si a-

nalizamoa la relaciOn jurfdica a qun d~ ~ri~c~ :.m itit -
r~~ho real, nallarónos <ftlu consta e](' dos clcmcntosz 

a) El titular del derecho, por ejemplo el propiota-­

rior 

b) El objeto del derecho, 1.1 cosa !Jabre la cual la 

facu l t11r1 j urtd ica se (' J f~rce. 

La rel11c10n entre "l uuJ••t.o y ol obJPlO cH, en oste 

del vtnculo cxpl.i.c,1 <'l nombr•~ de d•!rPcho re.tl, quo 

8'1)". (3) 

Lac~ntiñeríc divide loa reales en Pr~nc1p4lcs que ~i&non axt•-

(J) Garcfa Maynoz Eduardo.- "INTROOUCCION AL ESTUDIO DEL DERE­
CHO". Tr igcsiJllo Nov<,na Edic:Um. Editorial PorrOa. ltdxico. 
Oiatrjto F~dor41. 1988. P4g. 206. 
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tencia independiente como la propiedad o el usufructo, y en Ac-­

cosortos que se· conciben f1n conP.xi6n con un dar<:cho pr1nc1pal, -

como la hipotcc<l o la prcnria "" rolac 16n con un derecho de cr6d!, 

to. 

Veamos ahora en qu~ consistP ~l dcr~cho personal. Los de 

especio m;rn.ifió;;tansc en una rclac1~n jurfdic.i mlis complcj•:. En 

ella hay tres tl!rmin0a, a saber: 

a) El Dcrcchohahiente, .1 qui<'n suele llamarst! .icrcedor -­

Ccredí tor) o !;UJt•ta activo de 1., rcl.Jci 6r1; 

b) El obl iCJrldo '' <¡u i 1!n H<' (knom l na Jr!udor (<.h'bl tor) o su• 

juto pasivo <lt• la ialmna; 

o) tl objvto de l<l obl1~r.lci6n, ~uv conHistc ya t'n un he--

cho post•ivo, y.i ··n i.1 pr1·nt.1c10n c..lt! un11 cus.:i, ya en 

una abstcm:ión. 

Oc acuerdo con lo <hch1.>, pmkmo:i (h•fl'.tur oJ. derecho de cr~dito -

como l..i filculti1d 1.•n virtud de la cu.11 una pt>rsona l!amad.1 .1crcc­

dor, puede> exig1r dt! otr.1, dcnom11h1d.:i deudor, un hecho, un.l abs­

t<'ncir>n o t.·1 P:itn''J•l <.11• un,1 cosa. (4) 

2) LA TEOHI,\ :--\ONISTA DE LJ\ l::QUIPARJ\CION DEL DERECHO PERSONAL AL 

(4) c~·r . .Jareta \fayncz Eduardo,- Ob, CH, P49, 207. 
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DERECHO J\EAL (POLACCO, GAUDEME'l', GAZIN). 

En au ltbro La Dazione in Paqruncnto (1898), Vittorio Polacco, .... 

aoatieno, nos comenta el Autor V4zqucz del Mercado, que: 

ótra, exiotc un vtnculo entre dos p~trirnonios consido-

radou como pcn;onlll ic.1.:idcn .1bstr.1ctan. Un determinado 

patr1raon1o en el <¡uc debe c1crta prcstaciOn a otro de-

terminado plltr1rno11io, y l.1n personas, t•ntrc l.:is que a-

p~rccc que nac~ el vinculo, no non mns que dos Organos 

roprosentnnt'.?D, por lo rJ~~:; !JUbrogablca, de l<Js res--

po<:ti YilS pcr c;onal idauci• p.n.r imo11.1..:ile1;·1
• (S) 

Al roapacto, comenta Garcra Mayncz; Gaudcmct uostiane que: 

"El dorocho µ1,ruon.ll no C!l d.-recho !lobre l.rn personas o 

frente .i ollas, :•ino L1cuí t.1 ~:obr«' lon l>iL•ncH, En el 

caso dt•l d1•rt•cliu re.tl l<t t'.1cul t.1d :;p ('J••rc•· 1.·xcluuiV<l--

naontP uobrt.• un<t cor..1 cloterm11i.1J.1, micntr.11; <JUl' el pnrs2. 

(5) V4zquoz dol Morcado Alberto.- "CONCESieN MINERA y DERECHOS 
REALES•. Editorial Porraa, ~Oxíco, Distrito Federal. 1946. 
P49, 2l. 



parecida, Gazin afirma quo el derecho rcJl es una r~ 

lac:iOn entre una pcrso11a como ~•ujnto .lct ivo y todns 

las d<'.:n~s como ~ujctoH p,1s1voi1 • 1::1 ú•.•rc>cho Per ~1ontd 

Es cierto que el <leuüor Jebe responder, con todos 

sus b1cncn, de los compromisos que h1 contrafdo; po-

ro la facultad otorg~da al acreedor üc exigir que, -

on c.:iso de incumpl lm1cnto, ::" h.iqa efectivo su cr6d!_ 

to en el pBtr1mo11Jo del 0Ll1g~do, e~ Ja~tinta del d~ 

rccho r!!tll". ((¡) 

Plan1gl nace un~ ;~ft1ca a ~audrmet y a Gaz1n on donde él puo-

de concr~b1r ,.l c,tmb10 d<' pcruon.lu on una nJl11c10n jur~dica sin 

noccn1dad Je decir que In persona representa .:i nua b1ona3 y ol 

deudor Ps td p.ilrllnon.io. 

J) I..A UOC'l'l\!:;¡1 ~IO:H:;T¡\ DEL,\ ~'JUil'ARACION DEL DERECHO REAL 
A UN m:1u:c110 p¡;P.SONl\l. comu:I..ATIVO DE UN/\ OilLlCAC:ION UNI 
VEJlS,\L ~t: 1 .. ;i\TIVA. (OHTC>W\N, l'LANIOL). -

Tenemos que, l'L1n1ol nicg,l enf3t1camont:o la posibilidad dü qúe 

(6) Jareta Maynoz Eduardo.- Ob. Cit. P49. 208. 

12 
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entre una persona y una cosa ~Y4 relaciones de car4cter jurtdi-

co. 

VeAJ11os en quG forma combate la teorfa de la escuela de la o.xé94• 

sis: 

"He aqu!, más o menos la do!1nic1dn corriente del de­

recho real; hay un derecho de esta clase cuando una 

cosa se encuentra sometida, completa o parcialmente, 

al poder de unil person.J, ('n virtud Je una rel.1ciOn in 

mediatil, oponible <1 todo 1~1 mundo. (l\UBH'i f.T MU, ·r. 

II, 172). E:1ta uef.in1ci6n iJoplica como nota enonc.ial 

del derccl:o rC>.:il lcJ crc:ilc10n cJe un vínculo (!ntr" un -

sujeto y una cvsil. Con en tu '{Uiere rlr>c1rst: ::¡uo, en 

todo dcn~cho rc.:il, no ha:¡ intPrmeu1.:ir10 ''ntn: el titu 

lar de la f<lcul tild y la co:Jil ~obre- Ll que el derecho 

recae". (7) 

Do aqut la idea de ?laniol de que todo derecho real rcqui~ro do 

un sujeto activo, un sujeto pasivo y un objeto y que en este ~4 

sot los sujete;; pa;;ivos son todos hn; hombres, ci; imp<:>rt4'!nte 

destacar que as! como la vida y el honor son L1enes g~rantiz~--

(7) Garc1a Mayncz Eduardo.- Ob. Cit. P4g. 209. 
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dos de la misma manera q~e la propiedad d~ las cosas en donde s~ 

puede observar el sujeto .icrccdor y 1011 sujetan pasivos. 

Todo derecho, t1n definitiva, comPnta Ortol.:in, si se quiere lle­

gar hasta el fonil0 cJc !.is cosas, !>•' rPsurn,. "'!1 l:! fac'.!l t;:d que 

tiene el 5UJeto a~tivo dP ex1g1r drl pasivo alguna cosa: pues -

lo Onico que es po:;ibh· exigir in:ned1atamcntc de Unil persona es 

que hilq.1 o se ab:1tcnga dt:' hacer, l!S dcci r, una acci6n o una om1-

siOn. A coto ne reduce todo derecho. La nccPsJdad que tiene ol 

sujeto ¡MH.ivo dt• ti.leer o ele ab~-;teriersc, PS lo que ¡;e l luma en el 

longuajn jurtdico oblig.ici~n. 

Podcmoi; ob:wrv.:1r ~ue Ortolan llega <1 lo esencial de toda rcla--­

ci&n Jur!dica, qYe es la obligación efi donde algulcn 1rncc n SE 

ADSTU:NF f>E !IJ\CC::l, y.1 qu" iH:tJan 1.1 tcs1 '' del 1\utor, Pn todo doro 

cho h<ly s11·rnpr•· un ¡;ujeto activo, .1 c¡uien el U'!:!rocho ,,., .• 1tribuyo 

'J por la otr.1 pt1rt1!, l.:i m<l~;.1 de todos los hombro¡¡ obligado:; il -­

atrnt1~1wrn .. , ..i Llejar ob,.ar il .1quel n quien pertenece el derecho y 

:i d''J•lrl¡• ·~n l il>t•rt.1d df' obtener el provecho y l.1s ventiljil!l que 

lo cnrrt•HpnndC'n, 

De modo <JU•~ d•• l.:is tcor!.ls expuestas, ol Autor Garc1<\ ;>iaynez op!_ 

na qut- s6lo NI vord.1dcr,1 1,1 Je Planiol ya que la conGepcH5n dol 

derec:ho re..il como vtnculu jurfdico entre una persona y una cosa 

es falsa y tod.1 relaciOn jurtdica implica facultades y deberes .. 
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propios de personas y no de cosas. En cuanto a ortolan, confun• 

de el derL·cho de cr6dito c:on P.J. lfo libcrtaa, al so!:tcncr que el 

sujeto pasivo del derecho, (:~; por clccirlo asr, doble; por una 

parto el conjunto de pcrsonJY obligadas ~ no poner n1ng0n obst4cu 

lo al goc" d~l derechc ~· pnr la e~r.:i el ;:;u)t::to Hídividualmcnto -

pasivo, obligado a hacer o a no hacer una co~a; las dos rPlacio­

noR jurídicas d1fcre>ntcs scgOn r.;arc!a ~ayrwz, ps L1 r¡ue se da en 

trc el acreedor y e:, o lo~• cl1!uclorcs qui' con!li~•te en la fllcultad 

que tiene el primero de PXl<Jlr dt: lou dcudore!l, un hecho, una 

abstenci~t1 o L'l entre']11 de un.l cosa: lu :ic']und,1 cx111tn entro el 

mismo .1crc .. edor y todas L1~1 d1•m:l!; pernona:; y consintc en ol deber 

re~pctar ~1 ejercicio del derecho d" cr~dito, 

Al continuar su expnu1ción Pl Autor ~arcfa ~3ynoz, enfatiza quoz 

"Derocho de Crlldi t.o l'B lll filcul t.lc.1 quu un;1 ,,crimna lla­

mada cH::recdor, tlent! df' cx1gir de otr,1, llümildil JC'Udor, 

un hecho, un.1 .1bHt1·nc16n o L:i (~ntreq..i dt• un.l co~1¡1, 

Oaract.0 rtt'úl es i.1 t :wul tad corrf>l.ltl va <l•· un delx!r g<-'• 

ncral c.J<.• rc:;pt>to c¡u(' u1i.1 persona t icnc de ol>tcncr dircc 

t.ll!lcnt(' de una co!rn to~.1s o parte de las vcntajaa que -

t\sta es :.•usccpt 1blí' dl' producir". (B) 

(8) Garcta ~ayncz Eduardo.- Ob. Cit. ?49. 214. 
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8) DEFINICION DE LOS DERECHOS REALES. 

El Derecho Romano plantea que el concepto de los Derechos Roa• 

les, es derivado de las "actioncs in rem", son derechos oponi­

bles a cualquier tercero ya que facultan a su titular para sa­

car provecho en su totalidad du una cosa de acuerdo d lo que 

ponoit.c el derecho ~orno ci:i el cc1so <le la prop1ed<id y !iUS Jo.:l:lltlClll­

brami(•ntos, y.1 r¡uc en Roma, como l!n la actualidad, iw cont1icler<1 

a la propiedad como el dcrq~h0 ~a~ ~mpliG ~uc puede tener una 

persona en relación a una cosa. 

Aunque l.:is par tes t iencn una .:11uplia facultad de introducir mod!_ 

lidad('ls cnp•.•c.11111~~; on <lorochou roalu~ concretos, desde el dere­

cho ro1n.:ino h.1::til nur-stros d1a:;, cxistü, por ott'«1 parte, una ten 

dcncia fu11darnPnt<1l a obligar al ptlt>l1co a que escoja entre unLl 

limít;1da serie de· figuras b~sic.:is homoqeneizada:1, en 1qi\tcria de 

Drrechos R<"ll•~~;. 

Con c>l prop6sito de quo resulte más comprensible el tema que -­

nos ocuµLi, .1 continu.:ici6n se incluye el Cuadro Sinopttco, quo -

el Autor Guillerm<• 'largadant, cxponc1 
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Cn c•1111b10, tr.1tt1ncl•':;c• d1· J,•rcchoN 11'.: «rl'd1to, "'! !Jcrmlt" un.i 111.11-

.impl 1.1 11l>t•rt.1d cre.lC!-•r.1 pnr p.1rt1• J,_. qu1•·nci: ..:cl<'hren 1H~•Joc1oa 

iuf'tJico1n .1111' 110 1i.1y "nU;nL•ru~ cl.1uitt111'1
, (1•111unc1-.1cíl\n l11•11t.1t1 

\.".l l. 

l'Hlll'It:Ol\O ·~UlRITl\HlAI f-'orm.1 dl' ,11li¡ui1·11· 1.1 prnp11•d,1d rl'COl\Pl'ld.1 

p<'r c•l l>••rc•cho C1v11. con 101. rcqut:iltl'H 

d1• t••'l" 1:1ud.1dano rum.1no, t¡Ul' la C•'lLl c•,;!U 

vi1•r.1 l'll •• I ·nm1•1·c 10, 'i' :a ··l 11l> jl'tt• ··r.1 

inmu1•hl1· .i ..... ,·1.1 "''t.11 "n :rnc·ln 1t."'ílH:o, 

11u tr11n111u1~1¡(1n d••IJf,1 ti.1c1•r1w por lon 1uc­

dlon ··onn1q1-.1d11:• l'•'r ,.¡ dPf".:Ji,; .,•1v11. 

PROrtCDAn DONlTARIAt 

DERECHOS DE u~F.t 

•;,, dal>.i cu.1ndt' t .sl t.11J.1 .1lqu11» d.- lc•;t rc•-­

quifli t 011 ··x .• 111h):: p1•r ··l n,., ... ,.,,,, 1..'lv1 l, • 

•'Rt.1 !igur.1 !1t•1-.'\ l'Xpl u-.1J<1 ,'\.'Tlpl1.1m«nt1• on 

ul punt,i ~or1«·i;pllnuic..•nt1• .1 l.i 1•1·01nedad. 

Es el d.i1ürut•' •IUL' t h'IH' u11.1 pl•rt1on,1 dt• • 

.il9un." .. ·,~~.\, ~'ºr •' J~>..\'lph."I: 

SERVIDWIBHl: DI: PM~O: C:s el <lCC<'RO quu t i!t 

ne :.in.i p•·tson.l d•' pat-1ar de un pn.1Ji<' .i n­

tro. 

• IUS rN AGRO VE~Til.il\LI" : Ea t> l dCl't'ChO -



ENFITEUSIS& 

SUPERPICIE1 
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que tiene una poraona a la tierra (tiorraa 

co.iaunos). 

Es el Derecho que el propietario concede a 

otro a perpetuidad o por largo tic:upo, ol 

gQº~ d~ la mi:.Wa con l~ obl1gac1ón uul con 

cesionario de cuidarla, mejorarla y paqar 

una ponsi6n. 

Figura jut1dica similar a la cnf iteusia, -

pero cato derecho real as en rolac16n con 

la url~nizac16n: y no en materia agrtcola 

como la f1gur.1 .:int1•rie>r. 

DERECHOS DE GARANTIJ\z ER 1.1 <lfcct.:ici6n Je un.1 coua dotc.rm1nad4 • 

parll el .1::t>gur<uni0nto del cu:npl imionto do 

una obliy.ici6n, ejemplo: 

PRl;NDJ\: Der1·cho yu1• iw const ltuyc sobro -

un bien mut'1.>le •·ri..1J•!11Jule par.1 gnrantizar 

el cumplimtcnto de una 0Ll19acjOn. 

HIPOTECA 1 Derecho quP st! constituyo sobro 

bienes que no ac cntrcg.ln al acreedor, y 

en ca80 del incwnplimicnto Je ld obliga··­

ción so puede pil'Jilr con el valor do dichos 

bienes. 
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Do osta forma so cxplíc~n cada uno de los puntos del cuadro sin6e 

tico de lon Derechos Reales, por otra p~rtc es importante mencio­

n~r quo tanto ~1 dPrecho objetivo como el derecho subjetivo tie-­

non por oujeto exclu11ivarnente conducta hu..niln.:i y 1)or lo t;,nto, los 

derechos rc<.1les cnrn0 ·~3p:::cic d;:o lu::; dcrnchoii !<ubjet1vou no pueden 

escap,lr '"' {•9,1 :·•·r¡l.::i <¡envz-,11 qui· nn .1J;n1u' ,·xceµcio1.1•s, .::isf '¡uc se 

dosc<.lrta la 1dc.l de que ··1 derecho real l·~1 1.1 relaciOn jurídica -

quo so da entre una pernona y un bien o cosa. 

Donecasc d1co •¡u.:.o en lon derccho:J de cr6ü1to <} personales exista 

unQ utill~~c10n de eerv1c1os y, en los reales, una apropiacídn o 

aprovQ<;h'1."l1cnt.~; de r HjU1.·.:a. 

Loa l.)crochcni Healun ac c<trtlctoriian por ul conjunto de f<icultados 

jurtdlt:.rn qui· ,,torc¡,:rn, con1n !lt.cntci; en l.1u divcrs.1s {Hnuui lid.:tdc3 

normativnu <lo '')1•L·ut.ir ,1ctou <l<' dominio o <le .:tdministrací6n üon­

tro u•_• Ll co:.not.1ciú11 e:;tr1c.JtamPntc Jurfdic..l de cfhl9 activ1da--­

dcs. El propi1·t.1r1u tiL•nc facultado!l al1stract.:rn ceno laa de ven­

Jcr, con:it1tu1r qr,,v.'.\mcne:>, ,1rrcn<lar y c•jccutar on general diver­

sos .icto" J!!r!<l~~o~ d<- dítipos¡ctón o conntitutivos de derechos -­

pcr non,1 l l'll. 

El ~utor Rojina Villcgas nos comentar 

"En los derecho~ p~rsonalca o de cr~dito, ol titular no 

adquicr<' un poder jurtd1co sobre los bionos determina--



doe. En las obl1gac1onoo de hacer y de no tusccr, por 

su naturaleza misma no existe probl(!J!ll\ alguno, el 4 .. -

creador R6lo tiene tacul tau de C.Xl<J 1 r al d<.-udor una 

,..¡,. ,.._r..,..:¡,,._,,.-. _,,,....,,... • ._ .. ,. • .,. ...... .__ --··-----~ r----·--•w -
la10 01Jlig.'lCH>1H.::1 de dar, cx1:•t<• como olJjt,tu in<Jícccto 

dor, Es decir, l':.>il preut.1c16n no dcpend" l.:i .:ictiví--

cree y de::.:trnJl l•· de .1c1Jerd0 ct~n l<n1 ex írJcnc 1.:in del 

valor 1•con6:nico 1 ndr·p•.:1Hl11'nt.•~, oLJut ivo con:H ntento -

bles". liOI 
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Los doccchos de cr(!di to no non potostadcrn jurtd1c4n que 4utoricon 

al sujeto activo p.1til di uponcr d1.• loe l>it•m·H <> por.:i constituir --

9rav&neneu ;;ourc lou m1umos, y do .1<1ut la <l1fnrcnci,1 con 101J dcro 

zan por una Vllr1<'d<1d J(· f,,cult11<l<·u JUr!c.J1c.ia 11ur· !W le otor1.1an .:al 

(10) Rojina Villogas Rafaol.- ·DERECHO CIVIL ~EXICANo•. BieneR, -
Derechos Reales y Pososidn. Tomo III. Editorial Porrda. M4xi 
co. 1991. Pag. ll. -
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Despuds do haber visto algunas de las diferencias rmtrc los c!cre 

chos personales y reales :;e pu~dc argur.wntilr que "n 1.:1 cienci<t -

del Derecho, hay muchas corr ícntes lJUP han dado su concepto acc!:_ 

ca de los Dcrc!cho!; HcalPs, dich,1 situ:1c1ón ha trafdo C'omo con:;e­

cucncia la pol6m1ca cnln.: lot> L'::tudi'""·"' •..!·_.~ ~;::-<:.:::"'' t'vc lo y-uc 

a t:ont:ínuac1C1; ~.e cxponr- un conct·pto dt• dL'r!'clio H1·al, :·t•tor:i.1c!o -

de la obr;i del Catedr:ítico Hafael HoJlllil Vlller¡ar•, auf como de 

la obra del Profesor Eduurdo Garcfa M~ynrz, obra3 utilizadas un 

el presente trabajo de Tc~ln: 

"FaculLJd que L'l Hujeto activo tiene do nbtener dir~cta 

mente• de un.1 r:o~;a todan 1) p.irtc dt~ l.1n Vl:'ntajaR que ~H­

ta ,~,. susceptible dC< producir y el sujeto pllsivo unl'.VU!:, 

s~l tiene Yn deber génural da rcspoto on rolaciOn a di­

cho bien". 

C) LOS BIENES 

Se 1niciar4 por exponer los si9u1ontos conceptoaa 

"BIEN: Cosa m"terial o inmaterial ~usccptiblo do pro~ 

ducir algOn bcnat1c1o de.~ car4ctcr partimonial. 

COSAi Realidad corpOrl.la u incorpOrea susceptible de 



•er •ater1a considerada como bien jurfdico". 

(llJ 
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Jurfdicamonte so considera que las cosas son el gOncro y que los 

bienes son la especie, pero para entrar al concepto do loe bie--

LAS COSAS EN EL DERECHO ROOANO,- Son elementos, corpóreos o in­

corp6rcos, del mundo exterior que pueden 

producir un.-i satisfacción .:i.l hombre. PU!;_ 

den cotar dentro del comercio en cuyo ca­

so pueden ~er objeto de apropiación priv~ 

da, o fuera del comercio. 

RES.- En ol Dorccho Ho:nano c<s igual a Co-

84. 

La cosa puede ostar fuera del comercio -­

por razones f!sicas como por ej~nplo el -

sol. 

La cosa puede estar fuera del comercio --

(11) Pina Rataol Do.- Ob. Cit. P4g. 110 y 160. 
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por razones jurfdicas que puodon sor do 

Derecho llwnnno o Derecho Div1 no. 

1) La "Res CommunC'S 0Mn1u!'l lurc N<!tUrill1", que perten(.•Ct•n a to 

do~ por l.lPr<·cho N.1tura l, como l.i cost.'.l 

del mar. Aun<JUC talen coaaN p~rtcncc~n a 

todo~ loN c1udad.Jnon, el Entado puede rc­

glll!llcmtar uu ur.o, p.ir.:i <JUL' la conductJ dr 

uno no J.mpídil el IJOCI.' a qui• lou ch'!!lálJ tio 

nen derecho. 

2) La "Rea Publicac" que deben de estar a d1sposic16n dol pQ•• 

bl ico t"n <Jcncr<ll por ojmnplo 1 1.u carret~ 

3) La "Res Un1voruit4tum", sustratd.:u al cocncrcio por Cflt4r r!. 

servadas al u:.;o do un,1 corporac16n pllbli­

ca 1nfer ior al &~•tado {Muni<;ipio~ pQr e­

~c.iiplo l. (l 21 

Los bizantinos, s1stomat1zaron d~ la si•JUlcnte manora1 

(12) Mar9adant s. Guillermo Floris.- Ob. Cit. P49. 229. 
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a) "Res Canmunos CDniwn~, a d1spoa1c16n de cualquier aer hwla-

no. 

b) "Res Publicae", a disposiciOn de cuc'llquicr ''civis" a ciudada 

no. 

e) "Res Un.iversitatum'', a d.isposiciOn do cualquier miembro do 

un organismo pQblico inferior al Estado. 

POR RAZONES DE DERECHO DIVlNo, EST/\N PUEAA DEL CCX-SERCIOi 

1) ~ "Res Sacrac", destincJda cJ1 culto J1~ loll diose11 pdblico• 

como son los tC!mplga. 

2) La "Res Reli9ioeac'1
, destinadas al culto de los diosos domO!. 

ticos 1 como son las tuinb<1s. 

3) La "Res Sanct.le", L1m.i tes de los campos o de la cíudad, con 

sus inurall.ls y puertnu, colocados oriyí-­

naL~entc bt\jo l~ protPcci6n del espeluz­

nante dios tcrmínus, de ur1gcn cstruc~Q­

ricntal. 

Por otra parte, las cosas que cst4n drntro del Comercio, pueden 

clasificarse de la siguícntc man~rai 
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l) ~RES HANCIPI y RES NEC MANCIPI: Este criterio de clasifica--

cídn os muy antiquo; ontrc la "res manci•-

pi", incluyo a lon terrt!nos y cas1rn propi!:_ 

dad de los ciudadano~ romanos y por tanto 

situadas en un su••lo fttjl ico, a las sorvi-

dWllbTf'!:l d~ ~.:i::o o J~· ,..-ueáucton constitu!-

das, en esos tern•nos, .:1::1'. como .1 1011 es-

clavos y a los <tnil!lillcn de tiro :,• CcJrqa. 

Como se puede apn•cí ,u·, 1 a "ret• m.incipi", 

representa lall con.iG m5u valiosas para un 

de los pr iml!ro:; t 1 •·mpu. ·¡·ou.:iH l ·1 ~ dc.'ll~:i 

lión cos<Hi "no m<1ne¡¡•1"; 1•1; dec:tr "nec man 

or.1 uuf1c1t>nt1· 1.1 :;imple tr,1n~.unl'll6n o --

"tracli tio". 

gran diferencia entre los ciuJcldanos y p~ 

rcqrinos, y QOtre lo~ tErrcnos itjlicos y 

los terrenos provlnciilles, Al dc~aparccer 

eat~s diferencias, t111nbi6n desapareció la 
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raz6n de sor do lA clasi!icaci6n, quo fu6 

abolidA form4lmcntc por Justiniano, al 1• 

9uAl que la •mancipatio~. 

2) COSAS INMUEBLES \' COSAS MUEDI,ES: f:l.ltcl distinción vino 4 •U!, 

tituir a la entcrior, ~icndo lus bienes -

intoucblcs los m4a importantes. Entre o• 

lloa tcncmou a lou terrenos y cd1f1c1os; 

mueblen son los dCfll~S bienes. 

En ol Pt-rccho lmperi,1 l, ld onajon.ac10n do 

l1ui co11t1u tnmu<'ble:i rf'qucrfA dt> TOayores .. 

rcqui::1 to:> y d<' t'ormas i:oleruncn. 

3) COS"5 CORPOAABLES E INCOHl•ORJ\UI.1::;: 5011 corpor.1bluu las co-

saa que pueden •.preciar ne con lon nonti .. _ 

doa, t)U" non t,1ngibl•!U, c¡u•· put·don s<Jr to 

c~dasr ~on 1nc0rpor~bl~n l~s co11au no tnn 

9iblcu como un 1l<•r1·cho .1 un.1 horunc1.i, 

4) COSAS DIVISil\tE8 E !~~r;¡ 5 IiiI.X:!;: La:; co;;a" d l y i:H lil t• '? ?>On 

aquel liis 'IUU si11 dctr u1wnto de su vAlor -

pueden !r.1ccton.trsc en otr,·rn Je ic¡u.al n~­

tur<Jlcz.'I ~cno una plc>~.1 d·· tel.1, por oJcz.! 

plo1 l.ls coa.as .i.ndiv1 tu Hes, pot el con-­

tr¿irio no pueden !racrH>n,1n.>t• ::1n t1ufrir 
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menoscabo t41 ea el caso de una obra do 

arte. 

5) COSAS PRINCIPALES Y ACCESORIAS: Son principales aquellas -

cvsas cuya natur~leza c~tá dc~arminada -­

por st svlll y, a1 rvcn d1J t runcdiato y por 

ellas mismas <l l.ls nccci;id<Jdcs del hombre 

por ejemplo: un terreno. 

Son ac1;1~sor1.:is il<¡uclli\l.i cu~;.:is cuya natur! 

lc2<1 y uxi.ntenci;1 e:;Utn <kt.crminad.1u por 

otra cosa el•! 1.1 cua 1 ck¡wnden1 por eJcm-­

plo: un .1rbol. p,.r t\!rwc1.m ;;i la :;-att::;o•ia 

de l.:u; cos.1s ,1cce::or iai> lou fruto;., quo 

son los pr0Ju1..·to!• lk· ur\\1 co~•.:J, l quu .:id­

quicren individualidad al scparar~c de la 

cosa principal. 

Los romanos 1nclu!an entro los frutos a -

los prod4Gt0~ ce la tierra, do los anillla­

les, de las mina!i, y t<lmb16n a los produ:_ 

tos que se obtcnf.lll df! otrols cou.is, corno 

las rentas de un edificio, pero no consi­

deraban en esta catcqorta, os decir como 

fruto, al hijo de Un4 esclava. 
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Dt1ttnqutan ont.re frutos pendentes, que to 

da.ta no han s1~o separados de la cosa 

principAl y partcnccen al dueño de la mis­

ma, y los frutos scpar~~~~ e pc.rcapti, que 

puuóen pertenecer n otrJ pcrnona que tcn9n 

algOn derecho sobr~ la cosa aunque no sea 

el propietario. 

61 COSAS FUNGIBLES Y NO FUNGIBLES: Son cosas fungibles lan t¡\le 

pueden ser ~ustitu!dan por otrns del miB1110 

q~nuro, como ol vino, el trigo o el dino--

ro; par.> los romilnos cstan conils n,.. indivi 

d1Ml1zab4n al eontarl.:in, pcgarliln o modir-

1411. 

Son cou;tu no .t:un9 iblcs lau que np pueden .. 

auat1tuirno lno unas por las otras, ya quo 

ent~n dotadnn de individualidad propia un 

cu.:iclro por ejemplo. 

7) COSAS CONS't.....,UBLES '/ ~O CONSU"' IBLE::S: L.ls cosas eonsumiblcs -

son las CJU<! gcner.:ilmcnt{' se .~cabañ con el 

primor U!lo, corno los can<~!:tiblc:;. El di­

nero t<UObi~n e'!> 1:onsu:n ihle, porque su uso 

normal lo hace Slllír dol patri.monio. 
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Las cosas no conown1hlcs son las que puc-­

don usar ne ropot idamcnto como loa mucbll'!s 

do una casa o l., ca1H1 misma." (15) 

El Autor Anton1o ~~ Ibarrolt!, >:.!a:to un ;,n~4juí:i del concepto: 

"blEN ... Deriva dol l4t.!n "llonU!ll", <JUP r.i<Jn1! ic.i dich.1, .. 

b1encst.-ir. 

El verbo "VF.ARE", :iigní! 1c.1 hacer tcl i;:; "b<'o", "as llro• 

"av 1", "•• t w~" . 

LA Ley 4'.I dPl Dqc11to dicQt "Dona Jicuntur ex <.>o quod --

bcant homineu, huc cnl bhlton f.ic1unl: hc.ire ost prado·-

ces, c:t :;Prvir". (161 

AsiJlliumo el J>ro!<:tH.>r l·:rn.-•!;to Cutitlr.rcz y Conz!lQl'. de! .i.ne al patr!_ 

raonio COll'lo: El conjunto cfo l1cro~hon y •JblirJ•1Cionc!l do b1cnou o de 

co:tan v.1lor1z.1d.1:; en cl1n1>ro, t.l.'obil"n .H1UPlloii a11pcctoa do tipo 

pa1col~tíco o t ípo rnor.11 qul' :dn tr~nor un v.i.lor ccQn&_..!!10 co.."\:t1.-

tu yen 1.1 un i ver .sa. l ícJ;_1tJ d~ derecho. 

(151 t_,orJ.11e.1u ldu.irtc !'4.-irth11,- Ob. Cit. P&9. 109, 110. 

(16) Ib.lrrol.1 Antonio dt.'.- "COSAS Y SUCESIONES". Sl•Xtll Ed1c16n. 
Ed1tori<1l r1,rrOa. M&tic(), Distrito Federal. 1986. P4g. 79. 
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De lllOdo que para Gutil!rrez y Gonzftlez, el concepto cosa o bien, ~ 

son vocablos sin~nimos en Derecho Mexicano, idea muy acertada pa­

ra la expl1cac10n del tema de los bienes. 

Esto os, COSA se entiende cano aquel voca~lo latino qua qíere do• 

cir cau::.:i y qut signii1ca todo aquello o todo objeto que existe -

en el mundo exterior y se haya afuera de nosotros. 

Guti6rrcz y Gonz~lcz dice que COSA es toda realidad corpOrea o 1~ 

corpOrca 1~xterior o interior al ser humano y que es guscept1ble -

de rel.1ciOn jur1dica a modo de objeto o matcri•1 y que ::ia<i Otil y 

que tenga individualidad .idcm:ás dr! que se.1 nomc>U.dn a su titular! 

dad. 

Nuestro COdigo Civil pi1r11 d Distrito t>cdcral, üefJna 41 bion y 

a la cosa cano sinOnimoG, pu~den ser corporablou o incorporabloa 

como se observa en el 1\rt1culo 750: 

I El suelo y las conntrucciones ~dhcridas a ftl1 

II Las pl.-intil!I y árbole:;, miC'ntr,rn estuvieren unidos a i~ ~!~ 

rra, y los frutos pdlll IPntes de> los ::iismo& arboles y pl4n-­

tas, micntr.1H no se.in !lCJ,Jr.Jdos ellos por cosechas o cor-­

tes re.:¡ularei;; 

XII Los d~rf'chos rc.:il<>s !!obre inrnuel.JlC>o. 

El C6diqo Civil en su Arl1culo 747, dedica un capitulo a los bio• 

nes y los cl~sifica de l~ siguiente mancra1 
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Bienes .on aquAllos quo pueden ser objeto de apropiación Y que no 

est6n oxclufdoR del comercio. 

Encontramos en otros cap1tulos que no se utiliza la palabra BIEN, 

sino la palabra COSA cooio sinónimo de bien¡ cano ejemplo en el ca 

p1tulo C;.i.•rt., ,je los :U1cnes :'1ostrcn<..:os, J\rt'fcu\o 777: 

"Cualquicr.1 1¡uc sea c!l valor <lP la COSA se fijar~n avi-

sou durante un mes, de d1cz en diez d1as, on los luga--

ros pOblicon de la cabecera del ~unicipio, anuncidndosc 

que al YLnclmlcntn del pla:o se ~·~dt<lrd la cosd, ui no 

779, 7110, 781 entre otro~, emplean didrn palaLra. 

A cont ínu.1c :6n, r .... dd.1! J.u-á ld Clasi(icación de los Bienes y la 

Ces., i 

I POR Sl!!i CUALIDADES .P'ISICAS O JURIOIC/\$. 

1) BIENES CORPOREOS.- Son aquellos quQ ne pueden captar por --

-.u'""+- ~...J--
--·· - ........ I~ / ,.H aquciios que tiono cuer-

pOl Todas las cos<rn m<1ter ia les. 

2) BIENES INCORPOREOS. - son aquel lo~• que se captdn por modio 

de l<l i11rnq in.1cH'm pues se cscap<l al cono­

cimiento por las conductas sensibles. 



Por Ejamplo tonc.noos Derechos de Autor, 

ReputAc16n, Buen Nanbrc, otc. 
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Sus caractcrtst ic:t~ !lOn d<~ quo no se puo-­

dcr oler, ni mirar, ni toe.ir~ •A ~~pt.!l por 

la 1l!!:01g .!n.1c 1~fl. 

La importancia de cstn claa1f1cací6n es que ~uxilia para do-

te.nninar co~o opcrn la cvicciOn en el caso de loa bienes corpora• 

les e incorporables. 

Se puede c)<•;npll!i.car 1.1 ev1cc.i0n sobro lon b1oncn corporahlos os 

el S.1nCM\lr>nto de · ·~ vicios que nc- pr1!r;tmtan cm lañ cosan. 

De clC'uordo c:.:on •·l f1rt!culo 211r11 en 111 <JUt• !In r••ftcru a uo bien .. 

corporal <¡UI' ~cr:l .1 r;.ir110 un ol ·.~.tno dc> 1.1 cC111prnvcmt.'l dol vende­

dor, ol ~1.1nn,1m.tt•nto üll c11r.o dt• <.•v1cciOn, y t•l c11no <lr un bien 1n­

corp6ruo de .:it•tH:>rt!c con ;::¡ Ai-tlL'll lo 202'J, rwr:\ ,, Ci\rqo r.Jul cosio­

nar io y iw J,1 en l,1 cnr.10n d•• d~·r1·cho11. 

En el caHo tic l..1 eº~~ !:-:;:-v&f1Ótc.:1 <'1 au4uir1i.:nt<· es ol que sufro -

la evícciOn, ri ct•<lt•ntt.• no r.•¡1¡,¡ondo por l.l t..-v1cc-16n y en c<'rnº de 

la cos.:t corpor.11 rl qu(• tr.1nf'1111tc rf'!'IJlOndc por lo l'Dl"nos do lt'! to= 

talidªd de la eunn. 

A) BIENES ~SPEClfICOS: Son aquellos que so dcs1gn4n o expresan 
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por sus caracteres do identidad y quo ro­

sulta individu~lmontc considorndo. 

Est~ cano Ejemplo, el C6di90 Civil Pa-

ra el Distrito Federal. 

b) BIENES GENERICOS1 Se expresan por su peso, por su namoro, -

por sus c.:iructer!utícae qua son comunes a 

todas las clcm~s. 

Se puedo ojcmpli!íear con ol oro, la pla~ 

t.1, otc. 

Es necesario que un todo Upo do compravonta so ospoc1f iquo la 

cosa piJrcl quo hilyil el <!lcmc:nlo de cxint.cnci<'I. 

Exístrm ti·11:1 t ipou de obl1g11c1onos1 OulígAcion Alternativa, Obli 

gaciOn Facult~tlv~, Obligación do Pago. 

OBLIGACION ALTERNATTVA.- Consisto en pag~r con otra cosa oquiva-

ODLIGACION PACULTATrJA.- Faculta una parte. 

OBLIGACION DE PAGO.- Especifica do que tipo debe ser ol pa90. 

~or EjCl'llplos Pagar on dólares. 
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X.. útporti\ncia de estA chss..ticAci6n os 1>4rA ctectos 4'el contra­

to porque on caoo do una cOU1pravcntQ ni' es de cosa gcnfr1ca, no 

so ontr~qA la cosQ7 y si se trata por ojanplo ac cntreg4r la co­

sa y se transmite por el me.ro afecto del contr4to, por el me.ro -

hecho de la mani!ost~ci~~ da la v~luntad. 

En el caso clcl coruorlato, os decir, contrato da uso gratuttor de 

un bien mueble a inrauoblc, reca~ sobre las cosan cspcc!f1cas. 

Se> p..aa.lt> cjanpl H 1car con ol contrato dul mutuo, c>sto •.:s, contra ... 

to de prOsti\T!lo, n•ctie en cos;1s gcnn.ric.lrJ nif'mprt.!, cano lo os el 

dinero que cr• lo mu::ir.o en rn0n,.J,1 que en bill~te. 

ll Bit;NES .... :JNGIHI.E5.- fil.en u COUi\ que !ll! puedo i!.lUStítuir por o­

tro al manwnt~) cln hacenw (• l pago porque 

ambos tienen ol mirirao pmh~r liber'1torio. 

Ejemplo: El dinero twn1• el mit>mo valor -

libcr.:itorio, 

'2} BIENES NO FUNGU!LES,~ Bil:?n o cosil <JUt! no rw pur<lc sustituir 

por otro <'21 ¡;¡omento de IH'Jccrso ol pa90 -­

PQ~~ue no tiene el mismo poder libcrato-­

rio. 

Ejemplos Al compr~r ropa no so puodo pa-
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gar con un coat.il de m4Sz. 

Bn ol c4ao de la p1,mut4 1110 da ol cambio 

do un<l co1H1 por otr.J, pt!ro tienen el mis 

1110 valor. 

E• necesario hacor n4't:'!!", ~..;¡;. l1<tn contundido loa t>.i.~nes c0n5Umi= 

ble¡¡ coñ los fun9 ibloo, por otro l.1do, Gut 1<'rroz y GonzSlcz dice 

que en c¡iso de un,1 oblig.1c10n f.1culttitiv.1 que <'fl lil que tiene -­

por objeto una prent,1c1ón y d.1 .11 deudor 1.1 f.1cultJcl ue sustituir 

la .il momento del pago por otr.i y ne d.1 dr-sdt..• que n.-1cc 1.1 oblitJ!!_ 

~i6n. 

l) BIENES L'ONStJM I OLES. - !:otos bicno n ·1 l 1Jl· ir.if'r u tio quC' no lc8 

haco tlf' tran¡•(or11i.u1 di· 111.ir11•r11 Nubut..1n~1al 

o b1on ll<' picnl•• JUr!d ic;u1u•nte l.1 cona -­

que Qr.iJu.1l.rnr11\ ,. <'!• c,>nlll.L"'l i hl 1•, 1•11 .:ic¡uf'-­

lla qui• por 11u u :•o r•• i l 1·r.1tlo ti" tr111wf or­

ma, se v.1 tlu!>';!·~!!tando o iir v.1 con1H1:111on--

do. 

Ejemplo& loa 41.!!!!~ntc:, vl acoit~ pAr4 ol 

auto. 

2! BI!t>ES NO CONSUMIBLES.- Eato: b16ñoa 80 puoden USAr reitora 

J~~ent~ sin quo se porci~ ol uso que so -
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l• .. t4 dando, es docir, son duraderos. 

Ejemplos la ropa, un carro, cte. 

La importancia d@ ~sta clasif1caci6n civil 0~ ';~~ los u1enc~ no 

consumibles pueden ser objeto lh! un contr.lto de arrcndl\l!licnto o 

do un comodato o tambH'm puede ~cr suJeto <le derccho!J rclllcn. 

Las ..:osas consumibles pueden imr objct:o de un contrato mutuo1 

(es el contrato de pr~ntilMo o contrato de consumo); el mutu4nto, 

lo pronta al mutuaric.,, se canpro."tletQ .'\ entregarlo de m.1norcl oqu!, 

valentc. 

1) BIENES DIVISIBLES: Son ilqucllos cuyo valor ~c~mOmico total 

sOlo cxiato si hily un1d.1d. Son nuocopt! 

bles de fr<lCc:ion.ir!1P ~11n c¡lle nu v.1lor o­

conOmico do 1.1 sum11 tk !IU!1 parteH i>cn in 

forior .11 todo. 

Ejemplo: un terreno, 

2J BIENES INDIVISIBLES& Son Jquello:.; cuyo V.\lor ccon&iico to­

tal sOlo ex i stP en tanto qu«.• constituye 

una unidild, lil D~portanci~ de e~ta claui 

ficaciOn C>:;tril>a cu.rndo •·l estado de con 

!l icto cnt re• do:; per:;o11.1:; sl.' llll 1·11 el ca 

so de la coprop1cdad. Si se !racciona -



38 

un bien do esto tipo pierde su valor to­

tlll. 

Ejmaplot Un auto, deben permanecer los -­

bienes div1síbles sin fraccionarse¡ una 

escultura. 

La inlportancia de esta cl.isif ic.1ci6n es que los biencu div1si--­

bles no pit•rdcn su valor y en lo:: ind.i.vi.u1bles pierden valor al 

traccionarse y di: aht l..1 con! l ict 1va df' loa dos copropietarios. 

1) BIENES PRESENTES: Sott .tqu f.11 os <JU 1• 1~x t '.I ti• n ,, 1 mom1•n to en .... 

qua UP da una relaci6n ]ur1dica, 

2) Bt!NES PUTUROS1 

Ej cmpl o: Cu.tlqu í er canpr<i en donde roe iba 

el bic+n en el ín:1t..1nte. 

Son los bionos o cosas que no existen ~n 

el mancnto en que so da la relación jur1-

dica. 

E.jcmplo: t>rovcnta de una cosa, compra de 

or;pcrlilii'd. 

NOTA; El scquro, Qnic.uionte en prot~ccí6n 

y no bien futuro, 



19 

La 1J11portanc1a estriba poT la rclnc16n contr4ctual del contrato -

de esperanza o tambit'n por el co11trtlto do cosa esperada. 

1) BIENES INMUEBLES: Son ,iquellos bicncn que por su f ijcza no 

2 ! BIENES MUEBLES 1 

pueden acr trasladados n1 por sf, ni por -

fuerza extraña de un lugar a otro. 

Ejunploi Un terreno o una casa. 

Son aquellos que por st, o por la acciOn -

do un,1 fucrz<l uxtt•rior pueden ser traslada 

doR de un lu~ar a otru, Pueden sor gran-­

den pero :lu n.lturalez.1 ¡wrm1te que se lle• 

vun a otro lugJr. 

l::Jomploi Touo Pl mouili.H"io do una c4sa 

coroo son: 11wH.1u, sillou, cNnaa, cte. 

U. tlnportancia do i.:fil.1 cl.1r.Htc.1¡;iOn <'!'! •JUt• "º lJ mt\tl .rnt11]U4, al 

qrado que se Jcsbord.:in en to<l.is l.:rn r.l.lll.:rn i}p} clf'rccho. 

En el c,J~o d~l d~:-E;:;h0 íntcrno "11 Li rw"ll.l l~rocundl Civil~ 80 die-e 

qur en c;ino d1• proble:n,., lP<J.tl, el JUc.: cor.ipct<>ntc C"S el dol lUl}dr 

donde :.w encu1•nt r.1 el inmut·l>lo; ~· un ol CilSO :.le los bienes muc·-­

bles, ncr:l c~p••t C'nt1.: <'l ~uz dt•l luqar dondo Sf' c•ocunntr.:l ol domi 

cilio dol dcmandddo. 
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Loa bienes mostrencos son bienes muebles mientras que los bienoa 

vacantes son bienes inmuebles. 

GutiOrrez y Gonz3lcz dice qUl! ol anico bien inmuebles es el sue­

lo y por adhcsi6n l.is plantaR que se incorpor.Jn de mdnera natu-­

ral y que los bicnen inmuebles en form."l ;irti! i::ial nvn los cdH 1 

cios 1 las Cd~.."l~, ~te. 

BIENES IN.'1UEDI.f:S POR SU NATURALEZA: Son el suelo y las plantas. 

BIENES INMUEBLES EN FORMA ARTIFICIAL: Conjunto de matc_•r1,1lida~ .. 

das connolidados con fíne9 de prrrnan~ncia 

quo van pcgJdoa ~l suelo y al nub&uulo. 

BIENES INMUEBLES POR su D~Tr~m: f'n&&ünil que (':1 <lUl!iio 1)0 un muo 

ble y dr:i un inmucl>l•J ccr.io lo es un piza-­

rrón. 

BIENES IN!-tUf:iJLES POR SU OUJETO: Son lon derechos reales, os la 

!ncult~d que tiunc una persona Ju dispo-­

ncr do las c~ua9 aQn on contra de tc:i4o el 

mundo. 

BIENES INMUEBLES POR DISPOSICION UE LA LEY: 8ºn el :uelo, las 

pl4nt~ff, los ~rboles, lA& estatuas, las -

pintur4s, otc. 
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BIENES MUEBLES POR SU ~TURALEZA: Son loa cuerpos que se pueden 

trasladar de un luqar 4 otro, ccmo las em 

barcclcionos. 

BIENES MUEBLES POR SU OBJETO: Son las obligaciones y de.rechos .. 

y las acciones que tienen por objeto los 

mueble::, 

BIENES MUEBLES POR DISPOSICION DE LA LEY: Son los derechos de 

Autor. 

BIENES MUEBLES POR hNTtCIPACION: Son aquellos frutos pendientes 

cona de la prenda. 

II POR LJ\ RELJ\CION m: CONEXlON QUE C!JAH!JA CQN OTROS,-.. 

1) BIENES SINGULJ\RES1 Son <'sr¡unllo:; c¡ue constituyen una unidad .. 

f1n.icJ con •!X.ístcnc.í.:i rcJl en la natural!_ 

;i;a y c¡uc ó.lfMr'!ce como un todo. 

&jcrnplo; El oro. 

2) Bt!NtS CCMPUESTOS1 Son lHJúl.•llon que por un<l agrup11ct6n de 

cosas s.ínc;ul<trcr. o ni¡T)ples a las que so .. 

1~9 lfo el nombre canCln y li1~ partes puc-­

dcn o no µurder ou inJtv1dual1d~d, tienen 
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oxtatencta r~al on la naturaloza y aparo• 

con c:amo un todo. 

BjCllllplos el anillo. 

La illlportancta de out.a ~l~=!!i~a~íón, es que hay ccc~~st~~ por 

·~t~r~ntlWii", que o• 1.1 rcuni6n do las co114g simples on donclo -

cada uno do cllon pierde su individualidad, por "d1ntant1um•, es 

la a9rupaci6n de l.it1 cofü'rn ui!Dplus y 110 pit'rden 1~u inJiv idual i-­

dad, por "derecho" •!5 t•l conjunto lh~ <l1•rt•f'ho5 y obl íq.1cioncs y 

cosa!J !'lnicns .1bstri.lct.1u contl11.h·r.1d.:i11 como una unidMJ ¡mro de 1!14 

nora 1ndt-.p1;r.1! l••nt,. ¡wro qui• H" r í:¡pn º"Jº <'l miszno o!ccto jurfd!. 

co ceno en nl cauo l.h• 11> nuccaíOn. 

1) Aapocto psícolóqicor 

2) B1onoa y COSGHJ 

3) Dorcchou y obli~~c1onca. 

U BIENES PRINCIPALES t Son 1.11; <'Othl!I ~pr0'!echqhlas y que p:-oa­

t4n un ~P&Vicio por st solA sin necesidad 

do otrll t<osa. 

Ejemplos Un caballo. 
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2) DIDBS ACCBSORIOSa. Son laa co••• que pxeatan un MrYtcto P!. 

ro cc:ao parte integrante de ot.ra co ... 

Una oilla de caballo, 

ll BIZNU NO APROPIABLES1 Son aquello• que no pueden entrar en 

una relac10n ;ju.rfdica de derecho entre ..... 

loe particulares, ni a modo de objeto ni -

de aateria, 

Ejmploi El nombre propio y todo lo que 

no vat4 en el c01Do.rc10, 

21 BIINSS APftOPIABLESi Son aquellos bienes quo s1 pueden en••• 

trar t?n un~ rclaci6n jurtdica do derecho 

a ~odo do objeto o do ~~ter1~, ce deaa a 

quo s~ cncuentr~n sujetos a la propiedad 

privada o puado ser sujeto de la ~iama. 

Ejm!plo: Tod4x las cosas que entran en el 

c0111erc io. 

~ la vez, lo• apropiables se dividen ena 
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aJ AP.,PIAILIS ... son laa coM• que tiuncn duoño cierto, detonai 

nado y so puede eatablocer una rolac16n -

de derecho. 

bl llO APROPIA&BSa Son laa cosa• que no tienen dueño. 

Ej•plo e Loa peces de loa .rtoa y ••rea y 

que pueden lleqar a tener una relac16n do 

derecho, taabiln ce.o ejemplo eatan la• 

coaaa qua tenfan dueño poro fueron abando 

n•d••· 

r.. 1.Jlportancia do eata claa1t1cac10n o• que dist1n94~ la comcr-­

c1ab111dad y la inal1&bilidad, señala qu8 cosas nunca han tenido 

d~ y puiidvñ lló<J4r a tenerlo, dan 11J9ar al ootudJo de la ocu­

pac16n qua os una !orll)a do adquirir la propiod~d y loa derecho• 

reales, al 19ual quo el estudio do lon btenoa montroncos y vaca~ 

toa. 

1) BIENES CCltERC?ABLES1 Son los que se encuentran reduc.tdoa a 

la propiednd privada y p~~4~n !!lr.!lar ~r­

te de un~ ralaci6n jurfd1ca aQn traalati­

va de dominio a ~odo de objeto o de mate­

ria ~i@mi\• 

Ejemplot son todos los que eat4n dentro 



21 BIENES NO CCltERCIABl.ES 1 Son lll}Ucllos que por l'D4ndAtO de la 

ley o por 5u naiur~lc=~ no pued~n nar ob­

jeto de propiedad de lon pztrticulares. 

Ejmplot El sol, lou n:aon1.1111entos, aon to .. 

dos los que cst4n fuera del cC11Verc10. 

11 BtlnfES PARTICULARES; Son aquollon que est1'n t>UjL?toa a pro-.. 

p!~11.-icl pr1v.:ida. 

EjCt11plo1 Un terreno. 

2) BIENES PUBLICOS& Son lof.I quo pn.rtcnccf•n al Estado on cual .... 

qu!~ra qg lau forman en que ~oto so pro-~ 

aont<~ y cuill<¡uicr.1 que lll~•l el dominio so­

bre tH, y.1 :11•,1 de 111aner., J 1 rect.1 o indi--

La• coeAe pGbl1caa so ccraponon de l~ siguiente man~rA1 

Al BIENES DE DQolINIO PUBLICO DE LA FE.DERACION1 Inalienables, 

illlproscriptiblcs, no sujetos a ncctOn roi 

vindicatoria, pueden uanrlo todon loo me­

xicanos, no se cstnblnccn dernchos roalea 
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de servidumbres, tienen car4ctcr federal. 

B) BIENES DE D<l'SINIO PRIVJ\00 DE L..\ l'Ll.>EMCION: Ticrrils '.' ·l!JUas -

su~cupt1blcs de cn.:iJcnac10n de p~rticula--

dcncias do podrrr9 1c l~ Un10n y lon bin--

Con esta clai;if ic.:iciOn de :.o!i bic1w:.: ne tiene un panora.~.1 ll.!llplio 

para conocer la ubicaciOn de toJil3 la~ co~as que nos rodoan, y a­

st rodcr dctcn:1i:i.-ir t!' .. w 1•! ,.ctc¡s jur!dicoa nacen do un.l rclaciOn .. 

concluida la clJsi!i~ací~n da los oicnca, 

NOTA; l/\ ClA~ l FlC1\ClU:\ l t;t. f.F.101',t\111\ DLL LlBñO DE. Gtl'I lEFH.? \' CC:, 

ZALEZ EF.1\ESlO ~E.L PJ.Tf.U:Ot.!O HCUf\IAi;IO "t t-:Cfu\L O tEl\E.CBO_ 

DE ~ 1.ERSCMLIDAD y DEfiECllCt sucrsof.IO". fEf;O t-.c E~ fOF.KA_ 

TEXTUAL U:\A VEZ CUE SI'.. llf, E.>.1 f.t,.:J:,C LO ~..AS !~ ~Qf!At,!!:. 

ClAr~FlCACIQl'i DE LAS cos;.s. F.;g, ~2 ll la 14&. 



D) LA POSESION 

"La palabra •possidorc", do donde "possesio~, @~ der!~ 

va, contiene 3 ~u vez 1~ pal~br~ ~BcuorcR o scntarso o 

asentarse en unJ cosa, de nht la definici6n do poso--­

si6n corao el poder dt• hecho que una pc..rsonil cjC'rcc so­

bre una cosa, con la intcnciOn de retenerla y disponer 

de ella corno si fucrti propietario", U7l 

Muchos do lo!l rorntinos cont1!mpor41H!OH .1 r i nn.1n que pa.ra el derecho 

romano la po5csi0n no cr1' un dcrocho uino s6lo una a1tuncidn de 

hecho. 

Se puede ''Hp<icult.r uobrc 1;1 posib1lidml de que lou jurist.:su ro ... 

ml'lnnn OC' rl~f 1C1'•'1l l'n unoH c,1sos ll la poscniOn do hecho y on o-­

tro!l. .:1 la po;;P ¡; 16n cano un derecho. 

La pofwuiGn d1· h••cho, o sen el qut• un«1 cosa (~:>tt\ ba)o el contrQl 

de una po~~an~. no ü3 dificil do antcndcr: constituye un hccno -

natur.-d qui• no tiene rc•lcv<lnci,'l P·lril <'l derecho ya 'i'Je ~Olo la 

adqu ir- iJ;j c>n "i rnoro<'nto en que tlo~CJllpcñc determinac.l,"\ función do 

J\dtUr~lcz~ juriJica, como: 

(17) Mor.in<:au Iuuart•· '-l<1rthoJ ... Ob, Cit, P39, 110, lll. 
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Viol.1ciOn de un <loL<~r, 
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Supucnto p~ra l~ pru<lucciOn de conAecuoncia•1 

derecho!'!, deb<'r<'!J o su modif tc.1c10n, transm1-

aiOn o extinción. 

ELEMENTOS DE LA POSES ION. - La posus10n se const Huyo por la reu 

n16n do dou clCJ11er.tos qul! r.on 1 

CORPUS.- E9 de car~ctcr objutivo y Ofl pracisamt:fitó ol control o 

poder !tnico quti Li poruorH1 ejerce nobrc una cosa. 

ANIHUS l'OSSIDEND 1. - En <Je Cilr:!ctor sUbJ <'ti vo 1 se lo dtmunii na "! 

n1.rnun ponu1dend1" o uim¡ilcn,entn ".inimun", y c1>nointo -

<.•n 14 111t1Jnc: i~n <• voluntad del !lUJcto liu fHJ!H~cr la co-

:u1 rctl'n !t'ndoL1 p.1r;l nt con cxclu :d011 ()o lon dcrn.1s, 

aaento111 pu1,r.to que 1•1 "corpun" impl ::c.1 un poder r.i.1t<~r i.11 o una 

rolaCi~n f !u1Cd unLr~ ---=-- -­__ .._._, ... -.. 
scznón !lÓio po1Jt;i referirse ,, coi1.1s corpor;sl1•s. Sin cmlxlrcJO m4a 

"Qu4si Pos:w~~10" o "Iur in l'os:ic•flío". 

La poRcs10n tiene como pr1ncip~l obJcttvo el quo una porsona pu! 
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da ejercer un derecho sobre una cosa con el 4ninlo de accederla o 

accosionarla a &u propie<lüd, es decir, es el scñorto que so ejer­

ce con la absolutn protcnn16n clo disponer, guardar, unar y disfr~ 

tarde la naturaleza o cualidades quo oncicrr~ la co~a "la res", 

Si falta alguno do lo~ <le~ ~.!~~<,r1t:os que componl!n :l l<l p;;se:sión "" 

ya no ~o da dicha figura como es el caso del arrendatario ya que 

tiene un poder sobre un objoto, pero no con el nni.rno do obtener -

la propiedad de la cosa que 1.m este c¡rnc, ncr!<i c.'l inmueble objeto 

del arrendamiento, y.:i no !ai C<'ll H ic.1 la poi;esH'm !>ino lo que se -

configura ca la dct~ntac16n "dctcntio", esta figur~ dnicamcntc le 

otorqn a lci p1irst>na el uno y gocr. de 1ll1Jtln bien o cona. 

Los romanos distíoguícron vari.ie cl.:isrJ:i de poncrni6n: 

"La ponoa10n \in JU:•t..t cu.-tnuo !;e aJquit~.rn !11n pa.rjudic.:ir 

a un antt•rior po:iN~dor, <~st(> 1•u, quo uo ndc¡ui~ro sin vi­

cios. Por cno ti1l!lbi<'n :ie lu llrurlrl µo:;os1ón no viciosa. 

La posciiión tr1J1rnl..i 1~1plic.'l lo contr.1rio1 «l ildc¡uirirlQ 

so dañ6 .1 otro po•w<'<lor: •!St11 poso~.U~n t.1::ib:l.~n sC' conoce 

como poüe:116n vi<·10::0~, y apú.rcc1a cuando ~e· .idc1u1rt.:i vio 

lcntamcnt•· (vil clantlc!:t1na;ncnte (cliu:il; o en virtud de 

un prec.1ric1, cu.indo ol qne ti1;n.: una cosil r111r- se lr ha­

b1a concPdíuo en uKo :w negaba .1 devolverla, 
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L.1 poscsiOn tambi~n puede ser Je buena o Je mala fo. 

Ea de buer,.1 (e cu.1ndo el poseedor cn•c tr>ncr de>rccho 

4 lJ porwnH~n. y ci; dP 111.Jl.i fe cu.tndo nabc que no lo 

tfenc, como t•s c•I c<ti•u del J .HlrOn . 

El posct•<lor de bucn.1 fe con el lr.inscurso del tianpo 

puede c:onvcrt.i.rsc "" .. 1 p.ropict.-:11;-10; por UñUC<ipíón1 

aCScni:l:;, !H! li.1cc dueño de los frutou h11st.1 <'l moruento 

en que el vcnl.idcro duei1o le rccl.1mc la COHcl posetda 

tiene Jrrccho .i los •1a:;tut; rH~c .. s.1r 10:; y Ot i l••t; que 

hub1cr11 hecho p.1r.i 1.1 consl'rvac ít'>n d!'l objctu y puv­

dc rctn••rlo !1.t:Ha q1Ji: le ~r.1n pa•Ji1don. 

El poAcc<lur dn mal~ fe 3.imas sr conv1ertr on propio­

tario: •11lM11:1n Jcl><' dnvolVL•r toucn• lon frutos y sólo 

tiene dl'r1•cho .1 nicup<>r.:ir lon q.:1st.oa llf'Ccsarios". --

(l H) 
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~n el dcr~cho fom.ino axisttan doK interdictos para proteger la 

poaosiOn. 

A> ~!~"TEP.D!C':'~ ~ETiht:ÑbAE POSSESSIONIS"¡ Se utili~ba para r!. 

tent•r 1.1 poiwsi6n t.:into de bienos inrouebles cano de bienes 

(18) ~orineau Iduarto Harta.- Ob. Cit, P4~. 114. 
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aueblea. 
a) "Intodicto Uti Posscdctis"1 oate interdicto ora parA ro• 

tener ln posen.ton de los b.1.cnes inmuoblt~s, no 16 otorga• 
ba al ponccdor actunl para que se defendiera de cual-- • 
quier porturb4ci0n !>101flprc y cuando la posuoiOn no fuera 

viciosa. 

bl "lntetlic~o ~;trub1~: ente so Y~ah.l p.:lra L-OnDe.r'Vq~ lQ pos~ 
~ión de bll'ncs mucble1t, so otorgaba al 1 it.1gante que hu­

biera po~efdo ol obj~to en cucnt10n por m~s tiempo dura~ 
te el Olttrno dno. 

81 11 INTEOICTJ\ RECUPl-:RJ\ND/\E POSI:ESIONIS": Sirve para recupc.rAr la .. 
posos10n, <'JC ist 'fan tr,:t; int•·nlictos. 

a) "Int1"·tl1cto Undt· V1": ~r'rV1<1 .,n 1011 c .. H;os en que crA -­

de!opon•·tcJo por la t:uc·r•'.·l 1k un 1nrr.ueble. 

bl "lntcrdícto dr I'n·i.:,1r1u": I.o utorg~bi! el ndgi;;t;;;ado par6' 

p~di.r l;; .f<-~•t ir \je :rm d1, uri.1 co11•1 muelilt· ,, inroueble que -

se h.1b1.1 d.1tlo .'1 t 1lulo üt: prl'c:,1rio, cu<H11lo ol prec.ir1ata 

Bt' n1':"<¡;1l"1 .1 d•:Volv,·r 1.1, 

Por otra tMrt••, "º importante dc~•t<sc.1r que (•n hrn l.'Odigos t.la .tino 

y 1884 se define !Q ¡JOscstón co:no la tcncnci~ Je un~ cos~, o ol 92. 

ce do un derecho por no!'totros mi i:.."JC>i> o por otro en nYestro nombro. 

El C6'Jic¡o de 1884, dice en ~u Art1culo 825 que el poseedor tiene 
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a au favor la presunciOn do poseer por s1 mismo. La loy presume 

o infiero del "corpus", el "animu11~ Serta m~R corrt!Cto decir que 

el detentador tiene a vu favor la presunción de poaacr por s1 mis 

mo. 

L.'.l dut<:i1tdción de acuer<lo con lo!i ~Miqo~ ~ntGr10.unento Cltauüii 

orn la poscniOn nn nWll>r(' dr! otro, f i<¡ur<1 c¡ue tambil!n recib1'1 el 

nombre de poscsiOn prccar i a. 

Planiol y Ripcrt conR1doran quo: 

"La dotcntaciOn conniotc on poaocr un11 cosa con la tlUto 

ri~aci6n y por c~nnta del prop1ülnr10. El datentador -

se ascmcj.1 i'I un po::cf'uor en cu.)nto qu<' 1.1 cº!!il está mu~ 

tcrialmcnt" ,, :1u dinpo:;ici~n y qt;•· l!:Jc1c:1t.1 i1obrP ~lla 

ol poder !1:11co lli\m.1do p<>ll•.~n1t'>11: la ll'y, t!rnpero no le 

rocorH>C1! cnmo pot1<«•dor n l curno t.a l lu prote<¡e, P'Jr<¡uc ll 

tribuy11 l.l ¡aJ:;•·si1n .d í'rop1ct.1r1d qui_• h.i tra11aroit.1uo -

su CúHol .11 d1~t .. nt.1dor b.1)(1 condi~1ón du rer;tituc16n, 

por lo fJUl' (lut1· poi;c:o "corporo 1ll i1•no", l,.J Utlt<.•nto.lClÓn 

conntituy ... put· t;p11..0,. :.:n.1 ;;ltüación )11rttl1c.1 pPrf••etll­

n:-entc Jr•f .ín~da y tou1lrocntc distrnta ,, l<l VC'rdoldern po­

scs.iOn: e::. ck or,Jt·n í nf ('r lor y no produc•• n 1 con mucho, 

las mismas vonta)as quo ia vrrdaül•ra po11fisi6n". (1.9) 

(19) Mojina VillC<Ji.lfl Ra!.lol,- Ob, Cit, P49. 622. 
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La posesión en nombre propio constituye la forma de adquirir la -

propiedad tnc:d1antc la prescr1pci6n, i..idcrn!s confcr!a las acciones 

posceor1ab, el derecho a <-1propiarse de los !rulos de la cosa y, -

finiilmPnl<• el c;oce de los intnrdictos que tambi•'n se prcsent.1 pa-

La po1;<~u10n purd1• t1~ncr como cilui:;a un acto jur1dico o un hecho j~ 

rtdico y 1•stt- tHtimo pu<·de :;er l!cito o Htcito, en cambio en la 

dctcnt,1ciOn nier:ipre tien•· corno causil un acto jurfdico y no puetle 

prcn1:nt.1rh!· dt'te.rit.:ic10n n¡1c"d.1 d•-.! un hecho j1.1rfd¡co. 

El COdi<¡o Civil 1\l .. m.'in J1c1!, que existe po:;cr.1ón cu<-1ndo uc ejer­

ce ur1 pod<'r 1Joo hPcho i;obrc una coHi\ 1 cuilndo t'\<:lt~ c6di90 l.!lllpl<Jd --

1.'i ~¡;;pct•n1i'm PóDF.R DE lll:Cl!O, y.1 calí.ficJ la n•l.1ci6n matnri.11 con 

l.i (•ircun1;t .111~:i.1 Llc- un dominio o sc1ior1o a tr.ivi\1; dPl poder, di­

cho i'º'l•·r ¡1u1'il1· :wr Je di11linto11 qn1dou, m~yllh 1.w.:i jur1dico, cuan 

do oc l••nr¡.1 1.1 poH•'t>iOn por virtud de un hecho. 

Por otro li1.Jo Pl Código suao dotcnn1na que la posesión so carac 

toriztt cano '"~l c'jl~rcicio de un pQf!~r de hecho, 

"Dtcv el Art1culo 919 del CGJi90 Suizoi Aquel que ticno 

Pod<'r l•fcct1vQ s0lirc la cosa, tiene la posesión de f"lla 

En matPria de serv1Jumbrca y c.:irgas tcrr1tor1Jlcs, la -

po1rn11i6n rosidc en <•l l'jercicio efectivo del derecho", (19} 

(19) Rojina Villcq.:is Raf~cl.- Ob, Cit. P4g. 633 
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C4oo 111cncicinar que el C1d1(jo Suizo dinttnc1uc a la posca10n oriqi­

naria Je lil poue!lió/dt>riv.i•J,i. Tienen pom.•1;ión or1lJ11i.1ri.s loa --

que po~('Cn "" co11,-.·¡>to d•· tlue1"11> t.'n1Jnun domint s), t1f'r11•n lil pota.·-

la poscu16n •·11 nombn· df' otro, •=Pn 1.1 .-1r1:l111:;t.u1(~1.1 ,¡,. •¡ue puede 

ser en provecho pr•'¡>10, o C'n ncr.ibre y pro\'1·c·hu .1jeno, 

"En Pl l'ódJq,, CJvJ l vl<Jt!nh.· :a.• ,¡..1111•' l.1 po1•.- .. 1t\n \~n los 

SUiZ<l. 

prcndr•r dr.• ••l l.1 un concepto d•· po:.1•111(\11, l>1c" t-•l 1\rtfcu 

114 un po<l1•r .Jp lwchi>, rMlvo i~, d1:ipu1•:otG ••n 1•l ,\rttculo 

que el Arttculo 790 d~l COdi~o Civil no aclara si es un hecho -

(20) Roj1na Villegaa Rafael.- Ob, Cit. P&g. 634. 
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o un derecho. 

Parte de un principio ac que los hechos pueden producir consecue~ 

cias jur1dic<ls, sin que ncccsarirunente den origen a un derecho, .. 

mencionando tanto 1<)~ h~cho:; !1<:1t.0H como los 1ltcitos, adcn\~8 -­

p~edc existir un hecho creador de talen consecuencias jurfdicaa • 

sin que implique el c)crcicio de un dorccho. 

Opina Mor.1net.lu; 

"Que dados los tl.'irminoa de loa A.rt1culos 790 y 79.J no aa 

posible uonl•!ncr ~n M~ ico que lLi posc1~i6n sczi :::ieraprc .. 

el ojercfcío de un pock·r de twchc>, pu••fl en el cano dC! la 

propiedad, .:u,rndo el t itul¡u· no dett•nta l;¡ cona, en 14 

dotl·tltm:1rin i1Uht>t'Úi11.1,i.1, ui iw 1•:;U1 P.)r~rCil'rnlo el poder 

d(• hecho por ol dptcnl•1dor u in tener 1.1 po:w:dón". (.!l) 

L4 protoccit'\n jur1<.Jic,1 :a• d•1 en .1lyuno:; c;rnot: .11 que t.1onc el o­

jorcic10 d0l pockr dl' he..::ho y otro:• C•t:arn <d qu" no lo t11!nc -­

!rentP .11 •JU•· lo ti•·ne, pt•ro sícrupre se cgnc!...~e ..-:! t.Hular do in 

:anl.lución dL>l "j"r~1cio dc>l poclcr de hecho, .:tl que t.1uncn ul do 

rflcho de pusus16n, 

(21) Rojin.i Villftqaa Rafael.- Ob, Cit. Pig. 6JS. 



56 

La poaes10n no os en Md>cico, ni en ningan lugar, ni en ninguna ~­

poca de la hi!'ltoria, el ejercicio del poder de hecho (un hecho na 

tur<ll con consccuPncian jur'ldicas), !>ino que es un derecho pleno 

la <ltribuc10n del ''jercic10 del poder de hecho; por lo tanto en -

l'SÓX ico lil l>O!.l•!!li~n en un d<>n.'• .. .'t~!.l y que l.1;:; ·::'0ii::;~cucn<-l<lli JUr1tli-­

C4S do~ hecho son el 1•jl•rcicio o la manifei;t.1ci6n de un derecho. 

Hay una figur."1 jud:d1c.1 que se 11.\.'llil prencripc10n, 

"Medio do .1dquirn bic:wn (µou1t1v.1) o dt• librarnc de o 

hl i9acíon .. !• (nr-<J.1! iv;1), l:lP(lii111t ,. 1·1 tr"1nac:unm tlnl tiem 

po y h.1j0 L.1~; cond1c.<vrwn entabl .. cidilS ;tl efecto por la 

ley (Art!culon llJ~ ~ llHO del C6d1go Civil para el 

Dintrito l'1}der.ll), (22). 

PAr" qur1 lié' el<• (•1Jlil r it;urn C!l n•!CCS.lrl() CJUC haya poso11.10n do !or 

1113 pac!t !~el, cu:1t.1nu.1 1 ptlblic.1 y en com:·cpto de propiPt.1r10, oa 

1.lllport<rnt•• üc11L1c:.1r c¡ue lou l.J11·11cs inmu1·blN• prc•nc:riben en cinco 

41)011 cu.in.l<> ''!' .¡,. buen.1 (e o !1J•1-.1 in Her i¡JciOn d<' potwnión y son 

die: a~o9 cu~~~0 ~o~ccn de ffióla ic: ~n el c~cc Je lou bienes ~u~ 

t;le" ~•P r<'<¡Ui•·r<' del tr.inscurso de t1vs .uion cu.1ndo son put:ufdo11 

de h'.lcn.J ff' y fol tan<lo l<l buena fe, prencribir:tn t..?n cinco .1ños, 

(22) Pina Vara RQfaol do.• Ob, C1t, P&9. 311. 
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y aa! do eau ton111\ se oncuontr4 fund~e.nt.,do cm el CCSd~o Civil 

para el Distrito Pc.'<Joral y do .tr;ucll !o.1'1DC\ lo r01Jlt0"1cnta ol C6dtgo 

Civil vigente para <:l Estado do M6xico con la dUorcncia de que .. 

esta r igura se le da el nanb.rc do la "USUCJ\PION". 

B) U. PROPIEDAD, 

"Lo• rcnanos uaaron difcr~nton vocablo& para doaiqnar al derecho 

! inalrncnte Li J .. º•'"lr".....,,_._~...,.• ¡---·----..,. 
dad par.~ ••P:1il L'lr ,1 1,1 CO!l<l sobre l.'\ cu4l rl'C.lr 1.1 conducta dol -

Es el derecho do la propiedad el dorocho real por nxcclcncia, el 

m4s Ílllportantc do esta claso do loo d~rochos, por nor el maa ox-
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tenso en cuanto a su contenido, ~ también porque os el derecho -

real originario y conceptualmente !undante de los otros derechos 

que autorizan actuar sobre las cosas, ya que todor. ellos suponen 

la c.xistencia pr• ~·ia de la propiedad para poder e:;tructurarsc" (22) 

El maestro !'lnrgadant, dofinc rl Lñ J'nOPIE!l.1ill ~':'mO cü derecho do -

obtener do un objnto toda la satisfacciOn que ~ste puada propcr­

cionar: 

IUS UTENDI.- Derecho de usar el objeto. 

IUS FRCENDI.- Dcr{~cho ele .1provech.i.r 1.1 cosa, oRto as, disfrutar 

IUS ABUTENllI. ~ !JerechP Jn ui.:;µonl'r del objeto, hasta agot.;irlo, 

El propict..lrio inver1tido de 1H..:mej;1nten f.1cult.Jdou ticno pues, •2, 

brc nu con..1 un pocJ1~r .. ,b:;uluto, tenil'111lo derecho do h<1Cut' lo quo 

mojor le pzirc7.c<1, .rnnquu 1.1 !1~y ¡>U•'d" imponerle cicrtau Ct.iíitr-ic• 

cioncs, d!~ l;rn t:u.1l!!n .1dm1t1.1 v.iri.l!l el Derecho R<'ltlano. He .lqu! 

al9unoi; ejt't!!ploH: 

A) La ley de lag doce t.iblas prohibfa .-il propH.•t11rio cultiv.1u -

su campo o cdi!ic.-ir hasta la ltnua divisoria do los !ruto• -

(22) Morincau Iduarto Mzirtha.- Ob. Cit. P4g. 116, 117. 
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vecinos, debiendo doj11r libre un espacio de dos pies y me­

dio. Por eso una 11nea de terreno de cinco pies separaba -­

los fundos de t1crr.1 ("con!irlium") y las casas ("ambitus"). 

h) ~l propictdrio de un tundo dé tierra debe ab»tt>ner3e de ha~ 

ccr trab.ljos que p11ede:n C<1mbi.-ir ()1 curno de liis aguas de llu 

via, o sc.:in nuncoptibln11 de d,1fü1r a lor. funJO!J superioros o 

infcriorc!;. La ley de L1s doce t<lblas d.Jhil .Jl vecino amena­

zado del pcrJUicio 1a acciOn <l que pluviac .Jrccnd11e para ha-

ca.r .ront.iLlec .. r el ·~!lt.:2do pr tmi t .i.Vo en rrur. 1 Ugilrcs. 

e) Loa rom.1nos, al p.:trt>c-~·r no conoc:iPron i::<Jtnu princ1p10 la ex-

prop112c.i.~n por caus.1 d•: util1CJ.1c.J pObl1c'<1, .1un<JUe !;e uncucn--

don por tntert\:i c7Pn1•r,1 l: por cj(!!nplo, 1<1 rt'pcirilciOn o nrrn-­

glo uc 1<>11 ,l('llt•ducton de Rom.:t p.1r.:1 el rcot.1blccinlicnto de --

una v1.1 pab11~a. (2Jl 

El Oorl'cho Hom.:rno, conociO dos e lasos de propicdlld 1 

PROPIEDAD OU!RlTAlUA. - Rcconoc.ida po .. el Derecho Civil y oxigh 

los siquicntos rcquiaitosz 

(2J) Porte Pet it Eugcnc. - "TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO RCMANO" 
Editori~l Porro~. ~~~ico. 1985. P~g. 230. 
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- Ouo el sujeto fuera ciud.idano romano. 

- Que la COSll (_•flt uv l l!f•l •·n ul comcri.:to. 

- St (~ l obJoto cr.-i lnn\lJ(•bl ,., dl'bi .1 e»t .-.i- 111t1u1-

do Cll SUt' l<> l t :\ 1 l co. 

.. Su tr.Jn?::n1:.iOn d1•l>ta h.1c<'rs1• por lo:; medios 

con11.1'!r·!'JO!! j-O• •·i Derccno C1Vil: la "m¿incip'.! 

tio", ¡Mr.:i 1.1 "r .. :;in;1nr1p i": 1.1 "t.r.ldi t io": p~ 

ra l<l "reu n•·c m.1nc1p1": y 1.1 "1n iure ccssio" 

p.ira c1Mlqu1er.:i d~ .. 1i.rn. 

PR"PlEDAD DONITARt.I\. - So conf íCJu.r.1b.J cu.1n<Jo f..-il taba algunos de 

lo:i r1•1JUíllltD!J r•XJIJl<lo:. por 1•1 D1•recho Civil, 

poro con ,-.¡ t r.1n11cur::<> d1•l t1•mipo, por "usuc~ 

píóí1", rif' po.JT;1 <'•HIVPl't ir <'n proph•d11d quiri• 

t.1r1J, 

Au9u1to Cmtl• dc.-cf.1 qui• l.t propíttd.ld .t.W pY~<le u:;.'Jr al í9uisl que 

loa biencn J1• !.'1~.t 1.d que 1Hw uno 110 pt?r JUtliqur. 11 loN dou!s 

mie:abror. Je 1.1 col•·ct 1vid<Hl ccv.no un 111 C4no do nu1,atro C6d190 Ci 

vil en dond" IH' put:dt• VPr cli\r."111lcnt1~ est.l id~~ en loii ñ.rtíc1Jioss 

840.- No es ltc1to r3crcitar el Jerecho de propicdAd do mnnora 

que •;u 0Jcrc1c10 no uc otro re::ultado <JUC' c.1u1JAr pcrJu1-­

c1os •l uri tercero, t>in ut il id4d p.ua el propietario. 

1912.- Cu.indo al ojcrcitor un dc~cchn 110 cduse daño a ut.ro, hay 
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obl19AciOn de indemnizA.rlo •1' so dauestr._ que el de.tocho 

s61o so cjcrcitO A Hn de cauat\r el daño a.tn utiltdad pa­

rA el titular del derecho, 

Concluyendo con catan ido~B 1 ~l maestro C4t~~rrez y Gon•ález, ~­

plantea que el derecho de propiedad no ue puedt! dctemrinar to--­

niondo en cuenta sólo las facultados del propietario sino quo -­

por el contrario se deben de considerar las modalidades y liJoita 

cioncs que la ley irllponc a oste derecho, es por oso quo el cita­

do autor dcfínc a la 1nop1"d.id como un llc•recho real m4s .-uupl1o -

para unar, para tJOZ11r y par.1 di ::poner dr· L1n couat~ dentro do un 

sintcm.i jurtdico po:-:itivo J., limJt.1c1onPc y de modalüJacJoa Lm­

pucst.itt por el leg1ulador de c~d<l Opoca. 

Ll.MITACION.- E'l la c,irqa poi:itivil o 111 .ibntl•nciOn c¡uc el lcqie­

laüor tfo 1.1 ~poc.i connídcn~ y <1ue le impone al ti­

tular de u~e drn~cho ;1 c>f•!Clo de que no ne utilice 

en contril de 10:1 lntere:icn d<' otroi; pJrt1cularoa o 

do 10~1 intc.runou de 1.1 c1erwraUd.1d. 

MODALIDAD.- Circun1HilnCi'1, c.1lidi1d u r('quinito que en !orina CJ!:._ 

nór1ca pueden ir un1d.sn <1 111 nubstcJncía uin modif! 

Cilrla de cu.1lquier .:icto dr• hecho o da dorecho. 

La propicd.id L'S un derecho muy .\lllpl 10 pero r1uc tambil!n tir.nc u .. 
mítac.ionrs y corno se h.:i J1cho ilntr...rionncntc son las que la ley ... 
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determina junto con la costU1Dbro y la jurisprudencia del lugar, 

del tianpo y personas determinadas por qu~ ast lo requiere el de 

recho positivo. 

PROPIEDAD.-

LIMITACIONES 

El Dcrocho <!(' 

El OurN:ho dt_• 

El Derecho di' 

El 0"1rccho ,J .. 

Derecho d1! goce y disposiciOn que una persona tie­

ne &obre blco~s determinados de acuerdo con lo p~~ 

mitido por las leyes, y sin perjuicio de tercero. 

(Arts. 830 a 853 del C6digo Civ11 para el Distrito 

Federal). 

Este d~rncho rovistv formas muy variadas y cada -­

dtn nntrt n1rndo nometido a m~s limitaciones, espe­

cialmente en cuanto a su disfrute por el titular. 

124 ! 

DE l'ROI'H:D/\0, -

corwtru1r /\r t. 849, 853. 

pl.111t ar /\rt. !l 4 (,, 947, 

l \JCt •!, Ar t. ¡¡4 ~. 

V1ntil!i /\rt. 8~1. 

El Derecho <!(• Hl'rV idumbre J..mpucsta por la ley Art. 10571 1070, 

1071, 1078, 

(24) Pina Vara Rafaol de.- Ob. Cit. P4g, 317. 
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DERECHO REGISTRAL. 

A) ORIOEN DEL REGISTRO. 

Para doteminar el origen m4s rCJT1oto dr· la publicidad iruuob1--

l!áría o mnnltcstacionos ant1gu.is de la tr.:inrimtaiOn do doroinio 

se ha encontrado al roupccto, en el C.iptt.ulo 23 do L1s Si19r4- 00 

das Es~ritur~~, cuto ca La Uihl1~: en lou n1gu1enton vorsScu--

los: 

"4, Extr4nJcro y !or.1utN·o r.oy ontcc voi;cotrou: dndmo 

propiedad p.:ir.:i sopultilr entro vonotros, y scpul~ 

taró m1 mucrt.1 de dnl1tnte t.!1• rnt". (25) 

En este vcrs1culo t•st:t h.1bl•rndo Abr,1h.-un con loa hijos do llot, 

su ::?Sposa. 

(25) Valora Cipriano Oc.- "LA SANTA íllbLIA. ANTIGUO Y NUEVO .... 
TESTA~ENTO~. P~g. 26. 



•16. Entonce• Abraham convino con E!r.6n, y posd A­

brahlUll a Efr6n ol dinero que dijo, en presen­

cia c!e los hijos <lo llet, y CUiltrocicntos ci .. 

cloa de plata, do buena ley entre mercaderes. 

17. Y qued~ l.:i hcrodacj de Eir6n qY<:; t::!:5tl1b.:i un ;:ta~ 

pelo al Oriento do M~nro, la heredad con 14 • 

cueva que estaba en ella y todos los ~rboles 

quo hab1a en la heredad, y en todos sus con-­

tornos. 

18. Como proptmfod <.fo l\br.iluun un prcaencia de lo• 

htjo9 de !fct y Ju todon l.:is que catab.ln por 

la puerta de la cíudad. 

19. Dospu~n do coto R~pultó Abraham a Sara su mu­

jer en ln cut~n do la heredad do Macpcla al o 

riente .:!o :-tamct.-, q11l' ca HobrOn en la tierra .. 

de C.tn,13n. (26) 

Abrah4m q~!~0 ~~F•~• 5~lu la cuev~ p~ro de acuordo a textos 

Hititas de lll mi&ma ~poc11, la loy IHtitll rucigta la compr4 do 

(26) Ibidm. 



toda la parcela o tnvolucr<lbA n ciertas obl19acionos foud11lt·a, 

an ~1 rolnto no rofloj~ l.Jn coutumbrcs do ellon, ya qur las -­

transacc ioncn lli t 1 t..10 ch• propiedades hnct.Jn mene 10n espcctf ica 

dr los ~rboles existente~ en clln. 

ror otra p.irtc, cm E<¡iptu cxíst!.uu 

BIBLIOZhKE DD40SION LOGON.- Archivos do ncc¡ocioa, so conserva~ 

v.iban dcc lar.le iones hcch11a cad11 c.itorco años, 

que acrvt.1n ..Jo bazw .i pcrcepc!On del l.'r.p11r.'sto. 

En Grec.tar 

filfli'i1,11.ir1on .1n:ll0<70:• .1 nu1·ntron rc"Jínt r.11!oros 

(b1biHH1l.1ir.t·::J qu .. int,.rv1•11ian 1•11 1.1 ,·ontrat.i· 

c:.6n 1n.~ol>1lí.11·1,1 y t-n l.1 tr.:i111m11aiOn d1• dcru­

chon Ju i<¡u.:i l c:.1r.'lcti•r, 

So llt•vab.l un Jrch1vo y wciatfo unl\ ••:.ipccic do 

1nd1C<'rl (t.ll•rntrom.:tt.1), qui• ,1 1,1 vez ur11n es---

tractos d~ 14 ~oc~~~nt.:icion .1rch!v~tl~ !crm~dos 

por ~l '>l!!t~~.:l ;!el fµ¡ ío prrso1H1l, es dcci~, ! 

9rupando b.\jo el nombre del propietario, laa -

tincas c4rg.ia y derecho;. 



•Debe reconocerse que loa oroi (a1llarcs en que de"­

b1an inscribirse loa d~bitos), fueron en un princ1~­

pio a!Jllplcs mojones (tcrmini di confini), y si naaa 

tarde se colocaron en loa cmupos o cP-r~a de lo~ vdi-

licio~ ~ravadoE ~un hipotc..::~e son siempre rocdioR de 

una publicidad nlcmental, noticias sin aanción, no -

condiciones indispensables para la val1d~z de la hi-

poteca o para hacerla eficaz contra terceros". (27) 

tro que prote9 icr.i .1 tercero$ 11dquircnte11. 

66 

DERECHO CLASICO. - L.J "!!!tu~r; ipa~.io", era un procudimicnto co• 

marcial c!cctu~do aOlo por ciudadanou rom4nos 

su objeto (·r.1 lil lransm í H1011 .¡,. l.1 'l.•1 rNJ mdn 

Cipi", 5~ realizaba Ull pr~GCOClil du CÍOCO -• 

toatjqon y tH? util1z.1ba un portilb<il&lnza, una 

balanza y un trozo de bronc1• (randu~¡culum), 

La "in iuro ccns10'', tuvo ori:.Jf'li procosal, se 

tr4t4ba df' un juicio ficticio porqu1! <:l cn4j~ 

nanto y el .idquircntc comp4rec!;in ante un pr!!_ 

(27) P6rez Fe>rn!ndoz del C.rntlllo Dcrn.:u-do.- "Df.RECllO JID;IS­
TRAL", Cuarta Ed1ci0n. Ed1turi~l PorrQ.i, ~~xico. 1989. 
P8q • .t. 
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tor del tribunal y en las provincias ante el -

prosidentc, y ol adquirente pon!a la mano sor­

bre la cosa que afirmaba ser propietario; si 

no hab1a oposición el magistrado as1 lo decla-

raba. 

La •traditto•, consistta en la entrega ftsica 

de la pososiOn de la cosa cnaJcnada, con la 1~ 

tcnciOn de las partes de transmitir la propie­

dad y do adqu1r1rla, 

DERECHO JUSTINIANO. = Se cofitwrv.1 lil "trad1tio" como modo de -

aJquírir lil propiedad. 

DERECHO RaotANO ~001-:RNO.- !.Kl "cor.stituto posesorio", so cono--

c10 como :;;1,'1 nu<'V<i forma de transmitir 1«l pr2 

pi\."'il<Hl, con:ast't<1 en lln.1 cl:\usul<l por medio de 

la cual <!l oldr¡uire11t<· rcc1bfa la po~wsi6n jur! 

dicb (no ffHic.-1) y t'l 1•niljen.rntc.• milnifcstaba -

te. 

ª1.611 ideas con~a·su.il1ntas llagAn a loa redactores -

dol C6diqo de N;ipolcOn en l?l que se establecta, como 

en ~n el .-ictU<ll Artfculo 2014 del Código Cl'.vil, que 



la tranin1ai6n do la propiedad se verifica por me~ 

ro consontimionto sin necon1d<1d de "traditio" ya 

soa natural o aimbOlíca". (28) 
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En 1858, la 1nscr1pc10n o 1ruuatriculaci6n de un bion iNINeblo 

en el RL>qistro ?Qblico d~ 1<1 Propiedad era olancnto osoncial 

o de cx1st~nci~ p.-sr~ l~ ~dquiuic10n de la propiedad, a difc•• 

rcnc1.:t d•'l .J,.1:J.1r.-sUvu 1•n ··l <JU" 110 1::-..1 nec .. 1:.trL1 ld 1n:.cr:1p• 

ción p.1r.i 1.1 tr.1ni:::d::11'111 d{; <lomudo, uP le conocta como Acta 

Torr<~nu, w dtJ),e a l,;ir Rob(•rt !Uch.1rd 'forn•ni:, Pn 1'340, fué -

director '11_• ,1Ju...i:~.lt:, y en lSS:Z, fué ttrnororo y rt.-cJifJtr4dor 9!!, 

noral. 

LA trannmia10n do 1njuoblos so realizaba en dos otapas, por un 

lado ol ncqocio jurtd1co y por otro al acto traslativo do dc::n~ 

n.iQ. 

"L.l Coworo so integraba por dos aspectos; la entrega 

a1 ndqu!rcntc, 'f la dt:~~posc:iión o abandono del onaj!!_ 

(28) Pérez Forn4ndoz del Castillo.- Ob. Cit. P4g. 71 8, 



nante. El Auflassung, pod1a ser judicial o cxtraj~ 

dicí011. El prínwro, ill íquitl qu(' lu "1n-jurc cea-­

sio", era U'l juicio GL'llul.ido: 1•l adquirPnll· d<!lll<lnd~ 

ba .:il enajenante l.i <'nt rc.¡.i ele lil cosa, c!Jte se il-­

lliln<lb<l a la dc;n.rnd.i y el ju• ·z r··~:ul v!.1 "º f .1vor tl<· 

'i!l =tr<ljUJ1c1.1l •·l cnntr.Ho :;1~ ¡,1•rfccc1onilb.l con 

la 1nscnpc10n de l.:i tran~.rn1:.i6n Je la proµicd.id en 

ul libro tt•rr1tor1.ll. A c:;te 1J.i.st1~.:i !il .. ' le conoce 

como re91stro coll!a1tutivo". (2')) 

En España: 

Se le dabit publicidad 1lnic4J'Dontc a los censos y tributos con! 

t.LtutJo,; aobr" b!t:iH'n ínrr.ucblou corno '1•1rllnt1ol do un.:\ obl1g4•• 

c16n, y en 15J~ lilu c.1rteu do Toledo propuvicron il Don C01rlos 

I, la orc¡.rn1;•,1e16n dP un Rl•qintro ilt' C.:t•um>s Tributos 1.• lmpos~ 

cionei1. Po!1ler1orm•·nt{• 1m 1..•l Con~·~jo Je Ind.las en 1617, se 

11.>s 1r.l¡>l)n1· <l 10:1 1•:u.:r l bnno!: 'IUP t anL'n 1.1 r..i~On y reg iutrcn t.2 

dos los ccnso:i que 1w otorCJarcm JosdP t'l d1a do la datl'l y no 

de los <JU<' iw hub:,·rM1 Jitdo .1ntcu. 

En 1768 se dict6 la InstrucciOn do los Sonoros Fiscales, este 

(29) Pdroz Forn!ndcz dol Castillo.- Ob. Cit. P4g. 9 
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&toc::uJlento contiene concepto• regi•tral•• y notarial•• digno• de 

anau11.a. 

En Pranc.tu 

La forea de trañ:miis1Ón de la propiedad so realizaba por medio 

de la Govere y Auflaasun9, cabo mencionar que el C6d190 Prancd• 

o do Napoln6n, 1804, no tiene un apartado especial sobre el Re­

gistro PQblico de la Propiedad pero lo trata en diversas d1spo­

a1c1onoa, ceno en lo q\lo so refiero a las hipotecas, el modo do 

hlacer la in ser ipc10n de los pr lV ileg tos 'i de l<if> hipotecas, cau_ 

co1ac10n y rcducci6n do laa 1nscr1pcioncn, modo d~ pur9ar las 

propicdad"s de lon pr1vtloqtott e h1potccan, de la publicidad do 

101 roqistros, Qotre Qtro~ tüiiaá. 

En Hdxicor 

Cu~ndo Hornán CortGu conquistó Tenochtitl&n con la derrota de 

Cua•Jht,..moc en 1~21, las loyos llplicablos a 14 Nueva EspAña fuo .. 

ron las do Castilla, talou como el Fuero Rcnl~ l~~ Si~té Parti­

d~!!!; l~ R•·cop1í.v~iOn y ló Novt11ir:\a Rccopll<lción; y una do las 

prir.icrlls di!Spo1>icionus quu rc9uL\ L15 Hipotecas en la Instruc-­

ei6n do los Sci\or~s f'1scalc:i de 1faci~r11Ja, c!ictada en España a­

plicable tgualnl{'nte "' la Hueva Esp.-1n,1. Se fue-ron dict."rndo nuo­

VAs leyes y dt'crcto" que p.1ul.1tinM.wnte sep.1rcJron (·l Derecho Es 

pa~ol del Hox!cano, y a partir de l.1 Indcpcndcnc.í.i, el r6qil1len 
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polft1oo fluctu6 entro el federa11 .. o y ol contralt .. or cuando -

el federalt .. o ora •iatcma oatabluctdo, lA l091nlnc16n rCCJ1•--­

tral fue local1 cuando el r6c,J1Jaon fud contraliata, las dtsµosi­

oton•• req111tralo• fueron 9oneraloa, de apUcac16n en todo el 

territorio nacional. 

9 A dlferencia do otro• p•t•oa quo cuontan con una ley 

eapoc1al eobre ol Roqiatro Pdblico de la Propiedad, 

•n la Repdblica Mexicana eata inatttuctOn ~o encuen­

tra requlada dontro dol C6d190 Civil~. (30) 

En ol Stqlo XIX !JO d~n d1forontct1 intrntos dn cod1f.1cnc16n sien 

do a1mplea oabozon miamos quo cul~inaron con 14 ulabornc10n dol 

C6di90 de 1870, ol primor intento de logiªlac!~n, un materi~ do 

reoht~o !y_~ el f>coyocto dol Códi(¡o C1v1l d•• Z4C'1tuc.ia uo )829, 

roqulO ol r~1otro d• hipotecaa puro no fu~ aprob4úo por la lo• 

9talatura estatal, poro ma8 tcrdn ~n 1832, ac oat4bloc10 un Ro-

9iatro Goneral do !Iipotocan. 

En 1839, el Licenciado Viconto GonaAloa C4~tro, realizO un tn-­

tento de codtf 1caci0n donom1na4o pro;fi7cta de Código Civil M~~1-

~tmo, q~e tuvo dl•p<:>s!cioñ•• aplic~bloa para o•a Opoca1 ott"o ~-

(lO) Ptrea Fornande1 del Caatillo.~ Ob. Cit. Pl9. 36. 



72 

proyocto do Código Civil Moxic4no FormAdo do Orden del Supromo 

Gobierno por ol Doctor Justo Sierra; el proceso <le codificación 

culmina en 1870, se inic1:1 ~~u•indo Ucnito Ju~rc1 encanionda 4 --

vil Mexic.1110, ful\ public<1do en lfJ61 por 1.1 imprenta de Vicente 

Garcta Torren, po!1t•·1·•on·w11to t•n lbC.6, -.,.1ximili,1no m<tndO c¡uc 14 

Com1u16n proput.~!;L1 por Jut\rcz tcnn1n<1r,\ el 1'!1tud10 ele! proy1:cto 

para nu pro:nul<J,1c10n, y (•ntc !;e ;\prucb.1 el o de d1CiCJllbrc de --

1870, y cntr.:\ en Vl<Jor Pl lo. Lll' M;1rzo d" 1871 b.1jo el t!tulo -

de COdiqo Civil del D1Lltrlt•_J FcJ••r.d y T••rrltoriu de llolJ.1 C.1li­

!orn1.1, y "n 111 h.1y un.1 p.1rtt! r1~l.1t1v.:i .1] HcrJiHtro PObl.tc:1> do -

la Prop1•:d.1d •·n •·l Tftul•1 '.'1·1ntitrl'11, y l·11 ••l C!'\1ligo clf: l&il4 -­

cont<·nt 1 l<,!l c.1pHulu .. 1!t•: ;)i1•pon1cio1wn r.cn1·r.1lnn, º" loo Títu 

1011 Su.i .. tn:1 ,, H•"Jl!llru, ll<'l '\orio de 11.icPr el H•"Jinlt«> y de 1;1 -

Extinción d« 1.t:; ln:a.:r.ipe101w•;¡ l"lllCho ti<'mpo d.-:;pu1.:g iu.• ••Xpid<' 

el He11l..1111cnt.o th•l Ht>'.JJ•;tro l'tllil1cn d" la l'rup1 .. J.1d 1921, y c:on 

el COd1<Ju C.:1v1l ,1,. 1'>2li, ?a· r•-.1ul6 en l!l 11hro 1:udrto del 111iwuo 

y en 1940 r.e dH.'t.1 \l!i 11\Jl'VO R•«JL11l1t·nto dt.•l H•~·Jíntro POtJlico do 

l.i Prop1cu.1d c¡u•· ~w (•!1luth.1r:\ 1:on ¡>rt'c1n16n .. n 1.d punto rol4ti­

vo al Re915tr0 ~~hlico da la Pro?ívdad. 



8) DEHCMINACIONES QUE SE LE DAN AL 

DERECHO REGISTRAL. 

De 111uy diversas !orl'llil!J se le llam.l 4 osta raa d• la ciencia 

Jur!dicai 

DERECHO 111 POTf:C/\100. 

DERECllO IN~Ol.IILIA!HO. 

DERECl!O fu:n r::Tlv'\L. 

OER ECl!O l'!l U!. l L' J TAH 10. 
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l)v a itas drnan 1 n,lC'' ton•· 11 1 a 111t•11t.)!l ilJt•cu.-.d;1 es la do Dorccho H1 .. 

potecL\rio, cntn nombri· lo roc.11w en E11p.:tñ.:t y.1 que 1.1 lny quo 

roqultl al n•t¡l!•lro, ~· tambH~n 11u rPgl.lltlunto 111• lu 11.tmat Ley y 

R09lMcnto ll1pot .. c.u·iou, pero t_•11 !l'lp01·t..:intc dcst.ic.ar •fül! ul Ro 

gi.1tro ,,1;.irc.1 mucho m:!u que todo lo r"lllc1on.1do l'Pll Lis hipol!:_ 

C4S, 

"!UPQTECA: C;arantld real connt 1 tu1da sobre bionos que 

no IJ(' en trt•g.Jn a 1 acrccdo r, y que dit dar(:cho .i ~s te .. 

en c.iso de .tnt;"urnplL":tlcnto do l<t oblig,1c1ón g4r4nt1za .. 

d;i, .1 t•t·r l'"'l•1Jo c..:un •.·l v.1lor lle Jicholl bi"nr•s, en <>l 

grado tk pr1•fL•r1·ndil .~st11blecido "Or la Lf'y, • (31) 

(311 Pina V.u.1 H,11.wl Je.- Ob. Clt. l'.1y 2J4. 



'' 
Hint&r icamontc tu6 dcno1111n.1do or,rocho lfipotcc.:sr io porque proto-

9fA de cu11lqui1:r •Jr4v!m1in h1pott·CM' io 4nltJr íor 11 loo 11crcodoros 

y .:id<.fU1rcnloo 1,o¡¡tt•r.ion,11 tmLrv todq a1 1o1• rccu1•rd.'l la exintnn­

cia de Lis h1potcc•w urdvt·r~rnl1!u, actu.llrn1·r1tc L1 funci6n del Re 

qistro Pabl ico d1~ ¡,, Prop1pd<1d trolnc1cmk ol l.:i prnt~~c!~~ <le la 

propii::d;:id n po;;P;;H~n d<: .~1r;unnn dcn.chou l"f'•llt:tl o peraon.iloo. 

Por ot.r.i pilrt<- t.:uopoco l!li .HJecu<itlo 11.mrnrlt• Dcrt:cho ln111obiliil-­

r10, pu<>n hay much.rn 111.1tor l•Hl sobre irwueLl1•11 •¡uc oat8n fuera -

dol Hc:cJ 1 ~t ro PObl ico c¡ue !"'r ton.,ce 1 ndud,1Llr::n1·ntP .:il Sector dol 

Derecho Civil, t.1mpoco ":1 .1d•·<:u•1do y,1 1.¡ur• no ::l'llo uo r1•f1ero tl 

bien1•t: 1rvnu•·l,ln;J, nínu l•unbil!n ., 1.1 ínncr i!H~íl'i11 1..lt• nlrJ1Jnoo bio­

nch mucblt!I• y tl l<t cn:..ic10n u<' fH.!l""HOO.Hí i'1u1';1ll'n y nu11 111od1fica-

P4r<l el Protc::or l,\Ji.r. C11rr;il y do Ton.•r1.1 t•n uu obr4 do D<..•.rücho 

Not lir i.'.il y Dot'PCho Rcq i ttlr.11, cons h.lcrll 'IUº rl Ourccho R"tJ .1 :¡ ...... 

trnl •!n 1,1 mujor dunornín11ci6n c¡ut• puede- rrcibir aola rMl4 dol 

Derecho ya que, 

"El LN"t•ct;0 «'º•Ji ~1tral es un sector d4c•l D~rt:cho Civ1l 

cn,.ido p.ir.:i La protocciOn uc loa doi·ochos. Es, <!ice 

Roen SMitrc N.I:.J.I. !'11G: un dt•m•nvolV.L"Dicnto t;f1;> !.!fül 

parte dt.•l Dc>r('Ct\o Jt.· Co:rnn y m:is concr•~t.vn,•ntc, de -

los 111odcn• de cldc¡u lr ir y pcnJer la propiud,ld ••• t!St4-

bloc iundo un con Junto de nor:iaa que t 1etldPn ., fom4.r 



un ordcnrunit?nto aiatcm~t1i:o y d1forcncilldu d<,ol Poro-

cho Civil .il cu.:il conte111pJ4 dcsuc •11 punt') de ví11t11 

del Rcg1nt'ro PQbl ico''. (32) 
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El estudio y l.J dctcrmin<1ciOn d•· la ~.l!:<.a.-lc.:.1 d<~ lon tJercct.v~ 

subjetivo.- ..::orr<'&j.:tmcj,, al fJrrcchL> Civi 1 !'uro, <{tH• r•·i:Hw todos 

torm.Jlos exigidos por el Código C1v1l. 

"La c.1l.í!ic.icl.On rc~ii;tr.11 :11 todou •.HiOM clc::;;¡ontua -

Por ü-

del con ten 1do (compo:•ic:16n 1nt 1:11.1 l J1~l Ueru~hc, ·-.U1 

OctT·ch0. Pero L':; t1n1ca.'Tl•'fllt.- 1,, di11.1.:nl.C•l d\: los dcro -
hz.ccrsc publ i~vH pJra scqur iJaJ del conwrc 10 3urt .. -

(l2) CMr..ll )'de Tt•rN:.t.· Ob ... Cit. Pl\9. 21l. 



d1co". (33) 

Hay un autor que no ost4 de acuerdo con ninguna de las denCJl'llin~ 

cioncs dadas al inicio de este punto. Aunque para el roacotro -

Luis Carr.ll el Dert·cho Registr.:il e!i la dPnomínación que so acrr 

ca !~~s il lo q-..ic qu; s:i<?.fafúu!:> s:onnot;Jr, pero ¡111t·o el maestro ncr-

nardo Pórcz f'crn~ndoz d<' l Cil !;ti 11 o: 

"Derecho Reg i!;tral t.i.-:il:i~n es cqutvoco pues cxistr.n -

un s.inamcro dP registro:.;, t.iles como el I-'e.Jt•rill de Au 

tan6v111'.'s, dt• Cr6tlito J\'Jr1'coLi y GarH1c.lero, /\c;rario Na 

cional, dt! l'rop1(•tl.1d Inrnur~ble ¡.~e¡lf!ral, POl.Jl1co de Mí-

ner.ta, de D'rnarrollo UrbLino y Rur<ll; l'Obl ice, N.1cional 

de <.:omcrcio t- lndu~it.ri..i, cte." 134) 

En su obra h.1cc .ilusión .:i otr<l dcnoroín.-iciOn ll.1mad.1 Derecho Pu 

bl ic1t.1r ío pero t.-ut1poco e:; correcta pues aqut puc•tlc ''ntcndcrao 

(33) Carr<1l y de Teresa Luis,- "DERECHO NOTARIAL Y Df:RECHO RE 
GI!;TR/11.". Quint~ E4ici0n. Editorial Porrú.-.. M¡;.xico. 197§" 
P89, 21J, -

(34) P~rc;t l'ern:lndL·Z del C<tstillo.- Ob. Cit. P:tg. 6J,64, 
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la publicidad m4n bien COJl)O un4 rama do la morcadotccnia, y on­

toncoa l liUll<ir dcr<•cho publ icitar1o 01gn1f te.uta que re9ul11r11 la 

publ 1C idltd. 

1..1 dc•:.0011naci6n m;in adccuacl.l sc•:;tcnicJ.1 por el J\utor Ucrnnrdo P6 

r,.z ~·~:-:-::\;-.;! •. ;. ··n i.i de: El Derecho <l•..:l P.e::;1:;tr0 ?úbl¡co de la 

Ptop1C'dad, 

Por otr~ parte es bueno tomar nn contl1dcrac16n la rcl.i~iOn que 

1,1u.ird.1 el ncrPcho R1.·91ntr.il p.1r.1 con 1•l :>o•recho N<>l..sr1.il :,-.1 quo 

ost:ln tnt 1rn«t.'!u·ntc• 11.;.lo..I•_•:;, •; 6:.tos a BU vo7. se 011c11nntr,rn do J.­

gu.il !orm,1 un1t!r>:• para con i>l fJf'rt•cho C1Vl 1. 

El Notaril> qu•• •.'!I 1!l Licenci.1du quo 1·:1t:1 inYPotido de F~ PClhli~ 

ca i'1Hil f.1C-ll l t .11ln p.1r.i ;1ut,.nt 1 f 1c,1r '/ tl.lr forri.1 t•n los t6rmtnoa 

<lo le~· .... loa 1ntll ni::1t•ntu:1 qut• tlt' co11:11l)rwn de .icton y hechos ju 

rtd ico11, "nto 1·::, cun funJ.1.nwnto t•n ol l\rl!culo l O do l.:i Loy 

del Notolriado ¡>.u.1 ul Díiitrito Pcdoral. 

"L•l 6'ctJ.v1dm.1 dnl Notario consiste en oscuchar, inter­

pretar y ~consejar ~ 14~ p~te:; pr~parar, r~ó~ct1r, • 

cortifíc~r y autorizar y rcproüuc1r el inJtrW11onto". 

(35) 

(35) PGro~ Pcrn4ruloz del C4at1llo.- Ob. Cit. P4g. 149. 



78 

El instrumento se roficro ~l documento quo autoriza el Not4rio, 

es decir, La Eocritura. El Derecho Noldr.idl, adjetivo, d4 al -

civil, mrnt<lntivn, la forma de ocr, as1 corno l.:i forra.-i de valer 

siendo la fonn•1 not.ir.1.il tambi~n un aspecto de la publicidad --

aunque muy limitada. 

C) BIENES MUEBLES E INMUEBLES Y SU REFL&JO 

EN EL DE!u:cuo 1u:GISTRAL. 

Como ya &l• 1~t1tudíO L'n el Capitulo .:intor.1or en el inciao Clf en 

rolac16n .1 lo~ llí•~m!i;, iH_• entiendo como 11inOnimo de cosQtJ aun .... 

o i1v1i.tter i.11 •:tl!lCc•pt. il>l1· 'l•· producir .111Jll11 l)(_•npf lCio tic ~·.1rtk- .. 

conr>.Hl<'r<'\<1i\ CO -
:no 01c>n JU!"hlícc~, Jich01• conc1·pto:; non rct.<1'11.1do!l del l>ícciona--

dos n1 ¡;or n1, ni por !uc~rz.:i .-.xtr.1i1•1 1!1• un lu')<U- il otro, ceno 

ejemplo purdcn ser un terreno o una cilsa, pvr otra parte, loa 
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bienes lllUt•bl~s uon <lqunl 101> que por s1 o por 1,1 .icciOn de uncl -

UnOG biefiea u ot ro:.i, O!l t:omp le•! ,t;:wnt '·' uinlillt<l loa in 

<l~ acud 1: .1 l l lhJ.JC done!(' n• 1~nt:u,.1it r<1n p.1r.1 PX'1lt1 ín.:¡1·-

lon y ¡1.1r.1 1 r1.J.11¡.1r qu H'Il L'!> HU JtH·ilo y su t''-'~ .. .-dor. -

L.t pose--

s16n th~ lon mu1·bl~-t1 v.1le poi· tftulo: el ad•Jllir1•nt1> ca 

ducno .1unt¡11" :;u c-.1u:i;intl· r.o H'"' 1• l propiet<1r io, y lit 

-··~'-. -•·tw•·lli t.: 

do t'l .1rodPrar.iiento como robo". (36) 

(J6l Cdrrdl y de Teresa Luta.- Ob. Cit. P4q. 212, 213. 

ESTA 
SlUI 

tm nf.lt 
o\Bl\6liCA 
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ROBO.- Articulo 3671 Canoto ol delito do robos ol que se apo-

dora do una coaft ~jonn mueblo, nin dorecho y sin eon-­

sentimionto de J.1 pcrvon<l quC' puede disponor ae olla -

con <lrrcglo .i 1ll ley. (37) 

el concepto c~~ !!!l!'!.!1 :::y;;=b1e debo eütiiblcccrso, no 

contorna• a l.i clas1ficac16ri !1ct1cia dol derocho pri-

vado, njno .1lcnto .:i 11u !1t 1n1f1c.1do 9ramatical y mato• 

rial. Scqt1n nu n.ltur.:ilo.:a r !n1c.1 lntrtns .. c.'1, ac 1111-

bioncn mu1•bl••n m11•ntr.1:1 qu·~ 101: bh:nt•!l lr .. -:iucblc::: tm protcqon -

do otr.1 m.11u•r.1, pl•rv un hiun 1nrou~·l.Jlt: no un nuucuptihlo do po .. 

dor sor nl>Jcto dr· íüho, pf,ro st pucdl' 1wr obJc•to del dolí.to do 

do11po}o y.1 'lº'' comctt• 111 Jcl 1 to: 

{l7) "CODIGO PENAL PARA EL DISTRITO FED~".- P!g. 122. 

(38) ~on14lt•z d1) l<l V<~•J.1 i-'r.tnciaco. - "EL CODIGO PENAL CQCENTA 
DO". Pltg. 467. .. 



o furtivamente, o empleando amenaza o on9añ( ocupo -

un inmueble .1jcno o h.394 uso de ól, o do un dorecho 

real que no le pcrlcnnzc.:i; 

tI Al que tlc- propi.l autor i.ld y ht'\C icndo uso de --

los m~lios indicados en la fr~==!On dntcr1or, ocup~ 

Ley no lo p11rm1tr: por hillLtrta~ Pn pod<>r do otr.'.l pt!!:_ 

aon4 o f'jcrz.1 .1ctos do dominio quo le!i10n(.' tlen•chos 

lcg1t1rnos dt>l ocup;rnt•'. .. " (J')) 
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loii b1cnc;; iitnu<'ti11,-!; 1 con <:Hto, im pumlt• ver la Snt crrolaci6n -

rocho Hcgintr;1l, D1•n•cho Not.1rial y por aupucuto ol Dc.,rocho Po-

nal. 

Lo@ il".r.:uobl•~" nóíu pu~><h·n <1tlquir1rnc del propictllr1o (aoa real 

o ap4n·ntn re~intr.1lmuntcl. su poscsH'm so prot.rtJQ con Aceto--

ncs posf'soriM1 y en cfortos c.·u.os c.:astiq•rndo como ~~!!to dv ªº! 

po:;o. AA-•-____ .,..~, los ~u~blo~ ti~ncn por ~u naturalcz.'.l misma un lt 

(l9) ncoDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERALM.- Ob. Cit. P4g. 132. 
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aite determinado, un contorn~ propio e inconfundible, dirfamos 

1.lllpenotroble, Lou 11mitoa do loa inmuebles, en cambio son im-­

precisos dosdt! todo punto tle vista: juficlica.nLmle, ccon~micil, -

vertical y sobre todo horizontalmente. No cst~n lilllitadoR por 

razOn de leyes naturales. Siempre e~ el Derecho el que lo~ li~ 

rnit~ -¡ ?vr lont:o, sun colind-"n<.:i.:l:: ;;<_:;n :sicnpTc artiilcailes, y 

aQn mudables ci so cons1d<!r.1n los olrnc>nto~ c¡u<• el rnisrao Ocre-­

cho que• fijO loo HmHcs, reconoce como f.1ctorcs de mutaci61. le 

gal de loa predios, como son, v.gr., ia acccsiOn y la "unuca.--­

piOn". 

Aponat1 tuvo tr;rncendencla en ul Derecho Rom.1no 111 diot1nci6n en 

tro mueblen e .irunuobles. Laa mí11m<lí1 norm1111 reg!an a t<>dos o- ... 

llou. As!, la "m~nctpatiu", l~ "in jur~ ce~~io" ~ la ~t~adi--­

t io". f'ul'> Pn 1.1 I::d.1'1 ~"tl 1.1, el Dc!Prectio f'putl.1 l, cu..tndo He ~mb­

r.'ly<t 1.1 d1:1Unc1(1n, por l•"l preponJ"r.rnci.1 qtH' la propicdild inmo 

bilinrt.1 h.1b1.1 ·Hlifuirtclo, ytl no n~lv propo1·c.íon.1b<1 riquQZ.3 1 si .. 

no sciior 1 o. 

Cons•!C1Jt'ntem1mto, el Derecho que se aplic4 4 los inmuebles aopi!!_ 

z,1 .t d i!(•renc. i4rB<!,. ~Qn un contenido mis axtrnso y mlis cooiple­

jo. (40) 

(40) Cfr. Carral y de Toreaa Luis.- Ob, Cit. P4g, 21l. 



D) DERECHO REOISTRAL INHOBILIARIO 

cato PARTE DEL DERECHO CIVIL. 

El Derecho Re<Jii:~r.il rruuobil1ar10 un un dcmc:mbram1onto do pa::_ 

to dol Derecho de Coa.11.1, ya quu en Nlttt ritr.M dol Derecho, se 

eatud1a todo lo rulac ionado .1 los modos d1~ adqu.ir ir lil propir• 

dad di:' 11l<JUn.t co!h1 o v.icevl•ra.1, lon n:odo:1 •.h• perder la propie­

dad do ~lqunrt ~onn. 

El ocn~cho H•~JtPtrill uía11prP cu1ltrwpl&lr4 todo tipo do derechos 

doado ul pY!ltG de v ist.J del g.,;¡ í ütfo. 

"Roconoco 'JU<' (•l unt.ud1o y l:i dr.to1'lllin4ci0n do la nttt!:!_ 

roloz.1 Ju lun <hffcC'ho:i !.ulJJl't J.vo11 corrospondo .11 U1~rn­

Cho Cívíl Puro. Por uno 1?1 t>nr1•cho Rc(l.intral rc.::ibc -

lor.s .icton por Jo:; <JIW !ll' li.1 .1d<¡1..:ir idc.1 {l (H~rdiuo L1 pr2 

picd.id, y,1 1nt1•c,1r.1do:1, C:\Hl HU!l f'lt:riunton pc:.•rsonalcs. -

go C1v1l, lu cxi,;1do p.ir.t i;u Villldl"i. Con l.:i cali!ic.-i 

e.ion r<'<Jl!lt r.11, ··l Dcrl'chu t.lc-1 fh·g1:itro lN'!!0biliario ~ 

prcc1.:i •·iiot:; eluuent,Js y pucd1• rl•huP.;ir 1,1 inscripc i6n, 

&1 f,llt.1 .1l9uno que• JUut 1f iqUí• el rcch4zo segOn las ro 



9laa que las leyes y rcqlamentos tAponcn~. (4i) 

El Reqistrador cano representanta del Registro Pdblico de la 

Propiedad que inscribe todo tipo de t1tulos que representan la 

adquisiciOn, transmis16n; ~".'.'<lifi~ci~n, ;r~.;:::en o ~Aliñción del 

dóminio, la poseaH~n y dcmtla clorcchoo reales, t temo una v1siOn 

reqistr~l de la materia civil. 

El Derecho Registral rcproscntn l~ cxprcs16n registra! de loa ~ 

actos civilcn de conntituci~n, t:·ansmisi.On, p~rd1da, otc,, d~ 

los dcrocho!1 rth'llcn nobre inmucult•H, El Dert:cho llcc¡istral tam­

bi~n fi .1.:i loo t•fccto!l Ut! or;.:i l:Xf'r1·!iiOn H•!t) iut.r.d. 

Sin G11barg0, .. ~} por La:i e.1ractPI"i fil !C<l:l c¡u1~ IW .1cab.'ln dt• .inun-­

ciar p111~rlp ;1fi.rtn.:ir:w <JU<' 1·1 D•·t•·•~h~1 H•·•11:ar.1l con!ltituyP un<t ra 

ma indcp1•1u..lí1•nt1• y :a.-¡Mr.-1d.1 dt>l !H·r•·cho C:ivt l, ¡>UP!: r.t>mo 'i•l d1-

j1mon no e:1 m:li; que un d1:::c·11volv1m1 .. 11tu d.-1 e.1pttulo de ont;~ r~ 

ma, qUl' m· ll.1m..i Ucrecho U'-' Con.rn. l>on Jt•r6ni:no l.onz:\le:.: üijoi 

Ea una partl), un c.1p!tulo del tri1t.1cJo civ11 de 10!1 dr>rt:cho1.1 rea 

los. 

Es adjetivo o sustantivo.- El Derecho ~egistral Inmobiliario ~ 

(41) Carral y de ToreH'·Lu1•.- Ob. Cit. P4g. 218. 
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o• por varias de sus caractcrtsticao, de naturaleza adjetiva. 

constituye una formalidad. Organiza el R('(}istro, regula el modo 

de llevarlo, as! como la catructura de los asientos, etc., Por -

Sin c:nb11rgo t.ol D('rechu Hrg istr,11 es t.1mb1~n sustantivo, en el --

sentido de que ~l miino otor9.:i ofccto!l nust.:intivos a lo rcgistr~ 

do. Priva a ,1lgunos dl'rcchos de osos ef<~clos, cu.:indo no h.:in si-

do .1.nscri tos. Todo ol lo se rt..'r}Ul;i p01: los pr1nc1pion reg islra--

las, (42) 

El objntivo que! tl•!ll" Pl Dr•r1•ch0 Hcgistral L'!l conr;olidar l<l seg~ 

i'ídad Jurtd icc1 er1 el t1·:H ico un irut1Uf'blcs, y para cumplir con e~ 

ta Cinalid~d, rl OPrucho Hc~intrnl la loqr~ mediante la atr1bu--

conntituC'10n, tr.1n!;in1u~~u, !'!etl!!'¡c.acíón, extinción de los doro--

rcqintr.1c1/")n i;on :n.'I:; o :·11·110!; co11tundPnten n1•;JOn t•l sistcni.1 que 

das o l,;! Ji.· Lrn l<>g1sl.1cioncn tienen Cl' coman un cfl'.'cto 

COn~ult,1r, µon!•_'n.Jo :l ::;¡¡ uispO!ilC'lOn loi; libros ~On loa <1$10nlOH 

co, por I.:i rni~>m.1 función que <lescmpcna d.1ch.:i instituc16n. 

(42) Carul y de Teresa Luis.- Ob. Cit. P4g. 219. 
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Stn cmabar90, oato ofccto quo oo al quo ao 11J'll1tan loo registros 

de c4r4ctcr mcramcntu informativo cauo lon que oc d4n en otroo -

lu94rcs o que existen como tal11a en otrali partes de actos do 01-

tilll.i voluntad, y es muy impar t.uitc y4 que nin ~l no podrta cx1s­

t1:- '"" ¡-;;.g1r.tc<> publíco út:1l, c:i el menos traccendental jurfdic~ 

rnontu Y" r¡ue no produce e!ect,n; por ot mí:c;~u, por ln rnzOn m11UU4 

do 11u cx1!lltmc1,1, el &·~Jglutro pObl ico t1cmc como uno do sus obj~ 

t1vou, luchilr en conlr.i de 1.1 cl,1ndcst1níd.1d, y.i c¡u(' esta Aitu~ 

c10n es tot.ilmcntt.· contn1r1.1 <l L1 publ1cid.1d y esta altiroa, en -

la finalidad pr1nc1piil q~t. tiene el Rt.'l]l.::tro PObUco de lii Pro-­

pi~dad como 1nnt1tucíón, 

Se pu1Jd" IMhl.1r lMJbt"n do otro du 1011 objct.1von del rr.g1stro p!!, 

bl1co cc:xno lo 011 "1 producir un medio priv1l1.'CJilldO do prucb4, ~ 

po1·t.:1nt1_• p.u.1 ¡,, opu!tlc16n mi los p1·ocf•d11!1.ionto11 de bicnos 1MIUC 

bles no rc<Jlfltr.1don, 

Y cuando 1w tr.it.1 dl' tl•:cl.sr<Jcion«n de voluntnd, 1.1 tnnC'ripc10n -

pUt'll•• l.mpClncrnt· ~orno un.1 conu.iciOn Je 1•!1c4ci4 <JlH' pu1•de !Wr silQ 

plu:iwnte d1•<.:l.1r.1t1v.l (entre nosot.ro!t) ! º!:!n~titut!".'.::, cv.-..v ~l Rc-

9i::tro ,!•e L:t ll¡¡,ul<·c.1 .-.n t:ip.ir).i, o bien !:U!lt,1nt1v.1, coroo l.in ins 

titUCÍQn'-'1' S0D!"t: lt'u'::Urblci:; Cf1 ffiUCn4u pnrtcs de /\lt•n1<1ní.i y en al­

gun~s d~ Sulzd, esto= pl~ntearoíentó~ han sido 90stcn1dos por el 

Profesor koca S.,ntrc. 

Por otrn parto, ac puede analiz4r on eatu punto que ol Derecho -
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Regiatral sf puede sur conatdorado ceno una parte del Derecho Ci• 

vil entendiendo a ~ate Olt1mo1 

"~ p4rtc dol Derecho Privado ~~nstitu!tl~ por el ~on--

junto ui: nocrnan que rcqula las sítu.:1clones j11r1dic4s y 

las relaciones comun0n u ordinariau dPl hombre en lo -

quo atañe 11 su personalidad, .:1 su patriroonio, y a la 

1nst1tuci0n de l.:i fruoilia, const 1 tuye t.•l Derecho Ci-· 

vil". (431 

La Dcfin.1ci0n .:interior en p.1ra !acilit;u el conc«pto del Dcr~cho 

Civil, }'.:t rp-1.-. .1 L:t ft~(!hil ha Gido 1.Hí!cll dar un."I dotinicidn for-

en, qu" :.t· r1•f1•·r·· .1 L1 r<.••11Jl««te'ln di' 1.it1wc1on"H J111·1d1c;1¡i uol 

hombre en lo c¡u•· .1t.u"w ,, ~:u p.1t r .ímon.io, y cu.inJo 11n.'.l PL'l:'!lflnl1 ªº 

dad .1} b1t·11 1a:n1J"1i!1·, ObJelO Üt>l procr•y Hlll!~nto 'i de e!:lt: el forllhl -

logr.lr int•·qr.ulo .11 p.1trirnon10 th• lil pc.•r!lona egrr~spond.iente t:1 

hacerlo !:.1l1r del p.itrimord.o Jt~ la pcrsonll que- <>r1 esto C.Jso ao! 

(411 r;al indo 1~.irf 1.'l!l Ign.:tc.io.- "DERECHO CIVIL". Editorial Po--... 
rrO~. México. D.F. P49. 93. 



B) DEL RP.IGISTRO PUBLICO DE ~ 

PROPIEDAD. 

se 

CQ:¡o ya se estud10 ol origan del Rog~~tro, el daaar?Qllo do este 

punto se 11mitarS a los antecedentes irwediatos del Registro Pd-­

blico de la Propiedad on lo que corresponde a M&cico, a partir -­

dol COdigo Civil do 1932. 

1928 ... 

1932.-

1940.-

19~2.-

So r~aliz6 un pruycctn dol COdigo CJ.v il que !uG aproba ... 

do, y pontnr iomcnto entró en vigor ol rr 1raero de Octu­

bre dt• 19]2 '/ nn oah: Córhgo ac enr-uentr<l un11 pa1'tc co­

rrusponuicntr en rcl<lr.iOn ,11 H(!qistro P0bl1co de la Pro 

pindad. 

El Pr1rn~ro de Supticrubrc do 1932, ln ur9on1~nc10n del Re 

91strQ Pd~lico de la Propiedad, so rcgul6 en el li~ro 

cuarto torcer~ parte, dividido en 46 Art!culos y seis Ca 

pHulos. 

El tl dr ,Jul lr> ,¡ .. l 'l40, durante el gobierno <Jol Gcnon».l 

I..1zaro Cjrucn<ls, Presidente Constitucional de los Esta-­

do:: Un idvü Mox1c.1nos, no <lict~ un nUt'.!VO re-q lwucnto del -

Registro POblico uo la Propiedad. 

Dcspu~u de haber sido formulado tres proyectos de regla• 
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mento•, ol RoqlAJ11ento del Reqistro POblico do 14 Propio-­

dod para ol Di•tr1to Fcdoral, so publicó rn ol d14r1o of1 

cial Nllnlcro 37 del 15 do Diciembre de 1952, y aQn cuando 

su vtqcnc14 ne softal6 a partir del lo. do Julio do 19~J. 

tl Reqlamufilv iív entro en v19nr, yd que por Decreto del 

l do Junio de 195l, publicado en ~l 01ar10 or1c1.il NOmcro 

42, dol 20 do Junio do 19~). 

El 28 do Olcicmbro de l'J7J, se rnodificO el Articulo 3018 

dol COdi<Jr1 Civil que olctu.ilmontc l.!S ol Arl1'.culo 3016, por 

mod 1 o del 1:u,1 l :"J r m¡u 16 1 u qu•.• rH' cono e o como avino prQ­

von ti vo. 

El R<l<Jldlntwto dol R••']intrP l'Ool1co de la Prop1ud.11l Jo 

1979, tuvo un.:i v 1d.1 e!t:u••r.1, pUt'!l tu6 publ icndo y nntr6 

un v1901· 1•1 17 de enero d<• 1979 y doroqado por c•l 6 do :ia 

yo de;: l'JllO. 

El 7 dcJ Enttr..:> Ju 19811, ol C6di90 Civil fu~ rf'[ormado en -

lo !r.'2cc10n ton;.,1·a (lul Articulo JOO~~ cm ~·l Oltimo p4rr! 

to dol 3016 )' lcrn ;irttculos 3046 41 l0511. El pr.ímPrO so 

rcfH•rt.· .1 1011 n·,¡u1!1iton par.1 que loa tlocu.11enh>!l privadca 

secln J.ni:criton 0r; \!l R••\Jí:;tro Pllbllco d~ 1.1 Propimlad, el 

am¡undo Lle lvti .tV i so11 prevcnt ivos so tr<ttrt Ju utor9.1mien­

to UI' tlocu:t1l'flte1:¡ pr1v.1d0ft y 1011 a1t1r.ms rNJUlan !U8tcrn4t1 
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CUlento la INDatriculaciOn. 

Ea 1.lllportantc mencionar que en ol presente trabajo de in­

vestiqaciOn va encaminado a la Lcqtalaci6n del Estado de 

H~xico por lo quo .. ~ hace !:lu::!O:i ;o la ii1lilil!d en esta dlt!,_ 

ma fecha. 

En el COdi90 Civil para el Estado de 1993, contiene el R!, 

9l4l'Dento del Rcqintro POblico de la Propiedad, dicho Ro--

9lmnento fu~ considerado por el Gobernador d<tl E~tado de 

MOxico, Jorgu Jlla6ncz CAntO en eu 9ubornatura Jo 1971 a -

1975. (44) 

Y¡ estipuló qu~ el Rcqintro POblico dr la Prop1ed4d del • 

tcrid do publici~ad 11m~b1l1nr1a, y se stqnJf1Cd ya on el 

llmb1to n.1cion.1l co:uo un.1 In:itituciOn modr~lo en !!U 'J~nero. 

(45) 

Cabo decir que J.icho Rc<JlMlcnto conntll d•J 16J Art:.i~!!!Q!! ~ 

(44} Cfr. C.tll~!!Ql<i Gust.'l'."O.= "~r.rs SIGLOS DE HISTORIA GRA!-'ICA DE 
~EX fCO". TCX!lo T ll P.1g. 38 92. 

(45) "CODLiO CIVIL PARA 1:1. ESTADO LIBRE 'i SODE:AANO DE MEXICO". 
P~;;i. r;au. 
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Bl Reqintro tiene 4lgunas f inalidadea tales caDo: 

Proporcionar seguridad jurtd1ca al tr4f 1co de inmuebles me­

di4nto la publicidad de la constttuc1ón, declaración, trans­

m1ai6n, modificación, extinción y qravillrlen de los derechos -

roaloa '1 ~~~=!e:. do;, lvt> viene::; 1nmueb~es, d~nd<:>le lcgtt1m!_ 

dad y !e pQbltca quo 11parcco asentado y anotado en el Regis­

tro f'Oblico. 

.. 04 l.:i certeza de la t1tul.1ridad de un bien inmueble, pues do 

lo contr,11·.io !H! roquorirta de lon ilntccedontes inús remotos -

par<l v1..r.i!k•1r n.i h.1y conc.'lti:nac:í6r1 C'ntrc- el primer y llltimo 

t1tulo o pouec<lor. 

Prest~ 1.ln ;;;:~Vicio ptlblico, y cornu contraprcnt<tciOn, cob1·a -

darochon qu(! normalroonto no :Jon .1pl H~adon pat·11 mayor ef ica-­

cia do la pnrntaciOr1 del S<!rVicJo, nino para ul 11,111to p!ltJli-

co. 

El R09i11tro VQblico do 1;1 Prop1cd<1d y ol Registro POblico de como~ 

cio .,., d1:1t1n1JU1•n J•• lo;i clc:n.'.J:; r1.•9istros, porqy.._. lo:; .::ctv<> quo so 

tnscr1ben •'í• í·l surt.Pn ··f·~ctos y ¡;or, c>pon1bien frr.nto a tercoros y 

otron rc:¡ 1 ~1t1·on son Cilt:1loqos do bh·nc,; o de pcr:->onas y su falta -

do ínscr1pcí0n, no trile n:b s11nc16n q:w la admin1 r•tr.ltiva, 

Por otro lado, hcly di!orcncias t<llllbi~n ~ntre ol Registro PGblico -
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de la Propiedad y el Rec¡1•tro Pdbl1co do Caucrcio, mnbas in•t1tu-­

cionea dan publicidAd y en algunac ocasiones como en el Distrito -

Federal coinciden on sor dirigid4s por un mismo director, poro laY 

diferencias consisten en qu~ el Registro POblico de la Propiedad -

f!.!!!t! regul~::!Q pv:r un::; ley loc."ll y el u€ Come1-c10 por una icy fede­

ral, ol He<¡1utro POblico tic lll l'rop1cd."Jd tH•n¡• come> fin dar publi­

cid.ld nobrc l.19 co:J.'Jt1 y loa df~rechou rt~ale:J y el de Comercio, se -

1nscr1bcn los comcrc1ant1•¡¡, pcrnon.1n morales o !:!'.sic<is, los hechos 

rel.<icion.icloi1 con cllun, Ion b1Jq11c:; y .1eron11vcs, por lo que st va-­

ria lA tunc10n d~ un rc7i9tro y otro. 

En ••l punto anterior :;o .rn11lt;l6 quo C'l macntro N'\rez Férnllndc~ del 

tA rtUllil dol Derl'cho eu 1.1 1Jo Derecho dnl RerJintro Pabl l.co do 14 -­

Propi(•d;td por lc> 'JUP •.•:1 1mport Mil 1· conocPr dr f 1n1 e Jorw!; Ür.> otron -

autortHI en rPl.1~~11'm ., d1ctm conc .. pt<J 1 r•uta:; h.1n uido l!Xpucstnu en 

la obra de D••ri•cho Ht'."J 111t r.11 üel :1.11•ut1·0 Pl'ln·t. 1-'ernámlez 1 

JOSE LUIS Pfo:REZ 1J\ZJ\1J\,- Hw;ul,1 todo lo rc•l.lt.ivo .1 la n.'<JiBtr4--­

cJOn dr lo& actvii dt· la conYt.1t.uciOn, d~ 

clarJ~16n, trJnsmin16n, modiC1caci6n y -

cxt.inciOn cfo los d<•1·e:chou re.1lcs. 

OERONIMO CONZALEZ Y AARTINEZ. - Conjunto de no.nn.ls qu(• rt.•1ulan los 

dorocholl rc<llos .in ser 1bibleu, determinan 

loe ofccton de laa acc¿onou personales -
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contra terceros por la anotación y fijan 

el espocinl 4lc~ncn de las prohibiciones 

do d 1 nponur • 

RAMON MA. ROCA SASTRE. - Aquel que regula la conat ltuc16n, trans-

m11uOn, mod 1 r l'::l!: ión -1.::: lo:;; da:n:ehou rea 

loa sobro biPnc& inmu1.:bles, on rclací6n 

con el Roqístro de 1'1 Propiedad, ;\:1f co-

mo las 9aranttas ~stríct~~cntc r~9istra-

los, 

GIHtNEZ•ARNAU ... Conjunto de 11ot1t1.JH i\ c¡u1• Jcb•! mJjot.:ira~ 

la cQnstituc10n, mod1f1caci6n y cxt1n---

c16n de lou Jerechos rc~les ~obre bionaa 

DEFINICION DE BERNARDO l'EREZ l-"CRNJ\NDl-:Z !)~:¡, CJ\S'rILLO. - Conjunto -

do nor!!!ol;: d•• D"rPcho Pllbl Í('O que rnqul11n 

la or•Jllniz.ic10n dPl Regiutro Pahlico du 

l.i Prop1,.t1.1d, 1~1 procoüiro.ionto de ins---

cripc!~!!; 1 !.:;¡, cícctos de los Jurcchofl 

inscrito~:. 

Est4 dof1n1c16n cn~!err~ treü olcmcntosz 

(46) Ctr. P&rcz Fern&ndoz dol C~stillo Bernardo,- Ob. Ctt, Pag, 
64. 
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1J. Bl JDAtor1al sustantivo, consistente en el estu ...... 

dio do los derechos inscribibles; 

2) El !OI'1llal o adjetivo, que COJDprcndc la zegul~ci6n 

del procedimiento de inscripciOn: 

3) El or9Anico que rcgn' a la or94nizaci6n del Rec¡i•­

tro POblico de la Propiedad. (47) 

F) SISTEMAS DEL REGISTRO PUBLICO DE IJ\ 

PROPIEDAD. 

Siatoma do la sunt~nt!vidad de la In:cripciOn o Sistema Constit~ 

tivo.- Se conAider,, que ol registro es un ulcrnento esencial para 

la OXiRtf'OClll tnl!ilnil 1le lon <ICtOs jurfd1COS y iJcrechon qU<' conror-

tre las pctt'b·:• n1 en rei.1c10n ,1 l(•rccros, surt1r:1 efectos el .-icto 

jYrtd1co de crc~c:-¡l'in, tr.rn:'irui:iiOn, mod1f1cac1on o extincit'.>n d<! de 

~~c~os 1ue dcb.in rP~15tcac~c, y no cstOn rcgi~trados. 

Los dor<.>chon lat l no-curope:os '/ liltíno-.ll'!IPr ic;inos que siguen las 

bases del C6d ic;o N,1puleOn l'n cuanto .:i la t r<tnsminiOn de la propc­

dad u Jerochos re~les, conna~ran un principio opuesto. En cst.-is 

leq1slac:10iH:a, separadas t..1.rnbiOn del Derecho Romano, las enajena-
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ciones do cosoo o dorcchoo dotorJDtnadoa oporan lo tranamiei6n por 

ol eiJnplo conaont im tonto do 1.'ls port<'n, a1n nrcc-n1dnd de tradici6n 

real o etnibOlica. 

B!! .!:po:-t.:~t~· r-;s...l40:'1i <1:;Í como lo :¡oi;· lene (:1 Profusor Roj tn"! V1-

1109as1 La publ 1c1di1d no conc1•Jrnr. &lno ll los torcoroa, es cxtrAña 

a los contr.:it.int.on, qu1onon conocen rwcc1111r iamcnt•• ol acto en el 

que f1~ur.:in. tA. 1nscr1pc10n no ti""º tntcr~n ntno cuando hay ter­

ceros en jueqo. 

En ol Derc-ctm Ale:n~n e:; ror¡uJrllto HídiHpPnnahh•n ¡Mr.i .1dquirJ.r los 

dorcchou rc•,1l1!!l o p.1r,1 nocl1fic.:irlo11 u gr.1v!lrlos cu.;indo reca•::m so­

bro 1nmud1lca, <JUl' •m llevan .1 c.:abo 1nnt:r1pc1onca contlut: .. nles on -

ol Rcq 1 stro Pdbl 1co do la Prop1cd.1tl. 

En al<Junon c:"auo,1 1d Rn•Jlntro puoJo rwr 1ncx:tcto ¡wi·o 1.1 f(I pOblica 

dol R1•91utro, .¡.1r.rnliZ•1 1.1 v.:tlídnz <Je L1!! d!:;;oa¡:;1c1vfHH1 liebre un -

dcrr.cho 111ncr l to <' iwbn· unJ pr .. t.c•1w1t\·1 d1•r 1v<'1ll.1 d1• un \li_•recho ins 

cr1to ... La f/\ ¡iOb•1t~.1 .J,-.¡ Heqi11lt:LJ lnm•)btl í.1r10 :1610 c1.irant.1z.i 14 

V411dt.•z J1• 1.1!1 diupouic1oncu hcch.is !-'ºr !1~'J!}~ia Jur:;!¡c;:;,,,, Sólo 

!H' prot•_·'.l" ,Jl .!t!t:;.;!rPntP Je· b1wna Í•', 1.1 IJuenil ft• m• pruuuroe •• (48) 

El "!<:cto quo tiorH! l.i f'.e pOblíca en ~l caso del Reo<J ist1·0 inexacto 

(48) Cfr. Rojin4 Villog4s.- Ob. Cit, P490. 829, 830, 831. 
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•• para quo valga cono exacto fronto al tarco.ro n protogor. 

Sistema de la sustantividad Rclntivi1 o Funcional.- Ento siatcma 

es ol adoptado (ln el Derecho Mcx icano y tiene un.i gran inportan-­

~1a t?n <.:'•J~ntl'..' a 1·'.' tra!H!'!f~!~n '1~· li:> .. di!r~c~~ r•.~<!l'!!!; ~'?1Jt ~l !"41.! 

c¡ifltro no es un cl~·nwnto neccn.Jrio para 111 extatcnci.1 del neto j~ 

r1dico, dul derecho real, do nu cnajcn4C10n o transfom4c10n, 

cuando J,1 i .. y pi-Pr.crib.'l ene r"<JUísito: lon ('f<'cton de 1'1 ínncrip­

ciOn en el Rc.-qistro Pablico r:6lo ne refiere .1 lon torccron y no 

a las partes, uu decir, que m1cntrau no ne rc~intre ol acto o do• 

rocho 110 C!a oponible a dichor; torccron. 

AfiTlCULO J007. - Los docu1ncntos que conformo a l!litc COd190 soan -

rc9i~tr~blco y no oo rcgiotron, no producirdn o• 

!cctou •-·11 pt,rju1c10 do tcrct~ro. (49) 

Para l.1 trannfcrenci.:i d1~ .1cto•• 1mtr1• vivou u11 r<·quio.re <JonunlLiie!!_ 

te un contrato. !:n c.imb10, p11ra lon 1.h'11!:111 .1cton: conntHucidn o 

gr4V4nicn pucd1.• o.rnt .ir el ilcto un1 LltPr.11. Eu olsi CCJl!lo t' l unufruc 

to, <•l utm, 1.t h.ll.a t .1c it"¡n, 1.1s nnrv ídumbrl'tl y lit h.ipot t•C4 pUl'Jon 

En e ubio e í'.'rtos derechos re.ilci; in:nob1l iar ios como lil ant icro-­

ais, los censos y los prl!st4!tlou rcf acc ion<ir íos, de hab11 i u1c idn y 

(49) "CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL".- Ob. Cit. P4q. 522. 
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de avfo, •f ruquíeren de un contrato. (50J 

ARTICULO 3030.- Las 1nscripcion•~s y anotaciones pueden cancelarse 

por conscnti111i•_.nt o do 111s pcrsor1ar; a cuyo favor 

cat~n hech<H> o poi ordon 1q•t !~ i~!l. Pcd:-.'.1n no ul..s 

tantc nC"r canccl.1ü.:in a pct1ci011 de parte, n1n di­

chos rrquiuitou, cuando el dcrrcho inscrito o ano 

tado quede extinguido por dinposic16n de l~ ley -

o por c.:iusar; quP resulten d"'l tttulo 1:n cuy.1 vir­

tud uc pract1c~ ld 1nucr1pción o ~notae16n, debi­

do a lif'cho que! no rP<JU 1 .. r.1 1.:i .intt•rv<:>nc Hin de 14 

vo 1 u n t ,, cJ • ( 5 l l 

Rc9•11tro Uune por obJ••to poner en conocim1,.nto üt• 141 colc>ctividad 

1011 IJr,,v:\z!IL•ne!• P dPrr·chcrn r1 .. 1 l c11 quo a(•?clc!ll a los L.1cno1: inmuo--­

blon, ;rnt Cl>mo t(Hloi; lo:; .1t:tou .1urtd icn!l <JU•~ L"llpl .í.qu~·n 1•rh1jNi.1ción 

o tran?•f••r1•11c.· 1., d1• •'!óu!• JPrechon. Lo11 acto11 o derecho:: 1~x i !ll:t'n in 

dcpcndiPnt":";•·:it·· .J .. l re111:•t ro, do t.11 m.lner.1 qut• 1"11t'• no •·H un olo 

mento c·twfü~1.1 l p.i::.1 •IU" :;uru1n oft•ctoa nntr(• liln p.lrt1!HI ¡H'ro sí -

par,, •¡u .. Pt'r_i:.:diq~•'n .1 t .. •rc~·ro:;, :Hn qut• Lt in¡;eriµci6n convalide 

los .u:to:• o co:1trJtos .:ifoct.:idos Jt> nulid.:id. (52) 

(51) ttCODIQO CIVIL PARA EL DISTRJTO FEDERAL".- Ob. Cit. P49. 528. 

(52) C!r. Roj in4 Vi llC'<JllS R4fonl. - Ob. C1t. P4g. 8JJ. 
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CONTINUIDAD REGISTRAL.- PllZa poder inscribir el dcnin1o o cual·~ 

quter otro dcrccho rc.11 sobre un inrriucLlc, os ncccnar1o quo soa el. 

que <1parczc4 corno dtH~ño en el Ro!J i fjf;ro PObi 1co cfo la Propiedad, el 

qut' t.r.in81!1H11 rl dominio o constit.uy.1 ol c.it•rcdw rt.,•al, dv tal for­

ma que l~ continuidad rt><J!qtral, constituye una cadcn~ nn l~ quo -

cad.J f!Ol.ü:ión debe fund.1ruc (!O el .interH,r y ·HJ1 nuc9~iVl!.inent~, sin 

qvo pu<:d.1 cor t .u un l::>l.1llOn d(.'tvrm 1 n<ldo. 

EXACTITUD IUJJlSTMl .. - E~ta conuist.i: on que el contenido de h ins .. 

cr1pc16n, d~be co1ncid1r e" lo usencial con nl contenido del acto, 

contrnto o doc:unwntv qu•: t,•• l•: pr,.acntO p.1ra su r «"'J 1i.tro, 

LA t'C l'Ulll.lCt"1 HL'G n:·:IU\L. - C0n!!!. ;;t~ <:fi uiir v.ü9r de p.runb<l pl•·n4 -

4 1'1~ ~r-:-tl!H'.';scíonrn y c·nnnt.rnc1.is del Rt!<Jlntrc>. t:l Rcq1r.tro 1c 

la Prop1ed~d tiene por obj~to la lnscrípc10n o Jnot~c10n do los 4C 

tos y cont!"·'!tu~ rr:l.it .ivc,;:1 .11 don11n io y dCITl:\s der•·•:hos roa lo¡:¡ Robre 

b1cfü•ii in:nul'ol••!; i' d1l1•Jl'ncias jud1ci.'.slos a qut~ ;,,. rcf,iorf•n loa ªE. 

t!culos ui9u 1 entes y los relativos del reglNUont.o del Re<J istro PC1-

bl1co ele 14 Propi<'d.id. 
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LA BUF.NA PE REGISTRAL.- Esta 019n1f1ca quu (•1 .-idqutricnto a titu­

lo oneroso qut! inscribo &u adqu1s1c16n proviene de persona qué ªP! 

rezca ceno dueña, es prot~~ido aOn cuando duspu~s se declare nulo 

el t1tulo de su cnajenantY. 

EL PRINCIPIO [)!'; LA f>UnLICIDAD REGISTRAL. - El Rf'C] istro T>Obl 1co de 

14 Propiedad tionc por ob1pto la 1n:a~ripc1ón o anot11c16n de lo!l ac 

tos y contratos rt:'lat l.Vo!1 <tl dom in ío y dm~s de.rcchon r1!al•_•s :;oLrt• 

bienes inmuebles, anf como los otroi¡ ;ictou, Jocum,.nt º'"• contr.lto11 1 

rosolucion<'n y díligcnct.1¡¡ Jud1r.1,1ll·!> .1 qUL' !a.• n~r1 .. 1·1·n 111i; .1rttcu 

loa rclatlvon dc:-1 Ro<Jlt11ncnto del ll~~1 1111tro l10b11co dt! }.-¡ l'ropi,..d.'ld, 

dol rP<7iutro, .t todon .:iquollon q1rn tt .. níJ.111 co1wt it.ufdo~i o ínscr1toa 

drrochn !1 r•·.1 J P i1, '1r.1vlln1<•n1·11 n ·~rnlM r•JP !1 ~•c,l.>rl' l tJ n b11•nes o dc•rocho11 

que nl~·'" ol>_¡cto JI' in1;cr1p..:1"Sn l"onfQrr.w •• l. .1rt1cu1o 01nt .. r1or ;·, -­

por titnto, nOlo di,:ho~i '.••rccroi; poJ1·.1n 1nvo1.·,1r 1.1 f.1lt<1 1.h, re<J1N-• 

tro, cu.indo !W 11•u prrt1•11d.1 nponnr un .1cto, cuntrttto, r••soluc10n o 

Jocu:~u·nt o •JUt· dc-b1~nd1.,::e re"I u1tr.1r, no :l\' hJ.zo .ist, ,, ,~fccto do -­

que no lc:i :te.1 c1ponible, nt lo~ pt't'j1J<:.li<3Y"'· 

AUTORIDAD RmISTRAL.- T.rnto Pl Oirt!Ctor del Rcq1st.ro PllbH~º de -

14 Prop 1 ooad, C'lliliu el rrg í s t r."ldor •on .111 tor ic.J4i.Jcs investidas do la 

Fft Pablic.1 Rt_'lJ it:t•al y de 1'1 cooipctr.ncia necea.ir 14 pnra hacer las 

cal if 1cac ior1cn rcg 1 stralcs. 
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ANOTACIONES PREVENTIVAS Y DEFINITIVAS.• El objeto de la anotac16n 
preventiva es el do lograr en un prirllcr caso, una inscripci6n pro-

vioion~l mientras oc decide lo conducente, cunndo una inscripct6n 

haya sido dcnogada o suspendida. El ofocto principal de la .-inota-

c16n preventiva, PS el du dar prioridad o preferencia al quo hizo 

la anotaci6n, sobre cualquiur acJqu1rientt~ di:>l i!":.~nbl~ a que so r~ 

fi&lc la anotdci6n, ~i l~ a<lqui~ici5n fu6 pontcrior ~ l~ anotdci6n 

aat como ol do dar prcfon,ncia til::ibi~n p.:tr.:i el cubro de un cr~ito 

hipotecario o prendario en nu ca~o, sobre cu.:ilqujcr otro de fecha 

posterior a la .1notaci6n. Por otra parte, lan anotaciones dcfini-

tiv.ls ~;on las inscr1pc1onen ¡1rol'í,,ment'• diclMn, por virtud de las 

cualos ya SP tiene en forma f irrnr ndquir1do rl derecho de propic--

dad o 1.•l Jt~r•·<~ho real de que U'(! tt«itc como lo 1.·t1 i-1 unufructo, uso 

habít<'\clt'm, Ht•rvhlul".lbre, hiv)tcca, prcnd,1 i' fide1comiHo, !Jllrticmdo 

Re-J1;;t&o, y cuando iw trC1L1 d .. L'l 1ni;cr1pctón dr>f1n1ti.v.1 de un de• 

rccho CJUe b:1y,1 l1ido <lllnt.:ido pn•vc•nt1v•1.mcnt1·, ~;urt 1r~ !lUI: efectos .. 

dcndo l.1 ft•ch;1 t•n c¡ue l..l .111ot.H~i6n lon '~~a.iba prnduciun<lo. 

SEGURIDAD íUJ.i I 5THAL. - 'todo u l on .1dqu H iPn t«i; ue lit<'ncs inruucblos 

o derechos r<'<tlt~ll lnmoliil ii1r10H, puPJ('n conf tari;.• en lan 1nncripci2_ 

nou d1•l Re:¡ 1 nt ro I'Ol>l ico de! 1.1 Propi<>d.1d, ¡>or ton~r l:;¡; fi-~ is t. ros -

lií rnc•.'<act itud <l••l .:i:licnto r<'g1stral, con la rei:>pons.lbili<lau civil 

por dnños y p1~qu ic íos, del rcg i :Jtrador pudiendo 11<~.:ir a existir 
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una re11p<>naabJlidad ponal dol propio re91atrador en lo• casos do -

que ao dcncubra la comi116n do un doltto. 

EL ORDEN PUBI,ICO RaiISTRJ\L. - Es todo lo rr.l.lt1vo a la organ1zaci6n 

del Rcqistro PQbU.co d•• 1·:! !':-o¡::.!c;J<ad, 4 lan inscrt~icnc;:: 0 ~::iiPn~ 

tgs rl-cl fu:qíi.H.ro, "1.1 in.11<1tricul.1ciOn d., l11n finctu;., la c.1ncel11-

ci6n de lon .l!i1cntoii, t\ 1.1 c.tl1(ic.1ci~n re1Jiatr.1l, a L1 ne<J·ltiVil -

do inscripciorw!J, nntr•• otrun c_1cmplo!l de l.i m1s:na tndol•!s, con ~s 

to so podrtl lo.Jr<ir l.1 !anur 1dnd a lis inne9ur idad jur'ld i<:.l !l•~lln se 

cumpla o no con lo:• princqdvn tumlamont1'le!: dPl Rcgintro P1H.1lico 

de l.i l'rop.iud.1d y 1.111 norrn.:iu jur1d.ic.-rn conduccntriL 

UNICl.Dl\D HJ~:asTMI... ~ 'fomblt'ln cono e id,, como Unid.ld Rog 1 utr11l, ya -

quo no !HJ~<le e 1 m 1 ::.'::o 1nmü<:i bl" :mbr•.• l 011 deri~chon real uu iropuontoa 

a 01, .1p.1rt•cer rr•<J 1ntr.1dot• ... 1 mi muo t h•mpo a !.1vor ele don o :u4s 

pornon1u1 ,, no 11or de· <¡Ul' :w tr.1tt• U(• un c.:tt10 do c:opropít>d:id. 

OI>ONIBILIDAO.- Son ::6lo oponiblPu .1 tcrcl'rou loll <ietou o contr.i-­

tos <f•l" deben x·1•1Ji:itr.1r!ln, 1H· ín::cribon dPbíd,l.'Uontu, y por lo con­

s1gu1(•ntt• todoil lof1 t 1tuluu o Jocu:ncntos quo n0 ::e ;;~i:ürcn no P2 

di'íin p:u;.\r perjuh:lor; a l••r<:"\."rc:;, r>l cual s'f podrll .lprovcch<lrlos -

en cul\nto (u1·rt·n L1vur.1blt~!l. 

CAAACTl::R ATH Ull!TlVO O ('(>N:;TrTUCION DEL DO~INIO Y DE LOS Dr:-41\S OCRE 

Cl!OS RE.ALI::; !N~OllILJ,\HIOS. - SOlo en el Derecho Al1JJt14n en donde se 

reconoce un c.:u~ctor constitucion.il .il Rt.><Jistro, puro unido al a-
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cuerdo de las partes en la constituciOn, tranftl'DiniOn, llOdt.ticaciOn, 

o extinción de los derechos reales, es indiapensablo on el derecho 

alem4n el rcqistro o 1nscr1pci0n de cualquiera de esos actos, cano 

el convenio o acuerdo de las partero para celebrarlos, si no los hay 

no puede constituirsn: t~~n~i~i!'."~c o ~vJ1r¡~ru-5c el derecho real -

lrwobil i<trio y de igual forma sin el rcg istro no puedo alcanzarse 

los m1Wllos efectos jurfdicos. 

En el Derecho Mexic.1no, el Rcq istro no os el que lo da vida al acto 

jur1d1co, de crn.:lci6n, tr.:insmiH.i6n, mod1fic.1c1Ón o ~bstencitin de de 

rt?chos realPu irutlob1li.:lriou, t•n el mi511lo ncy?c1o jur1dico el quo 

prodUct" el Pfecto con!lt1tut.ívo del d(irecho o el(• ,Jlc¡un.i de l•\s otras 

man1feotaciones im.líc<1d.:is y !•t' Ju,;r.1 por acu•·rdu u convenio entre -

l~l; partes, cc;:-;o acto unilateral, como tlr•cl.1r.1c1t".l11 un.il.1t(•ral clr: la 

volunt.vJ; Pn nu•·::tro !;1~;ll·ma :oí t-l l<egi:Jtro no«:. 1·on!Jtitut.ivo de 

dorechon, H! tiPnP l'l pf1~cto d•· l0<Jr.1r l,, OfH>nibjll.d.1d frcmtc a ter 

ccrou .1dt¡uirPntes, y.i que ~i no se rcgístrll el durocho real, no pU2_ 

de par.ir perjuicio a tercero, os decir no es oponible. 
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Ll INMJ\TRICULACION. 

A) ORIGEN DE LA INMATRICULACION. 

El vocablo de It-.'MATRICULACION, hA uido us.ldo por di!o.rente:s auto­

res para r~fcrirfic con ~l a la matrScula do los bienes iruuuobless 

"El prtn<o·1plll "·::H1rrollo clv la inaUtuc1ón do 1.1 r.;ll­

trtcula h" ob!:t!rV.:i en tos pL!•::tlo:; dt> orf<p·n 1;orml1ní­

co dondr., ''l 111u.1l l"JIW •·n Hon .. 1, lii tr,u1!1(c-r<'nct.'l del 

dominio •Jt1<1rd1lb<1 un.1 Pstroch•1 rrlitC1ó11 -:on L•l objoto 

banttndotH· por ri:-ql.1 ¡1·n .. r.1l "11 1.1 1•ntr .. 9ll c·frctiv.1 -

dc-1 bien. l'o;;t.·r1ornwnt" !alr;¡ 16 l.l ll:ll'l'V<•nc16n do 

los jucc<'B con.;t .ituyenuo l.1 tr.w,:f1•n·11e1.l un Vt'Yuiltln 

ro lit ig 10 entr<' L1!: p.1rt1>!•, r¡u1· ful\ ¡>0c0 ,, poco 

trllnsfurt11:'.!~d:~;;;;:: ··n un •.lC~D ¡!,, Jur1i.1Hc<:"!6n valunt:a-­

ria por medio del cu•ll l<JH qui' 1ntcrv~nt11n e'1 el ne­

qocio acudf~n, de corudn dcuurdo, dntr el ~~uistrada 

~ !in di' lC"cpUzar (!l tril!:lp.:ico que w· h.ict.1 do la -­

propicd~J, lo que dtó origen ~ quQ s~ otorgaran tttu 

los, y .1an ll(•<J.1ron a conatituirt>c rc,Jl!ltrof! en loa 



cuale• ee anotaban tales transferencias, anotncione• 

quo se hactan on un principio por orden cronol6Cj1co, 

lueqo por %Onan y, finalmente, por cad~ irwueblc al 

que se le destinab.i un folio cuyo .isícnto no nólo 

servia par11 hacer pooiblc la con~tituc-16n clt> <JCllVh! 

previo on la cxístenci.i de cu dquíer cJ,.r,,cho r".11, -

incluyendo el daninío, entructur<> qu(~ sirve de baot• 

al C6digo Civil Alcm~n y al R('<Jistro Inmobiliario --

que lo complementa. 

A partir de li1 :Jo<Juridtl rnit.1d 1.kl Si(Jlo XIX .,parece -

y[i pcrft•ctamcnt" <:!structur,1rl.l 1.1 1rrnt)tuci6n do la 

co <lCO<Jida por Lrn difor<:nt1•u lt..~gisl<1cionon quo in-

tro<lucen alqun.rr1 v.n·1al:1ont'fl on cu.:into <1 nu toma, .. 

poro conscrva111lc• tod;is Rü ~·í•J01fi1..~.:ido y fin quo por-

a19uc". (53) 

En Australia dol Surt ~! S1:tGiiia Tórrons~ eona1utta on adoptar 
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(53) "ENCICLOPF.DJJ\ JURIDICA OMEBA".- Tomo XIX. Editorial Druktll. 
Arl)ant in.l Buenos Aires. P8q. 131. 
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ol registro obliqatorio para todos los iNl)ueblos f iscalea y volun 

tarío parcl loa privados, dicha 1nacripci6n no es de oficio, ado-­

ds se exigen los t1tulos respectivos, un plano del inmueble y º!. 

pccicllmPnte la continuidad qu1J c.1dcl bien debe tener a 1>4rtir de -

la mcltrfculcl, p.1ra lo cu.11 se asigna para cada propiedad un fol i~ 

especial, c.ibc> rti~n~ion!tr quf' -::sL:. ley i;uf:r:.iú al9unas modi!icacio­

ncs en Hl61 hast.1 1086, y fu<? .11lopt.:ida <ldrnnl\s de las coloniao 

clUstrcilian.:rn, por C!1tados de C.:in..ld:\, Estados Unidos, Irlanda y 

las Islas FidJí. 

En ~l~~ania se conn~gr6 ol rcgíntro irunobiliarío en 1897, y ticno 

como cJract1•rfrit1cll c.rnpeci.il 1wl1,1lclr para e.ida il'Utlucblo una hoja 

"flP•-·ci<.Jl t·n r·l I"P•J í:;tro d1•l 1 lbru 1rimpbili<irio (:::rundLuch), en su 

mi!:rn.1 ley 1.•11 • ·l ,\rt t..:u lu 4. dice qu~ se t>nt1ende póx- ho) a toda o -

la1: ir1scripc1011•"• r1·J.1t iv;rn .1 un írunuc>ble, exl<Jn 1.1 petición de -

p.:irt(• y L1 contí11uicJ,1d, dobcn d1!ncr1birso y e~pec1f1cilrt1c..- con su­

jt•ci6n a un 1•aUílPqo ot H'i.11 que cu el C.Jtastro. 

En Su íz.1, .. x rnt.P el 1.1 b1·0 Iru:iol>il i.:ir io, y en su Código so cxpra1a 

c,uo ..:.1d.1 i nmud>lP recibo un.i foja y un nllmoro, y cutc ¡.>.1fs es uno 

qy~ par~ :::::~;-~¡;ul,'1 de in.'llu<>bles h:l ~doptado el término d~ 1nmatri 

cul.1ci6n. 

En Esp~ña, ~e le asi9na il c~J~ Cinca dosde que Me inscribe por -­

prímcr.1 voz un ntlmcro diferente y correlativo, d4ndoaó a dichas -

inscripciones una nllH\.'r.H."iÓn <"11pcci.1l. 
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Bu Chí 11•, 1•tt 1•J praulf't' lui1.1r 1.at fno.1mcric.."<1no "" •JU•· tJU impl.int.t -

el utst111i.a di' ,.,.,rt:11 r1111 ¡11•rmJ11,1l•·H, 111 q1w •·n ci1·1·to moJo d1ficu!, 

ta 1.1 puld 11· 1.i.ul '"" 110 :;"r 1 c•.11 •·11, "' 1•1i11.111do H«!r 10:; 111convcnicn 

L1•11 1•11 ,·u.1111 ,, •:e• r1•I l••r.- .11 c11111•c 1m 11•11t o 1-.11>.d dcd ·~:;t .ido de loH 

En Ur.w1 I, .td.>pt(• 1•n •'.11.111111 1a• r1•f u•rp .1 l.1 111.1t1·fculo1 lu:; mt!lmos 

pr1nctptos l'.OIHt.lllt".1dutt l'll 1'1 Oen•chu 1;1•rm."lnl•«•, int.1·oduc1r11do 1m­

port.Jnt1•t1 nh'•l1f1L-.ll'll>n1·~, d:\nd1ill' m.1yor .1m¡•l1tud .1 t.1len 11orm.1s. 

En l'1'r0, •'ll !IU L'l'\d1qn •'1vil t'il ,,¡ Arti.·ulu 10.Jr,, d1cP qu•• 11ín.,JUti.1 

lllih?l'lf'•'i<)n ~:.1lv.i J..1 1•1 1::11·r.1 di' J1>mlnto, :a• h.11.1 11111 q111• pi1tt• 1nn 

~·r1t.1 ,, u1• 11111.·1·Jlq 1·1 .J:.•rt•1.:lw di' J.Hhl1• l'm.111.1 1.1 tr.Jn1~n1•1tót1 o 

•.I t'.\\''\ru1•11. 

En v.•n"•.:ucl.1 1.•l i.'6d.l.<Jo 1h~ l'J42, n•> h.t('lJ n111•JU11<1 modíf.tc.u:tOn .11 

J,• 1'12~ t'•'t•P•'•'h'\ dll l.l m.,trh~ul~1 do lofl b11•11l1 ll .tn.'lluc.•oleu. 

En i\Jl 1v l..l, ::>,in An.tl.' 1 v11a&or hi c.irw 1.!••t"' .¡111• l'-' ••tt••111· i.11 ,.,. r raz.lr 

l.ia nor:'.l.,1: .,c:h'l'.tl•'I\, y.t •lUO h" d1un:l1t ~·14 m,lt,•r1.1 :n,•r.1111'1nto roql.1-

&n P.ir~~.;;;· ,,;¡ ~a L .. ·y •ll' l'ilo, ,Ji:ip"nc ·lU'' "" ol RC91Rtro .:icnrr4l 

de l.l P:opti'J.1d _.,, inscrit,ir:ln los dln·,._~hos re>oll&J8, Cil)'d 1nacr1p• 

.:!O:i fUt...Jc .sc-:~.:-1~.lr q'JHm lo!' .1d;iuh•r.1, su r,•prcscntantt~ ()quien 
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En Argentina, en la Ley de 1936, exprQsa que c~da 11W1uoble se.rd 

1runatr1culado en el libro de inacripcioncn, en hoja independien­

te y bajo ntlroero d ist in to, y toda u lau anot..1c 1oncn ul ter ioroa so 

har4n en la hoja abierta con el primer .Jnicnto. 

En Colcxnbia, la matrtcula de bienes inmuebles es una 1natituc16n 

111odern!!, pr<:±t.:nden centralizar en •1n !!Olo ·•Siento toda la situa­

ci6n jurtdica de cada inmueble a fin de poder obtcnc.r con 9ran ._ 

facilidad toda la historia de 1~ propiedad. 

En M6xico, se contcmpl.1 la fiqur<l de l.l Inmat.riculaci6n en el C6 

digo Civll p.:ir.:i el Oistrito rr'déhil en lon f\rt1<:lllon 3046 al 

3058, y c¡\ledd corap1-•.·tidida lMjfJ el nubtttulu Je 1nrn.1tr.1cul.:>ci6n 4 

partir de la rcformc1 l1"':]ísldtiv¡¡ r¡ii., .s¡J.1rccc ¡iublicadt'l en ol 01!!_ 

rio Oficial de 1~1 Fedt•r.ic16n en 1,1 1~dic16n de 7 •lé Pncrn Jt: l95íl 

mient.rLln que 1·11 t:l Cód icJo ¡i.1r.1 el Ent..:ido UH .'-10>< ico qucd.:i compre!:!_ 

dida en los Art1culos 2897 .:il ~903. 

D) CONCEPTO DE LA INAATRICULACION. 

Con la palab~~ IN!iJ\TRlCULACioN, se ha usado para reforir•e a la 

matricula do los bi0nt:~ i11111ucblcs. 



•MATRICULA: Con este vocablo derivado del Lat1n Ha-­

tr1cula, se entiende la lista o cat4logo do lao per­

sonas que se asientan para un fin dctc:mninado por -­

las leyes o re<Jlamcntos, pero en sentido cstrictamcn 

te jurtdico puede decirse que matrtcul~ es la ins--­

cripciOn que en un registro se hace de por~nna~. co­

sas, actos o círcun5t~n01a~ que a~ignan a lo que ae 

matricula una eficacia determinada que habr:l de pro­

ducir efectos ulteriores. 

De la dcíiniciOn dada anteriormente se desprende con 

toda <:'larid.id, que la matricula constituyt- el n.ici-­

mionlo de un.:t situdci6n jur1dic.1 cuyo?; <Jfectus dcbc­

rlSn rcgul.irse do acuerdo con lil lev como ucurre en -

las diotintJn cl.isea de matr1cul~~. talPs co~o la do 

la propit!d.ll1 1nmu1•ble, t'latr!ctJl.:i tlr• c-omercio, du 

vehtculon ,rntomotorcs, Jo n.Jves cte ... (en el presen­

te tr11bc1jo di' le!du, Onicamentc se t>studi.:u4 en rel! 

c10n nl ~_e::i'1 de la propi1~dad in.'llucl>lc). 

Algunos .1utor1n1 y v.1rias l('gislncioncs han acoqido • 

el vocablo tJ~· !!"'w-::.:.tr icui<l<::16n p.1ra :referirse con 41 

a la m~t~ícul11 Je la propiedad inmueble, voz ctcf ini• 

d4 por Ross .. 1 y :.ientha cano la rcprcscntaciOn de yn 

tri.mueble <·fi ~<'glstru inmobiliario, por li1 iltribución 

a este ínmueble de la hoja especial en que figuraran 
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todoa lo• dorechoa realoa do que sea objeto, y Bollain 

RozalC111 die~ quo ea ol i09roso de una fine~ en ol Ro-

9iatro y, por ello 14 inicitaciOn do lo historia tabu .. -

lar del inmueble. El voc.Jblo IrunatriculacíOn, como -­

puede verso claramente de las definiciones anteriores, 

s6lo ha querido uGar~~ p~~ :vo dUtores para refcrirBe 

con ~1 a la m~tricula de los bienes 1ruuucblco, lilllita~ 

do la .-icepci6n <)cncral que se da al tOrrnino ••• " (54} .. 

do INMATRICULACION. 
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El Doctor Acost.1 Romero Miguel, defino A est.l f19urft jur1dica de 

la atguicnte manrra1 

-

"INAATRICIJLJ\(:!{m: En lll rnncripcíón o anotación en ol 

RC'<]íutr0 PGblico dP p<·rrton.'.w, co1rnn, .1cto!1 tl dl'!rcchos 

con objL•tv lit: 1l.ir publicüla<l J mi exi::tencia y, alca!:!. 

Zl\r r.11·•lt.rntt· <>ll.1 lou of1~cto11 jur!dlc:og prt!Yistoo lo­

r¡alr.wntt-. 

Ea h incorpor.1c10n do un.1 finca al Hcg istro do lA -­

Prop1cd~d introducicndola do este ~o4o en la vid~ re~ 

9i11t.ra1. 

(54) •ENCICLOPEDIA JURIDICA a4EBA".- Ob. Cit. P49•ll0. 
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Figura tamb16n conocidA romo intabulnci6n. 

voz latina c¡u1~ pnJvionc dl'l tl!rm1no In1:n1nf>·Lit1s". (SS) 

Esta es la misma dcf inicil'm que unplc.1 Raf.-wl de Pina en 11u Die-

c1onar1o dr D•"'r~('ho. 

C) LA FIGURA DE L1\ INMATIUCUl.J\CION 

EN EL COOIGO CIVIL PARA f:l. OISTRITO 

FEDf:R/\J,. 

En el COdi90 Civil para nl 011.:trllo F•··1oral &<' cnticndfJ ,, 14 1n .. 

matriculación corno 1.1 in:;crípeH\n d<' 1.1 pro¡dt~d.1tl o po111rnit\n dt' 

un inmuebl" l'n el l\t•q i !:t 1·,, PObl i.co de l.1 l'rop1eda<l 1 <•l 1nto1·01ut• 

do t•n L1 irun.itr·ic:ul.1cil'm de l.1 propied.ld o po~~~iOn tle un tnmue• 

ble podr:\ npt.1r por olJtcnerl.1 m1Jdi.:rntc rcoolucH'>n judicial o me• 

di<lntc nrnoluc i6n aurnin i :;t rativa. 

"P~r~ que proc~d~ la ir.lllatriculaci6n, ya s~a judicial 

o adrninintrativa, so rcqutece que ol Registro Pt:lbltco 

(55) Acosta Roncro ~iqucl.- "DICCIONi\RIO DE Ot:JH:CHO". Afor1smo8, 
M~i..nc.ls y RqJ l<ts Jur1dica:;. Edítac.lo por 1.1 Univcra1d4d N11 .. -
cio0i1l Aut~noma de M6xico. lr.1. Edición. '1t'xtco. 1973. PAg. 
J2l. 



de 14 Propiedad expida previamente certificado en el 

que se haga constar quo el bien objeto do la propio• 

dad o de la poscGiOn que no pretenda inmatricular no 

aparece inscrito. Para ese efecto el director del -

Reqistro POblíco de la Propiedad, podr~ obtener (do-

bcr.1 obtener), t<:>d!! !;;, ¡ni"orm.-lcH'.>n qu<! con:::idcro na-

ee:::<lr1a, no s~lo del «~11~tro PQblico <le la Propio~­

dad, sino do cualesquiera otras autoricladPn adroinis .. 

trativas. Esta <li~posición puede rcferin;r Pn nucs-

tro parecer, a los rcq.i.strun de bienes d1•l dominio .. 

del pod<.'r p6bl ieo nacion.:sles (.Jc~t inaJos ,, un 1rnrvi• 

CiO pllbl1co de UGO co1110n prn:Jluo de 1.1 ft•uer.icí0n O 

de los munícíp1ou)." (56) 
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En el proc~dimiento Je la Inrnat: icuL1ci6n judici.ll t.f.enc lu9ar en 

la vt~ dt• jurisdicci6n voluntilria conforme a lo Ji9puosto tnnto • 

en la lt~y Huntantiva como en l" t1djctiva, t.ll!1btl•n puede inucribi~ 

ac en el Rtx¡i:itro Pllblico de l.:i l'rnpit:d.1d prC'Vl.t protocolízaciOn 

ühtc el notario d0 las diligencias corrcspondicntco. 

(S6} "C'ODIGO crv iL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN liATERIA Cóí'IUN y .. 
PARA TODJ\ IJ\ REPUBL:tCA EN MATERII\ FEDERAL". Coutcntatlo. Lí-­
bro Cuarto SP<JUnda y T~rccr~ Partes de los Contr~tos. Concu 
rrenci.l y pr<'l.1ci.6n <le crl!<litos. R(.'.JÍStro Pllbl.ico. Tomo v. -
Ml'xico. Instituto de InvestiJaciones Jurtdican. UNAA. !IU·-­
guel An~rl Porrü.J. 1990. P~g. 509. 
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Ea importante decir que lo inscripct6n do la posoa16n prepara el 

poatorior proc1~Lmtcnto docl4rat1vo do propiedad adquirida por 

proacripr,16n. 

11 1.4 1ma11tricul11c16n tí~nc por objetor 

a) Atribuir .1 In poMC'li6n la publ1citl4d r(og!etral: 

bJ Eatab)·-~er 1~ :-:~rt...::::-'l deí timt1po transcurrido de 

la po1wo16n 1 y 

e) Tener la po!lcrn16n 1rl!lcr1ta como ilpta para pres--

na !e, p.1c!!ic.J, cont1nua, p11bl tc:.1 y rm conct•pto 

do prop.íut.1r10 (c1nirnu1. dom1n1). 

Tr-!4nscurr1do¡¡ eínco •ui<w doGdP la !echa de la íns--

adqu 1r 1tl.-i 1.1 propicdild por haber na conuum4do la 

proMcr1pci0n". (57} 

tN:iATRICUI.ACION POI{ RtSOLU<.:ION JUDICIAL. 

A) HEDIANT~ !~=·o~o,;;.crvri DE UCMIN 10. - En cuando t'l quo haya po­

aatdo btC'ni·n inMUPblf•t: con l.rn cond1c1onc.•u tucigid4:J para preecr! 

birlo~, y no tt:'nq.:t tttulo du p1·op1 .. J.1d o, tení~ndolo no ~ea su:.=-

~eptibl:? d•;· rn:;;:rípcUm por ullft-rtuouo pndt·~ ocurrit· <Jntc el 

(~7) "C'ODiuO CIVIL PARA EI. DISTRITO fl::Dl:RAL", - O'- Cí P" 512 u. t. @9· • 
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fonnaciOn respectiva, poatoriornionto el declarnrS que el poaoodor 

so ha convertido en propietario, dicha declarac10n sn tcndr3 como 

t1tulo do propiedad y ser4 inscrita en el Rc<Jistro PObltco de la 

Propiedad, 

Bl ME.OIA..~TP. ItiFORMACIOH POSE5üRiA: Ei que lunqa una posos1Ón de 

buena !e apta para proscribir, de bienes inrnucblcn no inscritos -

en el Registro POblico de la Propiedad en favor dn pornona alguna 

aQn .1ntcs de que transcrurr.l el t1crr.po nt~cl:'s11río p.1r.1 prccríbir, 

puedo tcgí~trarse uu pu9e~i6n mcdiJntu rc9olucfón JUdícial que -­

dicto el juc-z C"o:npptrntr! y 1!1 cL.•cto dt~ 1.1 J.nncr1pci~n uern tenor 

14 poiw~;iOn 1nncr1t,1 como apt;1 p;U";~ producir la prrr.crtpc16n nl 

concluir el pla:to de lo!; cirwc> a,-tl'u, cont.idn!' d1<r.•dP la !f!C:ha de -

la 1nncripc1611. ~;,1 !-'Y'-'U'-' prL·sent'lr -:•;:crito de opeo,:í::::16n, ..,.,,~ iH.i!_ 

pendura 1·1 pr0c1'd1mí.,nto d•· u1form.1ci(rn y 1:1 *'.':!11v11·:11~ y,, <:onclui 

do y ;1prolJ.1Jo deb .. r.1 el )U1>1! poner l.::i d('!Tl,111cl.1 1•11 c~)nocimH•nto dol 

Director del RP(Jl!;tru Público Je 1.1 PrnpiPd,1J p.11'.1 quP nuHpc•ndol -

la inncr1pcíón, y ni y.1 1::.;tuviciw hcch<1, p.1r.1 •JU•• •1•1u to Jf(•h4 du• 

maml.1, y ui el npouitor deF1 tt-.111ncurr1r :tl'l'.1 1~1·1; .. :; :1ín prcimoVt!r 

en el procedimfonto, qucd.Jr~ sin ofccto, olscntl\ndon" 1.1 c11ncola­

ción CJll~ proceda. 

INMTRICULACION POR RESOWCION AmUNISTRATIVA, 

A) ~EDIANTE INSCRIPCION DEL DECRETO POR EL QUI:: f>E INCORPORA AL -

DO~INIO PUBLICO PEOERAL o LOCAL lJN IN'IUEl!LI::: St• Tf'itlíZa por 



reaoluci6n dol Director del Registro Pdblico de la Propiedad, 

quien la ordon3r3 de plano. 
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O) MEDIANTE LA INSCRIPCION DEL DECRETO POR EL QUE SE DESINCORPO­

RE DEL DOMINIO PUBLICO UN INMUEBLE, O EL TITULO EXPEDIDO CON 

HASE E~J r:s~~ DECRETO: l\l igu<J i quP la antPr ior, t il."nbH1n se 

realiza por el Director del Rcqintro POblico de la Propiedad. 

C) MEDIANTE L/'\ INSCRlPCION DI:: UN TITULO FEHACIENTE Y SUFICIENTE 

PARA ADQUIRIR !.A PHOPif'.DJ\D DE UN INMUr:BLE: Debe r..lt i !;!.:icor -

rcqu:i.fnt.oa tal1•5 como acrcdit.1r l.i propi<:>dad del inmuPble median­

te un t1tulo fch.Jc11·nt•! y uuf lcier.t•: p.1ra <1tllJU ir ir la y •JUP dicho 

tttulo tcngil unil .:i11tiqucd,1d m•tyor de cinco ilrlor; .1nteriort>n a ln 

fecha .Je !JU solicitud, qy•~~ rni.!nif1e'.lte ~1 estj ¡:;c,::;;:¡':::ndo .:l prüdiO 

y que !a: mu1·!•lren l.Ju co11nt,1nci.i~1 rel.1t iv;1!: .11 pst.1du C<ltantr.:il • 

y prcdi.Jl del in."Tluubl•• si Lrn hubiere. 

O) MEDIANTE l .. '\ INSCRIPC ION DE LA PROI' II:DAD O~: UN INMUEDLE ADQUI-

RIDO POR PRE:iCRIPC!ON POS IT IVf\: El intcrcf1,1do prcscnt,u~ 14 

solicitud c¡u" contient• :;u nombre y nu domicilio, 1.1 ub1c.ic.i.6n del 

bi;:;¡¡, :;¡,;p .. rficie, col indancL.i:~ y ;:ir>dida!>, !ecri.1 y e.luna dL• i1lt po­

sesión, q.1e sc.1 de buena fo, nombre y domicíl io de los colirnfon-­

tcs y dl'l,..r:S .1co:':'lp.1i1.1r .1 dich.1 :.;ol.i.citud el documento con que so 

le ,1cr1.>J it..1 "l or iqen <Jp la poacciOn, un pla110 •"lU tor l z.1dn por in­

genil•ro ti~ul.1do en el que so itl•·ntifique el in.'Tlu0ble, constan--­

ct.rn di'! er.t,1do catl1Dtr.1l y prcdi<ll, postcríormentP (~l DirPctor -
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del Registro PQblico do la Prop1odad, publicar4 por od1ctos para 

notit icar a los que pudieren ucr pcrjud1c:.1dos y si h.iy opos.1 tor -

se suspende el procedimiento para que se rcsu~lva la controversia 

por el juez compct~ntc. 

E) MCOIANTE INSCHIPCION DF. I.A PO.SESION DE nurnr, FE DE UN lNMUE--

BLE, QUE REUNA LOS HEQUISITOS DE:: l\PTI'l'UD PARA PJ<ESCRIBIR: Se 

realiza d1rccta1Ucmte ilntc el Heg 1Hlro PObl íco de l.i Propiedad t>4-

ra acrc<J1t4r la poiws10n de un 10'1\Ut.•Llc, debiendo probar dicha P2. 

sesiOn por lon medioR que proJuzcJn conv1e~16n al Dírcctor del Re 

qistro POblico de la Propiedad. 

Si ya &~ obtuvu por cualquiera de lao don v!as la ínocripci6n de 

l~ pn&eiil.Ón y ponter lonnonlc tr.1nncurrcn cinco ,·uioa oo pur.do sol.!_ 

c1 t.ir .-sl !JI r•·Clor r.lr'l Heg 1 !ltro PObl 1co de 1,1 Propiedad p11ra qur -

su ordene 1<1 ir1!1cr1pció11 d1· !<1 prnpíP1.L1d on t•l folio cori·t!spon--­

dicnlu ,, 1.1 1n:.cripcH'm <.k 1..1 pouoni6n, ~stu es con fundam&nto en 

ol Art1cul~ JOSS del Có~igo Civil pdrd el D1ntrito Federal. 

D) LA f'IGURA PE LA IN.'1!\TIUCU.t.ACION EN EL CODIGO 

CIVIL PJ\AA EL EST.1\00 DE '.'-iO:ICO. 

La figura jur1dica do la inm~triculaci6n on la lcg1alact6n para 
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el Estado de M~ico se puede pranover a trav6s dn la Vta Judicial 

o Vta Administrativa. 

Inmatricular, cano ya se ha estudiado, quiere d~cir que es la --

ya posc1clo ,1lgíin bic.•n con 1.19 condicionp:; cx1<Jid.1r; p.u.1 pn•scr1--

birlos y no tenga l1tulo de propiedad u tcniendolo no sc.:i inscri-

biblo por dcfectuo?;o, es de suma irnport.1nc i,1 li.1c1·r notar quP cstu 

tipo de proc.,d1miPnton son promovidos J truvf·H •.ie l.J Jurl:.d1cc16n 

el c.1so J1• pramov1•r 1.1 ·J~:ci6n <JUC lt> concedP el J\rttetJ lo 932 del 

C6digo Civil para el E¡;t.ido de M(xkc> c¡u<' dice: 

"ARTICULO 9J2. - El CJUP hub1!•r .. !JO!ll'tdo biPne!l 1nmue--

bles por el ticrn¡>o y cun 1.111 condu•1on<·~ (•x11;idztH por 

ostc Ct'>digo p.:ir,l .idquir1rlu!l por 'l~uc,1pi6n, ptH:>dé pro­

mover el JUit:í<• contr.1 el qu<> •lJ>.lrt.!.ZCil como propit..•ta-­

rio ele> ••::01; bit•neB ''n el HPéJ.i.Htru 1'(1blico, ..i fin do --

n~ ~dquirido, por ende la prop1edad". (S8) 

(58) •cooroo CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE y SOBERANO DE ~EXIco·.­
Editorial Cajic~. S6ptima Edic16n. M~xico. 1993. P4g. 208. 
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Y on el supuesto do que st pudiura prQlllOver dicha acci6n, conao -

consecuencia no podrfa llevarse a cabo el procediltiiento do 1nma­

triculac16n. 

Hay que remarcar que el bien inmueble objeto de la ilWatricula-­

c16n no debe estar inncrito en el I<cgís;tre ?~blicv <le l.:i l'ropie­

dad a faw~r de ."J.lguna pvn;ona, por otro lado lil posesi6n la pue­

tlc dClllostr..Jr anto ol juez compél.entc a tn1v~s <.lt' la figur.-i jur1-

dica d11 la informilci6n "ad-pcrpctuilill", rcgul..Jda en el Código de 

Procedimientos Civiles p•lra el Estado de M~ico, dicha f1gura se 

estucliar:i en t>l C.ipttuln lV del presente trabiljo; y si la perso­

na tu:nf' una pose:ii6n apt.1 p.1ril prescribir .10n anter; dC! que trtln!!_ 

curr<l 1•l t11'mpu neC()B.irío dr, f'rcocripc16n, pu .. d1.· rc<Jislrar su P2, 

nr>ai6n ::iedJ.;intl· 1 rouoluci6n judicial y unLl l/l'Z que h;iyan transcu­

rrido 10:1 cinco ai10!~ dr_•sJL· g!J<:' St: PXtir1r;uió 1.1 lll~;cripci6n de P9. 

set1iOn n1 n qu · •·n ,.] í!L·q .i stro apar1·zc.1 algíln as icnto que contra­

digll l,'\ po:H•i; i 6n 1 niicr i t.1, t.11'n1· J1·r0cho ul fX'seedor, compt·obltn­

do outL• h··ch<J med i.111te la prP11t•ntac i6n del c1•rt i t lC.ldo re:_¡pcct:t.­

vo a qu•' ,.¡ Jll•'Z comp1!l•!nte declan• que Be li.:i convertido ml pro­

pictar io en virtud de L1 pr.,~;cr ipci6n y orden•• tif' lia<J<J en el Ro­

gist ro rlt• 1.1 :ínacri(JCl611 d1• dom1n10 corn•sponc!i1•ntt•. 

"ARTICULO 2902. - No podrlin in1;cr ibirse med l.lnt" .infor 

mac1ón pORl'!Wr1.l, lan !HJrvidumbres cont1ny;is no apa-­

r~ntcs, ni las díRcontinuas ~ean o no aparentes ni --



tampoco el dorocho hipotocario". (59) 

E) PüRMAS EN QUE SE VERlFICARA LA 

UNATR 1 CULAC ION. 

TITULO S~UNOO 

CAPITULO I 1 I 

DE 1..A IN:-tATIUCULJ\CION 

"ARTICULO 2897.- L.i J11M;1tr1cul,1ci6n :rn vcrif1car41 

t Mcdi.lntC' inf<H1T111ctf>n d1• Jom1nlo; 
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III MnJi<rnt•,J 1•·1H1luc1t'\n )UJ1c1..il quo la ordeno y q\l~ MY" die• 

t.ldc como con~i··cu .. ne l•I de L1 reprcscntaci6n do titulación 

r:wnou Jp e 111co ttr\on: y 

"4ed1.<llt;.• :,¡ ínticdpc.íón dol decreto publicado en lil Cacota 

del Gobierno Jel EBtado que conviort4 on bien do dominio -

privddo ún inl':!ueble que no tenga t~l car~cter, o del tttu-

(59) "CODIGO CIVIL 11.\H.A EL ESTADO LIDRC y SOBERANO DE :n:xtCO".­
Ob. Cit. P3g. SS9. 
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tulo o tftulos que se expidan con fundamento en aquel do• 

creto. 

V Mediante resoluci6n adm1nintrativa que la ordeno y que h!, 

ya dict!ido co.~o ~ünsecucnc1a de la prosentact6n ~e la ~~ 

Hcitud dP.l 1nturesado. 

ARTICULO 2898.- El que haya posofdo b1oncs tnmucbloo por ol tiena 

po :r· con las condiciones cxt9hl.:in p.:ira prcscribirlos y no tenga -

t1tulo de prrJp1rcJnd o tcni6ndolu no sei! inscnb1t.1lu pür dnfnctuo­

ao s1. no out~ on 1.•l cago do dcduc.tr La .1cc1ón 1¡u1• lo concmJo ol 

Art1culo 'JJ2 por no (!!il.U- l111;cr1to •·n el f?r~Ji'.itro 1.-i propiedad do 

los bi1m<'!i f'O L1vor Je ¡wrDoriu ,Jl,1uri.1 podr:\ dm;oi;trar .intc el 

jue;¡ corn¡wtrntro quo !J,1 tt:nid'J 1"l<1 poi:c::10n rtnd1t·ndu la .1nforrn.:s-­

ci6n nrnpPctíV•l 1•n 1011 t l\rminou qui! cntabl•.•zc.1 c•l CódiCJO do Proco 

dimiontou Civilnn, 

ARTICULO .!B'l9. - l-:1 <J'W tunglJ Un4 poueníOn .1ptt'I para pro ser ibir, 

do bif'fw!: trunu1·LilPn no in:;cr1tot1 un f') lh•c¡iutro ·• favor dt• pcrso• 

n.:s nlqun.1, .tun .1nt1rn de CJlll! tninucurr..i ul u.~~p~ ;:;:r;;,.,;:;<;r-ío par" 

prcscrlblr, l'Yt."<le :rc:;i&trilr .. u poscn1c\n r:i<>di.1nlí· rc.•soluci6n JUdi• 

cial que dicte el )uez t'!P!lpt.·tcntc .1nt<· ,¡uif'n l.i ,¡drccito del modo 

que ! iJC <'l C6d1gu d .. Procctli:nicntoii Cí ví lPs. 

El ofccto J~ l.i ínscr1pci6n ser~ tener l~ poscsi6n inscrita como 

llpta parcl producir l.l prC'scripc16n nl concluir <-1 plazo do cinco 
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afto1 cont4dos desdo su inscripciOn. 

Las inscripciones de posesión cxpresar~n laa circunstancias exig! 

da11 para la inscripción en general y adcml\s las ttiguicntcR: Lon 

nombres de lo!l lostiqos '!uo hayan dncLir.vlo, f_•l r~!!ultado de su:i 

dccl.:irac1oncs y la rcYoiución judicial que ordene la 1nscr1pc16n. 

ARTICULO 2900.- cualquiera que so crea con derecho a los bienes 

cuya inscripción no solicitu mediante inform,1ci6n de dominio o de 

posos16n podr:l aleq.:irlo .:rnte la Autorid..id Judicial competente. 

ARTICULO 2'JOl .- 'l'ran~1c11rr1dos cincn .1i°JOB d1!!.lc.ll' qu" !;P ''xtin(JUi6 

la ínccr-ipc16n º" flO!i"fl~6n, ~í11 lJUP "n el Hcgiutro .1parczc.1 al--

el po::c•r•dor, (""nmprob,1nJo c:ilt' hecho m<.>tliilnte 1.1 pr,·~•c-11t•tcí6n úcl 

certi!ic.:.do 1·psprct.ivo a c¡uc el juez co:npl'tcntl' dPcl.1rP que se 

ha convcrtillo t•n prop1Pt.-1rio en virtud de 1.1 pr<'ncripc16n y ordo 

ne uo h.1q,1 <'n 1!l He·jistro la inBcripci6n dP dominJo correnµodie!!_ 

ARTICULO :102. - No podr.'in inscr1birs('.' mflJi<'\nte in!c~aci6n pos~ 

soria, ld servidumbres continuas no aparontos, ni las disconti-­

nuas, sc.:in o no .ipilrtm!.es ni tampoco el derecho hipotecario. 

ARTICUL) 290J. - El que tcng•1 t 1 tuloi:; fehacit>ht-e:; qur .il>.1rqucn -

CU.lndo ;Jl<'llOl'I 1rn P••rtodo inintcrru:npido de cinco ;uios in:nc<li.1ta--
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manto anteriores 4 su promoci6n podr4n inrnatricular su pzedio me~ 

d111nt<1 rcsoluciOn jud1ci.:il, r;.\unprr! y cuando m• satisfagan los re 

qu1aitofi c¡uc scñ.'1lll ol C6di<Jo de Procedimirntos Civiles. 

A..~T!C'J~ :n\.i-A.- P;u·.i la 1n1tHtricul~;;H~Hi de 1nmuublcs que caro!_ 

cnn do ,, n t ec(·d 1'n t P!i r "'1 i nt r 11 <· :; los in ton• n..uJo:; podr4n ocurr 1 r ª!!. 

to '~l Reg 1stro PObl 1cu .:i !Wl ic: 1 t.:ir la, mediante el procedimiento -

que cstablcic<t P l r <'9 l :iruen to rci;pcct 1 vo. 

ARTICULO 2~0J-u.- Lo~ lntcréc..idor. on l~ l1uuatriculQciOn ada~4s -

do sllU!lf,.,c1•r lor. tc<1u1nlto11 c¡uo nc1'l11lc el Reglamento dobcran a­

crudít.u, .i Juicio dt•l Director ,lel Rcg1otro POblico que les asia 

to dcruc~a pnrn nbtvnerln. 

ARTICULO 2 1JOJ-c.- L.1 in.rti.1trícuL1ci6n dl• un inmueble por rcsolu-­

ci6n dtil 01'.roct or del Ru9 isti·o l>Oblico, dcjartl nímpt·c 'l salvo d! 

rochos dq tercero, 

ARTICULO 290.'-D. - L.i inm.1t ricul.tción, un.i vez rcaliz11d4 no podr4 

111od1f íc.us~ o c.inccl~rse; ::;fno lil<.'tii•mtQ dclcrminaci6n JUtliciAl -

conten:do Pn Hrntenc1~ o~ccutoriada. 

ARTICULO 2~03-~.= Una ve~ dictada la r~soluciOn d& írut1.:itricula-­

c16n de un inmueble se ordcn~rA, desde luego la 1nccr1pci6n co-­

rrcnpondfrntc previo el pago de los derechos que deban cullrirsc. 
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ARTICULO 2903-F'. - Cuillquiora que se crea con dcrt•cho a lo& bie­

ne• materin de la ínmatriculaci6n adm1n1atrJtiva podr4 oponorso 

on los t~rminos quo scn.1lc ul RL"9l·lm•rnto. (60) 

F) VI.A AD~INISTRATIVA DE LA INMA­

TRICUIJ\CION. 

Hay quo hacor t\nfMlíB en qirn oxuitc fl1 procedimi<>nto adminintra-

tivo para poder tnmntr lCUl.:ir allJOn b1r?n tnmYt'blP, ~atP ne vcnti-

lar4 a travl'•11 del He91ntro l't1bli~o <Je 111 J•rop1L•!.b!..l, h'1y que re~ 

cord.1r que .1 t r11vf.11 <11· 1•nt.i Inntttuc:16n "l f.Htm!o proporciona r.l 

oorvicío di' d,u publ1c1d.1cl .1 luri actou ju1·tdicoB c¡uc conformo a 

la ley debnn ~url1r efectou contra tercero~. 

Confornw .11 .-1rt1culo cu.uta dul Rcgl.l!!lf•nto dol R09istro PQblico 

do la Propfod11d quu •m todas l.:is cabeceras do los Distritos Jud!, 

cialca dci üsr~do ~x!sttrft una oficin~ dol R~~iatro PGblico do -

(60) "CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MEXlCO ... 
Ob. Cit. P49. 554-561. 
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la Propiedad. 

CABECERA DE LOS DISTRITOS JUDICIALES Y MUNICIPIOS1· 

CHALCO. - Cha leo, Nnec11'"!l<'C<1, Atl.1Uiltla, J\ycipilngo, CocotitlSn, E­

catz1n1n, !~t::ipal'.!:::.:i, .1yc:;tiitt:pcc, ü;:umba, 'l'emmnatla, -

Tonango del Atrr, Topellixp~ y Tlalmanalco. 

CUAUTITLAN. - Cutlu U t I.1n, Coyotcpec, lluehuctoca, ~olchor Ocarnpo, 

'fpoloj·uc.:in, Tcpotzotl.1n, Tultrp1_.c, Tultitllln, Cuauti-­

tl~n rzcalli. 

EL ORO OE HIDALGO.= El Oro, ltcmt1bay, J\tlnconmlco y Telllatiecllcin .. 

90. 

IXTLAHUACA.- lxtlahuac~, J1qu1p1lco, Jocotitl~n, Morolos y san 

Fol ipo c.fol Proqroao. 

JILOTEPEC.- Jilotepoc, J\culro, Chllpa do Mota, Polotitlan, Soya­

n1qu1lp.rn de .Ju4rcz, T1m1lpan y Vílla del C<'lrb6n. 

LEMA.- L"rma, Ocoyoilc.1c, Otzolotcpcc, S<1n :-t,ltf~o Att'nco y Xona 

r.atl.1n. 

OTUMBA.- Otumba, Axapuaco, Nopalt~pec, San ~4rttn de laa P1r&m~ 
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des, Tccamac y T.nascolapa. 

SOLTEPEC.- Sultcpcc, Almoluyit df! Alquisiras, J\mntopcc, Texcalt!. 

tlán, Tldtlay~ y Zacunlpan. 

TEMASCALTEPEC.- TenaRcaltcpec, S~n Sim6n de ~u~rrr.ro y Tejupil-­

co. 

TENANGO DEL VALLE. - Tcn.1n¡JO dol Val lu, Almoloya dc-1 Rfo, Atiza-­

p.'ln, Ctllimily<t, Capulhuac, Ch,1p11ltcpec, Jalatl.tco, Jo-­

quicingo, ~exic.ilzin<Jn, H.1y6n, San Anto1110 de l.1 Isla, 

Tnxe•\lyoc.lc y Ti<ingu1 :;~ onc:o. 

TENANCINGO.- Tcnan<;-in90, Coat•·pN:, 11.H"1nr11;, Ixtapar1 de la Sal, 

Halinalco, ocuil<ln, TonaticQ, V.t.Ha GucrI"iH"o y lum¡>a-­

huaciin. 

TEXCOCO.• TCJCcoco, /\col.m1rn, Nt•zllhu.ilcoyotl, Ateneo, t.:hillutla, -

Ch1colonpdn, Chinconc11.ic, Chirnalhu~c.in La P~z, rapalo­

tla, Tcotihu,1c,1n, T<•¡wt l.:soxtoc y TPzoyuc;1, 

TLALNEPANTLA.- 1'1.1.!n~µ:!:-:~~.1, Caac.:itco, I::c;itr•p"~c, t1uixqu1lucan, 

:t'lidro t'.1bol<t, Ji lot zín•JO, Nllucalpan, Nicnl!s Romero y 

htiz4~n d~ z~~a~oz~. 

TOLUCA.- Toluc4, Al.moloy4 do Juarcz, Motopoc 1 TCS11oaya, Villa --



125 

Victoria y Zinacatopoc. 

VALLE DE BRAVO.- VlJllo de Ur.:ivo, l\Jn.lnalco, Don.:ito Guorra, Ixta­

pan del Oro, S.:into Tom:\s, Otzoloapan, Villa de Allen-

de y Z.:icazonapan. 

ZUHPANGO. - ZUJ'llpanc¡o, l\paxco, lfucypoxt la, J,ll tcnco, Ncxtlalpan y 

Tequ1squ1ac. 

NOTA 1 Infom.lcUm rotan.xla del Art 1culo 11 de 14 Lc..'Y Org4niC4 dcl Poder °'!! 

dicial drl f~tado do "!~íro. 

ror Otra partP, ,.¡ f·;JOCUt iVO de) f:UtcldO df!tn1UI'"1fl1lrl'i el OlltablCC! 

ta d<• Gobínrno dc·t.1llnndo 1,1 ul>ir..'lc16n tc•rrítori.:il de 111 nueva o 

ficina. 

ARTICULO 10.- Corresponde .ll Director General, t'lancar, organi-

RC'<jistro PQl,lico do la Propi,.dild y del Archivo Gon~r<il d(} Nota-.,. 

rtas conformc· a los ordcn.:tml<'nton en 1.1 materia. (61) 

(61) "COOIGO CIVIL PARA r.L ESTADO LIBRE y sonERANO DE ~EKICO".­
Ob. Cit. P4g. 596. 
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Auxilian al Director General, el Coordinador de Registradores, 

el Jefe del Dupart.:irncntu de Asistencia Técnícil, el Jefe ue ltC<J';!, 

larizací6n dt! D1rrnN> rnrnut!l.>lui;, el Jefe llcl Archivo General Je 

Notartas, el Jefe cJp lll Unid,1d de /\poyo 1idmin1strat1vo, los Re­

gistradores y los Scrv1dorcs adscritos,, I.1s oficinas R~istra-

Dentro de l4s mOltiplun obligaciones del Director General del -

Req1stro PQbl.ico de la Propiedad cst~ el ORDENAR LA INMTRICULA 

CION DE PREDIOS, entre otras. 

LIDRO CUARTO 

DE LOS PROCEDIMIENTOS 

ADMINISTRATIVOS. 

CAPITULO I 

DEL PROCEDIMIENTO AD"tINISTHATIVO DE LA Ui"tATRICULACION. 

ARTICULO 1J9. - El procedimiento .:idmini11~!".!tivc de 1n¡¡¡atc1cula­

ción~ deb1•r~ pre'.",ovcrsc> por la persona legi t i.mad.'.1 para ello, an 

te la oficin~ rt~istral que corresponda a la circunscripc16n 

del ÍMIUPl>ll'. 

ARTI<.:ur.o J.40.- La inmatricul11ci6n Sl! iniciara con un escrito -

en ('l que <'l solicitante duLr:rá c.-xpr1·s.Jr: 
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Nombre y dCWD1c111o. 

La naturaloza y doncr1pc16n del 1rwuoble, con su nan­

bro, si lo ticn<i, nupc.rficic, medidas, colindantes a~ 

tualou, con ou domicilia, ni lo nupicrc, y ubicac10n, 

señalando pobldción, municipio y dis~ri~o. 

III C4UH4 u orf9cn de nu popc•ni6n y ticmpo que tiene de • 

posc(•r .. 1 inmu<!'ble, menc.lonilndo c'l nombre do 14 pors2 

na de qu1cn adquirió l.1 posos10n. 

ARTICULO 141. - l\ la 1ml.lcitud .1ntar.1or dobcr4n agre<,JArso loa -

1i9uicnt<'o docu11arnto1;: 

I Cr~rt1!1cndo del Rcgiutro l>l1bli~Q d~ la P.ropiP-d~d qy~ 

dcrauM1tn· quP el tnmu«blr• no t>ot,lt inncrito a nombro -

du pcrnnnil illgunn. 

ll Connt .• 1nc1 ... CJUfl ·'-~r<'<lit" c¡ut- ne l'nttl .11 corrh!ntf' en -

r.l piigo dPl irnpu•.•nto prr«Hnl dol inmueble do que se 

trnt('. 

III Planu dvncrSptivo do la locall~ilcion dol 1nmurblc. 

IV Conutanciil doi co~lRftri~do ejidal o comun~l do que el 

ir.mueble no ti<m<' c>n.1 natur.1l<•z,1, cuando se Pncucntre 

loc4l 1 zn,Jo C'n zon.:in pr6x 1r.1.1~1 !':Uj1•t;1s •l f'RC r~ imcn. 

V Constancl ..1 de 1.1 ..iut.or irJ,lcl mun H'lpt'll de pouos16n dol 

1nmuoble, de que no l'orr.l<'I parte del dominio del poder 

pQhl ico, y 
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Loe docum~·nto11 con loa quo ju1t1f1quo su derecho a 11! 

matriculllr. 

ARTICULO 142.- RcunidO!I los rcquisítos scñnli\don en los don .u­

ttculos zant(!riorn::;! i:t.,. ftJ!'~r~ u! ;,;¡pcóicnte r<.:upecU.vo, noti!~= 

c!ndose fiü tr&nH(' " los coli.ndl\ntt•s m<'ncion,1dos Pn la solicitud 

para que mani(icnto lo que .a su dcrrr:ho co11v,•rirJ.1. 

El Req.istrador dar:i ilVi!lO <Je l<i fvrniac1bn (fol PXpt'dluntc a la Di 

r<>cciOn del HP::Jint.ro POblico d(• 11 l'rop1••tl.,•J. 

A.RTICUI/J 141.- l::l :~(·'Ji!:tr.idnr dfl la Propincfot), ordon<lra la pu-­

bl1c<Jc1('!1n de un nst r.1dn clf' L1 riol tcitu<l .1 cost.:s del interosado 

por tres vrces, de trP~ ~n trnn d1i\n, .. n ld G4cotn d~l ~obicrno 

y en otro pr•rtudico loc.11 d1> 10~1 d1• ni.1yor c1rculaci6n ••n nl lu-­

gar de la ubic.1c Hm del 1nmueblo. 

ARTICULO 14S. - 1ntt~Jr'1do ul nxp<.>dtcmto rcapect1vo, el Roqiatra­

dor lo onv1,irli .1 1.1 Dirc-cci6n del R•..q1stro POblico para su raao­

luciOn. 

ARTICULO 146.- Con vista del oxpcdiente respectivo, oi Director 

del Reqiqtro dictarj rosoluci6n. Si ha procedido l~ 1nmatricula• 

ci6n se ordenar~ nu 1n::icripci&n en el Ro;istro POblico quo co-­

rrespondil. 
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ARTICULO 147.- Para oponerse en el procedimiento establecido en 

esto capttulo, se requiere: 

I Acreditar pcrsonaliddd en su caso. 

II Tener interés lcg!•·iJno. 

blccidos por la Ley: y 

IV Que no se h<lyil <lict.:ido la rcsoluciOn corrcl'lpondiento. 

ARTICULO 148.- ~~i se cntl.1llil fundad,1 l.i oposic16n, el Registra-

dor dar4 por terminado el procod!l!li~nto administrativo, dojando 

a salvo el dcrcchC) de los 1ntc.rt>s4<los, y comunic<tndolo as! al 

Diroctor. (62) 

G) PROCEDIMIENTO DE Ll\ I?>«ATRICULACION 

EN EL ESTADO Dt! N!EXICO. 

Es importante cli9t1n<Juir lll di!orcn~!~ ~nt.rc prvcviio y pro<:edi"" 

miento, yll qu{' cu~ndo &e h.1bl 4 dci pr imcro ac rf'f icrc al con ju~ 

to de pasos ord~nildos y fiiste:nati~ado~ que siguen las partes en 

conflicto (actor.demand~do y el Orgaño jud1c1all: aplicando os-

(62) "C'ODIGO CIVIL l'/\M EL ESTADO LIB:~E Y SOBERANO DE HEXICO". 
Ob. Cit. P4g. 679-682, 
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to dltin.o una norma 9cnor.1l y abstrilcta a un cllso concrf.'to p.1ra 

dar solucH'm l1 una controvcrs1.1, con lll salvedad de lon proccdi-

mienton de Juri&d1cci6n Voluntaria, ontcndi~ndola como la define 

Fix ZM!Ud1o: 

"Conjunto tl•· procedtm1cnton a trilvl\i: ,¡,. Jog cuttlos se 

solic1ta d<~ un.i .'\Uturídad c¡u<- f1:;c,tlice, V•~r·ifíquo o 

constituya un.1 n1tuacíón Jur!cHc.1 de· tr.rnc1·11tlencill HO 

ciOn qui· :'" n<Hll 1 Pr11.· "" t .1nto no c.1::ib1 en l.J!l e trcuns-

t.1nci.iu del nngoctn 'JY•_• 1-::'9 dió or19cn "/ mícntr.1s no 

surja un.1 cur-ulión lH1!Jion.J o C<•rdrovc·rtül •. 1" (63) 

blos, por otr.i ¡i.·u-t" 1·1 procl'd1rn1m1to :.l' n•fit•rt• ,, l<l ilpl1c,1---

c16n d1•l conJtmt o Jt• p<rnou ord<mrtdou y 111utrnwt i<lildos del proc!_ 

"El proccno como forma jurfdicll es uno aolo. La di--

vers1d4d su cncuun~r~ ~n !Q~ QOntenido~ del prcec:o y 

no en <'l proc<rno mismo. 

(63) Ovall~ Favcl4 JouG.- ~ot.RECHO PROCESAL CIVIL•. Editorial -
H4rl4. ~~xico. 1985. P4g. 381-382. 



En ol plano dol continente, donde est4 ol proceso, 

existo unidad mientras qu~ en el contenido donde -

eatan los liti91os, hay diversidad". (64). 

'lKHX> CXMUN ---~• 

131 

NOTAa FirJUr4 r<~l0nli3dt1 de la Obr.1 Teorta ::ener1tl del Proc('U)J del 1\IJ­
tor Ciprlano Ghcz l4r4, 

(64) GOm~z Lara Cripriano.- "TEORIA GENERAL DEL PROCESO". Edita• 
do Por la OniVP.r~idad Nacional Aut6noma do M6x1co. ~6xico. 
1 97 c. • r AcJ • 39 • 



El Proteaor Cipriano G6mez Lara soatione que1 

"Todo proceso prf'suponc un l lt1qio, pero, no todo 

litigio desemboca nccPsariamente en un proceso; es 

docir, el litigio no tiene c=cnc!a pro~c~~l, ~un-­

que sc4 sicmpr<~ el contenido de todo proceso. 

LITIGJ01 Conflicto <lt' intun·~: .. H c<il 1f ic<ido por la 

pretcnsi6n <le uno <le los 2 nt.en•:;,1dos y por la re­

BiF;t(>nC ¡,, <1'•1 otro". (h'JJ 
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De dcuurd? con ln triloqia cntructurnl del proceso, toa con• 

ceptoe fund~m~nl~lcu Ron: 

JUillSDlCCION, - f',1cult,1d que t fonc (!} Estario par.-i quo 4trav6a 

de sus órg~nos judic1alcs rosuolva conflictos. 

JUS DiCERE • DECIR EL DERECHO. 

PROCESO.- Es al instrumento jurtJico dol Estado por el -

cual ~ travós de ósre iie<;JA A la resoluc10n do 

los con! lictos. 

(65) Gtnez Lard Cirpriano.- Ob. Cit. P~q. 13. 
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ACCION.- E• la facultad, poder o la posibilidad jur1di• 

ca que tienen las partes para provocar la acti 

vidad dol Orgnno judicial del Entado con el oh 

joto de resolver una protonsión litigiosa. 

~¡; 1mport~nte türier presento dichos conc<?ptos par<J poder entrar 

al estudio de cualqui~r procudimiento ventilado en la Vta Ci---

vil. En est<• orden de 1dp;rn, el proccdimi cnto do la inroatricu-

laciOn tiene por objeto la inscrtpciOn de L tigura de la po-

stls16n di· 1Jn ínmui•ble ,.11 el R••qi~itro Póblico de la Propícdat.l 

que c.:irt>cr· d1• .u1tPCP<lt•nt~rn r;v11:1trale11 1 y en el Código Civll P!!, 

ra c-1 r:rit ,1do Ll brt• 'I Sobr·r-.1no dt> ~l(!X í CO ~.·iit..1bl CCI~ don formas de 

inrniJtr1cul.ir 1m bten 1rtr'1\JP!Jl.-, •·ntend11•1iclolo como una coth1 que 

"Cosa •'s tod.i r1Ml1cl.1d corp6n·ii o incorp6re.l 1.ntorior 

o cxtortor .11 ::Pr hum;ino, :iuncPptiblt• de 1mtrdr ~n 

una rolac16n tl1• dc•rt!cho .1 modo dC' objnto o matcri,1 do 

lt.t m1:1m,1 <¡lJ•· l•· ~w.1 t1t11, t1•nq;i 1ndividu.1l id<id propill 

y &col uomPt ihl•· ,1 un tlt ul<tr", (66) 

Lou dos pro,..eu i1n 1 nntoH que.> se ustablcccn en gl. Código antes -­

mencionado llon: 

(66) Gutí6rrn.z y Gonzaloz Ernosto.- "EL PATRIMONIO". Tercera E 
dician. Edituríal PorrQa. M6x1co. 1990, PAg. 52. -
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A) PROCEDI~IENTO JUDICIAL. 

8) PROCEDI'1 IENTO ADMINISTRATIVO. 

El proccdilnicnto Judicial ~stá rcqulado P.n ol T!tulo SegundQ -­

del Rcgiu~ro POblico; C~p1tulu Tcrcuro del Registro do la Pro-· 

picd.ld Inrnuebl1:.- u .. lon Tftulos InticribibltHl y Anotablos, do 

el COcHgo Cív 11 par.1 1.-l Estado de M6x 1co, y quo con fundamento 

en ol: 

ARTICULO 2393. - En ol n-qiatro de l.1 propfodad inmuoblo ae in! 

cribir~n1 

VIII El tcntt 11110010 do L:is infQnni!cíone~ •ad P<'r'pótuiiin,., pr2. 

mov1da11 y ¡irotocnl 1 ;rnd<rn de <>CUt'rdo con lo que dispon-

CJ4 ul C6<1ic¡o ,3,. l'roc••<lím11·nto:; C'iVl leu .1nt como l\ld ro 

soluc101wn .1Jrn i111 :1t r.1t iwrn Lle inm.itricul."lct6n. (67) 

Ea importante clPtPrmin.:ir la difcrr.nc1..l rmtro lo que tta la anot!. 

ción y l.:i 1n!H:r1pc16n dP t{tuloH. 

"Ocudt- <>l punto de vista !orm.il y con arreglo al fo!, 

~ato trad1c1onal ele los libros de reqistro, la anot! 

(67) "COOtGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERENO DE .'(El<ICO" 
Ob. Cit. PA9. 551-552. 



c16n tiono un car4cter 1'44rg1nal en oposición 4 la• 

inscripc1onos destinadas a ocupar la parte central 

o contramar9cn de las hojaa respectiva~; circuns--

tancia Ostl\ que, condicfr•P1'! l~ p=j;:t.i.:;a <le la ano-

tación a 111 r.xintc:nci<t de! la inscrJpciOn. 

En el sistema Jondc ne utlliza el Folio Real y el 

Fol10 ~·h~rc.1ntil, la .1notaci6n se lleva a cabo en -

la partr o urcc16n Jent1nada para e~c fin, sin que 

por ello deje de estar rc!ericl.1 ,, una inricripcilln 

prcr>xintcnte:•." (681 
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Y ns1 como SP ubs~r~~ ~n la ~raeci6n VIII del Art1culo 2893, -

lo rclac1on.1do .11 t••i;t imon10 J•• lan inforr:¡.1c1orw11 .. mi pcrpc·--

do GCJl"t!<.J·ll· qu" .1 ¡.i.u-t a Jel ,\rttculo 28'J7 .11 2903 y drnil!::: rola 

El procedimiento JuJi<.:1.11 do lO!i juicjos du inm<ltr1culac1en --

que Sl' ventilan a trtlvés Je l.l rn;¡l llamadtl Juri:.dicc1Gn Volun-

168) CoUn Sáncho" Guillermo.- "PROCEDIMIENTO ROOISTRAL DE LA 
PROPIEDAD", Editorial rorrtla. Mt\xico. 1990. P4g. 104. 



lJb 

t4r1n ~omprc•nd(• todoH 1011 .Jctor: qur> por di apo:uc iOn de l.i !.cy 

o por 11ol1cít11d d•• lu!l lnt•·1·1·Hildo1; :•P r1•q111<•n• d<• 1.1 intervcn­

C"tOn cl«Jl JuC'Z, Hln que rx 1Ht.1 cunt: l 1cto .1lc111no rnt re p.1rtos, -

.:tun,1uc· t•n ,.¡ tr.,nucur:co ,11-1 ¡>roce<limíL•nt.o pudi••r,1 !iUrqir ¡wr!.l~ 

n.1 con r.i"Jºr 1l••rccho '!u" ··I :.'!'.''.:::::~~•,:-.: •. y: ... opu;.11•rP, !.lt' da 

por t•'ililif1i<l.1 1.1 ./11r1:;cl1cc1<"\:1 Volunt.1r1.1. d1·¡.'in·JrJ1; .. ·• n.llv,, 

10:1 1.h:r••choH d1· lo~ 1nt .. r1•:;.11lo~1, ¡>•·to ,;¡ ,.1 opo:11tor no t1<•nc 

poruon.ilíJ.lli ¡i.u-., .. 11.,, . .,. d··:•.-ch.1r:í d1• ¡il.1n11, p•·ro ,;1 prl'Hcn­

tart• m1·1or d,.1.,•cll(• qu•· 1•1 prom1•\'1•11t.·, ·;i• .ileq.1r.'\ 1>CJr • :•rrito y 

llC SU!l!Jt.>rld••r.1 ,.¡ l'llr«o dt•l 1•)(p··dJl'llf1• IH'Íd ·~1 ._.¡ upe::1tor <lt:jil 

tl"dt1.:c•11rr1r Hl't:: •n••:it-:; :1111 prum.•v1·r ··n Pl pr1H:r·1l1m1<•nto lle o~ 

111c1f!n, <¡11ed.11·.1 ••::!•• :1111 .. r.•r:t "• :11 ••11tuvl1•r<1 ,.¡ ''"ll'l' o ¡·:1 con 

cluf1lv )- ,1¡u«1b 1do d1·L,.·1·:í ••l ¡u1•:r pnr1t•r L1 1!1in,1111L1 "" (·onoci--­

l!!i~nto d«l r~]i'i!:t.1;!.•r ¡>iH-.1 qu.• :1u11p1•n1l,1 L' 1nnc.·r1pc1ún, y si 

ya oittuv icr.l h•·•·ti.1, p.1i:-.1 <JU'' u.: .1nt.>tl• J id1.1 dt~11:.1nd.1, 

ff) ELE.'IENTOS Y EFECTOS DE LA IN~ATRICULACION 

SEGUN LA LEüISLACION DEL ESTADO D~ iEK!CO. 

Se ont1ondo por Inmatr1cul~ci6n~ el 4~to por Ql cual ne le da 

~l prírl~r asiento ~e.11~tr~l a un bien inmueble quu carece do 

Jntccodontcs r~ístr4lrs. 
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Para que se pueda inscribir un bien inmuoble os necesario ini­

ciar un procodimicnto que puodo sor vcnt114do ante el propio 

R~J1stro Pl1bl1co do la Propiedad o en un Juzg<tdo de lo Civil, 

es de swna importancill determinar los 1•lt'!J!lcntos de 111 C !gura -

jurtdica de la inmatrícul.1ci6n qur- ')cncr.:ilr.innt.· ~~~: 

1) Persona que ttr-nc ol d<:"r~cho. 

2) Iniciar el pro<:<·clíri1<'nto. 

3) Obtrncr un~ reuoluci6n. 

LA PERSONi, QUE TTF.NF: CL DfrnF.CllO. - E11 la c¡ur ha posofdg bienoo 

inmuoblP!I por r•l t l1~mpo y con l.:rn contJ1C1e>nP.H C!Xi17 idas p11r.i 

pr-:-scr.iblrlc;,; y no t"'1'J·l tittJlo tle µroph«ltH.l o tentt\ndolo no 

ARTI~JLO ?ll.- La posontCn ncc~s11rt11 para •usucapir" dobo 

ae.r r 

I En concepto do propiotarío1 

llI Continua: 

IV PQbl lC•l. (69) 

(69) qCODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DB MEXlCO•. 
ob. c1t. ra9. 204. 
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Pero sOlo debe tener intorAs el pra11ovent•! por tratarse d<. Ju 

risdicciOn Voluntaria. 

Cabe decir qut• la pcrzona que se encuentra en dicha situaci6n 

descrit;i itnt,.ri0rrn!!ntc ¡:::.:cdo :inic~ar el proced1m1cnto corres-

poncl fon te. 

INICIAR EL PROCEDIMIENTO.- Si se trilta do la Vta Judicial so 

promueve ante un Ju1gado de lo Civil cornpt•tcntc o si !W trat;i 

de la V!.i Adnunintr.at1va !l<' prornuevt• ,rnte 1·l fü.•gi>•trn P!'lbl1co 

do la Proµied.1d qUL• corru!;pond.1 a l·i c:-1rr:1m::;cr1pcil'in cl1·l 2n­

mucbl1• obj!'to dr~ l.J ínm.1trícul.1cíún. 

Oh'TENER UNA lU~SOLUCION. - ,\l h.-JlJlilf di' ft'!.IOl uci6n (; t.t•ntonci.:i 

c:rn porr¡U(' ~w tt'<lt.i de un 1>1'u« .. dím11·nto contcncíono, pc•t'O so -

habla do• 1Jet•·rrnin.1ci6n do Tr:1m1tP 1;u;111do HP trnt.1 rJ., una ,7u• 

ri11dicci6n Volunt.:ir1,1, y 1•n 1rnt•~ c.1no dP 1.1 Inru.:itricul.,~i6n -

se obt.íenP r¡ue <'1 Juez ordcr11· rcgintr.Jr la poscsíOn quo al -­

promov1~nt1~ tienL> de un íruuuoblu. 

EYrCTOS DE LA lN~ATRICUU\CIQN,- tl rc&ultadu princípal que -

se obtiene de un procedimi0nto de Inmatriculac16n ocr 

Ordenar d rt.'9 iutro de un bien inmueble dflterrainado, ue 

decir, d4rl~ el primer asiento reqistral a dicho iNGuo­

blt'. 
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ROIJiatrar la poaosi6n do un bien tnniucblo en donde el 

promovonto ha pooofdo ol bien ~encionado por el tiempo 

y con las cond1c1onco exigidas para prescribirlo y te­

niendo tttul~ de propiedad no sea inscribible por defec 

tuoao. 

RC91atrar la posoa10n do un bien inmueble no inscrito .. 

on el RQ91ntro POblico dn la Propi~dad en favor de per-

aona algunil en dond<: ül promovC'ntc ha posetdo el bien -

mencionado pero nin t •·ner t1 tulo d•_• prop1r:d;¡d, un este 

prt•v 1.-unf'n t 1• a l.1 l n.m.tt r 1 cu l.1c iOn. 

INSCR1PCIOS,= Ae~o Pn virtud del cual oe hace constar en un 

rci::Jintro p!lul tc~o, por rr.ed10 J1} d1•clar<1ci6n o documento recono-

cido& cuma v!1c~ceu par~ t~l fin, la cxl»t~ncia do cualquior -

acto, dcrrchn u CilT1J r~liltivos al Estado c'vtl de las por~o--

nas o .1 suti bi1!n1•n. (70) 

REGISTRAR.- Inscr1bir on un Registro PQblico. 

El objetivo principal do reqistr4r un bien inmueble es para d! 

(70) Cfr. De Pln.l V.u.i R.if.iol.- "DICCIONARIO DE DERECHO". 06• 
cima Primera EJ1c16n. Editorial PorrGa. Ml!xico. 1983. --
1'41). 24 s. 
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terminar la situaci6n jurtdica actual de cierto irvnueblo, y os 

el Rcq i stro PObl ico de la Propiedad qui~ se "ncarq.:J de dar lo pu­

blicidad a dctcrminndan oituaciones jurtdicas. 

"La publ 1c1dad tiene_· entonc<.•u $OLll!lente una [ in411-­

dad y un efecto de informaciOn: ncgOn dice1 un ctoc-

to docu:ncnt.:Jl". (71 l 

ll JURlSPRlJDf·:NCIJ\ J\CI:RCA DE Lt\ FIGURA JURIDICA 

DE Lf\ INM/\T~lCUW\CION. 

Durante la presente ínv1~11t ÍlJilCión en la parto docwuontnl qua -­

consta dú cJ4to~1 obtcn1don dP ruont<rn N1critaa como lo uon todos 

los librou c¡ue ap.irecl'n ••n la biblio<Jr.1f!.i dol pr1~b1.rntc trab4jo 

entre otrou quP ful'ron dL· .ipoyo, adanl\n de 1011 Códj_,Jon, Diccio-

prYdQnc1ilc ~l pBblico en general en el ~rea de cómputo do la •• 

(71) ~11.:e,1ud llcnr i y t.c6n. - Et. Al. "LECCIONES DE DERECHO CIVIL .. 
Parte Tercera VolQmcn II. Garanttas (Continuaci6n). Publicidad 
Inmobiliaríil. Uuenos Aires, Edicionrs Jurtdicas. Europa-Am6rica. 
1974. P:\g. ~13. 
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Que no hay jurisprudencia o tesis sobreSAlientes en mate.ria de -

1nmatriculac16n para el Estado de México; a9req6: que para nin~ 

gOn Estado de la RcpOblica con excepc16n de dos tP-»í~ ~obraaa--

tenidas do los Coleqiadoo, que llevan por t!tulo: 

INMATRICUL/\CION DE INMUEDI.F.S, PROCEDL~IENTO CONTENCIOSO EN LA. 

RfXiISTRO PUBLICO DE I.J\ PROPIEDAD, ACCIONES DE INMJ\TRICULACION -

DE UN INUUEBLI::, f•UNDADJ\S 1rn EL ARTICULO 122, PP.ACClON III, DEL 

CODIGO 01: l'HOCt::OI:.IIEN'l'01i CIVTI.ES Dr:I. DISTHlTO f'l::lJERAL. NO CONS 

TITUYl:N l>U.ICENCii\S DF. JU!~!!;DICCiüN VOLUNTARIA. 

TESIS, quQ ~ cont1nu~c10n au tr~nscr1bon1 

FUI:NTE: ccn.~::HADOS. 

SECCION: 

NUM. TESIS: 

APRENDICI::: 

PAGINA: 44. 

VOL. 'tOMO: ~O 

EPOCA: 7 ,\ 

TITULO: IN:-L\TRI~ULACION OE INMUEBLES, PROCEDIMIENTOS CONTENCIO­
SO EN U\, 

TEXTO: LA Rl:FOR.~A DE LA FRACCION III DEL ARTICULO 122 DEL CODI 

GO PROCESAL CIVIL PUBLICADA EN EL DIARIO OFICIAL DE LA 
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FEDERACION DE PECllJ\ 31 DE ENERO DE 1964, ESTABLECE UN -­

PROCEDI~IENTO ESPECIAL CUANDO !.iF. TRATA DEL CASO Df: INMA­

TRICULAR INMUEBLES PRLV15TO EN EL ARTICULO .1023 DEL CODI 

GO CIVIL. EN f:l-'ECTO, INDEl'ENDIENTDo\ENTE DE WI:: EL PIU:-­

CEPTO fil< CUI;S710i< IIACl-: m:rl:<'r.«CV~ A LA ¡;v¡m;ITTI; m;ci:;~í== 

DAD DE l'RECl:.l\H Y !Jl:!;LINDflll EI. Hl'iUEl\LE OBJETO DE W\ PRE 

TENSION ou1: ,\NTF.5 NO 1:.x I STIJ\, EST/\BLIXE QUE IH: I.I\ 50LICJ 

TUD (.lUE t'OR."ltJI.1-: 1:1. l'JWMOVENTE ~;¡.: Clll<HE TRllSl.AlJO /\ LAS 

PERSONAS f: IN!;TITUCJtl?H:S QUI-: /\t. 1<u;p1-:cTO INDICA: DISPONE 

TAHBIEN QUE Al. VENCE!<:;¡; El. lll.T 1 MO Tl:l<.M l Nu lJEL 'l'HJ\:;t./\IJü. -

SE ADHIHJ\ UN/\ lJILJ\Ciml PIHJllJ\'1'0!<11\ i'OH TI<1:1~•TA DI/\:; y r-:s­

TATUYE, M;l ~!:.;Mu, J~E ,\IJUL\;; :,¡ J,t,;; l'H!Jt-:11;,~; '.:'lit; TUVIERE 

SION EN c:o~:,:i:PTO 01; fltl::·~tl l'ílH ~11'.i>lv:; Ll;G1iLL:; y AU~1'!AS 

POR LA lNl'OHM/\l.'lllN lll: Tl!E!; Tl:::TI•:n!; i_.>lll: Tt;~.;¡¡,¡N llltNES 

RAICES EN t:I. LtJ_;,¡H 111; !.,\ lllitc'M'IUN n1:L l'Ht:l>IO 111: vtJE SE 

TRATA; POH ULTIMO, !a: t.1:!; CONl't:lJI: 1i [.,\!; l'l\i<Tt:: LA OPORTU 

NIDAD DE J\Ll:Glll< y l'o::·ri:Hlült'H;r•·:·1: :;1; l'HONIJN\.'lA LA SENTEN­

CIA W\ CU!\!. ¡;,; 1\l'l:I.,\UI.!: l:N 1\Mll,i:: IJ'ECTO!;: l'OR TODO 1.0 -­

CUAL RESULT:'\ QlWIO QUE DIC!lu 1'HOCE~l~lf-:N'l'O i:!} DI:: C1'\lV\Cs­

TER CONTENCIOSO \' NO SL'1l'Ll:.irt•7!: DI: ,IURISDICCION VOLUNTA 

RIA co~o t\CONTEC Il\ ,\NTf:S lH: ¡.,¡ IH.J'ORMA DI-: QtJE SE TAATJ\. 

SEGUNDO TRIDUNJ\L COLIXilJ\DO EN ~J\TEHIJ\ ClVII, Df:L PRIMER CIRCUITO 

1\.'IPARO DIRECTO lJ ~ 7 :> CLARA TOMSA ~IOH/\i.l:S FUENTI:S. 29 DE AGOS-
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TO DE 1975. 

UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTEt E:FRAIN ANGELES. 

•••••••••u•••••••••••••••••••••••••••••••~•·----•••_..,_....,.. .. 

FUENTE: COLEGIADOS, 

SECCION: 

APENDICE: 

PAGINTu 76 

VOL. Ta10: 88 

EPOCA1 7 A. 

TITUL01 REGISTRO PUBLICO D~ LA PROrIF.DAD, ACCIONES DE INMAT~t­

CULAC loN DE UN HNUf::ULt::, I"UMDAf>AS l':N EL A~TICUI.O 122, 

l"MCC ION 1 n f !JU. <:o:.ni:;o ni~ PROC t~LJ IM I r:NTOS e IV r LES DEL 

Dl.ST!U1'0 n:DJ:Hf\I.. so CONSTITU\"l::. Dtf.!ta:NCil\5 o¡.; JURIS­

DICCION VOLUNTARIA. 

TEXTOt LA i\CCION QUE t:L INTf:HESJ\DO D!::DUZCA, J\l'OVANI>OSE EN EL 

ARTICULO l 22, ¡.·;U\CC ION ! I I, l>l:L CODIGO DI:: PROCEDIMIEN­

TOS crv11.1:s ?1'\Rl\ !:L DI~;'I'RITO n.:Dlm.At., CON EL FIN og !N 

PROPil:DJ\D, DA OHIC!:N ;, u~; \'tR:JADl::RO JUICIO CON TOOT\S -

LAS t•l\!{1\l"lTHI~;T1c,-.;, co:-:n;HNllXTES A u\ JIJR!SDiccrorJ .. _ 

CONTE!>Cl()~;;, l'UR(.'!.11:, Eill!-:.~J\:; or. '::nE ,\~~ I LO sr..~AI.l\ EL LE­

G ISLJ\DOR ¡.;N LJ\ Pl\.RT!:: FINAL Di: LA t'Rl\CC ION IND ICAOA, --
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DENTRO DEL l'ROCl:lJIMIENTO DEBEN ACOMPMMRSE COPIAS OE LA 

SOLICITUD INICIAi. l'AHA COHIU:I< TRA!;J.ADO A LJ\S PARTES A 

PIN DE QUE l'IWOUZCM~ ::;u CONTE!;TACWN: EL ~1~;:~0 PR0c1-:01-

HIENTO CONTIENE UN/\ OILJ\CJON PJmJIA'T'O~!:" .• l'~ !'Enrc:;o DE 

ALEGATOS, QVEDl\N'I'o CONSTRF.S lllU l::t. JUEZ A HE~OLVER 1.A LJ 

TI5 PLJ\NTl:Ar>i\ Y i'ROC~:11 I tN!JO 1:r> CONTRA DE Sil SENTENCIA -

EL REClJHSO DE Al't:t.,'\CION EN AMLIO!i i\PEC:TOS, TODO LO CUAL 

REVELA QUE NO SE TH/\TA DE ~Efü'\S lJILIGENCIAS DE JURISDIC 

CION VOWNTARIA. 

SOOUNDO TRinUN/\L co1.1:G 1.1\DO EN ~ATEHIA CIVIL EN 1'.:I. J•JHMl::R CIRCUI 

TO. 

flRIL DE H7&. 

UNAN IM rDAD DE vo·ros. PONENTE 1 l;t)~UNOO ELORDUY. 
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LA INFORMACION "AD PERPETUAM" 

A) ORIGEN DE LA INFORMACION "AD .PERPETUM" 

La figur~ jur1dtc~ do la lnformncíOn "Ad-Pc~pctuana" aa lo cono-

ct6 en <·l DPrecho 1'\nt l'JUO corno Información "Ad-PcrpctU4Jll Roi Mo 

moriam" r t.•1;ta fiqur.1 constituye un <lnticipo de las "medidas 

prcparatori!l~ uc ;u1ci•.:>", .Hlmit1dan por lüu 11 .. qiBlllcioncts proc! 

11 Cclbc ü<:st.<H:'iu que cot..in infor~t;;"!one;; vienen a su .. 

plir docurncnto:1 JUdic:t.1lcn u ofict A.Ni~· <JOZlltl de 1 .. 

qual fu.-r~<1 o .1ut,~nt 1c1dtld, pucu que no trilta do in!. 

trumuntou pClblienr.". (7l} 

So die(• t¡u1· Pflt.1 fi<Jur.1 )ur!dic<i constituye un •lnticipo do Modi• 

das Prcpiu-.,to.ri.11; de .1uício porc¡uo se protcnc.lc .\dquirir el cono-

(1,) "ENCICLOPEDIA JURIOICA 0'4EBA".- Tomo XV. (IMPO-INSA). Ed1-
tor1al Driskill. Argentina Buen~s Aires. P4g. 6931 694. 



CAPITULO IV 

LA INFORMACION ".AD PERPETUA~" 

A) ORIGEN DE LA lNFORMAClON ''AD PE~Pl:."TUAM". 

D) CONCEPTO bE Ll\ INPO:-l'-'AC:ION "/\O PE:Rt'IITUAM". 

C) LA FIGURA :>t~ l,f\ INI'OH~/\CION "A!l f'ERPETUM" 

EN EL COOiíjO DL PROCF.DIMil:NTUS l'CVIL!::G f.'M<A 

EL OISTP.ITO FE!Jt:J!J\L, 

D) LA 1-'lGtJIU\ DI: l./1 !t\1-'0R:-l!ICION "AJJ l'f:HPCTlll\M" 

EN 1:1. ccmi,;o DE l 1!WCl:J>IMil:NTOS CIVILES PARA 

EL C~l'rADO tn: :'>ll:X ICO. 

E) r'Olt"tA5 F.N QUE PODIV\ DECHt"TJ\RSI:: L/\ INf'ORMA·­

CION "Al> l'CRPE1'11AM" 

F) PROCl:1>1:-11r:NTO tll:: !.A INf'OltV\CION ".AD PERPL'TUA.~" 

GJ EL~f:NTO:.> Y U'ECTOS Dt; LA lNfOR.'il\ClON "/\O Pl-:R­

PE'l'UA.'1" sr:c;uN l.A LEGISLACION Df;L t:STADO UE HE­

XIco. 

H) JURISPRUDENCIA ACEru;,\ UE L.\ flGURA JURIDICA 

DE LA INFOR'tAC ION "AD Pl::Rl' ETU.A."l" • 
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nic1ac10n del proceso, os importante remarcar quo hay otras medi 

das llamadas cautelares pero no hay que confundirlas con las pr! 

meras ya que 6stas Oltimas consisten en evitar un daño o salva-­

guardar un derecho. 

"La le~· de cnjuiciclmiento civil española admite esta 

inst1tuci0n y la regula en diversas partes de la mi! 

ma ley. El que trate de acreditar un hecho por este 

medio o recurso, siempre que de ~l resulte perjuicio 

~ persona clcrtd y dcterminadd acudfrj con escrito • 

<ll juez d<• prilD<'r.J inutMlcia del lU<Jilr en que el he­

cho o ht-..:hon h.:iy.:rn ocurrido, o c:Il en guc i;c r>ncucntrcn 

loo te~t .i']Oll que h.:iy.:rn <Jp <_h•clar<ll'", aunqut: :;<;a acc t-­

dcnta lmcntl·, y si ne trat.~ de CO!i<E; ir\JTIUPble:J, ,-il que 

~atas cst.uviPr<Jn; no i:.:cllllprendí~ndo~w ~·ntrP <·11,"ls las 

decl.:u·ai:.:ioncs de tostiyou .intcs de c01Df!nZ11r el plo1 .. 

to" (73). 

Y as1 sucesivnmContn se continOil el procedimiento fundado en la 

ley de cnJuic1amicnto ctvll. 

(73) "ENCICLOPEDIA JURIDICA OMEBA~.~ Ob. Cit. P~g. 694. 
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En la lcgialaci6n procesal ar9entin41 

"El tema cst~ relacionauo con las disposiciones del 

Articulado dul C6di90 de Procedimientos de la Capi-

tori..ls a qui! !IC refíPrt· el mir.rno C6cl1c¡o. 

"El tratd<ll~t.:i nac1ona1 ~lbrrto M. Ro<lr!qucz intcr-

eioJs previa¡¡ tl.,.nt•n por fi11 p11·n1•nt.1r t.:ic1lidndes -

110 por 1gnor,1nc1J O 1.•rror ole l'StOS minlU05 hechos, -

cuyo conoc1m11•nto no en po.!lililP procur.1rst• en otr4 

form11 con l.1 ex.1ct1tud necos.:i.r!~"~ 17 c.' "'" -, 

Por ntra p.:irt••, 1.1 In{ormaci6n nAd-PcrpctuM\" on la leqiela .. --

(741 "L'NCICLOPEOlA JURIOICA Q1EBA".- Ob. Cit. P4g. 695. 

(7S) Ibdf'm.-
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cien mexicana so encuentra r09ulada on el C6digo de Procodimie~ 

toa Civiles para ol Distrito Federal en los Art!culos del 927 -

al 931, y en el Código de Procedimientos Civiles del Estado do 

México en los arttculos del 888 al 892, en ambas lcgislacionos 

adjetivas! d!ch~ figura JUrtdica so ~ncucntra reg~lqaa en oí a­

partado perteneciente a la Jur1sdicc16n Voluntari~. 

B) CONCEPTO PE LA INFORHl\ClON "J\O•P&RPE'l'UAH". 

•tNPORMACION AD-PERPL'TU~~t Acto de Jur1sd!cci~n Va~ 

lunt.'.iria que t.1eno por objeto l lovor 11 r:abo una 4VO­

r1guaci~n o prueb11 dt•!!l tnad;1 ,, )Unt í! 1cilr al•JOn ho .. -

cho o .lcredi t.1r un df!rccho, para que on lo sucesivo 

conste in(•q11tvoe.lnHmtt~. 

Estas inform<tc10nen-rcc¡ul<.ld.rn por los Articulas 927 

4 931 del C6diqo de Procod~iento¡¡ Civil.-1:1 p.:ira el -

Oi~trito FPde~~! ~e pro~ocolizar~n ante el notario • 

qut' dC'signC> el proowvont:c, qu1cn dtlt"3 al interesado 

el test1rnon10 r~spect1vo para su inscripc10n en el -

Rog1~tro POblico dC> l~ Propiedad. 

L4 1nformaci6n "ad•pcrpctuam", dcbid4.'11entc registra• 



da constituye scgOn la Suprema Corte de Justici~ do 

la NaciOn presunción lcqal de verdad micntrds no se 

demuestre lo contrario". (76 > 

"Ad-Perpetua.~: del Lat~n "perpetuare", significa --

perpetuidad. Hacer perpetua o perdurable una 

o acto". (77 l 

cosa 

"Perpetuo: (de "pnrput.uusn), Adv~Cic. Sin intcrrup-

c16n, continuamente r.1n 1nterm1si0n. Ca(n1 Cic. ou. 

porpct u.1111<:-n te. 

Porpntuo; illl, clrc, aui, aturo (de "porpctuusl v.tr.Plaut1 

Plaut1 Cic. Hacer suceder sin intcrrupciOn, perpo--

tunr. 

Perpetuus, a, um: adj. cic. virg. Continuo, sin in• 

torrupc10n, no interrumpido, continuado y perpetuo" 

(78) 

(76) De Pina V~ra r.afacl.- Ob. Cit. Pag. 243, 244. 

(77) AC09ta R0::1cro 'ltiguel. =oICCIOfliARIO bE DEJ\ECHO, /\FOl\ISMOS, 
MAX1MM; ~ kEG!r~ Jl•hU>ICAb, 1u·ccra E.dicil',n, l:.ditorial 
lJl\flM. 1"7(•. p,\q.403, 
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(78) "DICCIONARIO MA~UAL LA'rINO-ESPASOL". Editado por Ram6n So 
pena Lat1n, S.A. Barcelona España. 1974, P4g, 356, 



"In!onaatto, on1•~ (do 1n!or1110t, t, Vitr, Bosquejo, 

Diseño, Esbozo, Ctc. Conccpc10n, Ic2Cll". (79) 
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Como se puede observar en l~tt dc!inicioncn <'lntcriores, la palap­

bra "Ad-Pcrpotuam", e1gn1f1cll perpetuidad y esto nori l!eva a lis 

l~ro <le una :;;it:u.-:icltm CürHinu,1 o 11in interrupciOn por lo que de 

aqut, cuando una persona quieru acreditar la pooea10n sobre un 

inmueble en necesario los rcqu1s1too de lll prescripciOn y dentro 

de el l on ne encut>nt rtl 1.1 cont inu td11d y es 111lportantc acreditar -

6ato mcdi~nte un informe var~z. 

"Escr1ch•· dc,f 1nn .1 1.1 tnformaciOn "<ld•pcrpetuam", di­

ciendo qt.W nr, l.1 clVeric¡Ui1Ci6n o pruob<I quó ne hace j~ 

di~í~lrnente y 4 pr~venc1~n p~r~ qua con&tü un lo auca 

aivo .:>lqun.1 cou.i". (80) 

Carav.1ntt•11 t.imb1l':n conn1deri1 ;1 lil 1nform.1cJ.On "nd-perpotuam" co­

mo 1.1 avor·1(7U•1ción u p1ueb.1 que ne h.1ce judicialmente y a preve!!_ 

ctOn, para qur constu JlgQn hecho que puudu dfcct~r nn lo auccsi 

vo el 1ntcr~5 o lou derechos dol que l~s nol1c1t~, o p4ra llonar 

(79) "DICCIONA'U:.> M/\NIJAL l.,'\TINO-r:r.rA.":OL". - Ob. Cit, P49. 252~ 

(80) "ENCtcr.OPEDIA JURIDIC/\ Q'lf;bA". ~ Ob. C1t. Pag. 693 
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requisitos prnucritori pur ltia lcyos admtnistrativaa •. 

Ambos autorc:1 tanto Eser 1chc como Ca1·av.1ntca coinciden en que .. 

esta figura :1urtdic.1 es uni1 <1v••r 1•11111ci6n par.i que conste en lo 

aucC's 1 vo, 1•i1 df'r; lr 1-n 1m ~'.!tu::~, y d 1 cha a ver 1gu.;ii: i~n 03 <le ca= 

r5~ter Jud1c1a1. 

En est1• orden d(• idcils, iw puede dl!c1r quP •·n l.i Jctualid.1d los 

proccdimit•ntou cli• infor::i.1c:ion ''.1J-pcrpl'tu.lm", t 1cncn 1Jl objC'ti­

vo de tl.:ir a conoct•r .1l11uno:1 hechos u •\Cred l t.1• .1lgún t.11..>r<'cho an 

te un juez comp(•ti·ntu p.1r.:i t•l ln. 

"LAS inform.ic iorwa P•lr.l pcrp1~tu.:i mf'Jnor ia o ".:id-P<.•rp~ 

tu.tll!", e=º su r.o:nb~e io lndic.1, ti1~ncn por objptn -

hitccr con~1t.1r tic uri.1 m.1ner.1 !"•rm.11wnl1• e 1•-·rton hechos 

qu~ pudil'r.u1 .s .. }:,,p.1rcc1H· u ulvitl.iri11.• con el t-r.:inacur­

ao dl~l t l1~111po, E:1t.1n 1nfurr.\'1Clunr•n ::!Uplcn loa ciocu--

11\Cnton pOl..>l H~on y t11•nnn ic'1u.1l !ut~r~., y efic.1c1.1 quu 

cllon, pucnto que son .'lctuacioncs JU1Hci.ilcs". (lU) 

Hay autores n;acii>n."tl..:!!l y cxtran:Jvrou que intentan .-.scqurar que 

14a informaciones para p~rpetu~ memoria y la constatac10n do -

(81) "ENCICLOPEDIA JU~IDICA ESPAROI.J\M •• Ob. Cit. Pdg. 30. 
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hecho• tuer4 de juicio, o las medidas prepar4tori•• da juicio ~ 

ordinario, son una misma institución. 

Se puede hacer una observaciOn ~ que en var1~~ l~i~lacionG• la 

figura jur~~1ca <le l~ Info.rmacían ~ad•perpotuam" ca adoptada co 

mo Jurisdicc1en Voluntaria situación que scr3 discutida y anal! 

zada en el desarrollo de las propuestas y conclusiones del pre­

sente trabajo. 

C) LA FIGURA DE LA INFORMACION 11AD•PE1ú'ETUAM" 

EH EL CODIGO Of: PROCEDIMIEtfroS CIVILES PA ... 

RA EL DISTRITO FEDERAL. 

TITULO DECIMOCUARTO 

CAPITULO V 

DE LAS IN.F'ORM.ACIONES "Aí>-PERPETUM• 

ARTICULO 927.- L4 in!ormac16n "ad-pcrpctuam" poclr! d@Qret.ar:o 

cuando no tonga 1.nter~s mcis qu~ rl pranovento 

y se trato1 
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I Do ju11t if 1car .1l90n hecho o acrocU tar un doro 

cho. 

I I Cuando nu prctund.1 Juat 1f 1car la posesión co• 

mo mt•c.l 10 p.JrJ ;1crf'd n.u el Jomin io pleno de un in 

rou.,i.l .t, y 

I 1 I l'u .. rndo :H• t r <i t" dt• comprob.:ir 14 pones HSn de • 

un derecho reill. 

En lo'I c4110:; tlu 1,rn dos pr uncrilR fraccionc!l, l.i 

tnformilc10n ~e recibir~ ~un citac10n dvl ~iniste­

r1o f'QLlico, y en l'l J,• 1.1 tcrC"c•r•1, con la dul -­

propiet.1r10 o de lou tlC111~11 p.Ht k•ipe'."l rJc.:l derecho 

real. 

El Mín1stcr1o P0bl1co y lda pcr~onao con cuy4 ci­

tac16n :w rcc il>•'l 1.1 1.nformac16n, puodcn t;tehnr a 

los testigos por circyngtancia~ qua af~ctefi au 

crcdibiliJai.l. 

ARTICULO 928.- El ju~z cstj obligado a .'Ullpt!~r ~! ~~en da lo• 

tc~t !r;oi; eon l.u pre<Juntas qUl' cst ime perttnontos 

para ~5egurarse do la veracidad de su dicho. 

ARTICULO 929.- Si los testigos no fueron conocidos del juez o -­

dol secretarlo, la parte deber~ presentar dos que 

abonen a cada uno de los presentados. 
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ARTICULO 930.- Las informaciones se protocolizarán por el nota­

rio que designo el pranoventc y aquél extender4 

te~t!!'Y-'n!q ~1 1ntnroaado para su inscripci6n en 

el RCI) i etro f'Obl ico do la Propiedad, si asl pro-

cediere. 

ARTICULO 931.- En ningOn car.o so admitir~n en jurisdicci6n vo­

luntaria in!ormacionos de testigos sobro hechos 

que fueren materia de un juicio comenzado". (82) 

NO'l'As La 1ntormaci6n "~d-pcrpotu1wtt os de los procodi.llliuntoa 

que se llevan en la V1a do jucit.d1cción Volunt~ría. 

Es impo1·tnntc nimarc.:ir que cul\nd" uo hablll do ln JurindicciOn -

Volunt.1rí11 R•' C!1t~ h;1bl..indo dt> un toill.l que ent~ <m pol&lic11 por 

varios trat ad1stan, y.i que 1w enti(•ndo por jur1i•tlicc10n como la 

potcst.1d do .1dm1nintr.u JU~•t.ic1.J .1tribuidtt a loa juccoa quienes 

la ujcrcen a¡•lirando lan normns jur!dicas ~cncr.ilca y abstrae--

del Derecho Positivo mediante l.i aplicac10n de la norma general 

al caso concrulo, actividad realizada por los juc~c~ y que por 

(82) Cfr. "COl:>lt;O DE PROCEPP4JENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO P!_ 
DERAL".- Ob. Cit. P4g. 214 1 215. 
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lo tanto no sOlo os declarativa sino cjecutiv la resolución quo 

estos emiten concluycndr> con esto que la jurisdiccion es una ac-

tividad 1.i..t,Jtol CJCIClela p111 Jon ;ucco¡; c1,mpPtente!1, y quo 

abstracta prec.isílmcntc por no h<lbcr podido lcxJr.lr un.1 &oluc16n -

pacifica al conflicto ex1i;tcntc entre ellos. 

"La doctrina ha llP.<J.Hlo a 1.1 concluHi6n do que la ju-

risdicciOn voluntaria ní e:; jurindicc16n, p<~rq\lo no -

tiende a lo .lplic.1ci6n de l.i ley .1 un ca:;o c.:nnttuv•.-r· 

tido entre p.1rte!1, n1 <•n VCJ!unt,1r1.1 pon¡ue loa parti-

asegur.:ir 1.1 ef ic.1c ia dt! un <1ct.n )Urfd .l co dl't r•rm1n..ido, 

cuando el logisl<ldor hd uubordin~d0 la rficacl~ jurt­

dica de ese .1cto ,, la int•~rv1mc16n Jo un juo;:". (83) 

D) LA FIGURA DE LJ\ INf'ORMJ\ClON "AD-PERPETUA.~" 

EL EST.l\00 DE "4EX IC'O, 

La figuu de la informaci6n "ad-pcrpetuam", en ol Estado de M6• 

(83) Becerra B.luti~ta Jos6.- "EL PROCESO CIVIL EN MEXICO". Edi• 
torial Porraa. D~cilllotercera Edici6n. ~~xico. 1990. PAg. 
467, 469. 
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xico al igual que en el Distrito Federal aa encuent.ro regulada • 

on la Ley Procce~l en lo quo correspondo A la Jurisd1cci0n Volu~ 

taria, de igual !ormcl que en el punto anterior cti necesario re-­

~arcar que la Jurisdicción VoluntariA C9 un terna de pol~ica pa­

ra rnucho!1 tratadi!it•rn Ycl qul' cuando ne c?llt~ h~t!l~::~o :!~ jurisd.t~ 

cci6n. so ~nt1endc la aplic~clÓfi de la Ley ~ un caso controvcrti 

do entro partes y en cuanto •i la s.i.tuaciOn de volunt.-iria no se • 

da porque desde el momento 1!n que lcrn particul.1rcs !le ven forza­

dos a recurrir al tribun.:il so dc!1v1rtllzi dicho concepto. 

En el C~í•jo dP rroccd1.1llit}nto:i C1YilP!i d•.!l But.-ido cJe M~ico, de­

tcr1111na que 1.-,n inforr.i.ic1on"~' ".1d-p«rpPtUollll", podr~n decretarse 

Cl.lltndo NO Tt:~;G;, INTCHE5 .~lhS QUE l::L PROMOYENTE, C!J por C90 que d~ 

rantc el Jt•1~,urollo Jel f.J!"Oce!.!L·1n~nto l.:o ;;au.1c1ón jur!dica cruu­

b.ilsri.-i si h.Jy .1llJUn.1 perr.on.1 con rnc·jc>r <lc:rPcho que el promovcn-­

te. 

Si el prornoveñtc tr,lta de juutí! icar .:il9tln hecho o acreditar un 

dl'rccho o pr<'tendc )llsti! tC<lr l.i po!w:.10n coroo ml•dio parct acred!. 

tar el dominio pleno de un iruuucblt:>, cm c1>tos C.lsos se cccibir3 

con cur.-i ·~itac·í6n recibirá 1.1 1n!"rm.lr10n, puc><Jc tach.Jc a los 

ter.tí9os por cil-cunst.:inc1.t~1 que· .1!ecton su credibilitJ-1!.l que el 

jue~ ~r.t:ii ol>liq.lclo a .wiplt;u· el <'~.1mf•t1 Je los testigo:; con lan -

prc~unt~n que estiro~ pert1ncnteH para dscgur~rue de la veracidad 

de su chcho; y qu" n1 10:-1 testigos ne fueren conoc.idor. del juez 
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o del secretario, la parto dcbcr4 prcsent~r dou que abollen a ca 

da uno de Ion presentados. 

ABONAR: Significa tanto como fiar a un f 1ador o sea convl'?.rtir-

biOn quícrt.' decir nrtr•q11r.1r la!l Luen.i:; cu.il id.idPs, hcn-

rad«?Z, veracidad, rtc¡uoza, .1ptitud d1• un comcrc1.1ntc -

de una pernonil o un innt 1tuto. {84 l 

Cuando el promovcnt1~ prcl!•nde JUUt i ! 1c.1r liU pma•stl'>n Gomo medio 

par4 acrC'clitilr el dornintn pl.,n0 de un 1n:nuPblo, PR 1H~C(••i..1rio r«? 

laciom.1r l'Hl.l !1Ít"\J11Ci6n conl1•mpl.i11.1 1.•n },1 r'rilCCiÓn ll dul Ar---

ttculo IHHl d11l Códí<JO de Pro1:1·d im i1•r1t on \ 1v1 lC'H d1•l (;r:t.1do de -

:.tfu.ico, <:üñ el t\rtículo 2tt•)if t.lcl C61li<Jo Civil ¡>iJr,1 el J-:tHc1do do 

:-téxico: 

ARTICULO 2898. - El que h.1ya pu:;t'fdo hit•ru~o .i.runuablt!s PQr el 

tiempo y con l.1u condiciorwn c.xigidols para 

prcscribirlo11 y no t1·rn1.1 t'ftulo de propicd.id o 

tcn16ndolo no !Wil 1nucr1bible por dn!~ct.uonº, 

s1 no ~~·~ en el c~:o du deducir i~ ~cc16n quo 

lo concedo el Art!culQ 9J2 por no estar 1nseri 

(84) "CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE iE:XICO~. 
S~ptim~ Ed1c10n. Ed.i.tortnl Caj1c4, M~x.i.co. 1993. P~g. 22. 
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to on el Regintro do la Propiedad de los bienes 

en f4vor do pcroona alguna podr~ d~ostrar ante 

el juez coIOpctcntc que h<l tenido osa ponos16n -

rindiendo 1.1 infonnacíOn respectiva en los t.~r-

minos que t•i;tablczca el C6digo de ProcP<.11mi~n--

-¡;o¡; c1v11,-o¡¡, rns¡ 

Dicha 1n!orm.:icí6n .:i l<J <¡uc t;e rcfiC'rc el Arttculo .:rnte.rior, es 

la informac:H'>n "ad-pC'rpctu,lffl", rcguL1d.1 en l.:i Ley Procesal, hay 

que t<accr notar que ul ArttculCJ 932 ue rPf i•.•rc il que: 

ARTICUL.O 932.- El •¡uc hubic-r•i pcrne!dt• L>1 .. nf'!1 inmucblna por ol 

tiC!llpo y cun la!..! cond1c ioflf}!> (:XffJ íu.'ln por esto 

promover el iu1cin contra el c¡u<' ap.1rPzca CUl?IO 

prop1ut.:i1· 10 tk ur.ou IJh•nPH 1.•n ,.¡ R•~<J 1 !:t.ro Pl!bli 

se hn cuni;wiwdo y que h.:i .tdc¡~ 1 r ido, por cmdc la 

Prop1ed.1d. (Hf.) 

refiere el Artfculo 2li9B, del C6t!i~o Civil para el Estado do MG 

xico, a !lu sol 1citud i1COmp.11i;1rl1 C«'rtHicmJo del ikqi!ltro Publi• 

(85) Pallarcw Eduardo.- Oh, CH. P~g. 22. 

(86 l "CODIGO CIVIL PJ\RJ\ EL ESTAL>O LIDRT: Y !;01\ERANO DE ~EXICO",. 
Ob. Cit. pjg, SSS 
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co de ld Pror11e<i<'ld,.-nt 1•.: otros rc:quis1tosque ser4n detallados -

en el pr6ximo punto que corroopondc a las formas en que se pue­

do docrotar 111 in!om4ci6n ".1d-pcrpctuam". 

ARTICULO 2899.- El que te,•n<J·l un<J pont>n16n <tpta para proscribir, 

d\! bicnci1 ínrnu<>blPs no .inRcriton 1~n el Registro 

trlln11curr."1 el tit!mpo rH'C('fliH"lO par;\ prescribir, 

put>dr rer11ntr.1r HU potH.•1110n med1ar1tP n:t;oluciOn 

quiun 1.1 .1cn·d1t1• del modo quf' fije el COdiqo -

do P f oc ed 1:11 1 0 n to ti C 1 V íl t• fl • ( B 7 ) 

El quo dc11m• .1<:'.r~d1t.1r la pviics.it3n a que UC! rofiere cL Articulo 

tro POblico c¡1Jr d<!!itwntrt• que lcrn hicne11 no <'!•Uln 1nr;r:r1tos y 

otro rolllttvo ;11 1•!1t.1(lo ac:tu<ll clo 1.1 f1nc:.1 du lou rng1~1tros fia 

ARTICULO 290),- El CJUfl tern1.1 t!tulo11 fehac1l'ntcu que aoorque --

cu;rnrJ1> :Twno!1 un per!odo ininterrumpido do cinco 

(87)"CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO Ll~ Y SOBEl»ANO DE HE&lCó~.­
Ob. Cit. P&q. 556, 557. 
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años inmediatamente antuioroa 4 su proaoci6n -

podr8 inm4tricular su predio mediante roaolu--­

ci6n judicial, siempre y cuando se satisfagan -

los requisitos que ncndla el C6digo de Procedi­

mientos Civiles. (98) 

Loa requisitos que cutablcco el C6dígo de J>roccdúuicntoa Civiles 

antor1omcntc se t~ncontr.1ban uc11<lladon un el mimo Articulo 2903 

que fu6 reformado cl 28 de Jul1o uc 191l2, dichos requisitos, son 

como el ccrt l f 1cado del ~e<J i nt ro POblico de 1.1 l'ropicdad que 4-

crcdltr qu{l r>l hirn no ,,uut ini;crito a fnvor de purnon11 1tl9una, 

bolet..10 dPl prPdio .11 corrionlt• rmtrc otron rt•qu1n1ton. 

dol not.'1r10 qut• rlf'nltl!l•· .-1 promovPnt" y <:>n n1w1Cln e.1r.o no 11dm1t1 

r~n en 1uriralícc1ón volunt:1rí.1, 1n!onnac1oncr; do tcntigon aobru 

hochos que• !ut.•rcn :n•1tc_•rit1 de un juicio co111cnu1do. 

E) FORMAS &N QUE PODRA DECRETARSE LA INFOR-

MACION "lú>-PE.RPETOl\M;¡. 

(88) "CODICO CIVIL l'ARA EI. ESTADO LIDRE V SOD&AANO DE :-tEXICO" .­
Ob. Cit. P49. 559. 
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ARTll'llLO tlBH.- L.rn 111form.11:1<1111.:n ",ul-p1•rp••tu.lm", podr:ln dccrr.­

t.11·11c 1·11.111do 110 t 1•rn1.1 111t 1•rl'n m:la c¡ut~ t>l pro1110• 

vente y :w tr.111•: 

1 l>t> JU:H 1 f ¡,•.11 .1 l·1tl11 ll1•1:l1U o .1crmJ lt.iJr un 

Jo.r•!Cllo: 

rr Cuan1.h> !a' p1'1'11•11d.1 JU!H 1t11·.ir l il po11u---

11i611 ,·umo :n1•d 10 p.1r.1 .ict·1•d 1 t,n .. 1 domí-­

nio pl1•r1<> ,J.• ll:1 1ri;n11 .. bl1•, r 

III Cu.:tndo NI' t1-.1t•· d1• 1·c.m1prul1,ff Lt pottoni6n 

de un Jc.rr!eh~> r~·,1 l. 

En 1.:111 c.rnos J,. l.rn J11n p1·1mc•r.1a !rilccíonos, 14 

1nf..,m4c1ón al' 1"<·c1b1rtl con cit.1c16n dt•l Mínís-

terio Plll>l 1cu, ~·. 1.rn el 4~ !.~ ~ercer.;;, c.::;n 1.1 

del propJ.i•t.ano o de los <!('J!l.18 p.ut1ciptrn dol -

dolt"t'cho real. 

El ~iniateri~ POblico y las porson~s con cuya -

C1tac16~ so reciba 14 infot1'\aci6n, pueden ta-­

c~~r l l~• testigos por ~ircunstancías que afee 
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te· au e red 1 h1 lid Ad, 

lV El quo tt!nlJa intorcls en acredita.e la po .. 

sosiOn a q\w se ruf ioro ol Art1culo 2898 del C~ 

digo Civi 1, il su nol ic itud llCOl!lp<lñar• precisa-­

mente cu.rtif.icado del RC"JiBtro POblf.~o que da­

mu••strc tiuo l·::,:-; bitm<:>B rao c-ntdn inncritou y o­

tro rcl.1t.ivo al "::itiido actu.,l de l•• finca de 

los rt~1ntrou fiucalou de las o!icinau rcntfsti­

cas del Estado. 

La ihfonn~c16n r.c r~cibirft con c1tac10n d~l Mi­

n111l<!CHJ l'í1hl1c:o, cl1• 1.1 <1utur1d.1el muni1:íp.1l, 

dt:l nJSfwct 1vo Cf~<J1st.1-.utoc d<! 1;1 propíc<l.1d, do 

1011 col índ.111t l'h v •1!' L-'1 p'2r-sori.; ·• •:uyn nonibru -

so (!l<p11l.111 l.1:; 1>01 .. 1 .1:• <1 .. 1 tmptJ«'.;to prí!tlí,11. 

LCJt> t crnt 11J<H1 •ll'l>r-n ~"' r por 1 o m•·no!> t ro 11 do no­

lot· iu .1rr.1t1Jo en ••l lu9.1r dt• L1 11~1c.:ic10n do 

lo¡¡ bí1me!l a qui· lJ .1.nf1-,rm.1c16n ,.,. rt•f ic.r•.·· 

No su roe.iba:\ l<i 1ntorru.lc10n !1111 <¡Uf! prc•viame'J, 

te"" pubi1qu .. L1 :;ulir·1tud d1•l tno~ov~ntc por 

tres vecru de tr.·:• "º trf'~l dt.1~ ·~n la Gaceta -­

del Gob11 ·r no Je l l:st .1do y l'll <1t ro pt'r 16Jü:!Q lo­

cal dr! los di• rn,1yor ctrcul.u.:í6n. 

Ad•'lll~n se f1J•'r:i un cj001pl.u dt.• 1'1 solicitud en 
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ol predio objeto de la 1nfol"lllact6n. 

Coaaprob.ida tfobid•U•h'lllP 1.1 ¡>0ncst(\n, Pl ju1•1. de­

cl.1rar~ c¡u .. <'1 p<>i1t'1'<1or li•' h.1 conv1•rt 1do "" pr~ 

pietario, "º v1rtud d,• pr1._•nc1·1pr1dn y Ltl 1k•Cl•l 

r.ic10n 1.1<' t~.·n1h.'i """"' l ft 11111 do• prop1t·1l.1d y uc­

r4 tnflcrit.1 rn el lt• .. Jiiltro 1''1ld H'o. 

V El qut! de::•'t! ,11·r .. i.J1t.ar J.1 po1a•u11'\11 ,, que 

ac rcfiPi',. el 1\rtt('lll•l .:wJ•t .J1•l C011l1JO l'1vil, .1 

RU rH>l1t•ttUd .r··nmp.11a.1rl\ lo:; d1:t'lllnl'llto:; t¡llt' lll' 

111Pnr.1cn.111 "n t.1 p.11t•· f1n.1l 1!Pl p.'\:·r.1h1 primero 

do l.i fr.H·•· 1611 .11111•r 11H • 

l...a 1nfun11.11:1611 q1w :H· r111.t.1 p..ir.i dl'moiit&"lr l.1 -

pc.HHH1i611, ~:·· nu lt>t.\1':1 .1 lo ll11i1pu1•ulo l.'n 1011 p4• 

rra!oY H•~unJn, t~rc~ro y cu3rto do ld f rdcc10n 

qufl proc<'il .. (111c). 

c•l hecho dt.- 1.1 po:wuit'>n, uobrP 10:1 rPqu1:;ito11 -

que dcb1• t<.•n1•r p.,r,\ surv1r <Í<' la l>as<• a prl•s--­

crtpción .1dqUi!1itiva y sohre ,~1 orlqt•n di' i.i 1>2_ 

aosi6n; 

VI El qun teng4 la posesión en 1011 t~minoa 
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a qua ae refiere el Articulo 2903 del Código C! 

vil, poClr4 acreditar este hecho mediante resol~ 

ci6n judicial, siCJDpre y cuando satisfaga los 

a) Que acompañe a ou promociOn, ad~s de la -

titulaciOn: un certi!icado del R~'9istro POblico 

de la Propiedad que acredite que el bien de que 

se trata no c~l~ inncr1to a favor do pcrnona a~ 

guna; las boleld:l c¡ur CC".mpruobcn que ol predio 

estA nl corriente en el pago del impuesto pro-­

dial: un infor~e de ln~ oficinas ront!nticas -­

d~l f.nt.1llo •·n ,.¡ qui· connte el nombre do la pe!: 

sona quc t.1en1· rcq 1 nt r.ido en el p<'ldr6n corrcs-­

pond ü•ntc ;11 pr1•dío; 

b) QU•! tal promoc 16n ruanif iestc b.-ijo protoata 

de decir VPrd,1d: ni cct4 poseyendo ol predio o 

el nombrL• d<'l potH.'edor en su c.:rno: 

e) Que se publique l~ ~olícitud de 1n~crip--­

c16n en la Gaceta dgl Gobierno, y en uno de los 

periOdicos loc.'llcs dn mayor circulaciOn, por -­

tres veces, en e.ida uno de ellos con intervalos 

de diez dfos¡ 
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d) Quo •e cite el 111 nutoridad m1micipal co--

rrespondi ente, <l l ou colindantes, a las pt~r so--

nas que fiqurcn en los rC'<)istros fiscalcu de la 

~-.-.•"-~-.,.. ... -._ .. -. -----... del 

se~-dor cuando nea el cago, y 

t") Que tr,1nscurr,1 un pl,1zo Je tr,.1nta d!as a 

partir de 1.1 Olt1m,1 pubUc.:ic16n nin c¡uc haya o-

cuant..'l 111 ue funda en la po1wni6n o •'n L1 titu-

loc10n fl'!i.H~i·~ntc del miumo inmueble, y para 

au tratn1t.wH'm He ul>BL'CV<lf~ lo tlitipuculo en los 

don últ1rno:i piirr.ifos df' c•oto ,1rticulo. 

Quien se 111tmu1 ,1fcct¡u.Jo con 1.t inform,1ci6n do 

dOC!linio o Je! po1rnui6n, lo Jlcg.:irtl por eucrito y 

so ouupcndt•rt\ 1!l cur:.10 del c•xpedi.cnte de infor-

:uaci6n, !'11 r~!lt" Pntuvinr.1 y.1 conclufcJo y nprob~ 

do, deber/\ •!l juez pont~r 1,1 dem.rncJ,1 nn conoci--

crtpciOn y si y~ ostuviere hecha para que anote 

dichll dcmand.i. 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin 

proaiover en ol proced.iJnicnto de oposicíOn, que­

dar~ 6ste sin efecto, h.ic1cndusc Rabor en su ca 
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90 la cancelao1.Gn quo proceda, 

ARTICULO 889.- El juez oat4 obligado a AIDpliar el a•en de loa 

testigos con las prequnt4s que eotime pertinon"-

ARTICULO 890.- Si lon tcstigoa no fuorcn conocidos del juez o 

del scc1·otlU' .to, la parte deber~ presentar dos 

quo 4boncn cada uno de los pr~scntados. 

ARTICULO 891. - L.la in!or111.:1c:ionos oo protocol .1.zar.1n en el proto-

colo dol notario que dcs1gnn el promovonto* 

ARTICULO 892.• En nin90n c.:uw 1w .1dro1t1r4n en Jurisdicci6n vo" 

luntaria, ínform~cíottou de tcntiqoo nobro hochoa 

quo ruonm ni.1 t or i.l do un ju íc ío comenzado. (89 J 

EN EL ESTADO DE ~f:<ICO. 

Como ya se hab1a mnncionado, la In!orraací6n "Ad•Pcrpctuam", se -

(89) "CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE MEXICO" ... 
Sexta Ed1ci6n. Editorial PorrOa. ~Oxícv. 1990. P~9. 205, 208. 
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lo conoct~ en ul Derecho Antiguo ~omo1 

INFORMACION AD-PERPETUA~ REI HD40RI.AMa Para perpetuar el rocue~ 

do de la cos.1. ( 90) 

Eat4 fi9ur.1 con•;t1tuyc un .rnt ic1po el<• 1.1s mcdtrJ4s prep.iratoriaa 

de juicio, CdbP decir, <JU<-' clCtUJll'Dl'fllt! 1.1 rt'<jlll.1Ci0n pc1r.1 tr4m!. 

tar asuntos Hobn• la f igur.1 Jut' idíc.1 rJc la InformaciOn •Ad-pcr-

pctu.im", no encueontra en .-1 C6<.Jigo de Proc,.Jimi<•ntos Civiles --

qul' en t•Yl•• ~~.H~·' ea el del E:;t .:ido dP Hf.x h:u por Pl obJ•_>l l vo dol 

p¡-osont.ff trabilJo. 

"Los aupucnloti pnr11 l;s procedonc:t.1 dro cntc tipo d<~ ao-

licitudon :ion muy .vnplíou o 1mpl.tc.1n quo no t1mg.1 en 

ello 1ntPrt'~1 m:\n 1¡u" PI p:-omov .. nt.1• y !ll' t rcJtP dt• junt!. 

fiCltl' 111 ('Ollf'llÍÓll L'OtnO ffil'dio flilr;\ clL'fl'll1t.u· f'l dominio 

poaesiOn di' un dPr 1•cho n .. 11. l>ebcr.1 e .i. L1r uc «n loa 

dos pr1m1•n11.1 c-.H;o:i .ti M1nintPrH> l'Obl ico i' t1-.lt4ndoso 

(90) "ENCICLOPF.JlIA I.J\ROUSSE",- Tomo II Editorial Larouaae. Ar• 
9ent1nd ílueno~ Aires. P4g. 962, 



El 4&pocto fund11111cntnl cu ol O.XAlllon de loa testigos 

a los cualcn leo constan los hechos, hechos que se 

quieran acreditar. Estos dcber4n acr identificados 

y si no fueren conocidos por el juez o por el seer~ 

t~r!c, dc;~¡~n ot:ro:i tcst.1gos, a Al! vez abon~r lo !. 
dent id ad d~ lo~ pr imo:rou. L.1 s 1n!orr1111c iones lcv4n­

tadas se protocolizar~n y el tcstiroonio respectivo 

•e inscribir~ t•n el rcg1ntro pQblico de la propio--

dad, si ne trat.1 üc bienes r.1!ccs y, f 1nillmentc no 

podr~n admitirno L'n )llr1'.;dicc1t'm voluntilriil 1n!or~ 

cianea d~ tc!st i9011 oülJ.r~ hcc!ll,ll que tucrcn m<ltnria 

de un )uic1o y.1 1nici.:1t!o'1 • (91) 
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lon nrt1culo:1 u11;¡ .11 tt'll, u<· trrunH.1 ,, tr<Jvl\n ele L'l Vta üc Ju--

rin<.l11:c:11°>1'1 Vc1lunt..i1 i.i ,_·om0 j'ol =~re ha c::itilbil'<.:ido, y :11 Sf'! opusi~ 

re p.:irt•· 1Pq!t1m.1 ,j dich.1 promoc16n, :H• c1.1r~ por tcrroinad.i la 

1ntt~rou.tdu11, PPfO 111 la O!->Qt;icib-: !a n..lcc qtlil'n llO tiene pors~ 

nillid.J<l n1 intl:'rfl¡¡ par<1 el lo, el dP::;cchar:! de plano. 

(91) Gómoz Lan C1pr1c'Sno. - "DERECllO PROCESAL CTVIL" .- Cuarta E .. 
d1c16n. Edítori<tl Trillu. 'ttlxico. 1989. P4g. 249, 250. 
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En esto tipo de ¡irocedi.mi4•nt1>u ea d1~ suma 1mportanl~t4 la infor111c1 

ci6n testimonial porqu1? unn vez rec 1btdn d tch11 1nfonn.1c t6n 1'1 -­

juez ordenat·:i su protocoliz<1C"tf>n e11 el protocolo d•·l Notario de• 

si9nado por el promovrnte; ul nntJrio il su vez, ntor~.tr~ al tnt~ 

tro PGbl ico de t ,1 l'rnp 1 .,l),1rl. 

"W SuprcmJ Cort1• de Justici<t ha uostcntdo que la in--

form<lci6n Ll·~•tl!lluniill, mcd1.int1· proc<'d1.micnto de 1urt!_ 

dicci6h vol untar i."l, :.ólu !le d~~r .. t.1 cu ... mlo :.w t rat<1 de 

ta, por lo c¡111· rhr7h.1 111fl)rm.11:16n no ¡11Jt•tl1• :111rt 1r t•ff'c-

cop1.i d,,.¡ 1ntcl'H><J.it or io .:i la contr.1p.1rtu, p.1r.1 que e­

jercite el der~~h~ do rcprogunt4r a los tcot19oa". (92) 

(92) OVallo P4VCl4 Jos6.- "DERECHO PROCESAi CIVIL·.- Editorial 
liarla. México. 1985. PSq. 390. 
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Cabe decir quo en re4lidad la informaci6n ~Ad-Pe.rpotuam", os la 

CONSTANCIA ante autoridad judicial en donde algunos testigos do• 

claran saber un derecho o hecho de otro, con certeza o exactitud 

de ello. 

En la fracci6n primera del Art1culo 888, se habla do justi!icar 

alqQn hecho o 11crcditar un derecho, pero hay que hacer notar quo 

dicha fracc16n no t!spcci!ica que se trata de un derecho o hecho 

acerca de un lnmueblr>, c¡uedando abierto el precepto para otro ti 

po de dt>rcchoi>, 

Se puc:dc> ob;:;.:t'Var que ron la hlutor1a de la figur,i dQ Infortnac.16n 

"Ad-l'C'r¡Jl•tu.:im", :;e ha considf'.'raclo como un anticipo ~~ medidas -~ 

prep.1rator1az Jr~ juicio porc¡uc> se pretende adquirir el conoci·-­

micnto el<· ciPrto~t h•·chou o cü·cun!JtanC"ian p,ira f<1cilitar la ini­

c1.11~H'it1 dt!l proc!:'110, y l'n e:•t1· rn.i.mno orcl<>n dP .i.<leilll t•l COdigo do 

Proc.:<l11ílienro!1 C1v1 i.c•:¡ p.1r.1 el Est.1Jo de Ml'xico en 1011 Arttculos 

que corr,':.1pord1·n .1 l .i Jnforrn.:ic 16n 11 /\cl-Pcrpet.uaru'', contr ibuyon P!, 

ra comprobar lwcho!1 y c.írcun5t.:incí;rn qu(~ <tcreditcn que> 11lguna 

por:;o¡¡,-¡ ha F::>tado poseyendo dr•t~rminado inmueble. 

El Liccnc i.:.u.lo f'rancc~;co C<1rncwt ti en su obra de COMO SE HACE UN 

PROCESO, <licC' CJUl' el Proceso Ctvil voluntario que ti(!ne por llrn­

to cllr:ict1•r prevl'ntivo .... ne nst:I refiriendo .1 que l.:is jurisdi~ 

cciones volunt11ri,1n como os el c.1so dü l.:i informacion "Ad-Pcrpc­

tuam", no se puede obtener una situación jur1dica definitiva, si 
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no quo no VA prop4r4ndo ol c1.U11ino a un proceso que tiene por o~ 

joto darlo ol priJllcr asiento re<;¡istr41 a un inmueble que carece 

de 61. 

G) EL~ENTOS y EFECTOS DE LA rm-·oRMACION 

"AD-PERPETUA.~", S~UN LA LEGISLACION 

DEL ESTADO DE Hl:XICO. 

So entienda por in!or~oc16n wad-prrp~tu~m", el acto por el cual 

dotormin.:1dan fH!r!:onilo on cal1cl,1d df' tcstigoi; decl.:iran ª'.Jb€r un 

derecho do otro, d1Chil dcclilraciOn en ante una autoridad que 

t1<mc tt! pObl 1c.i. 

L.1 t'1gur.i JUrf•llc11 de l.1 infufm.1cíón "Ad-Pcrpcturun", a difcrcn­

c1.1 de 1.1 .l.l1::i.1tr1cuL1c16n que• e:J ol acto por el CUill se le da 

el prU:Jl't' ol!lÍl'nto ro~ÍHtr<1l ,'\Un Íll:tlU{!blc, CIJ Un rncdio pilril i­

dcntlftcilr .il~!ln h~·!:~!~ ~~"'~ººen gcni-r,'\l no cspoc~f1carncl'itc 

d•" ,1lqún 01cn 1n:nuebl1!; como :>e put.'Clc obsc>rvar en la fr.1cc16n -

prímt.t<'l del Ar! !culo t1ÚB del Código <Je Proccdi.roicntos Civiles -

L.:a in!o1·m,1c10n "Ad-Pcrpcturun", no le daba <~l c.ir.1ctcr de propi~ 

tario a nadie, solJmcntc es una fonna de identificar un tcstimo 
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nio anterior a la propia situaci6n de hecho o derecho planteada. 

Tambi6n es do mucha importancia dotcrrninnr los olcmentoa de la 

1nformilci6n "Ad-Pcrpetuam", que son: 

ll F€r5Dfia ~uc tiene nl derecho. 

2) In1ci<ir el Procedimiento, 

3) Obtener unil rosoluc10n, 

PER~ONA QUE TIENE Ef, DERfX:llO.- Como Y<'l BC hnb111 !llcncionado, en 

la primer~ fracc16n d~l Art!culo 888, no enpec1!1ca quo no ro!io 

n• anii:-.1mPntr. .-i tll•·n••fl 1nmucblcq q1Jodilndo <tb1t•rtci dicha f'racc10n 

p<iril nl r-.1nn dt• dccl.:irJr •c'!1 !'i:>li!C1~n il otrQ~ tn,-,nes, u otr~; ¡¡;f= 

tu.:ictotwn UP dnrPcho. 

l'oru en rcl<lción ;1 1,1 1n!om.icH~m de poHNJiOn, l<l peruana quo -­

tí1•n!' ,.¡ df,•r1•ello, l'S lil q1H• juutt! ¡r;,1 L1 po:w:i1ón qun tiene so-­

brc un b11•n inmueblt•, y t;uub11~n por tr.1t.1rm· de .Jur1ndicciOn Vo­

lunt:,1ri.l ,1010 d<'be t"n"r 1nt1•rt'B .. 1 promov(•ntc. 

Si l.;i pt>r:mn.1 t J.t•nc todos lo:: meuiou par.1 justi! ícar 111 poaeai6n 

puodc in1c1LJr <-'l pr0ct'du11tento. 

INICIAR EL PROC.'f:Dl'I I ENTO. - F:n tlSUntoa de esta tndolc como ea el 

de la "Infor.11<H•i6n 1\d-Pc:>rpt.'tUlll'I\", sit.~t·r~ St> vcnt1lar4n on la 
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Vfa Judicial .1nl•• ol Ju~;¿ Ll .. lo Cfvt l cu1npotc.mtlJ. 

OllTENl::R UN/\ 1m::1>1.tJCION. • 1\1 l1o1hlar dt! n•:allur¡{m o mml1•n1:i.1, -

es potqut• !11' t rat.1 ilt• 1111 p1·11t:t•11im11•11tu 1•o111l1•11··1u::o, 111•ro :¡¡• h.1-­

bld dt.• Oett·rm111.wl011 d·· Tr:'lmilt• 1·u.111do : ••• lr.1t.1 J,. 1111.1 Jur1:aJic­

l:ió1t \',.J11nt.1ri.1, y 1·n ,.¡ ·· 1: .... ti· l.1 "l1tl,,111111·1!111 l\d·l'1·1·111·t11;1m", 

su lhll"•' t"llll:•t.11· ,·,w:u1 d11o·1ir11t•n1 ,, pllld 11·11 1111 t 1•:1t 1111011 in •·n r1·1.1c16n 

.i un th•t1•rm111.Hli> h1•chu " u••r1•cho. 

t:l'fTTOS DE L,\ INFOk'i/\l' l\lN ",\ll-Pl~Hl'l:'rLJ/\H". - l::l rt•aul t .1du pr inct-

11.lC'•'l' r"on¡¡t.ir com.• nocum~11t" l'ílhl tco un lt•tlt im••n ill c•n rolo 

«16n .1 un .t1•t1•1m tn.1,tn hP<'IH' " •h•r1•••ho •1111• t'.1l>c• y 11• cont1t4 

fehaoi~ntl'mentr ~ qulon rtnd~ la 1nf0rm4c16n. 

'.'>tS\iU:i,\ I'.'>i'-'R"IM:'Iü~ "."ill-l'ERI'l:':":J.\.'I" 1•ui:vr ~l•qT!R ~'ECT0!,-; !)E!"I!HTt 

vos .:~T~.\ :-:::t~·: :<os. :\I r·v;:nF. sr:R i.::-:-1111\1'1\ ~:N ,!lJHI~DICCION CON-­

'!'E~C!OS.\ :0.'10 r~:.a::11,\ :-;:.;Tt'·hJ:.:ii\L, PUF.~>T0 ;,.'Ut !.os TESTIGClS OEPO-­

SE:.'1 ~ E.!..:.AS :,; rn e :-:.;e rn:-: DE Li\ C0:\1'R.\R fA '( No l'llEDEN SF.R REPRE­

~t'\':'.\:>OS. 
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AMPARO DIJU'.ICTO 1194/1961, IRENE SANCHEZ DE SANCHEZ, ~zo ll DB 

1964. 

UNANIMIDAD DE 4 VOTOS. PONENTE: MAESTRO ?41\.RIANO AZUELP., 

~Esis IDCNTICA: 

AMPARO DIRECTO 4421/1959. POMPEYO MARQUEZ ROLDAN Y COAGS, OC'nJ .. 

BRE 20 DE 1960, 

UNANU(HlAD DE 4 VOTOS. PONENTE: ~ESTRO CAUJUEJ, GARCII\ ROJAS. 

J;a, SI.J\.- St:X't'J\ f-:POCA. VOLUMEN LXXXI, CJJ\HTJ\ PJ\RTJ-:. Pa9. 23. 

TESIS QUE llJ\N .SENTADO l'!iECEDENTE: 

AMPARO DIRECTO 27Hl/1'1">"1. J\Ll:.JJ\NDf<O GQNiAL!.'.Z. Jt)L!Q 7 DE 1958. 

UN/\NIM!DAI> :H: 4 YO'l'O[;. PONENTF: "11\I::STHO ~J\kl/\NO H/\MTJU:Z Vl\ZOUEZ. 

la. Sl.J\.- Sf-:<T1\ 1-:l'CX:l\ VOI.U~EN XIII, Ctll\RTJ\ l'AHTE. l'AG. 219. 

AMPARO DIRECTO 'J'//l'J':l<J. FHMlCI';Co .'i. VII.ClllS, üCTUll.RE 26 DE 1960 

UN.ANIMIDAV DE 5 VOTOS. PONENTE:: ''1J\f.$TRO JOSE CJ\!.iTHO ESTRADA, 

)lt. SLA. - Si:XTA !-:l'OCJ\ VOLU!-fEN X r., CUl\HTA l'J\RTI-:, I'Al;. 114, 

FUENTE1 CIVIL 

H) JURISPRUDENCIA J\CF.RCA DE IJ\ FIGURA JURIDICA 

DE LA INFOR"tACION "AD-PERPt."TUM". 
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SECCION1 JURISPRUDENCIA 

NOM. TESIS1 161. 

APENDICE1 1985. 

VOL. TCJ'140: IV 

EPOCA1 

TIT'\iw: 

TEXTO: 

Il'lrvMACION 11AD-PERPEñiA.1i"VALOR PRO&A'i'ORIO DE LA 

LA INFOR."'!ACION "AD-PERPETUJ\.'1, QUE SOLO SE DECRETA CUAN 

DO SE TRATA DE ACREDITAR Atr.UN llECllO O JUSTIPICAR UN 

DERECHO, EN WS QUE NO TL"Nr.A INTL"RES M/\S QUE LA Pl::itSO­

NJ\ QUE LA so1.tClTA, NO PUEDE Sl1RTIR cYECTOS lJU"JNITl-­

vos CONTRA Tl.:HCCHO, NI PUEDE ::;r:n 1-:57!\t,'U},\ Pl .HIJCIO -­

CONTRADICTOHIO, Cü~lO i::;;; 1:wow-i;;crm; n:5Tt'iO:Hf,I. OFRE­

CIDA y RENDI01'\ CotJ 1'\l<j{}:;;1.o A LA L[:;Y. l'UI::~;To (.1UI: LA .MIS 

MJ\ ORDENA QUE E!.,;A C!.1'\SE DE 1·r~ui:r1,\S SE i!!~lDAN ~;a:-.tPRE 

CON CtTl1Cl'lN CONTIU\HI/\, t:NTHEGMmo 1JN1\ COl'l1i ()f:j, tNT~:­

RROGATOR IO A !./\ CONTRI\ PARTE I'AH/\ oui-: :.a: f;J i:HC ITE EL DE 

RECllO o~: REl'RE'~UNT/\H A ¡,os n~ST J(~()5. 

QUINTA EPOCA 

TOMO XXXI 

TCMO XX.WI 

T~O l<Ll 

~() XLH 

PA'.::. 

l't1G. 

PAG. 

PAG. 

PAG. 

1603. 

509 

lJ02 

12':.9 

1539 

CllAVARRTA TRANQUILINO. 

OROZCO TEOt>OLO. 

5GLGRZhDü l'-'ofADEO. 

CONDE OSOf'RE. 

"'i!GUEL LLOVE..'U\ Y CIA. • socs. , 
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l'UEHTE1 CIVIL 

SECCIONs JURISPRUDENCIA 

NUM. TESIS: 

APENDICE: 

PAGINA: 1056 

VOL.. TCMO: CX II 

EPOCA: 5 11. 

TITULO: 

TEXTO: 

IN!-'ORMACION "AD-PE:RPETUAM". 

CONFORME AL ARTICULO 3023 DEJ. CODJGO CIVIL, EL • 

QUE TENGA LA VOSESION JUIUDICA DE DIENl::S INHUE•­

BLES POR EL TIEMPO Y CON IJ..5 CONDICIONES EX'!GI-• 

DJ\S PAR!\ PRE!;CJ<TllIRJ,OS, Y NO Tf:NG/\ 'I'!TUI,O DE PRO 

J>U-:V.t\D, l'ClJRi\ Di:Mo;;TRAH ANTE l~L JtJf:Z COMPl:."Tb"NTE 

QUE 1111 'l'ENWO E!;J\ l'ü~ES!ON, ?.!;8!Liw0 Ll\ INfORM~ 

CION RESl't:CTfVI\ J-:N 1.0!; Tf'.ll-"i rno;, 1..;u1: 1:sTAflt,1-;zCA -

t::L co::>rr.o OE l'HOCl-l>HU 1-:NTO~; CIV I Lt:~;, Pl:rw SE RE­

oun:ru: QUE l:L lN'1lH:lll.E NO l:S'rt-: l Nr.C:tITO A fAVOR 

PE NINt;:;~;, f'ERSONJ\ {-;N J-:l. Hl-J:;l!;THO l'llut.ICO DE LA 

I>ROPHlM.lJ: 51 ¡.;:;'l'I\ IN!;CHIT'.>, EL l'ROO:UIM!l::NTO 

QUE DEBE DI: !;f:t;u rn 1:~; El. tND I C/\l>O rn ¡.;¡, AHT ICU LO 

OOE APARE:zc,'\ CO'-iO PLOP I l:TAH I o OE ESOS ¡iu:NE$ EN 

El. REGI!>TRO. Dt I.O /\NTf-:HlOH 5E: ~;1¡;u1: oui:: UNA IN­

f"ORMi\CToN "1\D-Pl-:Hl'f:rUJ\.'1" PHa>-lOVlf)l\ Hl:SPEC'I':> !JE 

UN INMUl::llLE 1NSCRl1'0, E!i INlY IC/\l 1'1\Rfl lH:-tOSTMR 

Ll\ POSl::f.fON Y f:N l'UNSl:CUENC!J\, l'l\kA fl()QUlRIR l'OH 



QUINTA EPOCA. 

TOMO CXII 

TOHO CXXII 

TOMO CXXVI 

PRESCRIPCION. 

~~~- 1C55 A.O. 622/54 

PAQ. 429 A.O. 5816/SS 

PAG. 273 A,O. 3317/55 

SEXTA Et•OCA. CUARTA PARTE. 

VOL. XIX, l'J\G. 120 1\. D. 67/58 
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S!LV!Q BL..J\NCO S VOTOS. 

P'RJ\NCISCO Sl\NDOVAL. MA­

YOkIA DE 3 VOTOS. 

J\NDRES GCl'1EZ ALE'1AN Y -

COAGRJ\VIJ\DOS. UNANIMI-­

OJ\D DE 4 VOTOS. 

ALFONSO lHJ\Z CHAZARO. 

5 VO-TOS. 

TE!H!.: kt.:LM'Iút:1\DJ\ CON JURISPRUDENCIA lC.1/8!1. 

~·-········~" ·-·-·--~~·······••&••···························· 

PUENTI'~: CIVIL 

SECCION1 ,JtJRl~;PRUDENCIA. 

NUM. TESIS: 

APEND!CE: 

PAGINA: 114 

VOL. TOMO: XL 

EPOCA: 6 ,\ 

TITULO: 

TEXTO: 

INFOR."l/\C ION "J\D-PE.RPETUl\M". 

Nltr.UNJ\ I!-.TORMJ\CION "AO-PERt>ETUAM" PUEDE S&R ESTIMA 

DA EN JURISDICCION CONTENCIOSA COMO PRUEBA TÉSTIMO-
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NIAL, PUESTO QUE LOS DECLARANTES DEPONEN EN ELLAS 

SIN CITACION CONTRARIA Y NO PUEDEN SER RF.PREX;UNT~ 

DOS. ASI, ESA CLASE DE DILIGENCIAS SOLO PUEDE ES­

TIMARSE CCMO t'\CT05 ~NADOS DEL PODf:R PfJBL!CO, J."!-! 

CUhmü :;i.:; REFIERE A 1.i'\ POKMA DE I,Of, MISl'tOS, Y A -

su FONDO sor.o '.·1 I I:t1Tiv\S NO !.:UIW/\ llN TERCP.RO CON M~ 

JOR DERECHO, POH ELI.O NO SON UN TITULO llE l'ROPIE­

DAD, POR Tt'\NTO, NO HESULTt'\ INDISPENSABLE PARA ES­

TIMAR SIN Vt'\I,OR /\LCUNO LA EXllIDIDA POR EL DDU\NO~ 

DO, QUE SE IMPUGN/\HA 1-;SPECIP'ICAM~:NTE DE NULIDAD. 

SE>CTA EPOCA / CUAHT/\ l't'\RTE 

VOL. XL, PAG. ll 4 A. D. 'J7/':J9. FAANCISCO M. VlLCllIS S V2_ 

T-OS. 

TESIS RELACIONADA CON JURISPRUDENCIA 161/85, 

••••a••• :ll •..a~ .c.•~~~-= ~al!I ~ ::tr.t"' 11• R• ••••••• • ••••••H••,.•• •N••••••••fl&A•• 

PUENTE: CIVIL 

SECCION: JURISPRUDENCIA 

NUH. TESIS: 

PAGINA: ú')J 

VOL. TO~O: CXXX 

EPOCA: 5 t'\ 

TITUL-0: 

TF.XT01 

INYORMACIONES "AD-P&RPETUJ\M", SU VALOR PROBATORIO EN 

MATERIA DE PRESCRIPCION. 

AUN CUANDO LAS CONSTANCIAS REW\TTVAS A LAS DILI•• 



OüiifTi\ fa>OCA. 

TOMO: CXXX. 

179 

üENCIAS DE INFORMACION "AD-PERPETUJ\M" ESTABLECEN -

UNA PRESUNCION DE LA POSESION, NO BASTAN PARA PRO­

BAR QUE SE TRATA DE UN,\ POSESION UTIL PARA LA PRES 

CRIPCION. POUQUJ.: 1.,_.\S !:!:X::L'\P..,'\C:'.0:;r.~ uC: LAS Pt.:1<50NAS 

QUE EN EI.Ll\S INTERVIENEN, NO ENGI::Nl>RAN, EN MJ\NJ;;RA 

ALGUNA r.o:; l:Fl:CTOS DE I..A J>HUEllA TESTIMmH,\1. l'OH NO 

SATI.SFJ\CEH LAS GARJ\NT 11\S DE PUBLICIDl\O Y PHOTEC--­

CION DEL DEHECllO DE CONTRADICCION HECONOCIDO J\ LAS 

PARTES POH l..A5 NOlt'iJ\.S QUE Rl~UIJ\N 11 1...1\ 1u:n:¡ic_· ION -

DE L1\ PHll!:llJ\ ~;N EI, JUICIO, 1.1\ r::-' ll't'IC l1i .7UHIDICA -

DE LAS lJil,Jt;ENCf/\:.) DE lNl-'üH.'-!J\ClUN "1\P-l'LHl'LTüA/>!" -

PROMOV!U/\:; EN .ilJHl!:tJICCIOll VOI.lJNTfd<Il1 cor¡ 011..Jr:To -

PE co·;~T!'I.'Ln, Ui• TTTULu or: DOMHliO, r::;T/\ CCJN[)lClO­

N/,IJA A Qtl[; NO !!AYA Ml~JOHE!; 1JEHI:c110:; {lf. Tl:HCi:lui l'ER 

SON1\, l'Ur::;'io C,llJI: ~;¡; !<l:Cl!IJ:N SIN f•J;J!,JIJIC'lO IH; Tl.:i<CI:: 

RO:.; Y LJ, HESOLUCION QlH: EN L>ICtlO i'HOCl-:DlMIENTQ Sl: 

PHONUNC ¡,¡ CNU:CI: LJE IJ\ !1UTOHIDAD OE COSA JUZGADA -

IN 11 f:R E.'N'rI: /\ I.J\ S ENT ENC l A • 

PAG. C.93 A.O. 2866/56. RA~ON RJCOY TOLEDO Y -· 

CQJ\G, MAYORIA DE 4 VO'i'OS 

TESIS RELJ\.CTONADt\ CON JUíHSPRUúl:;NCIA 161/85. 

FUENTE: CIVIL 
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SF.CCION1 JURISPRUDENCIA, 

Nt:H. TESIS1 

APENDICt:1 

PAGINA: 1259. 

VOL. Ta401 XCVI 

.::POCI\ t 5 i\ • 

TI'n.JL01 INFORMACIONES "AD•Pf:RPETUNt", TERCEROS A QUIENES .. 

TEXT01 

QUINTA E:POCJ\. 

TOMO XCVI, 

NO PERJUDICAN, 

LOS TERCEHOS RESPECTO DE QUIENES NO SURTEN EFECTO 

LAS INFOHMCIONES "J\D-PERPI:.''111/\M", J!MCTICJ\.DJ\S l:.'N 

JURISDICCION VOLUNT/\Hl/I. A QIJE SE HEFU:ItE LA JU-­

RISPRUDENC Il\ D~ l.J\ 5UPIU:Ml1 C'OHTF. DE JUSTICIA (TE-

S!S h~~RO 'JvJ DEL ilPE1ffiICr: /\L TOMO LXXVI) SOLO 

LO [)E l'l!OP 11::.IJAD !JE!. I N~U l:LU,E ,, ou ¡; ;,¡.; 1u.i-· um11. LA 

INFORMJ\CION, y NO 0u11:m:~; NO l'HESEN'rEN l)N SOLO 

PRINCIPIO lll; PRUl::O/\ l'/\HA /\CHEOIT1'\H QUE 1-:t. :-SISMO -
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PLANEACION DE LA INVESTIGACION. 

A) PLANTEAMIENTO OEL PROBLEKA. 

Las !iguras jurfdicas do Inmatr1culaci0n e "InformaciOn Ad-Por­

p9htam", en la lcqi!1laci0n del Er.tado de M~xico, tit.•nen difercn 

tes cl<!mentna y corno con!1l'Cuenc1.1 1;ur. t•fpcton no oon igu11lcs; -

ambas figur<tr~ 'ª. tr,1.1TJftil11 '1 trdv~s Je li1 '.'!.:i dr: Jur1¡;d1cc10n Vo 

lunt<>ri.1 ¡wr'' •·n 1·! c.:.1:;0 u" 1.1 lnm.:itr1cul«1ciOn puede promoverse 

tambil'-n .1 trilv( .. ¡ d1• 111 vr.1 /\d1uin1stratíV<l 1·n el J>ropie> Regiatro 

Pelbl íco lle lil Pn>¡i11•d,1d. 

C.ibo monciunar •JYP <:'!! la tlctualit!11d en proccdiJliH:r1tOil de cntQ. 

1ndol e iw li.1 c.:onfund ido el derecho qut• ,,;nbau ! i9uras otorgan, -

dcbtdo ti <¡UP lo:; Juz<1.1dorr:i1 y DirPctorPil dPl Rcg1utro POblico -

que C<lrrcf' ciP .-inu·r.cdcntP!> r<·<Jl!;trall'!•, i1c conVit~rtc en propic­

t"lrio del ;:;1~0 pür h.1b•·1·;;1' connumado 1.-1 prPscr1pc:Hln adquisit!_ 

v~, cu.Jndc r-n lt:'al hlad lo,; efectos df! ost.1& f 19uras jur!dic4s -

dí!icrt•n de lo <jll<' v1•rdaJt.•ri\mente t•u ~l derecho para convertir­

se tm propiPtJrlo l~<' un bien 1ruuueble dl'terminado. 

El propósito principal por el cual, el presente trabajo de Te • 
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•in hace notar dichan diferencias tanto en loo clmicntos como -

on los ctcctoo de la Inm.:itric:ulactón como 1.1 "In!ormac16n Ad--­

Pt>rpcturun", es par.1 que exista un mejor aprovcch.1micnto en la 

apl.icac16n de- la ley tanto para el Juzg.1dor como p.:ir.1 el postu­

l.:lr. t~, ;_ •. ,.¡··mio como rcs~ll ~11do:J que i;o obt en<J<l lo que e sene ial­

l'llOnt: c otorg,1 el dcrf'cho en este t lpo tl1• .111unton y proponPr quo 

se ventilen procedím1cnton complcmrntario9 denpu6n de la "Infor 

r.iac.ión lld-PerpPt u.1rn", ,,.-ira coroplet.1r lo!; ,,fecton ÜP est.i f .igu-­

r.l, y r1nalmPntc que ne l1AJr1• convt•rtir verd.1dt.•ramPnte a un po­

scc-dor <'n propiet.1r10 de un bir!n lrL'nU••ble r¡ue c.ircr.r dP antece• 

<!ontf>!l r<!<Ji!Hrale:; pero con 1:1 r.r:<¡ti:ridtid pl1•n.1 df1 hilbt•r .:tclquir!_ 

do el derecho d<.• propi<'d,1d sin dcj<ir a !lil lvo J,.r••<;"h'ls d tcrce-. .. 

roa. 

Bl OBJETIVO DEL TRABAJO D~ TESIS 

Elaborar una ínvcst ig<tcíOn pro!undo'l, incluyendo ol ~~~ te6ri­

co <:h~l derecho .):;! co:::o e! campo procrsnl del m1SlllO con la tina 

lidad <le esL1bleccr lo¡_; L'lemenlot: <li:;t1nt1vos 'i los efectos do 

l.Js fi<Jur..i!l Jur1dic.-n: <le In.·:wtricuL1c1~n e "Inform.:lción l\d-Pcr­

pctuam", !H•c;On I.1 lc>91nlac16n piH"il t•l Estildo de M('lxico, con el 

pro¡~:dto dt> h.Jcf·r not:1r dich.l difcr<rncian p.11-.1 que f!.Xista un -

r.tcj or .1provt•ch.:un i Pn to en 1.1 apl ic.:tc 16n de 1.1 1 ey tan to p.ira el 
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juzgador ceno para el poatul4nto y so obten9a lo que osencial.Joo~ 

te otorga el derecho en esto tipo do asuntos, y al 111iE1110 tiCJDpo 

lograr quo se ventilen procmli111iontos complementarios necesarios 

dospu~n de la "Informaci6n Ad-Pc.rpctu~"> p~~~ cc:plWi~nta.r los 

efc.ctgs rtr r~t~ figura. 

C) TIPO Y NIVEL DE LA IN"JESTIGACION 

JURIDICA. 

La 1nvcstigac16!1 a real t~,"Jr scf~ f.ór una t><1rtc documental ya que 

los datoR obtcnidon ner~n d~ ruentoa escr1t'1n cuya finalidad es 

obtcn<'r inform,1cH'm SU!ICept íl>lt' dn .rnr ut.ili:rnd.1 en 14 invontig!_ 

c16n que r.<'rvtr:\ como t •• 1i.w tt>óric11 de 1,1 rnit':tlcl. 

Por otra p.1rt1· ~· .. r~ pr.1et ic.1, un decir, 11<~ f'lltnblcct'r4 un trato 

directo con t>l procedi.rn1cnlo qui• :w llev<i ,, C'.lbo en '11JUntos de 

inraiitricul;1cti\n y de "Infonna(::íOn Ad-1•orp('t.U-"~". 

As! mismo 1'1 prcsent" invcst ic¡ilcidn ucr:1 de tipo dos~ript.ívo de"' 

b1do a qu<' iJenti f irar.1 lon princíp11lcn prol>lt•r.:.ii1 que se presen­

tan actu.1lro1.•nt1• en lon tribun,1lt•!! donde se Vl.'ntil.1n este tipo do 

procc•dirniento!l y que .lfcctan la esencia de las resoluciones que 

cmitcn los juz9.ldorrs correspondientes. 



D) PROCEDIMIENTO HETODOLOOICO DE LA 

INVESTIGJ\CION. 

Una voz definido el problcm.1 de 1.1 11w1_•Btic1,1ci6n jurfd1c.1, se ~ 

laborar:t un m•\rco t cOr1co <¡tw :•P basar:\ t•n 1.1 1nv<•nliq<lci6n do­

curncnt.il obtenida Je Ctmtr<1!1 llibl1ott.•cariou e InHtitucíon.•u Ju­

rid iC,lH, 

('o~tt•r1orm1'ntt• !H' pro.:1•Jer,1 ,1 l"!'.JlíZl.lr la 1flVeGt1Q1lc1Ón prlÍcti.­

CA que conHhitír4 en 1.1 .1plic.1c16n de t~cnic.is o 1nstrumontº11 -

Entroviutau a Juaco~ do lo Civil. 

Entrovistaff a s~cretarios d~ A~ucrdos. 

Entrov.ist.1u .s diforcmtes .lbogadoa postul4ntoa. 

Entrevistas a EutudioHos del Ocrocho en General. 

Todo osto ~o rcal1~~rá en lo~ juz9~dos c~~potcntcs, es decir en 

donde se ventilan PRte tipo de procedil'tlientoa. 

Una vez obtenídcJ l.:i ínfomaciOn docwncnt.\l y la procesal, se 

procederá a ca:np1l3r e interpretar los d4tos obtenidos con el 
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fin de caoprobAr la problemat1ca planteada de la prooente inves­

ti9ac1en y al micmo t1Cl'llpo determinar los el011entos distintivos 

y los afectos entre la f1gura jur!d1ca de la Inmatriculaci6n e -

•rnforn1ac16n Ad-PerpctuiJlll~. Fina~aonte se elaborará la estruct~ 

raci6n y prcscntac16n dn J~ inv~~t!~~c!6n jur1Jicá del presente 

tTauajó do tesis. 

E) CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS 

ENTREVISTAS. 

El in~t~~nto utili;~do üa un cuestionario que ticno por final! 

dt'ld conocar l<>s dif<•r,·ntcs cr1tcrior. de 1.1s pl'raonan cnt.rcvista­

dao, en rol.1c16n " l.rn f i<.JUr<i!J Jurtdiciln de Iruo.:itciculclci<5n o .... 

"Infonnl\ctón Ad-l'c•rpPtuam", juntlf ic.:mdo ant de una m.ano~a obje­

tiv;s l.1 tnt1•rprt't.1c16n le<;.11 que :a_• dil .:t los .Jsuntoa de osta tn­

dole, 1•nt.1blec11·nrlo <JU•· re.,lmentP :;r> llegan '' contundir d1chaa -

f1C)ur.1s Jur'!<.J1c.l:1 en l' l campo proct~::.1 l. 

C.lbe decir qui· 1•1 1nstruroento utilizado nn las entrevistas, fue 

cl.1bor<'Hlo con ocho pr<."JUntar. cc.rr.id.:in y cloa abiertas, el ñiotivo 

fue porquo 1r.1c1,il1m~nte se h.1l>i.1 elaborado un cuestionario con -

nuevo pre~untds <lbicrt<ls pürc> .11 moroPnto de las entrevistas toma 

b4 :nucho ticmpo rcal1z,·ulaa y tanto l,•rn autoridades como los po! 
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tul'1ntc•!I tton pt•rnon.w de mOltipl«.~s ocupaciones, rn c&lmbio con -

un cucsttvnano do opci(5n mtlltiplc f.1cil1t6 en gran mt1ncra las 

cntrt•vi~1t.u1, y <tOn .1i;f hul>icron pcrson,"\H que sol ícitab.ln el 

cuestionario y lo f'ntr<>tJ.1birn con f>O!llPr1oridild, por otro l<!do -

e; ih:·-·~·:;.1 r io mo•nc ion.1 r qu .. •_• l in::t: PiHlen to u t 11 i 7..-u1o <'l"<l <tn6n 1-

mo p.1r.1 1•Ccc·tv ,¡,.<JU<' .. 1 ,.ntn•vi:;t.1dn fut>rJ obJ1•t.1vo "" HUS res 

pu..:-st.rn, fin.1lm1•ntc- ~•f' p.196 Jl proc .. ~i.\rtliento tJ,. 1.1 infonn.ición 

Dcnt ro Je !J" t{lcn1c.i:; dP invrnt l<J.:tc.i6n rw 1•l 1g 16 rcill iz.:Jr un -

111uest r1·n, t'R ch•cu· 1_•labor:1r 1.111 1•11tr1:1vtut.1s 1•n sólo un.i p.1rte -

rcprcst'nt.1t1v..i qu•• cuent.1 cün tod.1n l.ii; e¡ir,H·ter'fHt u·.an de unol 

pobl.1c16n dPtl't11lin.uJ;1 qUl' on <'Ht1.• e.isa ser!an jUf:Ci·:~ do- lo ci-­

v1i, Ul'.:rl't.1r1ot1 de .1cucrdon, poatul.1nt<•s y c•!1tudiotto:1 del dero 

1"..tr.:i l.s iwlccci611 de l:i r.l\H:filt'a se cons1d1~ró CO:tlo univ1•rso la -

quinta ¡Mrtc ele L1 totalidad de los Juzg,1dos de lo Civil en el 

Estado de ~axico. 

~~ntro de 1a pobl<t~10n .:i investigar se eligieron los siqu1entes 

grupos; 

-Ju0~¿8 de lo Civil. 

•Sec¡·et;\r ios dP Acuurdos. 

-Poinul..rntcs. 

~Estudiosos del Derecho en GenerAl. 

A cont:i.nuaci6n ia• pr"H~nt.' d instrumento utilizadot 
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Ea i~port4nto docir que de la cantidad de jueces y necretarios -

do 4Cucrdo5 quo ne cntrcvit,itaron fueron l<\ misma proporci6n de 

postulantes y estudiosos del derecho en g(•ncral que tambi~n fue 

ron entrovint.idoa, con 1.1 s<Jlvcdad r¡uc en el caso de las <tutor!_ 

dados unícwicntc cr.:in d"'l. E'.!~:::!o ;!<? l;<!xico pero •!n el ca.,o de -

lo:; poatulantC':. 1.:sboraban tanto ''" el Entado de M'1x1co como en 

ol Distrito FcJcr.11 (ol mayor nclrol'ro de ellos). 

F) ANA.LISIS E INTERPRETACION DE LOS DATOS 

Con la apHca~16n de lo:. cucütionnr lon cl<iborndos 1w obtuvo una 

serio do rcnult111.lon 'llW :Lndudi>blCJllnnto .lpoyiln el pl<.lntc'1m1onto 

formulado en el objt•t ivo del pronenlf' tr.1b<ljn dn tcrnis. 

Como yi! uc• ho1b1'..l mene ionado el 1 OOl 1•c¡u 1v•1 l1• .i la quint.1 p<irtc 

de la pobl.lc10n •·~; •Jccir, es la mul'ntra que camprcnu<? una parte 

de un todu r¡un l'n e:.itu C.l!io son todos los juzgados ':'!l 

v&ntil~n ~sunto= je ~tit~ fndolo, en el E&tado de M~xico, y de -

los ro!lult.1do:1 !h' ol..it uvo lo sigutt•ntc i 

Se puedc> observctr quo en el caso de los jueces de lo civil el _. 

JU\ conoce c¡u•.~ con ol procodi.Jufrnto dt'! iMUttr1culac16n se obt1! 

ni.'.' Cl"<J i :;trar L1 poacníOn. 
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En el caso do los secretarios do acuerdos el 20\ conoce que con 

el proc~>dimionto do inmatriculaciOn se obtiene reqistrar la po• 

aeaiOn. 

Mientras quo los postulantes el SO\ conoce quo con el procod1-­

miento de inmatricul11ciOn so obt1ona r09istrar la po11o.a10n. 

Y los estudiosos del derecho on 9onoral a~lo el 10\ conoce lo 

qua se obt1one con el procodL~ícntQ. 

Se puede obscn::Jr gur on ol caso dü los jueces do lo civil ol -

S\ conoce qur con t•l proccdí1ní•·nto do "In!orm.ic.tOn .l\d-Porpctulllll" 

so obtien<> como reuul t ,JC]o clol rn.1i:mo, h,iccr con1;tar corno docum•Jn 

to pObl ico un t Put imo1~ io en rul.1c iOn ,, un d1•termin.1do hl'c:ho o -

derecho que• 1rnh1• y 11• eo1rnL1 fp!J,1c1cnteroPnt" ,, quit•n d<'Cl<l.ra. 

En el c.1uu de loi; 1wcrctilríoH d1· ..icu .. rdo~ Pl 5- conoce que con 

el procedtrnu•nt.o do "Inform;iciC-n Ad-Pt.·rpc·turun" trn obtiene como 

!"e!!!..!lt~dO :!e! ::;:,¡:;;;-¡v, :&aC~f ~Ün:lti.,lr como doCUf!UJn,!'O f\dbl!CO Un -­

tCl1tÍIT10nÍO '~º rclaci6n <1 un ,Jtotrr·minado hecho () derecho quo sa­

be y lt> const.1 !eh.lCíl'ntr.JTlent•• .1 quic~n dccl.1r.l. 

Micntr.:it1 que los pO!llUluntcs el JO\ conoce que con el proccdi-­

raíento de "Inform.:ic.ifm Ad-Perp1~tuaro" se obtiene el hacer constar 

como doc~~ento pOblico un tcsti.raonio en rclaci6n a un dotcnnina­

do hecho o derecho que sabe y le con;;ta !ch.1cientcmcnte a quien 



190 

declara. 

Y los estudiosos del derecho on general a~lo ol 5\ conoco lo que 

se obtiene con el procedimiento. 

Finalmente la facult~d que el ~;;glaroento del Registro PObli~o de 

la P~opicdad otor9a al Director General de ordenar la I~~atricu­

laciOn de predios, os conforme a la ley inadecuada, y •?l 90\ do 

jueces de lo civil lo consideró ast, el 60\ de sccr~tarios de 

acuerdos lo considero .111t, el SO\ de .1boq.1dos pustul.1ntcs lo con 

sidcraron as1 y el 100\ de nntudioson del d~recho on qen&ral lo 

consideraron conforme a l.:s l'!y inadr.cuada. 
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CON EL PROCEDIHIE~'TO DE INMATRICULACION SE OBTIENE REGISTRAR LA PO 

SES10N, 

100• 

90\ 

80\ 

70t 

60\ 

~º' ~ 
40\ 

JO~ 

20\ 

J.C. S.A. 

--------, 

A.P. 

J.C.•JUEZ DE LO CIVIL. 
S.A.•SECRETARlO DE ACUERDOS. 
A.P.•ABOGADO POSTULANTE. 
E.D.G.•ESTUDIOSO DEL DERECHO 

EN GENERAL. 

E.o.o. 
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CON EL PROCEDIMIENTO DE •INFORMACION AD·PERPETUAM• SE OBTIENE COMO 

PESULTAOO DEL MISMO, HACE~ CONSTAR COMO DOCUMENTO PUBLICO UN TEST! 

MONIO EN RELACION A UN DETERMIN/,DO HECHO O OEU:CHO QUE SABE Y LE 

CONSTA FEHACIENTEMENTE A QUIEN DECUIRA. 
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ªº' 
701. 
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50'& 

40\ 

30% 

20\ 

10\ 

51 -------- --------

J .. C S.A. 

------··¡ 

A. P. E.o.a 
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LA FACULTAD QUE EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

OTORGA AL DIRECTOR GENERAL DE ORDENAR LA lNMATRICULACION DE PRE··· 

DIOS ES CONFORME A LA LEY INADECUADA. 
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CONCLUSIONES. 

con fundamento en loa datos obtenidos tanto do la 1nveetiga--­

ci0n documental como do la in!ormaci~n practica, so pudo can-­

probar la m<istcncia de los cl•!lncntos distintivos y los ofec-­

toa de lnn f igunrn jurtdica11 de Inrontricul.1ci6n e "Infomnci6n 

Ad-Porpotuarn", en la luq1:Jl.ici0n para el i:nt.:ido do Héxico como 

p4rtc rJ!H.1nc1.:il del pre11enl1t tr.1b.1jo de T1.•si11, 

A continuaciftn o~ ~xp9ndrán lan conclusionc~ ~ lan que so lle-

96 dcapul!n d" h.1b1•r r1•.:sl tz.1cJo 1.1 prP~;ente 1nvcsti91Jc16n jur'fd!, 

ca con baiw en lon dat.os obt.en.ídou durante nu dusarrollo: 

PRIMERA: L.1 p.11.:ibra Inroatr1c111.1ciOn uu t:.:i uoado para referir­

se a la ruatrtcu 1.1 do lo!1 l>iencn inm•Jeblt!tl, .1unquP Pl vocablo -

derivAdo tll•l l.1t tn "~iltrtcul.1" e:.; 1•1 inocripci611 que en un re-

gintro ~e h~ce de personBs, coenq, accon o derechos ~o~ 61 fifi 

de d1ulu p11blici1L1d .1 nu cxintcnci11. 

Efl por ello que en la l!'!Ji!'tl.1c!6n del. Est.itdo de Mfucico se hace 

rc!crcnci.1 ,1 L1 Inmatriculación unir.."lmcnt•~, ''n lo que se rc!i~ 

ro .i bicrico inmuebles c-n el Hc:q1stro Pllblico de ld Prop1eclad, 
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los cualoa carecen de antecedentes registrales, os decir, quo so 

le otorg~r~ "el primor asiento rog1stral". 

SEXiUNDA: con el procedimiento de Inmatriculaci6n regulado en la 

lcqislllciOn del Estado de Mt!xico se puede obtener que el Juez 

ordene: -f.r·:;i::;trar :<i f"'ª'~aíón de un blcn inmueble en dondP "="l 

promovcntc ha po1wf<lo el bien mencionado 1~ur el tiempo y con las 

condicíoncn cxigid.ls p.1ra prci;cribirlo y teniendo t1'.tulo do pro­

picd.1d no :1c,1 1n:;cri l>ible por dcf Pctuoso. 

-RQ{} i 1;tr.Jr 1.1 poi;.,;:11'>n de un b10n inmuclJle no inncr i to t>n el Re­

gistro Pll f.1vor dP pr·r:.or,;i .:ilgun.1, "11 donde el promnv,;nlu ha po­

sc1'.do 1~1 btnn TTl•!ncionotlo pnro :1111 tctwr tftulo de propícdacJ, en 

este C<lso en necesario ~Jolar la "Informac16n Ad-Pcrpdtuamu pre­

viamente a 1.1 Innatr icu LiciOn. 

Es ncccu.u· io 11P!lt.1c1u r¡1J" con el prc>Cl!d imiento de Iruoatr icul.:i- .. -

ciOn no so pue,Jp convort .ir 1'1 ponoudo:r en propiotar io, uuicllml"n­

tc SP l•! i:J,i ,.¡primer .1,;11.mto rL>gi11t!'.'al '11 bien inmueble, püra -

que el poricndor .1dquior·.1 dichil conver:i 16n l!S " trav~s de la "UHU 

capiOn" (Modio de ddquir.ir la propirdad), 

Con los r~~ul~~~c~ cbtcniJos de lür- <'ntrcvistas realizadas a los 

juzgador!'s del Entl.ldo de M~l!ico so pudo dctr.rminar que .lproxima­

da.racntc de un l 00\ c•l JO~ conocu que con d procedtmlcnto de In­

iu.:stricuLwiOn !>•' pucd<' ordcn11r el rrg.istro. di' l.:i posesiOn (ha--

CÍ<'ndo ltl <lcl.u.1ciOn que el 100\ se ro!icr<.• '' l•l quint<l p<lrtc -
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do la poblac16n, dob1do a que la t4cnica de investigacien ut1li 

zada os un muostroo, por l4s ra?.onos expresadas en los incisos 

"E" y "F" del quwto cap!tulo , teniendo dicha situaci6n como 

consocucncia de que ue dicten dctcnninaciones de trámite otor-­

Qando derecho11 -!'! f'!QCQ!!. 

Por lo que rcnpcct11 a los postulantes les !avorcce en algunos 

casos la con!ua1(rn que l.íonen las irntoridades en lo que se re-­

f ioro a esta figura jur!díca, indepcndientancntc del conocbliien 

to o estudio que rc<'llícen p;ira llcvnr un procedimiento de Inrn~­

tricul1tci~n. 

TERCefu\1 La It\l'Oatrículilc.i6n on el C6digo Civil para el Estaao 

de ~~ieo, h~ purdc proraov~r por tlos V!an, la judicial o la ad~ 

minint r<'lt íva, en el pr .lmor CM10 mJ ante un Jupz de lo Civil, p~ 

ro en el :1P9undo c.1:10 C?!J .1nte el Dil'(JCtor del H•MJ iatro POblico 

do 111 Prop11•'1.id, porqu,. .. 1 rPcJl.1roentu ¡fo frnta inutituci6n lo !a 

cult<'l par1t ordrn1tr la Irw1ttriculaci6n de prcdiou, dicha facul-· 

tad ur> 1·xcl'dl' d1· la que lP']it lment(.• le cornrnponc.le .:i C!.ltc t'uncio 

nario, t¡u11 :;on 1·xc..·lut:1v.1ment •. • rr>':Jl5tr.,les, p.'.\r,1 darle publi(!!-­

d.id " dl.'termln.:tdui' .~('t()s jur!<.!i:::c::: y r.o piH'a .it.ribu1r derechos 

ni decl<1r.1r 1.1 eX1!;t1•nci<l o no cxi~:tl'.:'nc.1a de :.;ituilciones jurid!_ 

c1u1 como .. 1 dt>cl .1r.1r c¡uc un po1u'<·~l0r de un bien ironu,:;.blc se ha 

corive1:lido l'll prOf.>l•~t.ir.io dPl r.11m:io, hay que subr.1yar que un~ 

sccdor Sf' convi•·rt" ••n propi•·t.1rio, cu,1ndo promuPvc ante un 

Juez dl• lo Civil l.:s ·•usuc.1p10n" i' "fil~• autor1d.Jd dicta sentcn-· 
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cia en dondo dotorruiM dicha situaciOn jurfdic4, oo por ollo -

que dicha !acult~d quo lo h<J nido otorg<Jda al Director del Rc­

giotro PObl ico es anticonstitucion<Jl, por ir tm contra do la -

DivisiOn do Poderes cona<Jgr<Jdcl en el Arttculo 49 do la Carta -

~aqna es d~cír la Constituct~n Pol!tic~ dn l05 Estado~ Un2do~ 

Mexicanon. 

CUARTA: "In!onnaciOn Ad-Pcrpdtu.i.'ll" es el acto por r.l cu.-.l de-

ter111inad40 persona a tcsti! ican ant(~ un Juez de lo C!v il, sabor 

~l90n derecho o hocho dol CUól tirnrn conoc1m1~nto, drclnrando 

lo bñjo protenta cJp decir vcnfad, lo c¡ue lc•n conut.1 en r<)la---

au dlcho .rnt.f• l<:J prc:wnci.t judíc:1,il. 

Con ol procPdimiento cfo "In!onn.1ct6n !vl-f'rrp•<tuam" 110 obtit_•no 

como princtp<tl c!octo d.ult! J,1 c.11 i<J.id dt• documonto pablico al 

rias para dccl11r,1r !•obre dctcrroin11do!I hl'cho.•1 o i:ohre el conoci 

declar!ndolo co~0 

Verdad, con lo qu(• d.1 orl<J<'n ,, l.i pr.·iounciOn 11~.d de vcrd.sd -

mient:-<is no .,.._. demuestre lo cont r.1r lo, f'!l <l1•c .í r 1a! crea la pr! 

aunci6n •1ui'.l:; T.1ntu:n;; fi\c1•pt.i prut!b,i t-n eontr.lrto). 

La n:1tur.1lt•za jurtdic.1 de esta claue dt• procudinuonto no perna!_ 

te que un.\ "lnform<1ción hd-Pcrpdtu1u11", pueda sor ofrecida COl'QO 



Prueba Testi.monial on un procedimiento contencioso, toda vez 

quo dicha informac16n no satisface la Garantfa de Protccc16n 

del Derecho de Contradicción reconocido a las partes por las 

Normas Procedi.mcntalos que regulan la recepciOn de la Prueba 

Testimonial en un juicio. 
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Es por ello que la "Intonoación Ad-Pc.rpétuam" se ofrece on un 

procedimiento contoncioso cano Prueba DocUJUental P1Sbl1c~, ya -~ 

que so declara ante Autoridad Judicial, en ejercicio de sus t~ 

e iones y bajo pt·otcsta do dcc ir verdad, con lo <"Ual ~dqu1U.re d!, 

ctu. c~l 1dad t.:tl como lo ont.lblccc ol Art!culo 316 del C6d1go -

do Proccdim1.Pntou CivileH del Enti'ldo de M~xico. 

OUINTA1 Con el pracLl'dimi<::nto d<· "1n!orroucí0n Ad-P~rpótuAIQ" re .. 

qulado en 1.1 Lf'<linl,1ciOn clel f;!it;1Jo ele M~ico C'n lo quo so ro-­

fiero .i los bi•m<~o ín.'lluoblcs Rú puedo obtonnr i 

ª Hacer constar como Oocwncnto l'Obl ico un tcut iroonio on rola ... -­

cit'>n a un detcr:111n.1do hocho o i.lorr!cho qu" Silbe y l~ l~onsta !o~ 

ciontcrncntr <1 quien rindo la in!orm.1ciOn. 

Con lo cu.11 !W puc-d" d1~tl'r:nin.1r <JU" L.1 "In!orm.ac1C.n Ad-PcrptS ....... 

tu4111" s~ re! it>re unie.1m1.•nt1~ ,"l 1.1 ln(ot"Ill.:!Ci6n j.OSt:soi-1il dicha in 

form<lciOn t•s e!H'nC"L1l cm un proccdiJlli<'nto p;1r<1 inmatricular la 

posc!'il'.>n que dPt(·nt.:i ol prorti0vcnt••, m.111 nuncc1 con lit "Informa•­

ci6n Ad~Pf'rp1~tUIUll" lit' convierte un po:ll'edor en p1·op1ctario del 
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bion inmueblo materia dol procedimiento. 

SEXTA: Con la presente investigaci6n de Tesis, so puede establ~ 

cer que tanto el procedimiento de Irunatriculaci6n como el de 

11 información Ad-Perpétuilm" •.:~iHlc a<.:lüa lm.,r.tc <tfl la pr~ctica 

proccnnl con!uniOn en relación a los efectos que cadil una do e­

ll~s otorc¡a al prornovcnte, ya que la primera tiene como efecto 

rog iotrar la poseuiOn do un inmueble, mientra!! que la r.cqunda -

tiene como efecto hacer constar como Documento POblico un testi 

monio en rolaci&n a un determinado hecho o derecho que nabc y 

le consta fchacientmonto .:i quien rinde l~ .información. 

Con lo qun !W concluye que las r ic¡ur.11~ jurtcJiC',lll ele la "Inform! 

ciOn Ad-l1 11rp1ttUL41ll" y la In:natt"icul.ición tiencm elC1T1cntoa y efec 

ton distinton en l.i I.•~<Jinlaciñn rlnl 1-;ntndo de M~x1co. 

SEPTIM/u La propil'd.1d un ol Jcrecho rP.11 por mccclunct.1 consi­

derado como c~l ro~!I •unpUo qui' el horobri• puede t•!nor i;obro algu­

na c.:>n11 pon¡UI' t ien•~ Pl derecho de.: U!.iilr, .iprovcchnr, di u frutar, 

percibir :.1un rruton, dL.poncr, consumirla, enajenarla, donarla, 

ate. 

~Andg ae dke 'l\.!e •!l propietario tiene un podet• Abag!utr> ªºbrg 

la cosa es importante dnstacar q~o esta situación es muy subje­

tiva dcl>ldo .1 la!l liJnH.icioncs que la propia ley determina a -­

tal dorocho dn prop1cd.:id "Porque mi dorccho termina donde cmpi! 
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za el derecho de los dca4a", os decir todo lo hWll4no ea relativo 

y no absoluto, porque la calidad do absoluto os ~tributo unica­

mente del Poder Divino, con lo quo so concluye que el Onico quo 

tiene el Poder Absoluto sobro todas las Cosas os ol Creador del 

Uni~cr:o •ADONAY•. 

_ PROPUESTAS 

Durante el desarrollo d~l proncnto traba'º de Tosis se ha ob•e~ 

vado que? c•s ncccrnar .io h.:iccr notar que tanto ol p~Qt:!9di.l!li~nto 

do IrunatricuL-.c16n como el de "Infom11c1ón hd-Prrp~tuM>" son di 

forcnten y 10n l'Íl'cto11 Jurfd1con cln .t.'llb.1!1 fil¡ur,'lu no convierten 

al poaet•dor dc-1 bien in:nue>l>lc en propiut<1rio por lo que so su-

9icrcn las n1gu1cntcu propucnt~u: 

PRIMERA1 L.i figura jur·1d.1c'1 de l;i Inmntr.1culac10n tiene como !. 

fccto registrar la ponontón d~ un bien inmueble c~rento do anta 

ccdcntc!l regi9tr.1les. 

Cuando un.1 pernon<l no ticn•! t!tulo tlo propiPd,1d de un inmueble 

que c.1rec1· Jp .1ntt!ccdn11t<!S reqistr.1lca, pc>ro tif•ne un<i poscs.i~n 

.:ipta para pnrncriuir, puede r()o(Jistrar su poscs10n, pero es ncc~ 

sario antes de que• inícic el procedimiento de Iruu.1triculaci6n a 
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9otar el procedimiento de "Información Ad-Pcrpétuam" y con esto 

se le dad 1.1 calidad de Documento P<lblico .Jl testimonio de las 

personas que reúnen las caractcrtsticas necesarias para dccla-­

rar sobre posenión que detenta el promovente, poatcriormentc se 

inici.'.1 al prccr-i 1;;;1 <?n t •J .J;::o Ifüli:::slr icu 1 m:: :i ón p<lru que ci .Juez Cüñ 

pctentc ordene req iiitr.ir J.1 posu:;16n dPl bien inmueble materia 

del procedimiento, fin,1lmente par.i que el poi;eedor pucJ.i convc!:_ 

tirso en propietario de dicho bien, es ncce!:ar io 11uc promucvca -

la "Usucap10n" (Medio de adquirir l.J propiedad de los bienes me 

diante la potic!;ilJn do lon mif~on). 

Cuando un;1 pcr !lona t tenn t 1 tu lo de propiedad dtl un bien inmua-­

blc que carece Je ilnlcccdentes registrales, pero dicho t1tulo -

no es inscribible por Jef•.~ctuoso puedo inicii1r el procedimiento 

de lnni.Hricul.1c'il~>n ;1 f ln tk 1¡u1• el Juei. competente onJ,.nc rcqi! 

tr.:ir 14 po1w:116n dt•l bien inmuebli• m.1ter1,1 del procedimiento y 

postor:-iorm•'lltr• puPde promover 1.:1 "U:iuc,1pi6n" p,1r.:t <¡uc• !H' dic:lo 

resolucíOn rn donde '.H~ conVit!rtc en propietario dl'l bien inmue­

ble, en rsta :iltuací6n plante~da no hay ncccRidad de agotar pr~ 

vÍd~efitc la =1nformació~ AJ-Perp~tu~~", debido ~que exiBte el 

titulo de propied.id df'f1,•ctuoso. 

Con lo .1nt1•r ior qued,1 dcmo!ltrado que tanto la Inmatriculaci6n -

como 1.1 "Infor:::.ici6n Ad-Pcrpétuam" encuadran en lo qu(l so cono­

ce co~o la pre!JUnciOn "Iuris Tantum" que admite prucbll en con-­

trario y lo que ~e pretende con la "Usucapi6n" es que verdadera 
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mente ol poseedor so conviorta en propietario del bien i1111ue-­

ble y os necosario encuadr4r esta sitoaciOn jurldica en una 

presunciOn •rure et Iure", es decir que no admite prueba en 

a>nt:-:tr1o. 

SfXiUNDA: Dcr09ar el procodimicnto 4dministrativo de Inmatri-­

culaciOn porque la facultad quo el pennite al Director del Re­

gistro PQbl1co de 14 Propiedad ordenar la Inmatric11laci6n ae 
predico uc excede de la que lc.-galmente le corrcnponde a f~!Jte -

fyncion~rio que son cxclusivruricnto re9iGtralcs para e!octo de 

d11rlo publ icicl.ld el dcterro1n.ldou actos j ur!dicos y no para atr!_ 

buir dcrcchon ni dccl,uar h cxiutcnc1a o r:o r"'.Xistcncia do si­

tuac1oncn jur'!dican como co el der.L:irar que un ponccdor do un 

bien inmueble no ha convertido en propietario dc~l :nismo. 

El Art1culo 49 du ln Const1tuc10n Polltica de lon EstqdQg Uni• 

dos Hex 1canog e:1tabl eco: 

ARTICULO 49. - 1-:1 Supremo Poder do la FcdcraciOn se divido pa-

ri:t su c)crcicio er. Lt?q.i.!>lativo, Ejt.,cutivo y Judici<1l. 

Con fyndªmnnto ~n ~ste drt1culc se <lctcrmin~ que la faaultad -

que se otorg.1 il l Di rector d1!l HC<J i :;t ro Pilbl ice de la Propiedad 

par<1 1.1 inrti.ttr1cul.1c16n de pr•·dHJS l'S 11nticon~:;titucional por -

ir on contra de la D1vini0n de Poderes. 



203 

El objetivo primordial do la Divia16n do Poderos oo evitar el -

abuso de poder por parte do la autoridad y con ello anegurar la 

libertad de los ciudadanos ncgQn Carlos de Sccondat Barón de 

Montesqu1-u, h;::icícndo t.flfas1s ~n r¡o ::.e pretcndi~ <!b!;o}ut.a ucp.:i­

raci6n de los Organos dol Poder PQblico sino la colaboración do 

loa miS111os par<J el m<~jor dl!aernpeño de aun funcione!1. 

En este orden de ideas se prot~ndo que los resultados del proc! 

dittlionto Je I0111atriculaciOn dictados por la ~utoridad judicial 

C0111potonte sean dcf initivo11, poro si non dictados por una 4uto­

ridAd ~dministrat1va es un problema de fondo muy atacable. 
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