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Sl.ORDIO. 

LoM .,reotoa declarativo• y publicitario& del Reeietro 

PúbUoo c-o nueatro p!\ll.! ~raao1end11n a hfera1> de impor­

tanoia oada ves mayores. l.af> ml.!1 tiplu operuoioneu que 

1111 tel ebran 11obr~ bi eneu lnmueblt!u y e) a¡,roveohamien to 

d• lo~ 111iamolil en 11u11 dii.Untuu fannau, eneon que la -

funoi6n reg1Ltral se de&envu11lv~ baJo un ~mbito ob;eti­

vo y di&fana, aentro d• un 111ete111a debidamente utruotu­

rado que d4 mayor ueeur1dad t~nto ul Eatada oomo a loo 

part1oular111 .. 

In la 'otual1dad 1 lu mayor porte de loo inmuebles se 

encuentran diuf,re~~doo de la lnutttuoi6n l"~f1ntral 1 ha­

oi.anda que muoholl po111111<Jor.,11 o pro¡ii atartao de 1011 mle­

mo• ª" encuentren v1vie~do nn un• n1tuoo16n de 1ntran­

quil1dad Jur!dic11, t'oon6m1ca y uocul, ul no tener dtt­

bid!llllente r ... gulurtudo1i uuu d"Mcho1· d!! ¡1ropiodad o 11:1 

oi111ple p0Loc16n que 11Jeroen t.uLre 1011 inmu11ble1.1, 

Ea ta trrc¡1ulnr i.1 tuao16n en '¡ue viven Jou poueedorea 

o pro¡,1et11r1oc de irunue!.,leu o~u1,u ff11ndeu ¡1el'Juic1on a 

loh p11rt1cul~r•~ y al tuta<lo, PO uuM reL~eot1vou pAtr1-

mon1oe. 

La 1nnor1¡io16n da inmuebleu 111n ant-.o.,denhll reeiol>:ale11 

oonetituy11 un camina a u11guir para ir r<'!oolv1endo loo -­

enonuiB problemas que en nu1111trou diail viv11n 11wnero11011 

po&eedoretJ o ¡>ro¡•ietar1ou 1 nn anorm!ll Bl tu1101dn Jur!di­

oa. re11pecto a lou lr.mu ... l,l,.,i, que poLPon. ii:u por ello que 

conn1d11r'l.ndo la eran im¡,ortu1ca de la rnuoripou1n de -

1nmueblea ll1n anteoedentci, reElutralPb 1 he querido dis­

currir en cate protlem~, an~l1zando lab oaubuu que lo -

motlvan 1 en v1riud del ill\no que onu•rn e1Jtn anormal 01-

tu11011'Sn. Son loi. art!cu101, )')?.; y 30?4 del G&dit;c C1 vil 

viecnte lo~ que aonc~d~n der~oho• Luot1nt1vou a lou pa­

Baedore• da lnmueblon on concepto ~11 ¡ r~plotsrio y que 

da luear 11 la ln6or1pcidn tn la of1oina regiotral, por 



qu• la expoaioi~n de eat~ tente eira en torno a dioho• 

prooeptoa l•galou. 

Con la o•peron&a d~ oontr1bu1r un poao en la uoluoidn 

de e oh problema, anali :ao loo r"qu i 01to1i u:i ;r,idoi. en la 

inoor1¡oi6n de inmueble~ u1n nntflaod~nte~ rogiutrnlou 1 

¡ireoui,indo Lll'l 1rneularidades que 11n la ¡iré:otiO!I coti­

diana 110 observan, para finialrn".!lnh ex¡.o011u' aleuna med1-

d11 que pueda oer un alivio a oote problema. 

khioo 1 .Oi11trito Federal, a treo do Set1\ie111br11 de 11111 
nove1oiento11 setenta y o1nco, 

Alfredo i'oneeoa Hernlnd••• 



QAPITULO fRIMúllO, 

tiUIUíUO 

I. holuo16n.- Il. Derecho Oermllnioo.- llI, Doreoho .Pranola.- 1V. De­
rooho 1';11¡ianol,- V • .Uereoho lu11traliano.- l/l, Doreobo 1'111:ucano1 a). C6-
digo Civil de 11.l7u.- 'b). Reglamento dol 'l'!tulo Ulll del C6d1go C1vll 
d11l Dhtri1.o Feuie:ral y Je la llaJ..1 Cahfornia.- o). C6dieo Civil de -
1884.- d}. lleglai¡¡ent.o del Ree1otro h1U100 de la Pro¡110dad en el Du­
t.rit.o federal Olll 8 du .lgotto de 1921.- 1.1), C6d1¡.o C1v1l de 1928.--­
f). Rer,la.i:a,nto dol ileputro lt!Llloo de la Pro¡;1cdad del Du1tnto Fe­
deral, e;x¡.ed1do ,,¡ O de J\llio do 19.;o.- g). Reglam1rnto del R'l!pot.ro 
P~blioo de la Yro~1odad dol Iº de Junio de 1952. 

1.- ivoluci6n.- La h1..to1·i11 noo muuutra el 1nt11rtio que han oti.ervado el 

K•tado y la Sooiodad •n dar publicidad a lob aato11 Jurídico& madlante -

lot1 que 1le adqu1ere lQ pro¡i1ud11d 1 mllimo int1>r&b que ue hn o't.uervado en 

uua ~lt~ao16a dr b~oho oomo lo e" l• poiau1Sn. L» ~ray•otor1a de la ao-

1.ivid11d re¡;ivtral ~n el 0undo llOli rebela un" ol11r•1 inolinr1oidn '' dar -

putl101dad a la pro¡-1edud y n la pouau1dn qke bD eJero~ uobre loo lieneo 

inmueLlea, ln0cr1b1nndolo8 en r8f1btrub dn oarlot"r pdtl100 y lograr de 

e•ta m•tncrn ol 1hr una mayor L<',g.1r1d.1d !l lur, o¡,ft::-aclonuL oel0Lrilda11 en­

tre y,irt1ouhr"11 y faoili t11r un :neJor control ¡.or parlo del 1'.;ot:ido uobre 

loa r:obernado11. 

En la 1111\l~:Uedad no ea conuider6 nuOíJli!!.rlO el re~.llltro du l(> propie­

dad o de la poueu16n de inmuelilu11, pueo no ex1i;1.!1111 liw nuco111dado1J que 

&ct.u11l¡¡¡onto 11c. aqueJan, por lo <iU!! ol inturéu ur.i uxiy,uo 1 puu 001110 dioe 

11.orelli "Entre el fonndUlllO de 101; primeroo tiompo11 y .,1 de la épooa -

actual, el 111eno11 olLurvador derrnu\.ire una uen111i.il1: du1pur1dud de pr1nci­

¡ao11. lioy la m-tjoría UP luu lor;iul ioiunuu y <.le lo¡, tn1tad1ut<11i Jud1f1oan 

lll pi.t.lia.i.dad do 1<111 tr11ni.f••rf!no1a>J 1nrool>1hun:11; 1in lu noceul<Lld dll aoti­

var1 por la aok'.Urldud de L1L tror.iinco1ouou, el cr~<h to terr1 tor1al :¡ el 

lllovimien\o d~ loe oamtiioe, Al oootrurio 1 1.111 uole::m1dadon u.1tlk'.Ulill tenían 

1111 fir. oon.¡,ht.Miun\u d11Jtl11to; ord1n,,n.:irut1ite bo hallu\rnn inu¡ir<>dc.u 1m 

ua. lntor&i. f11.1111lir.r 1 y i.ol!an t1Jnor por p.rtno1¡,ul oLJato uLogurar el de-

reoho de apr0Lao16n o veta, qlle ¡;odían ~Joro1 tiir o\roo anumbroc do la -

f1111ilia, Por e110 1 lau antl~uai. 11olomnidadct, en vei de facih tar y activar 



101 aambio~, oonetitu!an \UI& r'mora y un obetloulo que embare1aba -

oonaidordblemente la oiroulaoi6n"(1). 

La publio1dad que Le daba a algunos aotou tenía u..ua f1nalidad -

do=~utioa, no l• que aotuolmcn'e tiune. 

2 

Ea en el let,;endario l.~>lpto dor:ide enoont:ru.10011 loo ¡,r11uro11 ve­

t.lglos de ini.or1¡1oi60 Jt' tminrnulea 1 ya que lHlf dn eatud1011 reali:&a­

dou por 1011 h1ator111doro11, parooti uer quo ci.t1stían dou al1.u1u do 

of101na1>1 la "Liblaozeke demo111on logoa~ (arohivoa de nugoolou), •n 

donde se 001u1•rvaLan lab deolar1101oneu hnoh1rn 011da oatorofl ar:ioe 1 que 

i.enh.n de b,rne 110 la peroe¡ 01.Sn dnl impueuto, y 1!1 ""nkte1111on b1blio­

ze1'•" (artbivo do adqu1u1oiont11.1), diri 0.id11 por regHtr;idorac ("bibl1o­

tilaku") quo 1ni.orven!nn en la oontratuoi6n HU11olilinru1. y en la -

h·an1111112idn de dert1oho:i da 1p;al oar&o:t.ur. Cuando 11e enaj«Huba o gra­

vaba ur>a fln"" u tl!nfa. que u01lo1 t11r l&. autori1aoi6n C:cl .. b1:,,11oti­

lste11~, por audio da una lnL\anoia an la qu11 uc hao(;¡ oonutar la ins­

oripol.Sn a nonú11·• d;.l diq-oneuto y lno oiroun&tano11111 di>l oontrato. 

l.finu. Ju·6nimo Gondl.,11 y Mart.!n11z, que on Egl.pto1 ''Lou alli11ato11 

oo veri f1 e dcun 1·o~uhr.1111n te en virtud de dool urco~onou ( "•pografe") -

proaen1.adai. por 1011 i11ton11adou 11n lu oom¡ir1ua 1 horflnoiau 1 adqu.111ioio­

ne6 1 o!lnaelac1ona1. 1 ha~lundotte enoontrado papiro• que demuestran la -

llXUtono1u de anotac1oneu prcvent.iva11 ("p11ra11n11i11'1 ) de tipo variado"(2). 

Au! eu oomo •~ h~&~to ou donde enoon,ramou los primaroo antoooden\ea en 

cuanto a ln1Jer1.vcn6n d• 1nmuetl<i11 ¡¡e rofl!ire. 

ia el l;ereoho romano no ora neoeuno la pubhoidad rogietral en -

virtud da l~ t1olemn1dad eon quu we ooietralan Ion aotoa de tranemiai&a, 

en lo quo ?'6u¡ni•\a a la "re• .m.uno1p11" 1 ¡iero se uol!an i:u1oribir 101 

aotou ira~lat1vo11 relativos a lon fu.ndow prov1noialo~. ~n tiempos de -

D1ocleuiano wo ou•enzaron a ex1g1r uiertoo notou ue publioidad1 y lo 

mi11mo en tiempob d•; Conut.antino n1tsta .,1 goinerno do Ju¡¡tillnano¡ par -

lo qu1: 1>c ¡;utidti dt:clr que 11.1.üquu prodomina na:iµliemcnto la oland<1111tir:ii­

dad en la tra11un11,i6n de lrunu<Jbleu, por no lle!" neoellarlu la inuor1poi6n, 

{ 1) lleolarao16n tomad.> dol litro de l.OPE:Z Tül!.lü:.!i 1 Josi:; l.U.RU.-"Dereoho 
inmobil111no y leglli¡uoi6n hí¡-0t.eoi.n11".- ln1Jtit.uto Editorial Reuu 
Centro de Enu~~~nz~ y Publicac1onelit 5 ••• - Madrid 1944,- P~g. 13 

(2) CON~Al l!.'Z Y lt!AHTI!fr.Z, JbROHHfü.- ''li:11tud1oe do dereoho h1¡-otoo i .. 
reo .. o c1v1l",- Tomo l.- lhnillt . . . ar o 1 .. ._ 
llu11.- >;adrid 1948,- l'¡¡f, 32 erio do Jui.t.1.ou • Snoo1.S11 de Publioao10-



) 

ya onoontramou albuna& huollao dff aot1v1dad r~ti~tral qua nos muestra 

la tenJenoia ll dar puLl101dud 3 loL !\.:Jtou por lo1> que oo adquior11n -

1011 in.mueblo&. 

Pero e¡¡ hat.ta el 01 tlo patado e,r. quo ¡,ro¡.1 amente 11u inicia la ao­

tiv1dad ref,utral 1 ourndo Uema111a el pah quo iirimoramente in1oia 

0Gt1 aotiv1dad; motivo por Q} oual eotud1amo1> ol ni~tema rotiotral do 

UH!I pu11 Ml pr1nll·r t6rm1na. 

U.- Derecho Cerm&nloo,- !:.u en Alomonla donde ce 11110111, propiamente la 

aotivid11d r"tHdrnl. 1;0L dicen Enneooeruf; 1 K1pp y 11olff quo1"Ya d• an­

\iguo lie emit!au t!tulot. JUutlf1oat1vo2 du la invo&tldura JUdioial. En 

lau c1udadeu 1 il CDnLoJO ool!a arobivarloa ofloialmunto. Desde ol ai­

glo 1Il 1 en Colon1a y, ~·~ tarda on otrau o1ududos 1 laB invc&tiduras 

o a.ouordoll dú tranla1ii11i6n l\" r~fil•t.uban fln li1ro¡¡ oo¡;oci:.il,.c"(::,). 

Eu iaportante el ettud10 dul concu~to »gewerP~ para entender anbal­

ment!l la 1n11or1¡,01<fo de lnmuoblet.. 1 rui! oomo ol uc·uurrollo !.ii.iór!co que 

ha observado la llCUVidud repl tral nn Uemanlli. r:n la r:dad Media, oit­

nifioab~ una r•l•c1én del ho~bro a la aoom y qua el DerRoho rrconoc!a -

oomo fonr111 a¡;ar•:nto de un L<"nor!o l l"f'.Ítiu10 i;obru la mi nma. 

D1oe Jer6mmo Gon1\t!.lez y Martín.,z1 ''La t,;~Wt~Nl 00 1 ¡:01· lo tJnto 1 el 

elemento externo del dernoto de oo~uu, la upariuncid peroupt1tle y no­

toria dt•l derecho rei,l incorp6reo, h forma de puLhoidud '<d.:iouuda al 

U~>O Jur!d100 ce b ¡,ro¡iod.1c. uraclcL a e1>ta inut.ituo16n, el Jt1recho 

d~ oo~~u doaenv~ulva el pr1nc1p10 do puLl1oidaó en un doble Gent1dot -

Todo denoho domu11011l n1.<oou ta ¡;cira wu phna ofiouoia unu forma noto­

na, y ¡;o!" otra partil, t.:;da t1xter1oria11c16n adec"11íia do un uereoho l'l'O­

duoe efectos Jur!a100G aL~~c{f1ooc»(4J. 

Ei.te conoe¡.to fl>, t1¡.lic11do sl dercohn l!.wot,1ll1irio c.lu::i&n 1 'iuo fuó 

oonfll'.,urando una ''t;uwere" 1nc1e¡iendante dol 1;e¡¡or!o de hooho, y como -

(.}) b!NNhCC.c..nu;, LUl>AlC¡ Tbt.OlXlH KIPP¡ MAli'rIN ¡,QlF~'.- "Tratado de derecho 
01 vil".- Teroor tomo. - liereoho do co1rn1i.- hoi;ct.,. Ca1111 !:.di tori al -­
Urr,el, 51 t,i~, B11rcolona, Eu1•:rna 1951.- Traduco16n de la 32a. l:.d1-
016n.- Seeunda ~d1c16n al oabtellano al ou1dado de JoE~ Puib B.- Pab. 
131. 

(4) OOt;.UL.l:.t Y MAH'l'lllU. 1 hhONlMO,- OL. Cit.- Pag. 38 
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dio11 Htrbner1 111.a t.11wu•11 no ora, 111 ~l mi:ro Genor!o de heoho 1 ni h pro­

teooi.Sn d11l aoto qu11 t.raduo!a la voluntad •hl propi'ltar1o 1 ni ol der&­

oho a h po11r,16n, ni oc:llo Alt.roon~ l11iiit,1na, un 01;1raatRn .. uoo doreoho 

de dl11¡;0111016r. ("vertr11tun~.")¡ 1noo m'e b1111i un concepto fonaa1 1 O\!Yll 

funo16n m5l• ;m¡'('lrt .nte, 1l'l.ttraoo16n h11oh11 de 11ulil 11f11oto11 tra11l11Uvo11 1 

ooo~ut!a oe 1 . .-rn r do lnd t1111ao16n fo1'1llnl ¡qrn <1Jero1 t'lr 101 dorecho11 

rt11l11t 1 1UP e& .. 11n. be pre~u~ínn, y a lo~ oualPü ~ola rr• nuo•aarlo -­

retroocdl'r 0'.•11ndo '"' pon!n. •rn t11h do JU1c10. l.a r11oep,i16n del dorl'loho 

ro~ano-oan6n1co, eln oonoo1~1on\o d• ln oonMecuonaia 1 d\llldad prloLi­

oa de la lnVellhd1..ra 1 ll•v6 l!l oon!'u1J1611 • 1.ui. pr1•Cfl1't<iv fund11.1H•n\11.l11u. 

Poro !111ali:ionte 1 dor,tro J,.¡ d,.reol.o \n.'lrn\!tl111nv 1 el P<"IUrn.llittnto doan­

nan\n de la ln~t1t~o16n, o &oa la inoori~rnc160 do loL dar•ohoa realQa 

a 11.1111 fol"llll\ vu1\ii11 y traaandenhlt fu& l.lnn ver. 11&1l reoonoo11to •n ü -

ordonaa;i<·nto ruglhtr&l ''( :,). 

la aot1v1dad r~!l"tral ~u r•allaala a \rav6u dn duu 1nut1tuo1oaoa1 

lii eoo1edad aoio 'el "tbln1" y la "auf'lauun¡¡". 

El ''tlun1", oon1>111tía an U1H1. roma "ol11&1nu en la \.ran~m11116n <le 1011 

lWPuublu, h ou11l 11e llnv11.lia a oa\.;o 1111.dH111t11 11< uUl1uo1611 da oier~o• 

rito• y Klmbollkwo~ quft u« reallantan ante l~ AuamLl11a Populnr o ante -

el Con1111Jo Comunal ( ''ttünx'' o ''miülui.") ¡ 0'1roa1onl!1 ¡ir,.i;o1dida ~,or el -­

Jefe d<'> la .i.11wi:Ll11111 ( "\hinJ..!llnn" ¡. l>l 'I'·" tra1a.1111 ~r. 1:11 iMuotJle ent.ro­

gala. 111c!J6l10W!'t•nte til m¡ 1>1110 al ,ad,¡1.u rttntc, el outtl q<ífH1>1l..1 invet1L1do 

de la \ltularidad de d1ohu bien (~gewere"J, ~uln 1n•\iluu16n ee inuori­

llÍa en 101.1 arotu .01; JU<Hcu.leu o er.1 lob munio1¡, .. 1.,.,, y ¡;ooteriol"'.l;lonte 1 

en lob llµl"O~ ~u~ec1aluL. 

La "11urfnüaun¡." 1 teuÍfl J,>vl' ol..i11to lCl u1\ri:;;11 Jel Lien l.nmuet.111¡ oon-

111'1t!a <11n un ju1010 f1ot1010 1 pu111, el JUllJ oonllt(ltfll:.'1 uol,tmente, en for­

ma ¡otlLhoi. 1 la 1nVt'h'\.)durn ül l.lu .. vo Ululir del lnm:;e\,l~ ("t-:oWttre"). &n 

·~ta lnb\lt~c16n no tllLL!a la en\rei~ •1=l.6l1ca 1 ulao que el &ranLfe­

rento atiandoout.>1\ el 1nwueble 1 ;¡ ,.¡ Ju~a rrocL1<:11iLa la invuotidur'I• .8uia 

"aufl1urnur1f'' ¡,eriü6 f• .. un1 al t'.".'nu·&htari.e la coutw;i\;ru de 1n11ori\ii.r -

en llt1r~li ¡·úl 11<.luL 11>1. enu.-;tin 101on.,1.i llll 11u:n.11b1•1L, 11u\Jwu tuytfn<lot.ft por 

la lnlcr1.c16n ~~~ 1~tent1ca~a lu trunureruuc14 1 buc1&ndoue •dbl1oa y 

8blltUr9ndo lob ~r1v1.arlDt. dQ un1 1avuLt1dur• lut!t1mo (Mreoto gowero"). 

( 5) GO!il.At ¡.,¿ y j.¡Ak'l'INr;i, hld>t\lKO.- OL, \.:í ,,_ Pae. 42 
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La influeno1a e.)et'Old& por .i lJerooho romano d11b1li td la publio1dad 

en 1011 a.oto¡¡ tr1111lativo11 de inmuo'ttl.1&• publlo1d11d quf.l aparoo& pollteríor­

••nta1 al t11rm1nar el prlmor torc10 de ln hd~d Kedia 1 on que enoontramoa 

•n lu1 lr;le111"" y Convl'nto11, hbra¡¡ do tran11or1po1~0 ('1kopialbUoher") 1 -

q11e aontcnían l.:iu oo¡ l!áll de lou dooumonto11 relativos a f1nc,1n 1 y librou 

de trad101~n ( 11 trad1 tlon11l:•ua~1nr"), en donde 110 oon111r;naba11 1110 not;i111 -

ong1nal110 que form1üun el ¡irotooolo de lou aotoli de tranum11ndn. Evo­

luoionondo ri{¡,1d1u;itonto la 11ot1.v1dad r••¡ 11.tral .4ue1 "J::n fama t!'in progre­

i:1Ya eneontramo• ya el rufilitro d" llan111g 1 y unidu ei.ta oircunut;¡no1a 11 

la de wer en lo• domintoa do la Corona Lohom1a, en Polonia y en Silee1a 1 

donde la 1ni;ari¡i<:Ji6u 110 a~>lloa l¡mnlmenh a 1011 pred1011 rúoticos ( "land• 

tareln~) 1 oomo pr••upu~11to nuoeunrio p~ra la ofeotividad Jur!di•& dal 

t.oto. tJJ motiv,.do la af1nn11ci6n de que el 11111temn ea máa bien de orisen 

ealavo y n;e~&n"(b). 

,í;l 11Uittma de re¡;iutro inmoliiliario 110 ado¡ita en Pru11ia en Hl72, al 

elim1nar11e ~1 prino1p10 romano de trad1016n y la prop1odnd oe ¡nnoribe 

en el r11ghtro no Jnionmenh µara po111Lili \ar loli gravliaunei:. 1 orno inolu­

'"º para 011r110\enuru" oon;o µrop1ed11d 1 J!Qr lo que ne requiere la ineor1p­

oidn. &e oonv1arto n•Í, la in•or1po16n, ~omo prouupuouto eueno1sl en lm 

prop1ed11d de : lflneu inm11eLlt1u, 

in la aotual1dad, el C6d1ro C1v1l de 193b eetatlcoe 1011 pr1aoip1ou-

11obre 1011 que u rlt'> l '1 aot¡ vi d11d rot:l utral. 1:11 el roo u tro inm0Lilia­

r10 tienen entrada liL f1ncaL y deroohou equiparado¡¡ u l9u miumau. 

La inuor1po16n e~ el raglbtro 1nm0Lili&r10 purfeao1onu la propiedad 

de un inmuetle 11dc¡u1r1do meditmte lti unuonp16n, Enta forma de ad·:;uirir 

la propieda~ d~ 1n&ueLleu 1 racoooo1da 1-0r el derecho el'lm4n 1 queda ple­

nam&oto oonl'1~urada con la lUbCrlp<.a6n aorro11¡K>nd1011te 1 11it.1ndo ind1u¡,en­

aable ld suL•tanc1uc16n del prooed1m1euto int1mator10, 

Para qui: ¡iroceda 111 v!a int1matona en quu ue provoque al prop1eta­

r10 var_; que ded1,¡;¡c11 uu¡¡ d11reohou en el procedinnento r.:111puoti vo, ue -

neoeai ta 1 

(6) OO!iZALii.Z. y iURTlll¡.;z, Jl-,;OONIMO.- º"· Cit.- Pag. 44 



a. ~ue la poneaión sea en nomvre propio durante treinta aKos por 

qui6n no 'ca propietario, Sln que 08 011Ja la buena (e {art{OUlO 927 

dal Cd'digo Call). 
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b. Por ro¡;la ¡;on1.1ral 1 que el Yordadero proplehrio 110 uh in•on­

to en e! reg1utro llllllob1l11.1rio 1 aiendo 1nadmiw1Lle wia inii•aoi&11 oontra 

el titulur de un re¡1•tro oxaoto (art!oulo 902 del Código Civil). La~ 

u:oepo1tfn a ln r<•rl11, oon 1011 onuot.l en r¡u" nl prnpletario in11ori to haya 

muerto o d1.HJ11pl'lr('c1do y no c•e h!i,Y'l 1•ract1o~do 11lt-úu auHmío de oontra­

dicoiór. "ª lou i!lhmo~ trernta aí\oo (artículo 927 del C6dii:,o Civil). 

J::l tr1 tua!il dol lugar d" ul•101uaón do ln 001111, flJl.I un t4n:tino de 

intimao16n y ri>;.;u1crf.' pÚl.iliowi;unte al pro¡.1nt11r10 buJo 11mM111.a di. O!ldu­

oidau. Si no oom}arooo nudin ae d1ot11 una oentonaia de ooduo1dud 1 o Di 

oomparece al¡;u1 en, IHl dio ta contrtt todoe m'lnol! con t rn el oom¡,11r~c1 "nt11, 

Bn üerfloho ah111&11, 111, pue~, ll• 111uorlf)()16!1 li1 4u11 ;>roduol! 111 pro¡.i11-

dad1 por lo c¡ue el art!c1.1lo 927 en 1w 1H1¡,'t.l.ndo p1irrafo 1 dH101 ~lqud que 

lia provoaudo 111 uentenoia de exolui.idn ol;ti.,n., la t>ro¡;lodad por la 01r-

01JJ1stanoia de h11oer1H1 1nboriL1r en el Hepi;tro ootio ¡1top1etH·10". 

III.- Derecho Frano&11.- f:l Derooho romano u~1t1nd1 &u influenoh en Fran­

cia, rneroed al r~¡.,1m~n r•~rnon.d y a 111 ~lo:r romun" lurgundionum" que pre11-

ari'11e la inun1...1c1~n ¡.un. Jan donao1onei., 

Loe modo;; ¡·or loll que ve tr11ni.:n1 ti'11 L; ¡1ropiedad dur!l.nh el rér;i11on 

feudal adqu1urea In deaom1nac16n do 1nva~t1durA ouundo ea tranufiere el 

feudo al nuovo Vaballo y la de ""a1~1ne~ ouundc ue pon!- al oenaalario 

fin polleijldn :;.,¡ fundo 11ct1n1,.ua.:o. LiA ¡,utllo1dad cotra rrn,yor itaporhnoia 

•n la oo-.tuiítro t.retonu de la "a;irop1anot1'' 1 modo do adquirir qu., •• 1n1-

C1aba ooa la in~1nuaa1dn n re[lbtro del oont~ato da tran~feranaaa da la 

(inca, continuaiH con L1 tomn d,, po1rn11itfo r"al ¡..or el adqu1rent.0 1 en que 

una vez que ue puLlloaLa 1!1 tranbf!lr!'>noia du:-ante tre11 domint:ow a la 1111-

lida de n11ua, lie perf••cc1on11La con 111 d•!ohr11016n Judicial de que el in­

mueble riab!a pU!ldo a foroinr ¡.arte del ¡,atr1rnon10 dol ~·oueedor, libre de 

oartau y derecho~ r~aleH. 

i. partir del 1n¡lo XIII lle 11i.,ntr. ll influ¡¡nc1a dol Deuoho romano, 

princ1¡,alm-.11te en lai.; r~, lonei, fritnceL11u de r&¡;1men oonsue\ud1nt1rio 1 ¡•er­

díendolie 101; ve~\11::101, JeJadog ¡,or h ttli11ii.1ne" feud!ll y volYiendo a la 

inuinu3c16n romana, Reducida eu uu oa~1en~o Cli\a fo1~al1dad 1 la donaoi&n 
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eche vivo•, fu4 utend1da en la Edad Moderna a todos lo• aot.011 do tran11-

terenoia de 1nmuoblew para ortar uaP nueva renta fieoal, 01roun1;tancla -­

que favoreo16 la orgnni zaoidn d11 101; Rogi1>tron conduc1do11 por funoionarioa 

eepeo1aloo. 

La R•voluo1~n frauoeüa i:;enera divorGoli et.tudio• e invuiti¡i;soioneo 

eobre el problem11 de la put.l101d11d en ln tru.laoi6n dn loo inmueblo.& 1 y 

trae como aon1oauenc1a lN promul~üoldn do mi1t1~la~ Dooreto•, 

La Ley d• ~3 dn Marzo d~ 18~5 eetableoe el r~Klmon de iranuoripolda. 

Se entiendt!' por tran11or1 poidn l !! oop111 do un doo1.tme11to rola ti vo 11 bione11 

i11111ueliloe en 101 Ho¡.:i11tro11 t!ll¡to1nlt>u <lfll dllltrlto, ll"v,.doL ¡-01· el oon-

11orvador (1>ctnl.'IJantft 11 nuautro reg111trndor) dfl h1po\eo1111. lou aoto11 inhr­

ViYvli por 1011 c¡u11 1111 tranumit!11 ln pr·n¡,iorlnd o <lorechou rw<11!!c 11l¡>0hca­

bleu e11tnban liUJt1toi1 11 la tr~ni.ori¡.ouSn 1 11'1 cu!ll por lo gen.,ral r.-vi~!11 

li. formll onntr·iotu11l, pt•ro twnbi&u ua tra11tiorib!an loL J1.11aio11 que ;acre­

ditaban lB ezJuteuc10 rte Jnn conv"~c15n verbal de tra~oferouc\a y lau nci­

JUd1oaoiooeb JUdiol•l~b quft no vroven~nn de opurdo&oneo do part1a1&n, 11 

ef11oto prinol pnl dr; la tnu1101·i¡.01611 oono111te on 11.1 fuer1a q1u i.,o concede 

a 1011 ao&o11 trnn~~1n1•0~ frentu a teroaro¡¡, 

In la actu•lldBd, el Derecho re~iotr~l frano&u Ae r1~c por ol Decreto 

Ley de 4 de Bncro de 1~'/; ;¡ por el Üfloruto d" 14 de Ootu'uru de 19)51 y -

coll!o en el ült1tec:rn r"~iL·trnl m11x1011no, en el ohtena f'rano&a, la in11oriP­

oicSn no º" oonatltutlv11 dt ctorecho11, pnro en ute u1¡¡te!llli 11i obliga n las 

parte11, a lob not.jr1011 1 e. l '>u autoridi1de1, 1 il 1011 JUeceu, eto. [;n el DerG-

1ho franob de1en inl.iorl!JlrtHl lotJ liOtou tr1111lutlVO!o Clll domialO do inmue:­

blac, 1 la uanc1fn p3ra el oaao d6 que no ea inLor1Lan uer& la de que -­

dioboo aotou rio ¡1odr~n o¡.oner~e a terceroo, onhn<tlendo por ~i;to 11 aqutJl 

que ad<i1<1ert un derecho del tP•ilar del re1.,11;tro. 

IV.- Dereobo Eupa~ol.- ~lltr Llutema reKiutral recoge lau enbe~anuao del 

dereoho genn&n100. 

Ya 11n ol Doreoho de lll .!:;11¡;aria V11ng6t1011 ex1u tCan m11n1!'e11 taoione¡¡ r.i­

dimentarhli de ¡¡u.blio1dad en la tranuferenoia du inmuobl110 1 pero eotau -

manifea tao~ones ( "lu, malao1 t:ma 1 1i ber wi11igotorWll" ¡ no t'ueden oon1ndo­

r11r11e como 1J.na ~u.¡,r••11i6n de h !>1.tbli-::1dat.I reHutrul. 
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No obutan\o la 1nva~i6n genn&n1oa, tU1pooo llega la publioidad a ~ 

adqu1r1r el ~entido quo aotualmentu t1-no. Kn Caetilla diaput&ll •l ori­

terio romano, inol1nado a la olandeatinidad 1 y el s1utema gormnno 1 ori••­

tado a 11• pulill:nd11d¡ en pnnoinio propoudori. el on torio romano, la. ~­

\il1o1dad "~ nula. Mh adelanto, prciponderii 11o1 u1flueno1a guia4nioa y loa 

ruarou mun101pBl1111 i11i,on11n 111 nl!oew1dnd del contrato oi;oriro y au notifi­

oaoi6n p~tlíoa •nto nl Con&oJo, o en la l[los1a parroquial. 

811 en 4ra¡¡6n donde 1111i_j'or &u to tuvo la idoa do puLllcidad. Para qua 

lae tranLaco1onrL produaoan efaoto~ era noc~wario el otorgamiento de e•­

oritura • in\orvenol6n de to~\lfOG y do riudor. 

l.a prag111hio11 de 1'.>..19 orden6 que on ud11 oiud11d 1 villa o lugar donde 

b.ubieae oal•an de Juriwd1oc16n, ex1utie1111 11na ¡in1·uonB que llevara libND 

•11 que 11e r.g111traran \odo" lo~ oont1·atou dn impo11io16n dn tributou, een-

1101, hipoteoa11 y ·01nt1rn de li1 nnoa lDJlluntlnu, Kn 011&0 d!l quo no 11e ow:ipl1e­

ra con el re•¡u11n to de rii¡;:iatro 1 d1oha pra¡¡111&tio11 diu¡ion!a que no hioier11a 

fe, nl uo ju1gnr& conformo a olla, ni funrn obligado a ooea alguna n1ng1111 

tercer po11eedor, 11u11quo traJoni cauua dol vendedor, 

6e¡¡i1n 0011 dio" iinr1que Gimono~. Arn11u, ~&l llef,iutro no era. pd:blioo, -

11no roi.<1rv11do, ¡,ero ol rllt;liltrador podía aort1!'io11r 11 ln11tanoia liol von­

d.,dor ttcl,re la e.i:1¡¡tei.cl1.1 de tr1lutou y .,..,ntau, y uuw otirtifioaoionea -

debían rep~1tara~ 1.1ut&uüoui. y oiortriu"(7). &n realidad ni H\a pra~ihioa, 

nl la quo fu{, o~orB11d;; ¡;0r ?el.i.¡;e Y on 1113 en que re1torali11 el ostable-

01m1cnto del ~tiElbtro on lou Con&oJoo de todau lae 01udadeo, villas, y 

lugares aunque no f,,.,ran cabeaao d~ Jur111diocit5n, tuYieron efioaeio. 111 -

dieron ro1111l \ado práoti~o al¡;1.1no, 

Xh 1h1t reuultd l::i prag:nática dada por Carlol.l III on 31 da h:nero da 

1768, 0011 d1oe A!lr~·;ue Cill111no1 Arnall que1 "P"r olla wo oohbl~o!a an todo• 

101i1 pueblob oabell/Hl J" partido, lou Of101011 de hlpotooo11 o Contadur!au do 

nipohoau, en ou,yo1; llt.,ror.. det.,fan haoerue oonotar todou loo oontnto11 do 

loli que rc11ul tara u11•0tuoa eu¡.ec1al 1 114uollo¡¡ en que oe impusieran o ·u111-

dieran oenuoe y tr1Luton o en quo Ge oanoelaran estou dereohoa, el de hi­

potooa, o lob demáu der11c110¡¡ real eu 1 y on fin, la.11 ouer1 t11rau de Mayor111-

(7) OIMb:NJ:;Z AlillAU, ~NklQUh.- "Tratado de le~111laoi6n hipoteuaria",- Tomb I, 
Ed101ono1 ~~peoialeu, ti.A.- Álmagro 40, Madrid 1941,- Pae. 17 



&O•t Kemor1a• u Obra• pla»ñ(B). Adn •uando eata prafl!l&tioa oon~ti~l.l)'6 

un gran a•a~oo en el oamino de la publicidad i11.1110b1liar1a, resul~aba -

inaufiohnh, porqu .. quedaron fuera de lou "ofio1oo" 111uohoa aotou y -­

oontratos1 -;,• ¡iorque 11010 oon la 111a.or1po1.5n 11e podÍ'l intental' aooi~n 

jud101iü. 
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A virtu3 dP Real Deareto de B de 4¡o&to do 1855 y la Ord~n del 10 -

del m1111110 me11 y ai\o 1 110 enoarfa a uu11 Comi~idn Genoral de CiSdigoa para 

que con oar4oter pref<iranta y urgentl'I redaohra un proyecto de Ley de -

l:lipotHu o de Aute:llr1u1Hmto de la propiedad hrritorial 1 en la qiu por 

volu11t11d re1ll, u hat.r!a de partir dol principio de publioidad do las hi­

poh•u, ectabloo111ndo fom11lidad~11 axterlorM• ¡iura la traalac1&11 dol 

dominio, proy••cto r¡uo fu& pr,..oentado !l 11111 Cort'lr on al aiio de Hló0 1 dill­

outióo rápida!tlt<nh fu& aprobado en 11111 dou o!tmnrau, r601tiendo la li11no1dn 

de h Corona el 8 d11 l"ebrt•ro de 18ó1. 

La Ley lii¡.·ohcari a d11 186t reoo¡,ll hu eni;en!lflzas de loo ordnnam1entos 

t;arm&n10011 mir; not'luleu en t>U tiempo, planted vul1entcmente el problema 

de la profunda rl'nov.1ci6n de lo 1.1uutonte 1 aubord1n11.ndo la adquiliioidn en 

cuanto a \orooro da proproad 111mob1h:irl11 1 i111poni1Jndo oar¡.,a& y llmitacio­

oei a laa 1nhor1¡01onaa en lu of101na rec1atral. 

¡:;ah. Ley de 1C61 111>tableo16 que el aoerbo de 101• nuevo¡¡ libro¡¡ ae for­

mara oo!l loo alll,.nto1.1 do ln¡¡ unt1eu"1J coi::tc.dur!au que podían aor trasla­

dadou a lo'' l n,ro~ moderno u, y con t!tul ou 11nter1 oree a L1 ley inucr1 i.i1-

bl u er. d1oti!!L contadud',rn y ;ue no estuv1ere11 inncriton. Q\lienell no e11-

tuv1~ran ~n ouulqul~r" de esioo dou onEou, ten!an que aoud1r al exped1en­

h ¡.o&ei.orlo o de dominio ¡·ura rt•ull zi.r la 1ni..ori pcl~n oorretl¡-011d1ente. 

Pouterioraiente 1 t.~ t.~oloron reformuo t1 la Ley Hiyotec,1rla de 3 de ~'e­

l:irero de 101.,¡ 1 lru. m_~i, i.1¡:niflo<ltlVu1o fueron lub de 3 do Dlo1ombre de 

1665, lb die D10Hir.Lre dn 1;¡09 y 1 L1 de J1 d., D1oiemlire de 1944. 

lil CiSd1eo c1v1l do 24 de Julio do 1809, vii:onto en ln act~nl1dad, es­

tablt-01<'1 que ;;erL_rn lf1>cntJ1l>le¡, todou loo t..1e11<JO inn.ueLet, J::1..te C6d111,o 

ha tenido muchas mod1f1ouc1on"c¡ da Eran lm~ort•noia a la inbcra~c16n de 

inmuel.leD 1 'lllÍ en el t'ftulo VIII 1 beí'itila que el l<efiutro de la Propudad 

(8) Gl~1.JIU ARllAli 1 i::llliI,.UJ>.- Ob, lht.- Pa(,. 1b 
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tione por o~Joto la inuoripo16n o anotac16n do 1011 aoto• y contrato& rela­

tivob al dom1n10 y dom&b derecho& r~alco oohro b1onoa inmuobl~a, y loa tí­

tuloi de dom1n10 o da otroa dorcoho~ aobre 1n~ueblea que no e&ten debida­

mente 1n11on tob o anot.ndoa no p•rJud1oart<n n tnroel"<>. 

La Ley lhpoteoar1a vq1onta de&de el 8 de Feburo de 1946, 011t.ableta 

en uu artículo 2º q1u1 cla1111 de der11oho11 eon ini.oribíbloa 11n al Registro, 

ent.rll l.oG que onoont.ramoo loa t(tulo11 tra101l11t1vor, o deol11ratiYo& dol do­

m1n1o de b1cneo inmueble11. Así pnra la determ1nao16n d11 título& auJotoo a 

in11oripo16n se d11be catar u lo quo •.lla¡onci 111 Ley Hi¡..oteoaria en vigenota, 

uendo ol Derl:'oho \lb! u11ol muy '"tnoto 11n la inat.oria ro¡¡.lu\ral por lo qua 

hac;.e a la ini,on¡.c16r. J,, loa inarnebleu, 01rou1i11timo1a qu• noi. mue11tr1:1 lo. 

aigui.onh JUri11prudeno1111 "LR doble lnm11tr1oul11016n r11g1utral do urifl finoa 

o dereoho re;;l 1u¡>0nt- un11 !lno111alía dfl ~nl llllll!Jl1tutl l'n fll funo1onwdento -

de la of101nu re¡.,111trRl qu.:i haoe qualirar lon pnncipi<'8 b&.1110011 de publioi­

dad y latitlmaoidn ~0Lr11 que doaaanua nueutro 11111to~• inmoli1liar10 1 ¡-0r lo 

que n4!u\ral111.ando.1rn cHi t11l 11ur1ueato lo~ ~fcotoc de lll!liJau 1n11erípoíone11 -

habd do acud1r1u p:1r11 reuolvor ln. ~.u¡.;na o oolilli&n 11ntro wllt111 y deter­

minar cual IHl!1 lu ¡·r.;1111len1.•; 1 a lnt. re¡;ln• del Derecho olVll oou exoluni6n 

de la ley !ilpot11aanaff(S, 17 de Junio do 19tJ), 

Kl procedallcnto 1•an1 ini.oriti1 r un ilUlluoble liin a11tooed11nhb ro¡¡i11tra­

lo¡¡ !le apoya ~~ un título aousml, que en e~te oai.o debo deeprender~e de un 

inatrumento ¡:liLl100 "º e. c¡. .. e ,.¡,.;rer.oa el !!lodo floaio 11e adquir16 111 propie­

dad. La inuor1~016n i.olo ~uude reul11~rua ooma oonoeouonol& de una uolioi­

\ud 1náa o meno& fomal dci;l llltorulóadc ar:tu el re¡.;1utriuwr1 qui6n oal1f1oa­

r& lolil ehmentot; a¡ •Jrtado1, y en liU 01100 bar& la lnlloripoi6n re11peotiva. U• 
r 

oona1der11 al ¡irooed11n¡e,1to n¡ \utral 1 110¡;1.\n loe h1~·ot..,oaria1.ilt· e11~iañole111 1 
oomo un verdttdero aoto d~ JUrlodioo1.Sn voluntaria, para hgitia1~r aitua­

oioneb inmat1l1ar1mll, 

V.- Derecho Auutrallano.- Conhh tuyo un llletema lt1Eal din&a1ioot que faoi­

lita la tr~n&ferunc1a y el 1ruv•men d~ la1 f1no1s; uiatema que fu' olabo­

r:.do ~>or Sir Rotif!rt ll1cr.11rd Torrenu 1 lfl'lr.d~¡¡, n.<Ctdo en 111 ano 1!114. 

Torrenu 9 ue trauladd a Abatr1:1a del bur, donde ful nombrado Dirootor 

de .tduan .. o, formando ¡,uriu oon t~l oarJohr, del ¡;riro•1r ConeeJO LegielaU·· 

vo. y máll tarde, ou el aiio 16)2 1 Te11orero y Regiotrador Genoral. 
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átlma Jeronl1110 Oondlez y l4art!ne•t qu'!ll "'l'orren11 1 ue hi~o pronto -

targo de la~ inoonvon1eno1a11 que prenftntaba el rAi1men ingl&u do tranure­

re11011i. i11111oliil1ar1!li. µir ll'lfodio du tnetrumontos ('1deedn") Cinnadoe jJor -­

la!! par\1111 y reg11t\radou deude 1841 en una of1011rn ou1 ninguna relao1ón 

JUrfd1on formal entre u! qun fno1l1tara y gnr:lllt1z~ra la ndqu1oioi6n de 

la f1noa. !)¡¡toa 1ooonVóll1untoll fueron pu.tBtou du roh•1Ve en un art.!oulo 

del peri6d1oo "The South Auntrah1rn ltu¡puter" qu11 1 dt11.;¡Jula dn l.ndi,aar 11u1 

00111)ihoaoioo•ll 1 defic1enc:i.ao y f1111toa dl'll outomu 1 pre~untal.i1t ui no llxill­

t!a un medio mia llX~nd1to ~mr• trana1111t1r la pro~iedad do la tiorr11~(9), 

La t1porurno1a que iuvo 11 orr11nt1 oomc Dirnc tor d11 Aduanau l·> 111rviú ~ 

pa:ra ela\.iore.r un til11\M111 de tr11nr.for11noi11 dl!I Da.¡uell 1cobrtt el <tuil redaot<S 

IUl boo11to do ord1111lt.llll onto inmobiliario oou cil fin c.:., lnmntrír.iuhr la pro­

pied11d completamente lil.Jre de O!ir¡.;1111 oouH1111 1 haoiendo ¡i\tblloo loa dere­

oho11 re11lui quo la 111'00\'l.ran y raol li \ctr la oiroulaoi&n Je lon doreoholl 

aobr• la t1arr11 y til or~dltu hipotno~rio, 

tn•ontrll111oe en t'1 111utl'mu ltt¡;;al olal.,or11do ¡-0r ·rorrenu ..in d(lllo riit1-

1Hn inmob1l1ariot 1,¡¡edn 1u1 1n1otH1ntn1 o no 1ni1orih la pro¡::iodad de lau -

f1noa1 ... En prlrHll 1110 1 l • ln11or1voi6u du Ll•Hlilll .1.umuoLli!tli 011 obligatoria, 

puco 11010 ellu Jó. vñl1dt1:.: a loo aotou Jur{d10011 qu<J V<HHm 11ot.re lo¡¡ in-

111u11bleu, Pero lu inmatricul11oi.Sn on c1 m1um.J no ou oül1r;.itol"la ya que -­

de¡,cnd• de h llbre d1•ou116n Je '"" propietario, pero de in11ori Lu' 6flh -

MU propiedad, 11utonu~L quadarl ~uJoto al r~g1mnn donomln•~o "Aota Torranwtt, 

que e~ 111 nombre que \o~u ul wiutema el•borado por Torrenu, 

La il1lll11\rioul1.1016n rer¡u1crJ un vrooouo, ul cual uo in1c1a con una IJO­

lioitud Jcl propu.1t11rio al hv¡ 1otrador G(Jat!ral, aoom¡.,tñ•tnd.o lr>c tftulou 

Juetlf101.1ti voi. d~ Bu dttr11oho 1 e1 ¡il 'lno 1 a ni;c11L.1 deturminada ¡,Qr la ley 1 

oerUfloado por ur. ur;r1menoor Juraáo y una llbran:.:u por concepto de galito11 

y bono'l''JrlolJ de .1.ni:oripe1Ór1. lieo1ti1dit y eooar,.ot11da la aollo1tud oon la 

doewiu:nt.io16n oomvlotn, IHI mandlí 1dunt1floar materialmente el rnmueble 1 lo 

oual ue /l,>oie >-0r el t,eomut.ra J•ifo de r11r,iatro 1 qu1&n comp:trn el 1ilano uxhi­

b1do oon low ex1utenteu coa anter1or1dJd en l~ of101no re~1ntrol. Adem,a 1 -

ee lnYei.tlg" el <H"¡,eoto Juríd100 du la inm&tr1oulao16n, ¡¡".ra r1n11lmente -
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tomar una deoi1i6n admitiendo o de•eohando la eolioitud 1 f1Jando un pla$c 

que debe mediar entr~ la publ1oao16n d• la solicitud y la entrega del -­

oert1fioado que Dervir& de t!tulo de propiedad, notif1oandose iruaediata­

mente a 1011 prop1otario11 11olindante11 para que m111l.if111nten lo que '!I oua -

deroonou oonYengn, prooediondouo a la entrega del oort1f1ondo do 11U1atri­

oulao1611 re1,¡•eo1.i vo, en oneo do c¡u• no huya roolamaouSn alguntt. 

VI.- Denoho llexio1mo,- Bn nuen1.ro l'!llll uolrunl'lnh uo puede habl11r da lae 

inaoripc1101urn en el llct;uitro h.1\..l1co do ln l'rn¡.udnd a partir del u1glo 

paaado 1 pueL únioamente enoontramow 1 anter1ormonto a """ n1glo, anteoeden­

te& de la activ1daa notarial• no as! do lu ~atividnd regiutr~l que ~o ini­

oia con la nJ.¡.ed1016n r1.,1 l:6d1~ C1v1l de 18?u, evoluoio1rnrido oon el pa110 

de lou dlaM hasta adquirir l& estructura y fuoo1onaJ11ieoto que aatualmont~ 

le OOnOOelllO ... 

.t.i.! puo11 1 voarnou 1ll evoh1016n que 1:u. ha obllorvndo tn nueliltro ui11te111a 

regil.tral 1 pr1ociyahiente en lo que 1111 rofiere a la inwori¡xii6n de inmue­

bl•11 que o~rooen do noteoodente11. 

a).- C6dlt;o C1vll dr; 1íHli.- 611t1t orden1.uuento Jur!dioo liionta laa prim&­

raa taeeu legaloe sobre lnaoripa16n do lnmuebloc. 

Habla td!l C6dit:o del of1oio 11eno1111nado "l!ogiutro Públioo" 1 cp.10 oom­

prend!a ouatro 11ecc1ouH 1 h ¡.rim11ra oompu1u1ta por ul regilitro de t!tuloa 

traslatl\lot· dll dom1n10 o d!!r<>cilou real o~ llOlirc b1enuu inmuublo11 1 y la -

ouart11. r.11001.Sn com¡•rendfn el rot;ii.i.ro de 11tiutenoia11. lloll dioo al 1111a11atro 

~u1llenno Colíu S~nohe1, que1 "~u nu~utro medio el Reg1etl"O Público do la 

Propiot111d fu~ oreao16n dlll C6d1t,o CiYil de ltl70 1 mtomo que 111e;u1d, haotis 

oierto punt.1; 1011 líneam1 entou de la Loy Hi¡>0teoaria Eupaílola de 18ó1"{ 10). 

Parli r~al1•ar la 1nLcr1pci6n uo debía aoreditar cor prop1•tario del -

bien inmuubh o tener poder let,al de ~i;t.11 1 oundo in1>or1l.iible11 11ol11.11n1nh 

loP dooumentoL pÚü)100L. 

l>ete cuerpo 111~;111 e11tal!l•Jc16 la o·ulle;aci~n de r11¡.;1wtrar todos loe oon-

1.ratoll y aatoL JUr!d1000 entre nvou por loe qu" ue trans .. í.t!a la pro¡;ie­

dad de loa ticn8u 1nmue~lu~ o dorecno~ realeu 1mpu~1~0~ uobro ellos, y -­

loe acto6 que no llenaL1n dloho r~1u1uito no produafun ufeot.o legal oontra 

{ 10) COLI!( S.u;cEr-Z, GUILI i-,l{)IP,- "Prooed1m1nuto Re€lotnl de h Propudad",­

&d1 tor1ol Porr~a, ~.A.- rrimera &d1oidn,- M&xioo, D.F.- 1972,- Pag, l6 



teroeroa, oon la 1xoepo16n de loo contratoL o ootos Jur!diooe que voruon 

lilobre bí.onoa o dereohou qu11 no exoedieran do; quinientoi'I ponoe, vor no -

oon11iderarae indi11pen•abh la in1-oripoi6n 1 puell lll art!culo :! 1334 eota­

bleo!n que1 ~cuando 1011 b1onoQ a dereohoo no excedan de quinientos pesos, 

no 11er& neoeeario el rn~ietroM¡ d1oposioldn que no tenía ningdn eentido 

dada la n11turale:a de l& of10U111 ref1utnl, de !nooh pdbhoo y para -

•f•o\011 dool111r11hvo11 en lo• noto• Jur(diooa qui' rnoaigan eobre 1nmuoblee, 

dando 4HI eo\n forma una mayor 11•¡¡uridnd a loll p11rt1cuhrt1!1, 

Eahblflo1d 011to C6d1¡:0 Civ1l, la forma de realizar 1!1 1n11onpu6n 1 

oc que 11e h11.o!a con11t'lr1 los rw111brea,<lon\Unllo y ¡;rofui&n del aorrudor 

~ deudor, y noa dnrn Col!n :.;ánohu; q1.<e1 "r.:ntrti otrati diu¡io11101oneo, tn.01-

bi&n lle ont'lbhoil: que la1.< i.11otao1onou dol roi:;iotro vo ouor1bier•.rn y nu-

11111r11ran l'l~ uonu 11 oontinuaaí6n do ln11 otras, ain an111endadura11 111 antr6-

rrentlour,duralil1 y que li• f1 rin11rllll lliemvr11 lJOr el ononrgado d•il Rogí.stro" 

( 11 ) 1 eota1J d1upo11H>ionoi. uon t'u11nte del derecho rtieiwtral v1¡;t1ntn, 

b),- Reel11.1n11ni.o d"l Título X.XIII dol Cddigo Ci\lll üel lh1rtr1to Fedttral y 

de ln lla_¡11 Callfornu.,- !-;ut .. Ret;Li.rnt•nto u¡•ed1do el 2!J de F11broN de ll\71 

ordona el •uta~l101m1anto de Id of101no aenom1nada "Reg1utro ~dbl100 de 

la Propedad". 

&l Tí-tu~~ II ae "ate hefla.'llt'!n\o trntu loo thuloo "1U,¡etou a 1r..;ol'ip­

oidn1 oetabl~ciendo on uu artículo 1? que1 »La obligaci6n de tran~mitlr 

a otro el oom1n10 do oualq1.Her inrnueblll o df.lreoho rt1al o de oon1Jtitu1r 

1obre uno u otro alt:ún derecho de li;. mi:ima 11ilpeo1e, no owtar~ uu.)eto a 

in11ori¡ c1dn ... bl11>l11mo, cil art!oulo 13 del menoion>ido Ret.hmnnto, eota­

bleoÍal "Tiuipooo lo outará la 0C.ll~'.11016n de oel-,t..:-~!r 011 lo futuro cualquie­

ra de lou contrato¡, oolll1>rood1do1o Mi lo¡¡ art!oulotl },333 y 5,341 del Cddigo 

C1 vil", 

loil menolonado ¡¡ art! oulou o e 1 Rogllllllento e11 eutud10 1 oontravi en en lo 

preoeptuado en loll urtículoll 31 3J3 y ) 1 341 del C6d1go C1v1l do 1870 1 que 

ntableoían la obll, -ici6r. de ro¡,;11.tMr loo contratob y aototi ¡,<>r 1011 q1u1 

•• tran111ut!!I. o modlfloaba la pro¡iiotJad, la ;;ou11u16n o el (i.OQe de bieneo 

ill.ll'lueb!en o dereohou realuu lmp~eutou Gobre loE mu;m?u. t;] $rt!ou.lo 3,333 

(11) COtlN S.ANCllLZ, CUlLLi\ki!O.- Ob, Cit.- Pa¿.:. 18 
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dol menoionado C6d1go 1 d11c!n1"D•ben ree1utruhl• todo11 loa •ontratou y 

aotoP entre v1vo1 que transmitan o modifiquen la propiedad, la poaeaión 

v el fOOe dt bienec inmueble& o de ddr111hos renlea 1ropueuto~ uobre ~ 

1111011"¡ por su partB 1 el art!oulo 3 1 .141 de 1111t1 ouer¡.o lo¡¡al ut>reo•bal 

''So regi11traritp ad111dn todaa lc.11 tran11ao0101H•ll 1 reuervnu, oondioionll111 

novaoioneu, o oualqu111r otro e.oto que pradus.011 1011 ofeot-011 1u1íie.ladoo 

1111 el art!aulo 31 333"• 
El Reglnmento del ll•~.u1tro l'l!bluo dn la Pro¡110dnd de 1871 u opon•, 

en •1.1anto 11 inuor1pa1ón de 1nmuobhu 1 a lo r•gulado por el Código Civil 

de tl:l7ú a:uge 111 1n11Gr1¡,1ndn 1h 1011 aotoa o .aont.rnto• tra11laUY011 o .110-

d1fltatlvon da 111 };Ofle1116n o do la prop1edad 1 y por ol otro lado el R.­

glamtinto del C6d1eo do HHO en lo referente al Regiatro Pdblho, oximh. 

a loa partioularoB de la ob1igaoi6n ie inooribir el do~inio o algdn ~ 

otro dereoho real uobre blcnell irununbleo. 

Kl art!•ulo 18 dol R•Elnmento de 1tl71 oon&titu,yo un ant•o•d•nto d•l 

ert!oulo )02) del Cddigo Civil v1gon\e 1 entabloe!a aqu•l artíoulo quel 

,.El propietario que cnreoiere do título de dominio •11ori t<> d•ber& i11&­

or1b1r au dereoho, Ju11t1fioa.nclo prcvilt.lllant• au poeca16n 1rnto ol Jll.OI de 

primera inut~no111 del lugar on quo euten llli tiadot.i lo• b1'1ne111 1 0011 audien­

oia del 1111nnter10 pdblioo 111 tratare d11 illlJoritir el doa11nio pleno de -

Alguna f1nea 1 y con la del propiet.o.r10 o la de loll dcmh p11rt.íoipe11 del 

del dom1nlo fll ¡,retendlere 1ooorii,,1r un derooho real"¡ ea deoir, ea ueta­

bleo!a un proced1mí11nto pQra 1noor1bir el dominio o doreoho reol sobre -

algl1n ll\lllueble tnllHl.)11ni.e al ei.;hblecido actualmente en el preoepto logal 

invooaúo del Cód1ro Civil v1eonte, 
f 

Para inwcnb1 r un inmueble 1111 debía aoreú1 \ar 11\ pooeai!Sn ant.!' juez 

ooro;,etente, oon ac:.d1 enoill dol mini iihrio ~6blioo Ll u11 pr .. tend!a innori­

lar el oomn!.o :; con 111 del i'ro¡•i,tario bl f" 1·r11\end!a in11oribir un di:­

r1:1oho real¡ hmi t~neloue el cr.1r.11.teno ¡iútilioo 1 o en i;u defecto el 11!ndioo, 

cu~ndo ILte bu~l!a a aquol un lou lu~areo 'ºdonde no bubitre, a proourar 

1uurdar laL formau letaleu, 

o).- C~d1~0 Civil d~l u1etr1to Fed~ral y T6rr1toriou dn la California -

dt:< 1884,- h:llh 01'd!'nillnl•.•nto Jur!d1co 4} tratar lo relativo al Regiot.ro 

l'úbli(,)o, en &u !lt¡•ecto inl'Crl}Oi6n de irunuebl(•t,, ineuc lineamiento& paro-
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oido• a loe 011tablec1do& en el Cdd1eo que deroga, por lo quo me remito 

a lo expreoado en el ino1Po "a" do e&te oopítulo 1 en la intoligenoia -

de que al promulgarne el Cddteo Civil do 1884 ya ~• enoontraba eutabl•­

oida ciat~r1almeote la ofloinn reei1.tral 1 por lo <¡ue el l"¡:lvl'.ldOl' 110 -­

enouontra fron\f a 11i tuao1one1> tanc,1\..les dontl.,) del o ampo inmobih.uio. 

d).- Reela.mento dol Rep¡¡tro Pli\ilioo do h Pror•iednd en el llutrito r'e­
deral del & df jgoato de 1921.- Botahleoe este Reelnmonto para la ofioi­

na rl'l~111tral ouatro 1oeoo1on•u1 1 0011111rendienc.lo on ln ouartn el r•eietro dt 

aentonolae 1 oon lou qu~ ce pod!a acreditar el dominio o la po~ev16n sobre 

bieneu inmuebl•u, 

iutft R~glumento, al 1Lual que el de 1tl71, deoía que título para loa 

efectou do ln inuori¡c16n 1 era ol documento p4blioo fehaolnnta entr, vi­

VOIJ o por ouuua de muerh t>r1 4!11 que ae funda el dereot:o Eobr• ol inmutt­

ble o dere~bo rral. En eutn uenLido, es 1!,ulo ~·r= efeoton rngi~traleu, 

la r•uolua16n pron~ne1ada ¡or un 6rgnco JUriudiaoionol 1 en la qua so 

deolan propietario o u11 <1onlót .. t'! 111 ¡10uui6n que una p1~roona eJeroe 

sobre un irunui.ble. 

tl proc~diml6nto ¡>11ra 11credi tar 111 .vrop1edud oobro un inmueble, esh­

bleoido por eute Hciglt1.m.,1.to en loo art!oulo!l 32 y )}, ou uunilnr al eeta­

bleoido en el lte¡;1111nento de tt\71 1 oonui11tente en juutificar la poi;e11i6n, 

oon auaurnoia del Jhn1 ~tt'lrío 1'6.Llloo w1 ue ¡1r .. tendfo in&iu•ibir <il domi­

nio, y oon 111 del propietario o la de loE dem~li part!ci~ee del do~lnlo 

111 lie pretendía lnLO:r'll>l r un derlloho r"!ll d1v.,,ruo de 111 Prt'1·ied1d, ::o -

conveniente ~untualizor ~ue mad1•nt~ ~Lto proaed1mi~nto 1 ae entaba •n -

~0111b1l1dnd de de~outrar ld adqu1s1016n de la pro¡1~dad u virtud de la 

UliUOapi6n. 

La int<'rvenc16n del IUrut•terio 1úblloo 1;0 r<Jduo!a, ún10:111lente 1 a pro­

curar que IH! ~:usrdnnw 1-H tormui.; Ulf;idt't· J·Or la le;,. Conv1eno prt1oisar 

la noc1Sn del lhnu1terio f-úulloo, };Uei. al ontru en vigor eute Rt€lt.lllf!Uto 1 

ya d1oha Reprhuentau16n t•n!a una conce~cidn diutlnta • ln del m1n1a\erlo 

pdbhoo que hat!a durant<'l ltl ex.¡·ed1016n del Hol:'.lrunento del llaputro i'úbh­

oo de 187 l, pue¡¡ la Cor,l\tl tuo1<'l11 Ccne:r11l t.!<1 la Re¡:úblioa de 1917 1 le otor­

una illlportaocu mayor, •rntructurándolo oouio una Inltituoi6n que &otúa en 

repreuentao16n de la liOC1•J1d y que t11no 1 ademl1, el monopollo de la 

• 00idn ~enal 1 la tutela aooial en los oa¡¡ou en que la Ley ae lo aaigna. 
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Av! al inhrvenir ol lhniater10 P~bluo en 101 pi•o•tdimiontoa para aeredi­

hr ul dominio o h 1•01101Ji6n de un inmueble, lo ha111 tn nu oadotor de re­

prtaentant• dt toda la oomunidad. 

U pruentane •1 Título para au io11ori¡·ai6n, el eneargado d"ll ltovia\rQ 

ver1t'ha que tl 1ds1110 reuna 1011 »equuatos u:tr,iuos por Ja Ley, 1 huho -

1111.0 1 d•hrmine ni ¡1roood• o no 11\ inuripti6n. La inaeripoi.Sn oon11titu,yo 

un a110 de autor1dnd por el que el regiutrador •alifioa la idoneldad del -

Título eonforme a Dereaho, 

o),- C6chgo Civil de 192t1.- Ruono11ondo la gr¡u¡ i111portanoia que tiene h 

in1sri~c16n de inmuQ~lc11 1 el G6dieo CiTil Tit,nn\t tratn de ta•il1iar la~ 

regulso16n do la tierra on 1ona11 urtona11 o ntatioaa, H1.'lbho1endo la po• 

aibilida.d do i,¡u~ oualqu111r panona pu..,do 11olia1tllr dioha i1111e:r1pc16n 1 po:r 

lo qu• 1111 e•t•tloot'J en el art!eulo JOtO quo1 "La 1neorlpol6n do lou \ftaloo 

•u el lleg:lot.:ro puect• ¡.ediru 1>0r todo el que hnga inhrh legft1110 tul -

aliog'.i.rar el dnrE>otio quo ""' Ya " in11or1Lir, o por el notario quo baya au\o­

riudo ltt eoeritura de ·¡uo ac truh"¡ o 1u111, u:iuh el prop611ito d'4l legi11-

lador de poner id aloanoe de oullllquü1r intoreuado la in11crt¡_·!.'1Ón de iMuo­

blu, pl !llllHndo au! el douoo <.hi la !lou ~dad de rogulariur '111 agudo proble-

111a que lligni fi;i~ 111 hruinoia de la tierra en nuestro Jlaiu. Tratlndoae del 

do11inic1 dt'J inllluobhlil, int.<'reua al propietario la in11oript11'5n do 11u dereobo 

para tener oon ella la di11poo1oi6n ¡;lona de 11u proviedad, y •1 •• protonde 

1n11orib1r la jJ01,e1>16n l., 1a\ero11a ¡iara 011\ar on 1111ta roma on aptitud de -

adqUJ.rir la pro¡;iod&d ¡>0r m"dio do 11'1 u11uoapidn. 

El C~dit,'O Civil v11:_eute, ~atablece en eu 11rtículc 3002 quei "So inlleri• 

birán un el Ret;10.tro1 l. loi. t{tuloti 1.o0r lol' cualf:'ll 11e adr¡ui11ro 1 1ran11111to, 
r 

l!lOdlflt!1 1 e.raTa o f!.Xt1nt;u11 el do11in1o, la ¡1o¡¡ei.í6n o loa dem'a dot-eehoa 

rei.:.le11 oot:r11 1n11metl"11", t;i;to rraooHln da al propie1ario o pooeodor, la 

po11tb1l1dad de introduo1r en el 11111\Jlto roeilltral el i!\Jl\uobh 11obro ol que 

CJer1a un ¡-0der. P~ro para reallrar la 1nuori¡;o1dn uerd neoeoario que 1xi1• 

ta un anteoed11nte re~Jbtrlíl del anmu~tle que dobe deevr~ndoree do las oone­

tanoiai. del R~c;i11tro, lí oainou, quo ,,¡ Título que 11i.rva de t.11110 a la in11cri1-

ci6n tenf.~ el uur~cter de ¡ nmordal, ool!lo e~ el oa110 Je la ln11oripoicfo de 

13~ resoluo1onea ~ronan=iadau un lob ¡rooouoL Judiolales en que oo aortdite 

la adquH•io16n de la pro¡•i•.,.lad ;;or u1H.01.1pdn o nn qun te preoiso qutl ae -

po6ee en aptitud de uLuoupir un inmueble, 
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En tal virtud aon inoori~ibles lao reuoluoiones que pronuncien lou -

dreanoi: juriadicoionale11. en lu <;un lle declare la propiedad o que ue po­

••• un inmueble en aptitud d~ uRuoapirlo 1 int1~duc1!lndo en tal"s eupuee­

'ioa al inn111t1bh •n la vida r11tictnl. En loo ca¡•Ítuloo cuarto y qui11to de 

ns'h tesis me penni to abordar en foma mh am¡.Ha lo r,.l,1tivo a la inacrip­

oidn dtl inmueble11 a virtud da ri-noluoionflll que produaoan por "f!loto ol 

re~1e\ro de la pouellicfo o Je 111. 1t11uoa¡·idn 1 ou,Ya f111alldad uool al eb la de 

ruolver el erave vro\ilema de la faltn de tit11L1c1611 de la prophd&d rah. 

o los defect~• de que a~uluican lou ~ftulos Juutlf1o&t1vo: del dominio, 

La ooneeouencu que r·roduoe ln no 1n10ori¡ 016n en la or1oina r"'fistral 

de 1011 T!tulor. aeiia:ndou en la fra<H.ll6n l dt1l artfoulo 3002 del Código -

Civil 1 uer' la de que el dereaho que uonoedan dionn,. T!tulou aolo produ­

oir&n •hotou entre 111• parte~ interv1n111uhll, n1> 1J.liÍ re11¡ieoto a teroero11, 

loa oualee 1n p.:idrin liJ'rooooh9.rfie e11 touo cu•¡nto lt111 fuer"n fwornblelJ, 

il Código C1V1l v111;ente en i;..: nrt.!culo 300() reoonooll el pdnoipio de 

qual "La 1ni>ori¡•oidn no conva1id11 lo;; oototi o oontratoo c¡ue Mean nulot> -

aon arreglo a la11 leyt1~" 1 ¡ior lo que lu in11cripo16n no oonvurte 11 la per-

11ona qut la provooa l'ln ~'1'0¡..Htar1a dol 1nmue\Jlo 1 puoll el obJoto do la ino­

oripoi.Sn n le d"' dar ¡nibl101dad y el'•o\oll deciu·ai1voa al acto Jurfdioo 

ri0r el que lie lld(piere 111 1nm11el..le, 

r}.- iloelamento del Ref,l Ltro PúLlioo de la f';-opit1dud d<'ll Diutr1 to F' .. deral 

de l9AO.- h:ote Re1:~lumento exp,.d1do el 1) de Julio do 1')40 determin.S que el 

Registro Pliblioo de la Propiedud 1Ho formada con uhte neocioneo. 

¡atableo16 eete Heelamento que en lu prt1ílont~c16n de lou T!tulo& que 

produ1011.n por •recto la in11onpo16n, lo í'uno16n del Hegiutrador no es la 

de juzgar aol.:re l:. hf;iilidnd dfll rn1rndato JUdloial pan reall iar di oh a ins­

or1po16n, ¡,ue11 llu fu¡¡o16n ew linioum<>nt" oahfio11aora de loil 11l1:1mento11 apor­

tadoe1 ya que solo eu el oallo de r¡ue conourra una c1rcun&t:inclu r..01· la que 

let~lmente no deba h~oerse tal in1or1¡.c1611 1 ue dbutendr! de ver1f1oarla 1 -

bao1endolo del oonao1~1ento d~ lu autoridnd Jud101ul 1 p~ru 1ue en uu oaeo 

dita lo que debe rcaliiarue 1 pero en o~uo de que 6~tn ~ltims oone1dere que 

prouede la in11on¡.·oilln, el llegii;trld(Jl' prooed.,r& 111 llooerlu, h!iolendo constar 

eta 01rounstancia. 

Lo11 ~·{tu.lou por loe quo ue adqu1ere la pro;o111dad de un inmu~ule que ca-

reoe de antecedenha ree11.1tr&leL 11er"11nuon~iblir.: en lli llt•cdn Primera, --



haoiendo la aolarao1dn d• ••• aara•ierieiioa • 

.lquellou •r!tuloa que d•l!luutr11n la proyi11dad qua una peraona •Jeroa 

&obre un ininutble y quo no ••• nH!laario 11u otorgamionto an t1t1rH11ra -

plfbl1011 para ou validu, d!l\>u·4 t11.111b1&n 111Btribirue •n la ofidna rag1 .... 

tral, pero ller4 11<'.IOllUllrio que 11\ f'4J'17Wnlll que tranlll:I\ ~11 el iMUIOble \an­

lll 11u voe iaaon to cm d&reeho p•ra oUJllrl.l.r o.on t>l p1100 enaad•na4o d., p:ro­

pi11t1n1011; o requul to d!l triaoto 1<1u1ot1l.vo. 5"n easo de qu• al inmu.obla _,_ 

quo et tran~m1ta ne ewte inmatrioulndo ni la pa1"1ion11 quo tranamite \•nCll 

reoonooi do au darooho M la ol'al.na r11gi111.ral, debtr& noeuar11111u1nta ol 

interu11do aoud1r al proeftdhuento jud10111l paro demow1 ru· h ponui6n 

originarla o la proJ>it'ldad r¡ue •J•tr!lllt uog6.n 11~11 el aui.o. 

g),. Reg1uen1.o dlll Rt"gia.tro Pdblioo de h l'Npiediui c:lel t• do Jullio 411 

1952.- bate Ref,le..l!lento publicado en ol Di1rio Orioial del 15 do Dioiembre 

de 1952 1 debería haber entrado en viaor el dia 1• de Julio de 195) 1 habien­

do•• aplaaado la,1n1oiao1dn dt au vte•n•i•• por lo que a la focha adA RO 

•• onouentra on Yit"Or. 

Introduoo uh Regluento up«Ht'tó• n0Yedo1100 en 1u1.nto luaoa a la ••­

truoiura y funoionU111onto del R.aio~ro Pilblioo, 1 eu 1mporia.n\e au eatu­

dio ya que nnquo no lle 111urn1.rntri. en vl.genou., auohau d• 11u11 diapoli:oion•• 

•• aplioa.n a d1ar1o 1 debido a •(UO regula on r'onia 111111 u;.1111 q~• el lltgla­

conio vigtnte, u1tunoionee ~u• 11• p:reaentan en lo e•tividod r61t!i•t:ral. 

A diferenoin dol Hegl!l.lllento de 1940 que oat~blooe riott ••o•iono• in­

te¡¡ruha d11l llcgutro hlblioo, tUo !!111eluionto 11010 lo 00111¡>000 tn• -

11•0•1onca 1 onoarg{ndo110 la aeooi&n primera d• lo relativo al r•giatro do 

la proviod...t 1naueblo, tutableoi•ndo que e•tar!a a o~rgo do d101 r•~lu­

tradorui 00110 11!ní.ll!o. l.a aeoeidn do propudad tnm1u3blci llevan 1011 !ndi• 

0011 por f111oao, por periion1111 y por ndtaero oahutral (quo 11e llol'11ra por 

nd..laoro progresivo y mostrará la oonoord1U1oia del n\Últro oatootrol oon el 

regietral), 4uto ~ltill:!O !nd100 no lo 011tabl11100 el Reglamento vlgento. 

Tiene eato Regln~onto la virtud por lo que 11e r•f1er• al reg1•\ro de 

ir:unueblc11, do no ller •11uuf1•tioo ooa10 lo e• el Reglwunto v1gente, ¡JU•• dni­

ouiente dehrrnina en wu ar~!oulo 15) qu111 "li:n h l>&rh 11e¡.;unda dol regi11tro 

parhoular de oada r1nC!l1 üe inooribidn los Htul'lli l•OX' 1011 •1.1al•• 841 •r••· 



dt1liu·•, reoono110•, adr¡1.n•ra, 1.tanflllit.11 111odi!'iqu• 1 H111tu o txt1ngu el 

do11i11io y •u• dHrHmbuoionl'!s o h po1u11116n onginnri.a 111obre inm.u11blea~¡ 

d111poaioi6n auy 0011phta1 our••nor l\l Re¡¡lnmento vige.1te por 11) que hao• 

a l• 1nLon¡io16n y 1rn..Jt1era 1011 aeto11 1 oontrat¡¡;. o t{tulo11 por lolil qi.a1 -

prooede h. intor1poi 6n, l B oual "'• ¡-0r dea11h »U"" y11. el C6d1go Civil en 

rol'lllla ·x~ro111 dater"!lllna loi Título~ lnworib1blen 1 11.i la Loy auat~ntiVA 

ordinaria ro¡¡ula que olGn• de T!tulo11 11on int;orll.l blo11 1 ee lndt11 haoar 

una nu.eYa onll.lllerao16n tn el llof.l3.lllento 1 pueu 6nte no purde ordenar 111 -

1naor1¡,t16n de T!tnlofl •1U" no llf'an lnoonoibl"'" oonrorm" a lll Le.Y ordí­

naria, Dutaoa 011 •1 Rndamen\o d6 19).' la fo111rn oomo prl'IOU1a la ine­

oripoi6n de la ¡,.;iuuil!n ori¡.1nrtr1a 1 d1Yhno16n qu<1 111.i muy ao<lrhda ya -

que no oualquiar potiaa16n eo inuor1biblo on la ofioina regiotral. 

Bl Capítulo BoguAdo del T!\ulo Tarotro, S11001dn Prim11ra; trata lo -

r11la\1Yo al r•l".111trr1 par\101illlr d11 111 fin11a, ret;\llando aleu.noa ¡>0:-meno­

rea tomo ol que ••'ableae •l ar\Íoulo 4b del Reglameatol ·~1 regiulro d• 

la pl"'Oyiadad lll.llluobli! n llev;¡r& abr1'Mo un rt-giutro p1.1rUoular de tad1 

riata en el cuadernillo a que •• rftf1ere ol art!eulo )b, Doade que se -

in•oriba por ~·r111t1ra vez a~d11 flriett 1 \tn1dril un ndmero diferon\11 1 profSroo-

11vo • 1nvariat.le 1 el cual H!rii •llllgn11do ¡,or el Jofo de llo¡¡1atr11dor111. -

Para 1011 &feo too do e11h lie¡.,h:nu;to, 110 anti1111do ¡ or finea t.odo predio, 

edif1o6dO o no~. Rete Rog)a~ento r~gula ~e eut.n m~~eru ~1t.uao1one• pr&o­

tlOü~ que 11• preuent.11~ en la of!olna retlutral, 

Por 11u pa~\e ol artíoulo 1)> de out.e Rog1wnento 1 eotableo!al d&¡¡ la 

parte llt(í\Ul<.la del raeietro ¡:artiou.lar de e11d1 f1ne11, u innribir&n loe 

t!iv.1011 yor 1011 o u al cm 1.e oree, deolau, reoonozoa, adquiera, t.r11nsmi ta 1 

11od1flque 1 111111 te o cuHni;a ol d<''llí nlo y uu11 deamem\iraoionea o le. j!OBllBi6n 

orig!1111rl.t1 •obre 1nmuebhu''• buwoa ut.& Re81e.mento haoer m&u ao1eaiblll a 

11111 peuonH,111 1nt>orl¡,o16n ª" lt. ~o¡¡evi6n originaria o d11 111 ueuoapi6n 

aobre bieneo lllll!ueble~. 



C.4Pl'l'Ul0 i;it,GUllOO. 

LA l'Ot.L.l;,lON 

SL1'1ARIO 

I. Motivo de au Putud10.- U. Dootr1na1 a).- Teeie de Savicn,y.- b),- Ttsis 
dn In .. r1ne.- •).- Ter.11 <l, ~nleillP.1.,- IlI. Doreobo l'ooitivo,- IV, Pooesi6n 
Orieln!r1a y Parea1ón Derivada.- V, Klementac da la ¡~sesión.- VI, Causa de 
h po11<!'t11Sn y D11tentacidn, 

1,- kot1vo de uu 11stud10.- De haoe el eutud1o de la powe~ión en Ofita tet1ia, 

~ueu el an1l1t11.> ~e lot re~"1u1tou retiutrales en lnmuebleo w1n anteoeden­

tes re1¡u1ero Pl ..:01.001m1 .. nt•' de er.te tema, ya que el aaomo oon11titu.y11 un -

elemento "" la 1n1·ort1•c16n. 

lo¡¡ autore1.> h.Hl dl!L,1·1.1do am¡•l1a111ente tiolire la ¡,o¡¡e1116n, µ11ou nu ettu­

dio preaent) mdlt1~leh t6p100• y re1tersd~ti oontrad1oc1one~, naLi&ndove 

elaLorado d1vert3~ teor!~u Hotre Ja mlGfua, Deut9c1n laa teorlau •lNLoradae 

por SaVl¡:ny, Ih~nn[ y ::.aleilho, 111; 01uleu anl.llizo 1du adeJant~. Tratan­

do d•; !laot>r 1d1,; •1o;;e1;1bJ.., el ~stud10 de la ¡-<:>heLi6o 1 trato !I l'l rnnr.u, 

prlno1p~lment~, ~nfJn loi; lineam1ontou eotnlleo1dou en nueotro Derecho 

poui tlVc>, l""'ª tratar con ello de t"ner una rnea ~.reo1u11 i.olir'! la po;:e¡;16n 

outlnoo la u!Jioamou ~o;no rt'l(!.ll lll to funda111ent11l •111 la 1naor11•016n de inmue­

bleu 111n ai.ttloed..,r.tet.. 

lI.- Doc·tnn.1. 

a).- ref>l~ Ue :C.11Vl;t1,Y.- ;;.)~t.ors SU teorfl , 1il'tlendú del lH-tUdlO <! 1nter­

pr~tli01Ón que L1>oa de loi. te.ito1.> del Lerecho rC1m<1no, Para eute autor, la 

poi.e&16n el una nl (l,OlÓn e <'lct:.ido Je hecno qun du a una pnnona la poaibi­

lhHHi fJ't.ioin a:::tua1 :¡ exoluun11 d~ J"rller o1otoo mHf'l'lA¡ "" .i" i'iJ'roveoha­

m1~nto ~otre una co•n con el rtan1muu d~m1n11 o rr~ flbl habend1rt, 

Ce e~t1 CPf1u1016n 1 P~ de~¡-r~~~en lau P11u1e~teL elPm~ntou1 

1º la ¡"ovet1~n coni ti tuye ''n" relac1.Sn o t"Ltado t11!' r.echo, Euta re­

lao16n o eEt•1do de i:"cho :,e 11nn1 f101..t(I. , t:rnvét. d"l coqub 1 o sell 1 del oon­

JUnto de aotoE mater1al•E 1ue JemhP~trnu 1'1 ex1utenc1a de uu poder f!~ioo 

i,otrt l 1 ;:,)b1,. ;:,,. 1 ~ed~ d~c1 r que tod '" l.1t. ,~octri11Rll y 1-'tltd Y:Cloneb eEtan 
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oto de aatoe iu11 dcmueL\ren "l ¡~der f{~100, ~1no tamb1&n, cusndc Ul' -­

thne la potfbll1dad c111 eJeroer l'llt pod.,1• f!lnco, 1ü<ta poul bil!dad r,quie­

rl! loe 1iieuHrl1.c-i.. ,-,. ¡Ull•l \01,1 

11 •) ,- l/al,;e haber una dl npon11.iilldad abiiolu­

"ta ao 1.1 -:oL:i 1 partJ. que en cullqu1"r momento el pooeedor pu"d&. tJ1Jroer el 

pod'r f1'11100. 

b"),- ~sa ¡ot1b1l1dad d~be 11er preeente y 

no oebe ei.tar 11i.1n>l'dl!iada 11 ur,11 aonct1u1dn p1H''l ¡¡1.e en "l futuro, a partir 

do un plazo, ~'u'"d!I "Jeroer ef-e poder, w1no que l'R cuah¡u111r momento el -­

pouedor puedA l!Jl!roerlo. Debe 1,.er tnn.edrnta f'fl el 11ent1do ,,¡~ -¡ue no ha­

ya ob1.1Uculo d~ orden m•1hnlll '¡Ull 1m1•1da al po11e11dor t.)11ro11r ou ¡.o<ier -

fhioo, y debe ij"r exalu111va P'1r1 que ninvfo hroero putda ;11ter¡,on11r11e 

entr~ el poHedor y l'l cor-• 1 y du¡-ut>trle lJ 1•of.e11<.fo 1 o t.Hn oonourrir 

oon fl "ª el t1J11roio10 de acto¡¡ ¡-oe<"1H:ir1os. 

o').- ~!' MCe1>l t•1 que ha.y u el '111nim1u; domi­

ra1 o 1rn1muu rem 111 b1 h~wendl" 1•aru q1.·, tx.l.ttta la rooe11~611, Conforme a --

1111te el111u.nto, 1010 oai.01. di' Jetent 1c1f.n 1 como 01.1 la rulac~6n o eut!.ldo de 

hecho que el arrendatario o el ue¡~e1t~rio ñJeroen aouro ln ooua 1 no se -

pueden con•1der~r como pouer16n, 

51 t1l arrend:1tano o el ue,.-0u1 l,1r10 adr¡uirren lii ¡.x-ap1edad de l'l eolia 

i.e oor.v1Jrt1r&n 1mo.,d111t!lm"nte en 1-•oi;e11doreR, Atd i;Ueb, l..1 1u\enc16n arli1-

treria je car.d11c1r~~ oorr10 ¡irDJ•14't11rlo en contr!1 de u.-,a lllt11aoi6n legal 1 -

no trae coni.11,0 lt1 ,,0Le1>16n. l:.Ltct lllt1ma den.va 1:e u11 Título baatdnte pa­

ra 'ranufer1r ftl dom1n10. 

b},- '1'11au de H1enn"; o teorí~ ot,Jetlva d., L:i ¡>011e1.;16n.- Reoonoce la "xío­

teocla dit O(ll- e1en.entow en 1';, ¡;oi,,.1n6n; el cor¡.ui; y el an1m1a1 1 pero 1011 -

oonc1t., .,n form~ mu:· diferente a S1.Vlt,:11y. lhce que el cor;•Ull 1111 la ::ianera 

de exterinnzar ~1 an11:1ut., m•E.!l;u.te el conJunto de hechoi. -::¡ue di!!not:.10 una 

explotac16n ecc~6m1ca ~e '' coua y de l~ pro~1ed~d. 

El cor~uL no ~ved~ conbtltufdo ¡or lamer• relno16n f!bioa Jel lut3!' 1 

de rro11m1aad o de contacto cntr11 el homLre y 11 ce~~. ~Gta r~l1016n f!­

u1ca osr:oe ae blen1f1c~Go J~ríJaoo, ~uedi!! ~x1at1r la ~rox1mia~o moter1al 

o el aontH:to ,.r,tre e. hor.:Lrll y ia co1J1.1 01n que hdya ¡>ú1JtJ'->t•'>11, : :ira -~ue -

esta r•l1c16n adq~1er~ blEn1f101c15n Cll requ1~re ;u~ ex11t1 1nteréu, 



il 1n1mu1> ~" h torm" dr e.i;ter1or11ac11.5n de un determ1n1do ¡,.ropduto 

de explotac16n econ&•1oa. Coua1oe eLte •utor1 nl au1muo en u~ntldo muy 

direreate al •nimun domlnl1 que dluJe bav1~1cy. ~n la t•or!n obJetiva, el 

anilllU!i qued<1 con»tl tu!rlo ¡"ir .. ;, !J1tcrEu ..¡_ull n1otiV•! la volunt 1J ¡,,,r:.i ¡:ier­

ilteuir 11n f1n 1 "l corpui. 11r .-no ... •11tro lleaao en formn indieolul-le al ani• 

lliUl· 1 o cor. otrcn ¡dL1tr•w 1 ,,¡ ¡-ro;~1>1to ue 11x¡ lot:.ic16n aoon6m10& •¡ue exu.­

te en l 1 a.t,,no;,fo ,Jel ¡.01H1edor, ue t:-.duce "ºun 1 llor1e ú~ 'l.' ~ou q1•~ cnnu·­

tl\uyen el oor¡>ut. 1 por lo 'J'•!'I en todo r .. ndrn<'lno m·1t'lrittl Je ex, Jot Hlldn eco­

ndmioa habr& 0n el fondo un rro16L1tu 1 ~ue eh ~1 qua oonnt1,uy~ el anlmus, 

No l!& pueaen de~lagar el vorpuL y el an1muu, ¡uou ••~01 connt1tuyen un 

todo :rnd11.olut lo en fonna muv u1ver1.1a s oomo loa pr11cent.a !..\Vl1:ny, omn¡;lc­

tamente d':'PllguG!ot', puet. p•1r11 ~ute »U••de haber h dtttentao16n oln e:i. nni­

mu1:1, o el nnimut· dort1n11 uin el corpu¡, 1 cu1.tndo lle delef.''• al CQrpu11 en un 

teroero. La teoría obJetiva 1111i,rü11 que 1111 un crr•>r uep•1rnr el 11nh1ut:. del 

oorpuu, ;1~ que Gvlo conuídenindo nl nnuil!lo Qomo Jom1ni 1 "" rrn11den Jeullear 

ambos ell!mentou; ¡>ero l•I 1H1 entl.,tidt 111 1uamui; <.lomo l!l uimple pro¡dulto de 

explotac16n, hn1rá un8 l1ga canntant• ~ntre ol oorf~o y ~1 an1muu, ~n vir­

tud de qu¡; aml,oi; elem11nt.01; 1 oorpu1• y 1111111111.11, oonut.1 tuyen un todo indisolu­

ble1 y calvo t•1cepo16n ex¡,rM"1 trn la ley 1 todo t'endm1rno de ele tent1101dn ei:1 

un fen.Sr>,,.no Je ¡ 'lt''" i .~n, ¡•1 qutJ e11 tod•• ¡,..,ruou;1 co11¡¡01-int~, el íl'lcno d0 -­

tx¡.}ot1011fo !!'C0~16mH:c1 .ie llll!i 001», lm¡ 110::1 un ¡iro¡ Ólllto, 

An ousnt.o ~ h ¡>l'U:'ll.ia di! la i·Oue111dn 1 durnnte muohou dnoio 11oetuvo lhe• 

rine unu teoría >.¡ue t11rm1n6 ¡ior mod1fic.-r, ;,>0r conu1J1,r1u·L1 i1udeo1,•,ida, A 

e11ta pri.ml'ra teoría que ternnna ¡ior motl1f1car, 19. denomiiH tl!or!a d'l la -

oauaa de 1:1 po11en6n, De acuerdo con ei,ta teorí,1 no ú"bar!.1 uer el anirnut 1 

como lo entendía :,avit:ny 1 el deter:r.ui;rnte de lu ¡01,1n16n o Jetentw16n 1 

11ino que ó'1lnU''i ller h cau1a u ont,.on de L1L m1i;ma11 1 lo que 1 el'Tlll t1er3 al 

Ju•z !.'n 01~0 de contruv'r~ia, reQolver el protlema. ~l Juez Je~er{~ de in­

vet1t11,ar l'l 1Hut. 1 y no el an11r.,,11, ¡:iu~i; uolo cuando .,1 udveri,._;i·10 al impug­

nar, pretenl.'ln J'ruelvuu dt; '1ue el OrlLell de la pot.ed.6n habÍ'l 1 ido un Tí­

tulo qu" no h oonf'!!r!a en r,ú;al.r" p·o¡ io, Llno en nombr~ nJeno. 

Aaí l'\H;i., i;i .,¡ oontrario no provoo·1ba eotil oueutidn opon1..r1do la -

exoepo1<Sn 1:orreq>Qnd1"11te 1 el JUP,t deber!11 ¡,revum1r, !\Hw.¡ue el 'iOtor no 

r1ndier11 prueba, 'lº" l :1 1111u&ll de l .. ¡>01H1ttidn era en nombre pro¡.10, Rab!11 
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una pro1n.1n1H6n de la "oauea pou:u1Ho1110" 1 ¡>0r lo qu" so antend!a poseer 

on nombre propio, Se\(\ pr ... i:.unc16n 11 Jur111 tantun" uolo quedaba de11truída 

por el demandado al o¡-0ner 1•1 e.tCl'IJ·c16n O'>rreu¡>0nd1ente y rl'lnú1r la pru.­

oa cond•!Ol'lrttl! }nn·1 d1•mo11trn1· el l'ítulo u ong11n oo l» pose11i6n, 

De11de un ¡unt<' Je v11•ta noH1t1vo 1 11 ;nmt1r<1 olF1l.or•1016n de I1111rin~ 

y que d1rnpu"" ..:0111 lJ•r6 1fild"'ou.Hl•1, o<:-inotJÍ<l .o.>n ; 1 'i<H:it1·1na ¡•;e ex¡:ono 

en la 01,r¡¡ "I:;l Pl 1 .,1 J,.. l, 'iol Jfl t~d nn la l'o1·,.t>1ó1i', :t~ como doo,r111a fi­

nal, 

Deede el runt.o d~ v111ta poe;I. Uvot 11.tillte una t;ran dit'erenoi11 entre -

111u1 do11 teor!!lld •n la d• la oauo, •1 JUOll dil!tincu., entr-i po.:11111.Sn y -

tenenoia oon ba'e en el T!tulo u orieen de l~ ¡~ue1116n. Ya en au teoría 

daf1ni t1v11 el Juez hncf' l '1 lllfl'r(lnoia deliUe un ¡•unto d11 vuitn tHitrio te.­

mente le[lmlet1vo 1 o eeu ~ue ya no v~ a ser el Título u ori¿en al que de­

tenn1ne que c111io ,,., de po1n11>11fo y 1¡ue oac.o e1; de tanenoa1 tuno que es el 

procepto let,1il el detenn1nu1te d• ei..a o1 rounut'ino1a, y en oauo de '.¡ue no 

eu1;ta l!lt«l pr~c .. ¡ to l er.;il en form11 etf•te1>11 1 deb" ¡1r-,11um1ti.t1 que todo caeo 

de tenenois e11 d~ poaeticSn, y e1>h proeunoidn 'J /}¡ no uer4 "JUrl u tan tun" 1 

eino al.;uolu t,1, 

o).- Ten1~ de S~la1lles,- Elabora una teoría eol&ot1oa de la poue&i6n, 

coloc,fodolie en unu pouicidn int..,rmedia entre lau dootrinaa opucatou d"I -

Sa11igny ;¡ de lncrlr.g, Reoonoce L'I ex~i.tenola di'! dor; 1J1mn.,ntoo 'In l'I r-one• 

11i6n1 el oor¡;ui. y (11 :i.nir.iuli 1 !ltrtb¡¿yendo iil ¡)rimero un a1gnif1.::ado diverso 

a la que le dnbon loa autorei; menoion11doe¡ y }'or lo ~ue haoe al aegundo -­

ele111ento1 no >Ceptn l'l doctrina del anímuu dominii 1 uino que le d& una -­

oaliricaoi6/ ~oonómica. 

El referido autor dioe ·.;ue el oorruu 1 ei, un conJunto de hoohou bUtHJcP­

tibl,.~ d .. ct~ocubri r una r•·l ~c16n ¡enrantnte de 11pro¡•l lot6n ooon6mio'>, uu 

11!oculo de U:J•lOt'>ci6n de la coi;:i ¡uech !ll t•erviol.o del lndividuo 1 ~ntre 

squel !I i:;ul•~n dichou h.,onoll roe refiere, ;¡ 16 oou, que ~ctot- turnen ¡-or -

ObJeto, 

P&r! !H. te :iiitor l ::s ¡•ou .. oidn u un fent1rn11no econ6m100 de aJ,Jrop :101~n 

de una l'lqu•i1m, "" h (cU" la apropíacídn debe sor JudJ1oa, por lo 1 u11 no 

oa¡¡ta l'I ~oon6rnio, H1r!l. cor:verHrh en Jurídica, ue l'• .;u1en1 lll<'"'ll'l'e la 

;;pro1•Lio1&0, ¡;uel! no eb el ;;1111¡,le hecho de ex¡ lota01 1. 0 6 l u eoon 1110'.I o qu• 

ooni,tl tu.ye ~l coi·¡ u L>, ya que el L1ri1,le tJXµlotadoi' de u1. Lun no im¡,llou 
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que se haya 11prop1ado del mamo dude un ¡>Unto de vista eoon6mioo. 

l.a &11rorinc1611 "oon6m101t det>e reurd r ourtoa requ1u1 ioa per;i. q1.1e oono­

ti tuya el oo1'¡·ut> 1 que "ºn 1011 aiguientet..t Debo .ner aotunl 1 perm&i.ent•• 1n­

düouhbl.,. y ¡,i~tl1o!l. 

~n cuanto al el11mento animue, afiNna que debe nbandoanree definit1va­

oente l• teor!A ctel nn1muu domlnii, y aoeptarue la teoría de lhering, en 

el 11cn\1do d~ que el animus en lm poo•ei6n 1 Y• no debe ooa~iat1r ~n la -

anteno16n de tener la ooaa a CÍtklO de prop1•tnr10 y \duenar~e de ~lln, 

puee bBl!ta fll pro¡'6ui to dt1 reah zar u.na a¡ ro pi :.c16n 11oon6m10• d" la ootHll 

por lo que Jefin,. e. la ¡.io111111i6n dlohndo '1u"l trn l~ r .. al11.a1n6n coo1io1 .. n­

'1.o y volunt·3t'l!\ de la 'l¡•ro¡ 1ao16n "cont.11nor1 e~ l11u oounu, y &(Tllf'l ·{Ull 1 -

en vioto de 1111to 1 el í•O~eed<'I' 1;er& aquel r1ue "· ol mundo ftnomr.n .l ex\er­

no ararl'IOa oomo duei10 dl! ticoho y oon ¡;ro¡.6ul. to de o•rlo de la o:oui¡, l're­

oiea la difer!'ncln "ntre eu teor!J y la de Ih .. ring 1 dlol"ncto q~e en &~te 1 
la detont,lOl~n '"' dlutlnf.UO 1i. l!I ¡10HHd,6n 1 i·or 1.11 011doter r¡ue d11 expr~ 

ewnnt• el let111lador '' !11 ~·rlm..,ru. lhont1«111 que 8al111l.;es fundu EU t•rnia 

en la evoluo16n del Derecho rorntu10 1 y l!l!IÍ, dio11 1 h!iy po11e1116:. :.llí dtnde 

hay un v!noulo de hooho, ospall de prol.i'.lr 111 audej•end1mou ocor.6m1CJa dl'l 

po1u1•dor 1 por lo 111,. cor,1Hdern uu t11od!I mh !'111xibl e quo la de ln11nng 

~or¡ue nada ~1~e d lü le1 1 blnO que d~ocan&a ~n ld doctrina, oomo uuoed!a 

en ol Derecho T'Qroano. 

III.- D.reoho l'olil ti.vo.- :;1 C6dl60 ca vil Vlt:;Ofth •ígue la horfo de Iherini!;.f 

llevada en LU !'orina m6o n11.lloul e.l tu:\o let:al. Sn la o.xpos1ci6n de moUvou 

del C6digo Civil v1e .. nte 1 110 ax¡,r•rn!lt "Se emrn,yo im¡.ilantar 1'1 t&or!a obJe­

tiva el" l :1 (-01>eb16n, llllgl\ndoi;e m~ü leJOU de donde hablan llt1g!l.do 1011 c6-

di¿;oll 11lemán y 11u1.:o, liin el proyeato no lle ex11:0 ¡ara oonce¡ tuar ¡:.01uu1do-

ra a al!un• ierhon~ ~1 ~an1~uu ~0~1nl" de l!l euouala ol&~ioa 1 01 Giquiera 

el "an1rouu J·01ndend1 1
' d~ l" e11cuel!l ele tranuioi6n 1 aOl!J'\!ldo por el Cddi¡,;o 

Japonh 1 blr.o r¡ue b111.>t11 v·;ra. adquirir l& poeei.16n qut!! •• •JU'Zll un veroa­

clero ¡-.oder de hl'vho oolre la couu, en prov .. uíio del que la tiene, Bin por­

Jud1c·1r ~ }., co~"ot1v;ct1d, ;¡ ¡,qr ello 1;e r..,conoce como ¡ioececior al 11rren­

d•Har10 y ; \odou loll .¡ue conforine a 111 !lntle,u,1 ~11.cu<!l11 l'Ol!e!~n a nornlre 

de otro"\ 12), 

( 12) B.XfO~IClON .ül uo'fl''O 
Z.'J;J)i:;}iAlr:::I,- .. ; "' '5 DhL OODIGO ~IVIL P,\)lA tl DIS't'Riro y 'l'i'.11.llITORlOS 

i:;a101onee Andu.dl', S.A.- 13a. ~dioí 6n.- Pig. 12 
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tiil Cddito Cl'lil p.ir11 el llíi;trito y ~1 t1rrltor1011 i''11der11lea, no da una 

d11finio1&n pr~o1oa ~obro la paoo$16n, ~ero a travlL de lo roeulJdG en -

lo¡¡ art!c11lou ·¡s,o y ·793 d" •Hcho orden11111•rnto l~gnl, podomo~ 'Jnoontror 

uu oonoo¡.to y ~H 111,í como del ·HJal11.1u dtt ell\;;u Jn1osl.01on•s 11t'umo -­

que la poeei;16·1 eti el 1•odttr ,1e heoho qu11 oJeroe un1.1 ¡.11ruona aobre una -

ootia o el gooe de un •lerecno ¡,ara ou q¡.roveohrunnnto, o \,1en, para l~ -

oustodl& oe una cor.óí que l" ! .. :. encomend1u10 un~ peruona d1veru.1 de ln de 

eu propiftt11r10 1 y co~a co~bflOu~no11 ae 11 ex1stflnc1a de un dereoho o de 

una 11i tuac i 6n cor; t N r1 a a De nicho. 

Antl1z1nJo l~ ant~rior J~f1n101dn enoon\r1m0Lt 

a'),- l.a ¡>0ueH16n eL 11n ¡od"lr di'.' ht-oho 1 pueu ttn un 1.Hrntido "utric­

to et¡ un1 El tunc1iSn rfí:io•1 nJena al Dorf'!oho, p'!ro i.l l •1 r¡ue al mí omo t.l.em­

i>O se le 11tr1buyen oonlí.rnu .. nc1.~u d~ dereoho. h:l Der!!cho r"oonoof! ere 1-0der 

d.c hecho '{lle eJeNe 111 jil!'r1;1on1:1 1•obre la oo¡rn 1 y a vli·tud de ecte r'oono­

c1m1<:1nto l't oomo ore11 norrn .11> ¡iroteotor•iu d" L1 pouau16n. 

\l' ;.- l.!i ¡>0aerufo ¡.u1.>de oonu1iihr en el rooe do un d..,r..,cho. J.i;! el 

artfoulo '/94 del C6d1eo v1e~nte eLt•1i,leoe1 "Solo ¡•ueden 1H1r ot..eto de ¡.-0-

se111cSn lao OOIHtO y d"'rcchoi.; c¡•i .. uean 1iu1..oe¡,tit.le;. de a¡.rilpluu16n" 1 ¡ or lo 

~ue lo• deroohoL re11leu o peruo1rnlea ¡,u,,d11n 1,11r ¡>0ue!dou, 

St puede ¡ oueer una co1rn en virtud Je un uerocho, como por e,¡ern¡,lo 1 

el denobo de pror·1t1dud de un.-1 coua, que da lufLlr a la poi,ouidn y a obta­

nar loa b'nefio100 ~ue otorE~· 

Tamb1ln Le ru~de J-Obeer un derecho en oi ~lhmo, ouando ue coza de ase 

Jer<!loho al r,,d¡ 1 z!ir hn actou tendlent~a al a1•I'0Veúham1e11to del m1omo 1 -­

como J·Or e;ernplo, ,.¡ de1eo110 del u~.11fruotu1riu 1 que aprovecha loL. fruto¡ 

de. l'I 001111 :1 aJ11rolt3 11l1. tcc1onoi; J~rivadau d.,l u¡¡ufruoto¡ ue eLta ¡;o­

zando del dt1recho ¡ue Le ti ene. 

o').- Kl pro¡-.6s1 t.o de aproveot:ami11nto o cuctod1a. J::11te domen to 

euDJeti•10 cún(U tuye el an1muti ~·JIJiH<Ono, ¡;¡ &n1wo o., 11provnch'L'lliento o 

oustodia va víncul<1cJo •ll coquo o .::ionJ1.nto de !iCtou materia1e!• que d<rno­

tan el pod<'lr o ,oce qua eJ~ron el J·Olleedor, 

hatn pro¡,6i,1 to V!i ~nc11m1w1dn :1 lot'.r~r "ll aproveohruniento de ln 001H1 

o del derecho, con1J1utenti, "º ~u u1 o y tilol'ruto, y do loa l'rutoa o 11ro·· 

duo\c11J 1ue produ:.!oan; o bien, va enot1mi11:ido a lot;rar l:; custl.lJía du 111 



QOsa1 'ilt deoir1 !!l ouiu11ilo 1 def11n11!1 y oonuervao1dn de 111 oou en prove­

º"'~ Je <'.!tri per11011a que no uJor•• uu doaunio. 
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d ').- Siendo la ¡.otuH11dn un peder de ht1oho aanoionado por el De­

r11oho1 r•urde i,in 11n:b1.r1 o, HU' oontu,oueno1a de l!l existenou1 de un derecho 

o d11 una ~1 t11ac1~n Qontr1ria 11 Dnr!loho, 

¡;.._dndo :a íº""' 1ó11 "' •'n vi rtuJ J" ln exíi:¡\encia de un dereoho se -

funda en un l!tuJü vOiao que t111 el 1¡u11 l•; d'l lugar, como ruede 1ur la 

pro¡.,1edad 1 tl arr1mdam1011to 1 ... 1 comodato, ~·1 !i11rnno1.1 1 .. te, 

Cu.>nilo Hl !'º'""'¡,fo e1' conHNn.e1.c1a di' un11 11tu'lOt1fo contraria a Dere­

cho, oomo ¡1t11de a11r Lin d .. litu o al1;1!n otro hfoho que L!lll ílioito, ••i• -­
necbo ""' u11f101ent,. i ;ra •J.U" rl D<'reoho lo r&oonozoa oono>1ou"nc1:i1J JUr!­

d101i& y ¡•ufl\a llec1r •1 c<H1L1d<lr«r111l como ¡.o..,,. i6n aj'ta ¡i~ra proouoir la 

111iuoapi.Sn. 

IV.- f'ot><lhl<fo Or1g1nBria y l'oaeu16n Derivado.- Nunetro C6digo C1vi1 vi­

s~nte d11tlneue doa ola&f!a da JG&eni6n1 Originaria y DerlVRda. La prime­

ra. se da ouanoo i...- p0Get1 a título de pro¡netnr10 y que "'º líl linios que 

~1uede lloe3r n yrodLioir la u~uo,.pt.Sn O!.inndo uc han 01.1111¡..lido oon L~o cor.­

d101one1 !IX.1c1'lM ¡ or la hy. La 1Jef;\)nd11 ae da cu1tndo li:i po11N1i6r; lle oli­

tíene oomo conf.41101.enoill de l10 aoto JL!r!oioo ¡-0r el quo no ue tr11n11f'iera 

h ¡,rop1eo:.d. hl •lrtíoulo '/91 del C6d1;:o Civil !l11tatl11oe1 ''Cuando en -

virtud de ua ao\o ;ur!d1uo el propietario l!'ntreeu a otro una ooLa, cun­

c11di6ndole el •nrrcho de r~tt-norla t~rnror,1laumte en 1.u puder ui o,JlHlad 

de uvufructLiano 1 t1rr~ndt1t11r10, t!Or .. edor ¡.1;~nor'lt1010, de¡o1;1t,1r10 u otro 

título an,!oc.º• lot· doll llon f•flbe.,dore11 e~ l;, cosa. l'.:I que la por"• 1.t t{­

t11lo Úll ~ . .ro¡f'lehrio ti"ne unn ¡>0o~s16n orlt.ui..ir13 1 el o.tl'O, Ull l p0Hn116n 

dl!'ri V!H1r1'1, 

La• dob clM~"'L d~ ¡-0aeua6n ~ue contem¡Ja nueGtro C6a1eo Civil llev~n 

!mplic1 ta11 el oor¡ UL· y 111 u11mull 1 elem11ntoll c¡ue d"'tl!'rminr111 l::i d1ferl!'r.cia 

entre la poue1.16n ori1::rnan3 y la¡ oHll16n d~nv<1d1.1¡ al r .. upecto nc1:1 du:e 

!rau;o 1ald1v1a quel »Do e3te ~odo l• ley adm1te que e11ute~ Cou.ol•~~s 

de ¡-0eee1or~e J~r{Jioa~ ieual~e&te res~etal;eL aunque de indole ditt1ota1 

La del que ~a du~no o ~r-tende ner du~no y l~ d~l que no 11a d~•ao ni pre­

tende adquirir l ~ fl'OJ led&d de la 00Lll j·osef<Ja¡ el' UeOlt 1 l!i Or.lflnaria J 

li; denvadr1, Kn amL1.1e po~ei;;1oneu exiaten el oorpua y el uumuo ¡1ero de -

dH': rito modo pu.e ce, en lu orii:1nu·1a, el corru1· ~e oal'doterna por el con-



Junto d" lov ao\011 mnt .. r13lN. y rl,>1rent111. di' o..:u; ·icH~n sin inter~1 J r1i¡.on­

der11ntt1 "" .-1 11rrov11oh<l!nlento eoon•~m1cn dt la cosa ~ero con lln pro¡61>1t.i -

ohru de 1Al ro¡•laoi.$n Jur!J1u~ dl'I L\ m1 rrr.1, por Vll'tUd d11l ouu.l lu« ictou 

denotativo~ ""'l ,;¡orpu11 "" ,lll'leen m'11> que tooo a demo1.tr1.tr <'i :..,ei.,,r!o qu" 

lílll eJ<'roe tJl•lr<'I l t uots 1 "¡¡\.\\ l ~.:1én.ioee ~1;! <1l &n1mo di!' "'"'i.o, ¡:.¡¡ o~mb10 1 
111 a¡r0v,.ol.1m1ento ecoi.•foll•N 01•m¡ re te.m¡orel :¡ dr on¡;en contr:io\ual y 

el :1.n1mu« ª" hao" ••v1J"·'t" ,,,1lo p:u"1 ot.t~nt·1r l'lt•te •frrouho " 1.1uar o ctia­

frutar de h •:Ol.'•\ 1 u1n -<ue ~311\.fo ue ooultr o ue trnt& de di1.imulur el pro­

póuto qu~ fPl't>lt~" la ¡oi.~1.-1&n" \ 1~). 

Solo l.i i•»~t161. on 1 HMrl"l er 1.1 l1n1oa que pul"!d!I procuo1r la 111.ue1;1-

p1ón1 la ou,il puede TNlij~f t·obr~ 1nm1:.~l,,leu. 

V, J::lementoi, de la potet·h~n.- Loo ,;ut.1r1J11 coinoiden en r"oonooer la eXill­

tl"!noia Je dos .,111m.,nto1, on ln pooeuóni uno material, llamado oo:rpuu 11 -

otro p111cC' lóe·ico, d•rnom111;1110 11:11mufJ. 

11 aor¡u1 comrr~na- lob actor mater1alco que dcmue&tran la ex1ot11noia 

del poder l Ít ico que <"Jel'Ol' el po1; .. ednr sobre 111 001111 1 para rt.•ten11rla en 

form11 exolu11va. 

l\o IH t!mrr" e.e u ene 11 l oor¡,u11 di reo tam"'n te¡ Jur! dlOl\men t•1, ue puede 

delefar en un t~rc.,ro, )'\!ro 1•e r~•¡11\ err oiempr• ill'Hltnn('.r 1)1 arumuc, 

Kl lniEaL eo u~ ~lea~nto dn o~r&ctPr poiooi6Eiuo 1 oono1otente en el 

e:erc1010 da ,1c\01J malerud~t de d~\..,n\no16n oon ¡ rop61n to de aprov!!cha­

m1ento, o de custO•lla J~ loti lJ1en11a ll\Jjf'JtO deo 111 pou1rn16r., 

51 ool'¡,Ut> y el an1mt1~ ue ~nouentr11n lli;11dov, oorr.¡ oniendo un todo in• 

d1uoluble 1 y como dloe Iherinc,1 no vuode oónc.,Lirue al ut1rptu deliligado 

do) t1ni11>UL1 r¡¡ !! ~Íb\e dnl lCldO ,1111 C(ll'j•UH 1 J!l •(U() (!Ul611 hui.e la dtite11-

\1ol6lit t1eJ1P n~c~~1rldm~11\" ~1 ui11~u~. 

VI.- Cau1111 d~ l,. po11eui6n y lletentaui6n.- La JHJ1Je1.ii6n j'Ullde tenl'l' como -­

oau11a cin acto J1.1r{d1éo 1 ,;a<i u1em¡:.re dd.~ ser l!ci to ¡;:i.ra que 11e1 v&liuo; 

( 13) All.\JJO VAtLiIVIA, !.UH>,- "Dereoho de luu Coaa11 y llereoho de lat· Suce­
filOnee~- t;di torial CaJloa,- f'u~bll\ 1 Pue, 1 Mb100 1 1965.- Paga. 144 y 
145, 
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o tambiAn la ¡.ou<'ul6n ¡•u"d" 11er oonseoueno1a 1111 un hecho JUr!dico, que -

¡~ede ~er l!c1to o !11c1to, 

La rl<'tentac16n 1.1.-:m¡·re tiene su oausa en un aoto .iur!dioo qu11 no r.110. 

tra11l:1tlvo d" ctom1nH.> 1 y1 ;u~ no ue posee en concnpto de pro¡·iet:irio. 

J!;n nueutro D~rocl.o f'OSl tivo, el cual ait:ue b docir1na de lh"ring, 

todo dQhnt1dor e1 un ¡>Olleedor ~ mnnoi. ¡Loe l!i !ey ex¡ re1nmente determine 

lo contraria, or1t~r10 que u~ deduce de loe artíoulae r90 y 793 del ~&­

dieo Civil Vlt.cntei1 artículo 19'>·- ''!ü ¡>0u,.~dor de unl\ oou~ nl que "Jero11 

sobre ella un 1 oJer de heono, a 1lvo lo d lhpUebtO l'ln el artículo 7';1). Po­

uee un der11ollo 111 '¡ue fOr.,. d" Al''. l'or •u p1rtio 1 "'l art!culo 193 e:qJre&e.: 

"Cu,.rndo 1111 Jemu"'t \ r" '1utt un11 ¡;<1ruono t1 t.HH• en 11u ¡,od"r una 000'1 en Vl rtud 

d'.' lu t>;\u11oi6n ti~ .Je~.crnd.,n.;in en <{Uft ue enouentr11 t"?Up!!oto Clel ¡:ra¡,ieta­

rio de unil 001n 1 y ';ue 111 ret1~ne !Jn pl"Qvecho el"' •h;te, en oum¡,lim1•nto de 

lms 6rdeneb e in~truauloh.,u qu11 do 61 h~ r11olb1do, no uo l~ oonu1dera -­

poli1t1etlor", .luí en oomo tH.>n ¡:ouecdore¡, el nrre-ndutarlo 1 el oomo(htar10, el 

de¡.01nt1Jr1o 1 1ttc, Ji.u11te di11cr11panc1a ..,n\re 1011 autort1u reupe<Ho a eute 

punto 1 <H0«1n alt:unou, qun adn cuando 111 df'.ltentqo1ón eu Li ·,,;,¡;,,, d"' lapo-

1H111i6nt no 1rn¡,l1011 n"º"~llrl'lrnentn ~wt11 1 ¡.ue11 1>1 no conourr" el elemento 

ps100Hlr100 llarniido 11n1mut> 1 no h<1lJr.~ ¡o~euidr.. 

Ad1nitv h. o¡..1111611 d<!l l:;enng, ;a ·lU" ¡;;r lnGlinac1611 Hlr,ios, l~ tenen-

0111. de la CObll au¡.<0ne lll .. xl!,t'!no1·1 Je un c!~r.-cho ante h Socnetlad y el -­

Entado. Lu t .. nenn11 de la coua f~nera 11 creenoia en el BUJeto pm4ivo unl­

vereal de que ~ui~n tiene lm ooaa 1 eJercP un ¡0der de beaho aobre ellat -­

por lo ~ue todo cu.o de t!lnenc;..1 "' un oaao d"' pof;et.i&n, .h! al m11ncionnr 

nue1.tro (;6dip Cív1l "1< uu •.irtfoulo 'j~;ij ·1ue: "la pot..e>i&Ón da al que la -­

tiene ia rr~b~nc16n de prop1eL~r10 ¡ Jr• ~o~on lou efeuto& leg1l~L"¡ oreo 

que al rt'lfen ri.e .(ute '1rt!oulo ~ l •1 j)OH1111ón \:11Luye Ml All1a '.I J l c .. t.,n-

t<1c16n1 ent,,nd1endo ¡u~ llil ¡ 01.otlllÓn l lcv,1 !m¡ l 1c~1 ·.; .,,,1r¡.u1.> ',/ el animuo, 

concíl.1.tndo a E1te úl'tlr•'' 110 eolo el ar111111u1 dominii !lino tamlnén ,.¡¡:ro­

¡6i.1to dt' é1.,,r<>V•~ch:1miento o d~ o .. i:.todl!i 1 ¡·or 1o ·¡u!l lu ll"y pr~1,Um<' ¡rr-¡1ie­

tar10 a 1ulEn 1ea !·Ol·eedor de un11 <.:OC''.1 o ae un ..ierecho. n maed:'o Ho~ina 

'llllttuu.: 1 nl rd~c10¡¡¡1r til t,;6dito C1Vll t1e 10.d.1 con ,,1 Vitente, de un!I -­

doble prHtrno16n, Jutit.11'10•,;1 la i .. ncnc1a P'tra 11cred1 t~r la ¡1osef.16n 1 :¡ lull'­

l,"0 la pro¡i¡ .. d 1d 1 ¡or lo r,ut- d1oe1 "1iue1Jtro Cótiiro d•1 1 ;\.; r•it:•Hi l;i teoría 

que 1..11 conbld•·r6 tnd1c1onal, l-Ull'f> ¡or uua d0Ll1• ¡1reuunc16n t11i;ta JUlltifi-



car li.I hl1MIC1!l p~r·1 llet:;:sr .1 la poueu16n 1 1 de ~et.a a la ¡.rQpednd. 

D1oe el art!oulo d~5 que -el poLeedor t1en• 3 au f1vor 11 rr•runot6n 
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de pQLeer ¡>0r 111 mirn.o- la lt'y prt-aum" o inn .. re del oor¡u.,, el t1nirn11~. 

Ber!a •'b JCrr~~to Jeu1r 1u• -•l d .. t .. nt1dor t1~n• 8 bU favor lJ rr•uun-

016n le¿'.!lll rl'l1~'lOJ.,1mnt" ri ano'"",' otr• ¡>r,.>t.IH't6n pdr11 inferir ol !Hli­

mus J1,:nu:iil 1 r"conoc1d,t er; fl ardc11lo tl?8 -la ¡•ot.ehlÓlí da '~l quo la tle­

nt ¡1reiiunc16n dr l'"ºí l"tano p'1rll todoo loti ef"oton ll't,11l1rn 11 ( 14). 

Si¿;uHndo d 1>11.tema utili¿'l,10 l"H' lloJin'.l VJllef;.111 1 se pu'Jde decir 

que l~ bln<r·l• t•n,.n.:i\ .j,, 1-i 001,a inf1"u l.\ ;oor"i6n. l::nt~ 011·oun11\an-

01a ec ~x¡lioddJ ~n 1~ e1¡ot1016n d9 mnt1uoe del Gdd1~0 C1v1l Vifl'lntel 

"De noueruo con el 1•ro.1 ecto 1 lou 1 LJmaoou d,.t,.nt'!doreP !\er.fo \ 01H!l'ldorei;, 

ror;ue 1111.Y ¡.:e ¡ rot~Jfll' 1<n ~11 t·11lo do hect10 qc." tle1:1'l valor uocictl y oco­

n6mioo por ~1 r.n~i:a>. l.11 1 >0ue111~n 1>u 11 O•)n1i·1t:r1c16n 11-0 el dereolio h1.1oc 

de 1111:i a¡ tu11ci611 de hecho y no di' nNllLl ta averi¡:uur, deuó11 el punto de 

v1uta pur:unente H1a1·n•foal11 t,i, lo que qt.\iere :¡ penli!!. el cent1fioiario 

de eua til\uac16n Je techo, u1no ~omo afecta a la coieot1v1Jad a la que 

aquel rerteneoe como m1embro"(1~). 

( 14) ROJIN~ '/lltr:c~s, ll.ffAr.1-.- ''Com¡·endio de Dered.o Civil",- Tomo II.­
Bi .. ne~1 Der~cno~ Re~l~s y 6ua~~1onrs.- Sext9 ~aia16n.- Cd1tor1al -
Porrih 1 &,A,- México, l.,¡.·,- btt• J,l) y ')()4, 

( 15) 1:.xro:..1c1;,~; lli.: ¡.;r)'l'IVO~ 1ht COD!GC ClVIt Fo\ltA ~l Cl3THI'l'O y 'I':..RRITO!tIOS 
Pt.DLR.¡t1:.:..,- Ot. C1 t.- P~t'• 12. 
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U U:.iUCAPlON 

oUKlRlO 

I. Mohvo d• 111 o•t11d1o 'ii Concepto,- II. R11qu1111to11 u:1f1dos para ulluoapir.­
lll. Poatui6n en oonoepto de propietario.- IV. Poeeai6n pao{Cioa,- v. Poeo­
iidn oontinua,- Vl, Pon111ó11 ¡>úbl 101, 

I,- Motivo de iw11 er.tud10 y C:onoe¡.:to,- Ye e1, ,¡ Iler<eoho romano tHI reoonooi6 

a la 11li11oap.Sn 00110 llHHllo de adquinr la pro¡ leóad. ¡;;1 fundamento de la -

u1u11a¡lidn era qu11 la pro¡.1edad debería de t"nt<r oiertn11 llml tmnoneli para 

011 rr.u;ma garantía, pu~i, GI! tratd ue ev1t1.H l.1 1nvc-1,t1taouSn del'\ pro¡.ie­

dad hai;t11 lo indef1111do 1 «!1>to •u1 1 •l }'T•)1·111tano qu" lo ">ra por v!a der1-

vahvn d!!l!a demo1>tr11r qur !'!ra ¡ro¡1 .. tt1r10 y qu!'! 1 ¡10r ende, llU tr•Jmim1hn­

it ta111b1&n lo era, d"llendo u•t<' 11ltiroo 1 1 1111 vez probar ¡ue lo reciti~ de 

un prop1et!.1r10, y .10! 1ouo,.u1v 11nente, Con 111 uuuoa¡,¡~n Sil prehndi6 im¡;edir 

é¡Ue lo¡,¡ ht1oou Le prolonf.ar11n indei'in1dim .. 11t.e, bnut:.ndo Únl(J';.1lente 1 aor .. ~­

ditar la roueu16n oon\111u>tdt1 duranh el tiem¡<) y oondioio11~1i1 exield!l.a ¡ior 

h J.ey. 

Sn loo orden11m1..,nto1· Jurrdioou modernon oe reoonooo eata forma de ad­

qu1r1r l·i ¡;roped111.1 1 no 1nen<io rnt1no11 nue,.t.ro IJeregho pouitivo "º eete au­

peoto1 JlUl!h n 'trav~r. de i.uu d11Jtlntou Cddi¡.-011 Civil<'u ha :reconooido y rc­

oonoot e&ta fllura Jur!d10•. 

bl anal ii.1u de lou l'•>r¡uw1 to1. re1,:h'trole1; eXlt..ldOO ¡,or el l"puh.dor-.. 

me11o;no, tPlo!' rnd1u¡ien1>u'clo !!l ei>tud10 de ia u;,uoa¡,l6n o preiior1pcí.6n -

pou1 tiv11 <l" nueLtro lJel'f'Ol<O ; Obl tlvo 1 :;a lita 1~ue t.H! ¡.reiend·1 in1>oriL1r la 
r 

po1.>eui.dn o t'l domuuo 1>obrc inmu.,Llei.. que oaruoan de antecedenteu r..,gis-

t.r:ll eu, 

I;n la l!lüOrl po16n a~ 1'1 pounL i.Sn et, 1m¡..:lrtante 1,:,cnr el "1:Jtud10 Je la 

1wuo'.l¡,16n 1 Yli 'tt..~ el efeot0 lecal c¡ue ¡ roduoe l.t 11t1Júl"ll'Ol6r1 eu \ener 'l -

d1c~a ¡-0Mei..1&n cornu ~pt3 p•rn producir la Ubuoapadn lil conolu1r el pl~zo 

de cinco ano¡¡, cont ,.Joe df'ude la fecha en qllj!' "" vt1ri f1c6 ln in11ori¡.oi6n. 

Adernáa 1 p~rti poder r"all111.1r la insc1·1¡ci6n de 11s po1«•1.11Sn d<i inmu~bl11t1 sin 

!nteceJentei., 1 eu pr,.01uo que 1~ pnueu16n reuna lob rn·u1P1tuii exltidoa po:r 

,.) irt!culc 1151 :i"!1 Gc~últ:o (,1v1l •11rente y que oon loll exigidos para ad­

quirir lo rro¡•adad por m<!'dio ª" la uoucap<'Sn, 
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~l dom1n10 do inmueLles ~in anteoedente11 r~8li..trale~, ue puede obte­

ner mediante la usuoap1dn 1 modo a.e adqu1 nr h proµiednd por la po11e11i&n 

por ol tran11ouruo del 1.illmpo. 

Se puede a•r 11 ~1ru1ente a~f1n1016n1 lu utucu¡1dn eu un med10 de -

11.dquir1r b1eneL meJ1,rnt,. l•1 ¡>01..e111<\n por ei tr1nuouruo <.le cierto t11:1mpo 1 

y kiaJo l'\"' oond1c1one1· .. r.tllUtio1d.ill por la ley, ¡.;uta del'in101611 1H1 reco­

ge dtt lo f'.'XpN1bado "" 101; .'\l't!oulo¡¡ 11;5 y 11}D del C6d11:.o Civil vigiu1U 1 

que dt!!nom1JH1 pr11uorqo16n rot.1 t.lva a f'Rt(I ronna de adqu1r1r la pro¡.uidad 1 

pero en e1<ta tet-if ut1 l u.o el ~~rmino uuuoa¡11~u 0111¡.hado por loo rot11'\llOll 

por ooneiderarlo mlL aorr.,oto. 

liinoo11tr11mo11 .,n 1:1 defin1oi6n di!' la uuucap16n dos uementoa d,. eran -

~raecendeno1at ),¡ ¡,ocni6n y el trnn~ouroo del tiempo. :iolo la ¡;oselli<Sn 

orit:ina:ria Y\l"'Oe ll er,1r a ¡.rott1lo1r 1·1 uuuo-ip16n. ~l <l"hr.t-.J-~;r no pu .. de 

usuoa;1ir loi. IJi•nf!u .¡ue ¡oue.,, IHl v11·tud de que 1rn ¡.-01leu1dn no eu orie1-

n,ria, n1 tnr¡¡¡.oco en u~dot"r de due110, C:n oamh10, volam..,nte la ¡-0u.,111ón 

que 011 lOHlll!I a v1rLud J~ un ti ... oho JudJ1co ;,qr 'll que ue 'ldq\iil'rfJ la -­

po1eu16n orir1nsr111 e• la dnlos que pu.,do lle~nr u uar a¡ t• ~ara uouon-

1;ir1 deb1 .. ndo 111,.mpr" "ored1.h,ri,e feh101~ntem1nte que la ¡·o&l'til~fo e1, "ll 

conoe¡>to de propi,tano. 

T11mtHn ~¡, J·reclbo 1 !!l ou.m¡ liml!lnto del ¡l•1zo ene.ido r:or it1 ley 1mr11 

oonfit,;ur11r 111 uuuoap1dn 1 l'U<'ll el m1omo 1 Junto oon la ¡¡ov"uicSn, dn h ¡.au­

ta del a~·roveon:1ir.1,.nto de un Lurn pan Jut1t1l 1oor la f1nqhdeid 11oc1ll d& 

la u1>uoap16n. 

11,- H11c;uit;1tou t1x1t,1do11 ¡iara ui;uon1:i1·,- El artículo 11)1 de llliflbira L"y 

~~1,hntiv11 01nl, eLtablec&I "111 poH·ct.Sn necos1ria p,irci pr.,¡¡crú1r1 d~be 

sert l • .6n COOCl!'j 'º Ó!' l'l'Olll .. Hl'lO; ll. i'ao!nca¡ Il!, Co11tl11uu¡ n. l'i1-

l.ll<:F1'', 

De et toa tl'lquil!i too r:u t:i dov J'ara uuUCLIJ'l r 1 ei:, oonvenien te r"sa 1ta r ¡,or 

1.<u in.r.ortancH al prta:'!ro de ellou, ¡•Uf'tJ et lín N•qun1 to 1ndlt.¡.<!l\i;~bl" ,~ue 

111 po1: .. ~eidn i,r >:i:¡u1er>1 y dhfri..te en concepto dt- dui"t:o, ;•u!'E tolo nurden­

do eLia oa:ri\cter!d1oa a~ ¡;odr.1 adquin1· la J l'<'ped:id medi:.nte L ut úo~pidn. 

lo11 .:!em&ll re~Ul!!ltoi. que se ex1een 1 vioian h> ¡,oe ... 11ón ll tio &o e: ,ta:­

f3c1n, l"•ro •HH•t~ L• !•Ollitil1dad de ~ulL'.!Har t'l.,H 'Hnoi, ¡ '1r::. cor.vtrt1r 

la ~ou11 ión "º ~¡ti ~ar1 obten~r ... 1 0am1nio a virtud do la u~uo1¡1ón, 
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liX11:1te otra oaraoter!uUc:i, oonr.ir.tente en la 'buena o mnla fl! con que 

llt' po!if'a 1 pero "t1t11 req11iu1to i1n1oam11nt" ce tomll en oon&idern.oi6n pare -­

rt-duc1r o aumentar el t&rm1no de poL1r11ión, al!lgif11 nea el c,1.110, Ademáa, lt 

ílootrina lla ~ncontrsi.do otro elem~rnto ~n 1·1 tt1.UO'lJ·l6n 1 no 11111nc1on'1do por 

la ley, ooni,;.,t .. ntt en ¡u!l la 1•0M•udn df't r. 1.trr <'l!ll"ta, l!'U decll· 1 quo la 

per1;1ona denote claram,.nt11 1'1 ourtot .. r "º qu" ¡.oi.ee 1 ¡mea Uf' exiee que 

sea en conoepto de dueno, y ue d1oe quf'I "Cu.ando no b<I pr"ll'"nta "uta oa­

racter!atiou1 "" dio.- que ei,tii v10111rla l;; po1·<'»16n d11 equivooidad o ';Ull 

es equ!vcca¡ ,.11 d"c1r 1 ·¡uf' 1.<e trata de una ¡ oi.eb11fo <.1udo1;a r,.speoto al -

conoepto ¡>0r el oual ue tune. Hay oiertou O'lGOD qu11 r-ueden or11::.11H1r 

dud!I a eote rM1¡ .. oto"( H•;. ¡,,,. prl'Cl!·O •¡ue .. 1 Ju11g11dor lH' ¡,eroate aon oh~ 

rtdad d11l ooncejto ~n que •e povee, 

Loo autoreo h3n Jutt1floado l• e11ot,.nu1• d"' la Uh"ca¡16n en loo tex­

to& le¡.'.l\lf't., de:t1do a la gran tra .. cenoenoin 11001•11 qu11 t1..,ne, pues oom('< -

dtoe Aruu.io ~ald1 v1 ,11 '1Hc11n1 ~ndo 1111toi. r('lqu1 ~1 toi,, l •1 rou"111dn que te ad­

quier.- y d 11ifru t11 "º cor.o !!¡.>to de .11,e110 pu,.de ¡.roduol r l •1 ¡·r,..1,cr1¡;o16n 

po11itiv11 o u1,uca)'l•h al tnrH·•unio del ti,.m¡-0 1'1Jado ¡.01· I~ h.v. Eota 

ím¡•ort .. ntía1m« cor.i.eou .. 11cla J, 11 ¡.ouNn6n o 1rl\oton tl.l. 1,u r .. •c1rn1tkj ~u­

dclios y JUbtlfiC;i MU pt-l"llllln~l\Clli 4 tr'IV~U del tiel!lf-O"( 1'f) • };sti1110 que el 

111•roveol:11m1,.nto de loi1 U"n"fl J"Or m'"•llo ctu 111 ¡01..,i.1611 vri¡,lniir111 1 .,l.! una 

rat•.fo 1t1•;t pod,.roul\ ¡·1r1J Ju~tif101ir a L1 utuu1111.Sn dentro d• nue1,tro Dere­

ono poutivo, y~ ¡¡i..e ,,., una t.itu,.0160 de u¡,rovecn-1ini•Juto 1;obre el bien -

que mer"º"' !!l reoonoc11111 !'11to d!ll 1 "t_l ul ador, CO::'!O ocurre "l!l nuee tro )'ds, 

penliable í!>l'!I ¡•roduc11· la ua\loa¡16n, 11.!.~ la ,oi..,,016n 1HH.\ en ooricepto de -

d ueiio. ( 

hste rl!qu1u1to u1 d,. ¡;r3n 1m1-0rt11nc:h 1 lJ (íu~rern~ Corte ue Juutioia 

ha L,e1111l!idO la neoeUd!.d de oont'lr:urar ¡ilenll.D'enh el conol'lpto de propie­

tario rara pod<"r ul!uogp1:r un inmueLle. 

( 1t.) l10Jil/A 'lILL80AS 1 RJ.FAr.:l ,- 01', Ci t,~ Pat'• 227 

( 17) AH(.UJO VUDl'IIA, lUHi.- Ob, í,;t i.- l'llt,.. 148 



"lmp.sro Dl :reioto Num, 4;io4¡ .?a,- Pa1.>oud l''rell Ro11aa 
y Coaeravlsda.- IJt'!OUtoria Ot'! lo Tl!rGftra s.1, d .. -
la Su.prt1m'l Cort" <111 IJ dt1 .!ulio áe 19).h 
Con111id11r'jnJo: 111 rt'!1¡-0n1111•],. irn uu tillo r"ol1un..idn 
6e oonaretó " J11oliltnr 1n1·undlldnu loh o1 r•u1ou que 
a fllltt! pro¡,6n1 to hlt'lll'r(lt) v.11 .. r iou , f\>¡ )(q. <.[l.!~.,o­

lóOB en uontr•1 del f11l io -JA pnrner" 1n1 tilno1a, 011t1-

maudc> .¡ue lou t"11h¡o1 dt".111\rnron :i.tri\,uj'"ndo la -
pou1u.16n pdtl1c ,, •·10(~ lo<t, flonttl\Ull y .. n corrnr¡.to 
dt1 p1·op1 .. 1 .. 1r10 1 " f111101· ¡¡., 1 .. ctoru, 1.1n ..,q;r&h11r 
OUIÜ"ll fueron lor "oto;, oon:'1rut<1t11101· rl,. 'lioho -
-oonCt'i}ttO Jfl! dUe!;\t- 1J~ t-On~\11rr ld,Hi <:O(, l11t. &rtfou­

lO!• 11)1 1 11)1¡ y 11)) "ll l't'l!IOldn •con ~l ú?!, d•l -
.:.Sait:o Civil, ,Jl"l,., •1.tl¡,1rn" .¡u" ., rr.Ni.no1<,1do oon­
oepto "" tr»luzo,, ,,. tenu1:,l11m<"llt• 1 J,. m'wt1r11 lnd111-
out1lle, 1 oDJt1i1v., ~ubae: tilla d.., apr110111r1e por 
lou sentidou 1 medl•nte la ~Je~~~i~n d" ~otoo 1ue -
revt1len ttue t1l i"HIM!ú•)r 'll• el (J<H:anador d« la co1111, 

111 Se¡¡or de la mltúll!l 1 l'll .¡ue ·~~nd~ er1 rlla, 001110 -

dueno en 11ent1do "oon&m1001 rrent .. • &ooo el mundo; 
qut1 eJerc11 un ¡•oórr 1nd1uoutll,l~, de orden eoon&tn­
oo¡ t'<iru t111oer hl•Y"' º"''º" .,1 p\lnto de v1ut11 d11 lo~ 
h~oho~, •Jn oua1~0 c1r11saa d,. Títuln d"od" el punta 
de viuta '111\notnmr1,t" ¡urfd100. J::n conot1c""nc1a, 
tratánda1u1 del el11ml"nto f\.1r.d•"-'l'11111tal "" la ¡ 01,,e111<Sn 
or1¡:;inari11 1 r~latlvo •Jl conor. 1 to 1,., du'1110, 11! debe 
exipri.el<'! 111 '·'"tifo ¡u• J#. rl\~6n fund~du ;j,. uu -
dicno 1 •u:¡·1 lO<'\n"lO •· 1f1u1,.otem,.nte r¡u·i HOt.Of; h<1 to­
ma:!Q 'In cue:.tJ. ¡•11ra ttfl rm,11· ant,, !'l ~u,.1, ,¡u11 un dl'l­
t•rm1n \<10 >-<•11,.e<.!or i,e ¡,,, ''onuuc:ido oontirrn!lmente -
como due~o fr•nte a todo .,1 ~unda y ~er r11laoionar 
l s rutil i cid íld "ll u11\ con ,.1 .1ludi do 11m 1 1ro ·; rin de 
:¡'"' L1 r-1 ¡,on ... 1\,le v11.1.irHH' dt'!LHI 101,.ntti 1•1 prueLa 
te1;t1mon1al y tom., e11 cue:1t11 1% d"ui.1l'H:1<1ne11 di' 
lor t .. t.t11ni. l'J.t• <l,.t"nn1u~r oonfar:n<1 ttl cr1ter10 
ttnltib 1:x; 1.H"f.tto ül 1vti tH.:toroi,, 1~ue:.···ron t!íl ooncop­
to de d•;e1,01,, l'n 1.1 int .. l tt.tnoia de que par~ <.jlll' 

¡,ueda 1101>.,er '"' d1ot10 l.!nno•, to tnn Título 'llLuno, 
oomo r11~ultl\ de autoe, "Id n~ueuar10 qu" hut1er1 
eJecwt.1 :o 11ct<¡1, J" Jue1.o 1h.r,.nte ol tlem¡,o .Je ll 
pre11cn¡1cH~n y 'l"" ,it.! let> cOr.btara 11 lC;u teutit;ob'1• 

ll 

A ei,t .. f"'Jhlulto, l,·1,, CóJ11c' ,;1vuei. úe 1<'/J y de 1ótl4 lo Jenonanaron 

"Jui.to Título'', .,,¡ ¡ir11:'1"1'0 de 101; G6d1t.011 me11cit>:,:1óou H•aalal.1 t'n t:>U artí­

culo 11b7 que1 "La ¡,ou·11i6n l1"ceu<1r1a ¡ 1r.1 ¡·r,.t.cnur·1 d<1ue eer1 1º Funda­

da en Juuto T!tulo", iü artíoulo 1117? del t:6cilt:o de 1884 e:ra llimilar ..i -­

eate prfloe¡ to. 

c.l G~Jltv Civil vie,.nt11 denom1u5 a eaie re:¡u111ito 11 en oonoe¡ to de pl"O­

putan'J''• Al em¡·lear e11te t&nnrno 111 G6ct11;0 C1vll v1eente pretende refe-
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rir11e a l~ pobeHt6n que 11e or1~1n~ m11di~nt~ un aoto o heono Juríiioo 

por el que t•e ¡;Jr¡uier11 el nnimun <.1om1i, l.ncluy1mC:o en u1t11 Eupuuto a 

lll ¡1011e1a6n ¡uf' .,,. oLtuvo por mt'd10 di! un dl!'l l to, oon111deUd!l en nueu­

tro Der,.cho .:oir.o ¡.011e111611 dl' ma1s fe, i'"'ro r;i.e ¡>uedf'l one1nar lo usuca­

p16n1 con l:i i,:1lvedt1d de que ol t'rm1110 ¡,ario 0Lt11nerln aer§ m~or, y -

ade111!¡¡ 1 enoontrar11t1 t1ubord1n11du a li.. pre aori¡l0i6n dl! la pen11 o de la 

aoci6n ¡ en1l a fin ª" que rueda oorror el t~rmino corronr<>ndiento para 

Ut·UOapl r. 

Pina e11ilr en roei'b1hd11d ae u11uaa¡.11· un bian inmunlde 1110 1nteou­

den\trn rep1,tral111:1 1 ea indh¡ em•able qtHI lo i.oi.eni&n ce h•1ya ad1uirido 

y ue di1>fr11ti! en ooncP.pto de 1•ropietor10 1 r11qu1 ui to exi151do por el ar­

t!tulo &et .iel (.;ddi¿;o i:1v1l Vit:ent<", 11u" eot1\lleol'!I "Soi.o la pou ... 1n6n 

que lll! ad•¡uiere y dlr.fruta en oon.ie¡ to º" duflÍ•O dt• l•i coua jQtiei'du pue­

de producir la prei:;crq.c16n11 , J:;11 dl'Clr 1 qut d 001.c"¡.to de1 ¡iro1·1"t!H'io 

con¡¡ ti tuye un gtr.í l•u\o 00111.tant" ..¡u"' deLe 1>ahut'a<lU' fil poo,.edor t;ue 

pr ... tend~ u~~o•rlr un tien 1 oonu1~lente "'" ~""' el mena1on•dn úonce¡to ª" 
refleJe en actot1 que df'nDt"n qu<" ~1 foue11dor e• ~) domlnüaor de la aou• 1 

el que "" com¡o0rta como du~no de la ml t<mi. ante todo el 111undo¡ r~ro ai:1e­

m&e1 ¡¡~ rl';ui"rl' r;.u" l'l ¡.,.~1.;p¡¡16n ~" 'ld..¡u1,.,r¡; en conce¡ to de pro¡1et'l.rio, 

que oe demu'!rtu q"'e l11 ¡011111n6r1 c., udqu1n6 "'rt v: rttuJ de un Título de 

dominio, ..,ntc1.1.aenJo ¡1oi·" ~ete no 11010 el oooum•nto •rn :¡ue oe fur.d~ un 

der•cho, ~1no principalmente la oouua q~e <l1~ orlgrn a la poue&i6n del 

Ditn y que haoe que el poue~dor t•n1~ el ~n1muL do•in1i oolre el ~len -

que pretl!nde uvucajlil'. :;o e<'to .. Hrrulnl'l' ""' h'I ex¡.reu.:ido nuestro mihimo 

\r1Lun4l ~n~e1tcr1dau ocau1on~1, mJnlfe• t.:indo la neueu1d~d de uei~l~r 

y prealuar oon cl~r1d~d la c0ubu cen•radora de la pou~Ri6n. 

"Pr!'uorip~16¡¡ íot1ttv,., i'i.H;er.nón •·In 1'!t.:lo de do­
r11in10,- 51 el ,,ctor1 al pror.,ov;ir el Juicio pl'~Hcrip­
t11101 no alude a iu c;i.1n de nu ; ot~ti6n 1 nl 'II• ~l -
cur1:Jo del Ju1010 j·rc1ei1·1 irnoer "'11tr«1rlo •.1 poc.-er a --­
virtuíl d,. .1r. título .ie doniir.l•'• no )'""ª" .1orl'd1 tqr 
'{\lft Ce l1ayf1 Oont.Ul!lll!.lO a bll fWOl' 111 pl'r1;cr1pc16n ro­

¡;¡ tiv11 1 pue¡,to que conforme a 1a fl''.100l6n I del !lrt!­
aulo 1151 del :.:6<i1eo c1v1l oel :In ~l'i to ''~deral 1 la 
po~"''n~r. r.ec~b·;na ;er:. ;•re1>1::r:\..1r de-ve l>"ll" ~n con­
cepto de pr·o; l"lt'lno 1 ;¡ .:01,foini,. nl artír,¡•.¡lo tt21.i del' 
¡1ro¡·io 0!"1e!i'tt':J rr.to,-i<olo 1(1 ¡ ou•i.;46n <1"~ LJC ad 1iu1ere 
y dhfrut·• en coLC'"! to •l•' ·iueno de h1 Cola ¡•oneÍd'.I -



pu,.de produo1r la prei;or1pc1.Sn, Ademiie, ouando 
no oe r~vel~ la cau•~ ~PnPradora Je la poveai6n1 
eutJ. ,;¡,¡," ¡>l'~l'lli'ilr1u uuur¡,Hl1 1 y 1•1 p:r,.aor1pc16n 
¡ en\ll o l~ 11 t,, '11,. '" hay 1 <ii:t;.111'u1;Jo la ¡ ena co­
rre11ron<i1,.,n\P'1, 
Suh 1'.:;'oO>l, ()unta l'ar\e: '101, VII, l'a¡;. 2J5' 1 -

J;,f;, 209,)¡)t>,- Proyl<H\ .l11m~ .. l:11mp1i:a110 y -.oac;n•. 
5 votou. 

Por otra pnrte 1 en lf! u1•11<1ap11fo dt' u1en"'a lnn>tH1blns cuando &atoa se 

pote11n '" mila fe o 110 ha,ya 'ldqu1rido h pou,.G!.6n ¡10r medio d" l.i vio­

ltnoia o ¡>or m11dlo de un del 1 to, lile u.lge, 1t,ualmente 1 que ¡¡e oum~1l11 

oon el r~qu1¡¡1h• di!' l-'Ol!Uidn l"li oon.:opto cte prop1etar!.0 1 pueu no por lc1 

oirouni;tanoia de •it1e uo awncntl! ro1· L1 lt1y 111 Urm1no para lllluoapir no 

euL11an11 t'ntfJ r .. <¡u1111 to ~1 1 t 1doleo!' "~ H¡ eu pu'J11 neoeaurio demo11trar 

blrmrr" el •nlmu~ aam1n11. 

Cu,rndo la ¡o .... t.1611 '""' ndqu1ri6 1'11 1111 oonot'¡,to dive:ruo del de dueño, 

eu 1nd1¡,¡,.:11..al1<' 1 t.1 be pr~tenáe u111cupr el ln~n, 011mb111r e: menc1onado 

ooncept.o por el. cle u1 c:irifoter de pro¡ ll\\EU'lo 1 puee la 1·oaeu1ón qu~ no 

uea t:n e1. te oono"['t<' no u11rá apta ¡i:.ru la ui,uo,11•160. t'l'lro itd\'l::iilu 1 11t1 -­

neU•'lliil'lO ¡·rot~:r _..uta mut:1e1611 Ni el proceuo Jud1c1&l oorrellPQnduinte1 

¡rn~¡j el artículo ó21 d>!!l CcSdlfo G1v1l Vll{ente 1 pr .. 1>ume 'lue la pounai6n 

ne ON;t¡r.¡l,¡ d111frut·u.do "ºel tr•lt•mo oonO<'I•tO qu" 11e adq1ur16 1 a m"non -

que"" pl"\tftbt 1ue r.e h:i oumL1ado 1•1 Ca•Wfl d" l:l p<>IH,l'lidrh 

IV,- T•ot"i.i.Sn 1·11C{f1c,i.- ~ •• lu que ,,,, 1JJ11u1t1re uíu violf!ncia, Bn nue111.ro 

Derecho ¡0H1t1vo •• ellfe que la p0Lau16n bea ~1o!fioa uolo an el momento 

de l~ ~dqu11>1ci.~n, u1 dt1s¡>Uh. 11e real11.~n aotoll Clti v1olenoi~ Pl!r!I. det'en­

der la ¡.ot.e1.1dn o por al 1,.una otr11 cauua, Y" e1>tou 'lCtou no vic1ar4n la 

poi.e1ndn. 

La ¡,0MH;16n ';orf1oa "º 11n r".'·;u101 to eXlé:1do ¡,ara u1>uc¡¡p1r, pero la 

oarena1a del m1-mo 9o impide la 9dqu1u1c1dn del bien medillnt" l• u11uoa­

p1dr.1 pueL ,.¡ 1!n1co efeoto ¡¡u,. ¡.roouc"' lJ 11dquiti1016n de lc1 pooer.1.Sn por 

lll!!dio de 11 vio!eno10 eti el de aUMent11r el t&rmino exigido }''lra u«uoapir 

el b1en 1 ui¡:ién<iou en eLt~ oaHo úl"<'. a1iou de J>Obe•JllSn c"ntinua d~ in­

muel>l"b• oont~uo" a i'llrti:· •H' •JU" º"~~ la 111olono1a. 

:u1nd0 rn;:t1 ':l•t:i-ido l1 v10:.,nc1:. ,.n l., JtL¡uuac1ó11 de l,1 poveoidn 1 -

e1:>tu neo~b!l'l :;n,,.r•t" OH e t~J"11luar ,,1 1111 .i., ·¡ue pu~d::i i:ud1rt;e el t.Crmlno 

nic1do par.1 la i.1>uc•.1¡i16n ;; deL·erá e1npez;ir la i'Ol.lt'Bí6n pao!r'ioa para '.{UI! 



ne empi~o~ a oom¡~tur el t&rmino 1 JU~tirioendo plnnam~nte ante 41 juez 

d<" lot. 3Utoc el onmbio de ut11 situ1101&n para que en ol prooedim1ento -

resrectlvo, 11~ O'!'cl 'Ir" qu., 111 poo .. 11idn 1111 ha convertido "" propiedad -­

por el t1·~n010lírt:o d~i t1,.mpo y h,ib.-r oumphdo con lol! req11111i tos e1xigl­

dos ¡·or la l".Y• 

V.- l'ou.,u1.Sn o<'nt1nua.- Jh1 un requisito de i111¡.ortaneh 1 pues el mismo -

refHJa .. 1 proveot.a.mi,.nto nobre el bi""• que 1nrve di! ,¡uetifioaoidn so-

01~1 a ls uauo1p1dn, 

1'011 .. H.Sn onnt.inua ea l<l que no lle ha 1nter:rump1do por m~e de un año, 

por demanda o 1nhrpelao1&n jud1oial not1fionda al po11,.edor o deudor, a 

menotl quP el actor i.e haya d111;11.tido d11 au demanda o 111• nll,)''1 d11nesum~do 

4111a 1 y poi· N•c0noc1m111nto ex1•reuo o táoi to d•ll derecho de la perflona -­

contra qu1~n 6~ Vd a u~uoap1r. 

La tendeno111 ,¡,. nueotro le1:i1;L.rlor, l'uJi 1a de ml!lntenl"r la pooellí6n 

en fo?"l!la intn\errom¡,.u.la, et- deo1 r 1 que ne eJnro con\1n.1amente el poder 

de heobo uobr.., l q coL11¡ a1•! "'" como 1!1 artículo 1152 d11 nu•rntro C6digo 

Civil, ~i;t;1lolro11I "!.ou b1r1;eu inrnuot.1'.11. ''" ¡ire11eriben1 I. i'.tn oinco ano¡¡, 

oua.ndo VI' Pº""ªº "n conc11pto Je ¡1rop111tr1rio 1 oon bl<ena fo 1 pao!l'ion, oon­

hnua y 1·11t.1ll~:im .. nt~¡ III. J:;n d1"i 11noi.. 1 cu~ndo 1.e po111mn de alala re, ui 

la pou•btcfo "ll en oonc~rto d" ¡-ro¡·lt-turio, pucírloa1 cont1nu11 y plibl ioa¡ 

IV, 511 ~tlln'!nt~r!. ~n nn~ t .. roera. ¡,¡irt,. el t1em¡-0 nell!llarlo en la11 fr$coio­

ne• 1 y llJ, l·l 1;1" <lM\\:entr-1<, por qu1&n hllf'l int,.réu JUrÍé1co en ello, 

que el poul!edor d" !'u.e,, rú1-t1<.111 no lu h'!. ouh1vado durante lu mayor 

parte del t1em¡;o ·¡úl'l : l t\'1 poueícto, o por no hH\,er hl'loho el ¡ Oll<l!edor d' 

finca urhu1f l:it- re¡:,~r!'loloneo nl!'oe.::irl.H•r ~ .. ta ha penn•1n~c1do dl'uhatit1:,­

da la al1t;tor pJrt•· ,1.,1 t1em1•0 ·¡ue )11 f'l!t11ao en pouer de :qu.41", 

l-a fracc16n 1·; nu ij!I t'«1f1er" u1reot:ime1~t~ ,,¡ r.,qnitito de cor:tlnui­

dtid1 perl.l rf'fl";11 1.1 \nt~nc1dn d~l ll'!t:J ulQdor de qu-. »e ol.tcn['i un bene­

f1cio del ul~n 1nmú,.Lll'l, cultiv~ndo el m1u~o 1.11 fuere r~~t1~0 o hab1tan­

dolo ui fuere ul'L9110, OXlt;.lench> Je elita. 11tar1<1rn ... 1 e.orc1c10 Ú(' lu l·Ollfl-

1>1.Sn en f~>rnn oont1n11a. 

U referirue Á¡.,uiíar- Car1uj·;1 1 a eute re,;ui11Ho 1 0100 que1 "Eu indu­

daiJle que en ei.te ai;¡.ecto no be reflore el C6dq_;o a un oonoepto 91i¡,eo1al 

de pout!t-1611 continua, !Hno que aplica 11 la í·Oue1.n6n al ¡;rino1pio de la -



37 

f•.tnoidn aoo1al 1 eotim!lnuo que uol!lmente debe aer proteJido el poeee!lor 

que haga rroduoir 111 b1en 1 y naga, oomo oon~eouenoia un beneflcio oo­

o~al"( 18). ~r .. ot11n1m<'!nt .. , llU"btN C~<Heo Cívil etihiuy" 1\ h ro11111.1i6n 

en funoidn del int"r'v hoo1ol y ¡~r eua ~1 tratnr lo relatlvo ~ l~ po­

sea16n oont1nu~ le d1 ,.,.,. Pnfo ¡ue. 

~l ~6d1ro vi~ente retulq qlcun.1b ~rebunotone• que fJ~llitan la juE­

tiflO'l016n de pl"' ''" id 01.m¡.lltlo con el r~·1uloi t.o de oont1n1.1dad, como 

aon la de que el ¡•on"'"ªºr ¡ue :aor,.d1 te la poueu1dn "" 111 momento de la 

adquill1C!6n 1 t1~ne 1 "u f,1vo1' la pr'!suno1dn d11 haber ponetdo el tiempo 

iAíermedio. Tam\:.Un UI' "' t 11.Jleoe la, rr~tlunoidn ll'ltal U'! r¡ue el f'OIJl!lll'10r 

que ha uido deE>lllJ.tdo, pero dl'l11¡iu&1. r"hti tu!do en ou ¡w11.,11idn 1 ue con­

sidera como !!l núnc'l nula 1-r;1 1>ldo de1 í oJado o perturl:iado rara loí• ,.feo­

to11 de la oontlmnd1hl 1 u1n 1m¡.ort'l.r ¡l.lr tii¡y,1 ha\,1e10 un!I interl'\.lpo16n -­

por el d~rn10Jo. 

VI.- Potoci.,1611 pi.!Lbo~.- t;., };¡ ¡>01J!lllh~n q1~e b!I d1ot'r11ta d"' manera que -

pueda orr conoc1da d~ \odo&, Tamt18n lo ea la r¡ue euta inoorita en el -

Rtgi üt ro de l ~ \'ro ¡;ied ad. 

Para 11uuO'\Jll r u•¡ l.H!i '"' 1'.0f;'.11 que la 11obeuicfo n<Pl pdLllou, eoto en, 

qu11 ''"" '* la "Jlht~ de t,("JotJ. El violo q~" 111"11cta a la ro1Hrn16n pdbl1oa 1 se 

denomina el ·'-llfH!bhnldad o po1111u1"11 occ.l t'\, 

•ralll\.1 !n "b ;-ore111611 pt1t,l1oa 111 •¡ue ~ata 1111:..crl tu en fll lfoo utro de la 

Pro¡,tedad 1 ~n v1rtun Jel car~ot<1r puul io1 tarío y ª"cl.Hatl vo d"! diuh,1 in11-

t1tuc1ón, Con b lntcr1pc16n de la ¡io1:..e1116n en l:i o!'lcin11 Mc1r.trnl Ge -

aored1ta "!1 r .. 1u11nto <le c,er '1¡11lblloa" en el prc>ol"110 Jutl1c1al oorr<'H[JOn­

dH•nt,., 

l t8) ACUll AR \:AliVAJ Al 1 1i1ll01 ;,o.- ''l>egundo Curtio de Dercoho 0i vi 111 .- Biene&, 
Der.,chou Real"'' y t.uceeionea.- Seeunda ~dioión.- l!:ditorl!tl Porrila 1 ~.A. 
k~llCO¡ L,?, 1~~1.- Pa[• ~56 



CAPI'l'lll O CUARl'O, 

;;Ulo!i1Rlll 

!. kequ101too prev10¡¡1 a), De fondol 1), No ten~r t[tula de propiedad o 
t.eniendoJo no &ea in¡¡oribible por defeotuo1w.- ;:>). Po11eo1,fo !lj•ta para 
unuoapir el 1..ien 1nmuehh.- 3), Que el 1ninu11ble que 1111 pretenda !ldquirir 
t1n v1rtuc1 d,. la :.u uo1.1¡n6n ne> ue !"nouentn tnnorUo en el Rt1gistro l'dbl1-
oo,- b¡. D" ¡,rooed1m111nto1 ,), OLtenoi&n del Gl"rtifioado de no insorip­
a16n en el Heg1utro l~blico.- 2), Obtenci6n de reaoluoi6n favorable •n 
el prooe"o Jud1aul oorr.,u¡.ond111nh.- 11. Requ111ito11 u:tgidoo al rrncer 
la inaonpo16n. 

a).- De fondo,- l.n lnuor1;c1~n de Hn inmueble¡¡ 1>1n anteoedeut'""' en la 

ofloinci regi11tral oe 1>UJ!!!t!l al oumpll.auento .ie 01erto¡¡ roquii.itoll que el 

C6dieo Civil y el Rec;lam11n\o del He¡¡16h'o N!Jlico, exigen en uu11 diveroaL 

ditipo111oion1111, 

La per1>onu quo JeLee inuor1 tl r la poaei:.16n o la pro;,ied!\d que eJeroe 

nobre un llltlluellle y 11e encuentre el ouaL;uiera de lou nu¡,ueutots vreví.utoo 

en 101.1 art!oulou )O'.} o 3J24 dl!l (;6diE,o C1vil vig•wte 1 deber,, en pr1noi­

pio, o•recer Je t!tulo de rro 1 1~d~d, o en oloO de qu~ lo •~n[D 1 que nl --

11li11mo adolezca d11 alg'1n vicio -iU• L11p1d11 uu 1n11ori¡.;016n, Adem~i, 1 dclser& 

poueer el 1nmuebl e "ª a¡1ti tud de ui.uoop1rlo J'i fli.>Jlmente 1 eo neaesario 

qu~ el inmueble c¡ue e.o vn a ui.uc:.;,1:- no "º eno~entre inucnt.o 11n el Re­

€ibtro l't~~hco, 

1).- No \!ner título de pro;l~d•d o teniendolo no aea inuorib1ule ~or de­

fectuoirn,- éuantlo ue ¡.retenda ini.orit.ir •Jn el l!et;atro Nblloo un inmueble 

sin 3nt<Jce1ente4 1 ea indh¡,enaa\.lc c,1recer de título :ie ¡ro¡ 1ed~d, o bien, 

~n 0160 jn q~' ue ten~J 1 que el miomo no roana lo;; rP~u1u1tou que exiee -

la ley para coahl~erurlo v~:1~0. 

'l J6J1to Jivil contempla el c~~o del 1 oueedor que na tiene título de 

pro¡,iedad, pero en raz~n ae que 1>u i-Osei.1.Sn et or1rir.iri1 ¡uede llee,ar a 

adquirir h pro;,11H1ad por el tuni;curro cid ~iem¡.'o y con la>. conüo1onet 

eXlfid!IL ¡ o.r lu le;¡. Puede d.il't>e el o" o que t<l ¡:o¡;edor o.ire:r:oa º" ~ítu­

lo de ¡.l'o, 1••dl'.i 1 •:r. L. ¡ue el ~o.:ic1• .:e 1.eoho que <!Jeroe flobre ~l lno:'Je\..le 

lo h;iya oi..t.,n1do como oon1ieouonc11i ile un 1~echo Jurídico, quo puud" inolu-
• so :1e,~r <t coi;i.t1t ... 1r .ir. !hc1to o un delito, 'J qtHi 1.111 enliirt.o L• .;on-



¡¡1dere il la pol>eu6n como upta ¡ 1rn producir la uLua11p16n 1 y oon t!l lo 1 

lleg:1r en u.n monaint.o det<!!rmin.ido a lnconur e~n t.i t\.\•AOl~11 '11< hect.o ·~n el 

Retl1>tro !'i1bl1co. 

La c1rc.rn1.t mcH d•• :1'1•J el f>Oijet•d:>r no tenta tíi.u.lo <1e ¡1rv;iudud y -

q1a el inmueble oo ue t>maientr!! .l.nuor1 to eo l'Jl Reflbtro ele l 1 l ro.,ied'.ltl 1 

no llllJ·l10•1 neoei,ari<1n1<1n\I! que .il lntnllelJle no h-1y~ ¡,ertenecido a otra11 

pernon11i 1 PU"! en nue1 tro pllG rl lte¡;i1 tro Pútilloo uolo t1111 .. 1 efootos 

doolarahvoL, nuno:t com i1 tut1 vo1J 1 <lmf.1, que en nu~i.tr·ou orJen'\mientou no 

111empre i,e hu eupdo lc1 intorq.ouSn de l1.n1ue1Jl11u o que 101 ti'tulou por 

lo¡¡ 1¡uo Le tl'ara f1 er11n d11ban l10n i.. t ;¡· r11>ce11,1r1 <'.ll!l'"n te en ~t ori tur,1 ¡iilblioa, 

que LDn lou que tradioionalmcnto ue h~n 1ncor1&0 1 pues como ne ~~~resa en 

el capítulo ¡.nmHo de ~tta t.-1.1u 1 los C6d1fot> ..:1v1le11 d'l 1tl7ü y de 1831, 

e11tableo1erun ,.ue ilnic11:neutc lot. üocumentov ¡.ill>lioo¡¡ i.cr!an ln<craibleu 

en la oflc11n re1í1;tral 1 por lo que lot. ¡.ro¡.1ttar101i de :1.mnueul1111 qu'l -

po1Jhriort1t!lnt.e a l::i 11.x¡.i-d1<Jl6n del C6difo C1v1l de 1870 adqutrieron,, 1011 

miumo& meJ11ntc contr~to11 o '!Clob Jur!dicoL celebradon flr'• forma ¡•rh"lda1 

no •e enoontraLan en l J oliht:aci6n :1~ ir.r.cnb1r uu d»I'<!Cl.o ~r. el I<ecíutro 

de la Prc·,.1ed.1d¡ o1vio ei. coriu1drrt1r, q..1e antr.i. de la ex¡.ed1016n del C.S­

d1e;o de ~"·1J 110 ¡.udo euLt1r .1ct1vidud f!lf.lt'tral en l.i forn11 co-no la co­

nOOMlOI nctu!llme11t~. 41 mi<mo hem¡.o 1 oon ol devenir Juotórtco ni hin -­

extr::..v:L.do o deuv1 rtuaao muchoe t!tuloa de rro¡.1edadt enoontr·.tndo "'ll la 

actualld•d un a1nf!n de inmueblao Lln lnLoriL1r en la of1c1na reriutral 1 

por lo que muzho1.> p0Leedore1,, e 1r11cen de t!tuloc Lotre lou lnenen que po-

111een. 

~~ neoeLar10 que el ¡,oHeedor que a.ruoe de título de dominio &aLre el 
ln111ueble c;.ue ;.-o;.o., J que no 11e enc1.entre inr:i·1tricul3do 1 revele la c:iu1::.i 

de 1;u po .. r.1;1~n en el ¡-roccd1m1t:r.to Jud1c1al dtrlJÍJo a lo.1 lm,cn¡,c16n en 

la of1c1na rtn1;t.rü 1 pjra que el .:;ui¡:Hlor ¡-ueda deducir ue ella 1<1 ver­

dadera i.1 tuolo16n Ji.r!dica dd 1nmue1Jl<:, ¡.uu1.. 101 Llenoll prv¡ i~d:1J del -­

Eatado, como bO~ 101.. d~ dominio ¡..úLl1co LG cauc1dernn "1mproLcr1pt1LleL~ 

por ei:t..r llUJetoi. " u.n rét)men de li11recho ¡,iliJllco, y por lo qu!! t.ace a loa 

i..l.en,.¡; de dom1n10 ¡,nv¡¡do ¡..ertenec1e1.t~1,. .11 .;;1,.t1.1do 1 se e1;t:illece un ,.lazo 

doi.le al ex1L1do yo~ el Derecho común ¡ 1r.1 ¡.-011er u11uc1J'll'loi,1 "tou t,1eneL 

que interran el Jo·.1n10 priv,,.do de l ... f'e<'· rac16n e1,,ta11 i..o:net1ao •. , un r~­

eimen que ya no eL de derecho ¡,ilbl1co 1 ¡-uer, 1 co::ig a:>teL ;;1d1cdmo11, la ley 
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loL. 1;1oute en o~t.o de qutt no recule uu 1>ituac116n, 11 Cddit;.-o Civil Fader;il 

y a la.e dhpouicionei; de policía .:el lugar J:: ¡,u ui.-10,1oi<1n. P11ro L~r!~ un 

error oon1:<1d,.riu• •¡ue t 1lH, li1en~1 eLt1fo t-UJetou al dereoho privado co;n!In, 

puei a peLar tie tod·1L l::rn 1 emoJ.1ntH1u que exiut11n con la propied1d ¡,arti­

cular, como L1 de aqu&llc11 oorr<!qonde al r,1;tado, no dcJa de veri.c influ.!­

da por el o,1r~ot .. r Hpec1al de ~ote. r.o ¡'°r ei.a ratón por la <¡ue la legiu­

lao16n ·~l1omble al ratrimon10 pr1v~Jo del ¿Ltado, e¡, una parte de la le­

gu;l :ic16n c1vll t.lntular, del dert!oho vnv·~uo <'lll!'ªºíal de cuya u1otencia 

no¡, ocupuno¡, t'!ll otr11 ,1arto d" 111ota olira. la llnt_'Ulllrldad 110 man1fleuta en 

lab dlll¡,oi,1c1oneL .¡ue ebtulleoen un pLuo dotl., del exigido por el dere­

cho comt.tn p¡¡ra L1 ,1d·¡uaio16n por f•re11cri¡o16n contra h Haoui.da r'eJ.,r:il¡ 

en l;,u. •íu• determ1non que la tJnaJ!ln!iOl6n de lou tienes pro;1011, 1rnlvo -

oac.oa e..:¡ reu!f.mente oxoe¡,tu11don, i.e h·iga 1r.r?di:rnte pública Lul:iuta, uobre -

avaldo poricial banoario"{19). 

A.ti! puoi. 1 lll .. r1rmaoi&n q1,u1 hac~ ol potwedor de un inmueble que oare-

oe de título di! ¡·ro¡.1eda.d 1 d11 <\Uf! dicho inmueble no oi; 1•ropi11d :td de n'.ldie, 

haoe nugator10 el derecho del poLeodor 1ue hm adquirido med1anto lu uuuoa­

pi6n por el prooed1m1ento de iuform!lci6n ad ¡Jorpetu!lm 1 "º ruzdn de la pro­

pied;¡,d oneinflrlll liue eJt'rc:" el ELtado 110\Jrll 1011 inmueLleu qu.o ~e nncuen­

trcn dentro :!el t,;rri tor10 n:rn1on~l y que ei,,tulileon el art!c1uo :'{ C.:>nL.t1-

tuo1o:rnl1 "la ¡ ro¡.1 rdad de l 11; tierrt1L y ~¡;.;uuL 0om¡.r1?ndld'IL ctun\ro Je lot. 

l!m1 tei, dnl territorio n,tc11m~l, corr<!t.¡1onae or1¡,,1nariamente a l 1 !/aoi~n, 

la CLial h~ tun1do y tier.e el dcrecno de traui:mitir :;il úomialo do elb~ s 

lo¡¡ partl.cul¡¡,reL 1 con11\ltU,Jemlo la ¡.ropi1Jdad ¡,;nvad"''¡ ;or lo .;:ue en el 

prooedun,ento Judicial corr111>¡;0ndieute Be dt!Lc ¡¡,lt.J1r tielll¡.re a una Geou'!n-
r 

cia máb o mercoi. ""º 11k:u1da de pro¡ ieiarh111 dntt•rioret- y '"' VlL ta de ~u11 la 

de1lloutr11016n ael doi.1nio de inmueLlm: r.1n a1.t.,cec:e1it•H• ""tí t'tl'eileL cqu!vo­

oar.ier.tc ue ha h .. ctio en proo~LOb de JUrlld1c..:1.Sn Vl>lunt:ir1a, 101,; ou>1lea u~ 

r~cii.en ¡01· el i11teré1> t·xch.L1Vo Jel µro;;iovente y blH ¡crJu1c10 de t"ro!'­

rou, }«>r lo (¡Ue l,; !..u~•rew<> >.:ortti ue Jut.h01a ue la Nncufo a1c111 

ltúor::ui,1Clono1.o ¡.,.,t¡mulllttlei. Je t•:rreno irnld!o11 o v­

canteL, en l:JL• que t.l tom,.rc t".y una ,.~ ri;ona int11re11ad11 
quti puede 11er el ~ut>do o un prop1etllrio inoi11rto 0 
ieuconoc:1do 'L"¡,.L•L,_,~,fr ""1 l:::.taJo de (iuerrero),-

19) Pl\,,C.A, OAlllliO.- ".!Jereoho .. -iui11,11.trativo.- 'l'er-oora ~1oi<Sn.- Editorial 
Porrúa, ~.A.- 1944.- Pag. 6)2 



Con todtl JULti r11:111.01.Sn la l.iuprcma Corto ha doe­
oonf1odo dr loa t!tulon confeooion1doP un1l~1e­
ralmante en viaL d~ JllrlLdio..:1611 v11luntari'l 1 por 
.n .. d10 j¡¡ lnl'orn'-1010:,1,L t • .n.tltr..)Ol·d~b 0om¡ l·1c1en­
tet, en ,,.¡,. ¡¡,) t·" olLf'f'V:u, 101> prin•' 11·i"1> cunn-
ti tuc1on.1l et.. í-;l ari!,:ul\I JJ23 0<11 \:601¡_0 C1v1l 
Federal ordena qu;. Ii1 111t'ormt1c1dn p•1l"• ·J~rnontr.1r 
la pre~ori¡·c1dn b~ ha d• rendir ~n lJ~ t'rminoa 
qu11 ei;tabhzoJ el Cddieo dt Proo11d1m1~n•o1; G1v1-
les. A:·,or'! lum, CO':lO «1 t ... 111) Cl'•'6 i' ir11 "~ C1BO 

un proo•:d11111•c111to l'l•!""'l ,1, l'> h 1 Cl'<'!f,!o i'"' debu 
d11 11¡ l 10•1rb11 el o.1pi'tulo r.l<' i 11 ír:t'on1J:1 ":l'"'' ad 
p~r¡ ~t, ¡¡¡, 1 ·H ,:11 into ;11<: ,,; 11·t!cJ;o J)1 dtol Co­
~itO Pro.Jet. -'l C1Vl• le ~ ... ~i,rr,·1·, 1 , en¡ lJ"lh'l d~l Cd­
J110 J 0 l 01•tr1to FPJ~~1l como In Hnn ~~ahn oa•i 
todor l1h .~. t 11IN., .:1 el "1, ui! or1aac.16n ad per­
pptu ,,, 't)·~r~ 1.,.;ret:1r1.,. ,:u,11,:i" nn tt>n,,.1 1ntcr.Cs 
m,1 1u•! ei 1 1·0:.1J'J1':lt~ y ~.e tr>1te1 I. D11 Jut.Ufl­
c,sr a.i.n!n n~<.!iiO o aored1\ar ut~ ü 1·rrcno ••• 0 La -
mÁi. ligrJra .:or<111derao16n e1.1 li111·trnt~ ¡>nl'"1 h1oer 
v.sr que el procedln;l •i'4\0 ··¡lle le¡t'tl y oonati tuo10-
nal~~nte oorr~u~ondr el nrtíoulo 3J2l del Cddiso 
C1v1l Federal no eu nl ¡~ode Ler el de la JUr11.1-
d1ooi6n volunt~rla, ~n efeoto 1 u1 1.111 •lega que -
no ten!a duer.o .. ntenol' el t'lrreno oo que Le tra­
tti ni ~at:i.cn lt\Lcri to t!tulo :1lcuno !l 61 refe.r .. n­
te1 forzo•a y n~oeuar1~~ente t~njr¡ ¡ue .1contbaer 
una de ebt¡¡,u aoa cotl:11J: .; el terreao auno:i na t••­
ni y entonoeL eb ~nld!u (artfc~lo1 1º 1 ¿ 0

1 3° 1 ~º 
y >º de l~ ley ae )~ de Aarzo j• 1t~~ y 4º de lo 
Ley de TerrennL Balu!Ob y Lac1on,leL, v~m3LÍSG y 
bxtJed,.ncí"" de~">.;~ 1'101emltr•• de 19?ll)¡ o lo tu­
vo pf!lro u. 1nol.orto o deuconoc1do y e1,tono.,u ;;1en­
do vaoan\e, ~L del ~btldo y eLtará au;nto ~1 uq­
nuno10 o~hcitorio (art!oi.lo /rF; y Ll¡,i,1.,nt~u del 
01 todo :.!6:! 1 t:o t:1v1 l), lJ"I tod !>L t orma;, h •Y ¡n1e1> -­
un!!. ;er.so;n ll<t~reb:t~'l en d1c1.o terrllno J ¡·orlo 
t:tnto no L!' d1 f!; LUju%to de 11 infonn.,,n6n :id 
~er¡etu~~ a te1 ,¡ ª"' que -no ten¡i ~iu lntereu 
que el promovent.e- Ar• .;on1..ec .. umc11 1 Jt·t,~ t.eLu1rce 
"l prn ·e~1r.a•11\¡¡. ~oi.te .. ciwJ'J .Jüle:nn• :"1:1• ,,, "'l 
,~p}"._a,,1 ~nto qui' m"ro11 e:: artículo 124 1 fraco1ón 
I, dl'l .5,11¡,,o '"" Procc<.l1m1enio~ i.;1viluv u .. l :;uta­
do de Cuerrero, que prevee el empl.1z:i.m1rnto de -­
¡,"'r1>on3t 1nc1ert·u •• Y n1.,! tl.-ne ·~ue i:ert uentro 
del JUlt.:lO 1¡,olerona ~e :H nrá u11 t~nnrno de pru11La 
deapuéi; Je l.i puLl<cu;.:161. de loi. ~c1oto1. pnr" -­
oompro11ar lot> ex.tremob que para la pr.•ucnpo1<Sn 
ei.taLleoen loh <1rt!culo1i 82L, 11)1 y 11)¿ c:d -­
C6d1¡:0 Civil deJ !:..et ido oe l.u ... rrero 1 i, u il"tJ !\ -

loL del C6d1;.:o C1v1l del lilbtrlt.o reder:il, 'I'r.n­
dr& allí c¡Je l'l'l!Jln e pruet:i J••ncial r 1ra Jl!ter­
llllll!ll" lH ~1•J l!rt'1cH 1 ooh11dancíai.. y llnderoo y no 
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oonfon:iarse oon un oroquu• o bouqueJO di'! la infor­
maci~n 1•lu rcui•u111>.11..1 uu,1a de firma ,'rofeu1onal. 
Por no obuerv~r lou pr1ao1~1on d~ ln ley que uon 
loG m1i,mou de lo Conttituc1dn General del Pa1u 1 

lie oom~ten y i..c han comet1do r.;Úl t1pl1rn deu¡JOJOll. 
1 a trnr¡¡¡ t1.1;;1<.fo en JUrir.d1c.:Hfo vi>lunt;i.ri& del -
proondimHr1to 3f' 1nm'it1·1oulao16n a ·¡uti ol n.1111010• 

n!do t1rt!o11lo 3J;n 1>e reflert1, pu¡ 11<1 con lon ar­
t!culoi. 14, H• y 27 de 111 Carta l!agii¡¡, 
Sexta ll:poct1 1 Cur1rta Partea 'llol, IX, l'.1 1 • 2új, .\,L. 
70b7/b1 .- J 0 t>~ lul8 !>01111 lii11rt!1i!lt:. A.~· ti9911 ó \,­
Fernando Piie1ro Belnrd.- 5 votou. 
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Cuando el ¡ .. oi,eedor de un inmueule Heme t!tulo de propiedad, poro que 

no e& urnor1b1ble en el R"t.l i tro d• la Pro¡ lndnd por defeotuoso, en deoir 1 

por no llen .. r lot. re.¡uHl toL e.xi¡.,1da; en lu le;:¡ y adolecer de al~i1n elemen­

to que le d4 valide•, uo esta en preueno1a dP un i.!tulo 1mperfeoto 1 pue~ 
1 

provune de un aoi.u Jurídico vio1aoo qu11 ;.irovooa la nulld11d del título. 

~ntenJemos pur título ler!timo de pro¡ l"d id. de un 1nm•1eble 1 -1 A;¡uel 

documento que JUbtll1ca el daru1n10 pleno que e~erae unm reroon~ oobre un 

inmuel.le y que f.:.ndc\Jllonta el derecho del ti tu lar del mutr.o fr11nte a un -

&UJeto pauivo un1verbal. U& título ~e(ectuo~o, como ~or r~~mplo un contr~­

to de compraventa ~u eucr1tur .. priv1da, que ue reolloe uoLrc una finca a 

la que 11e h fl~\5 un ¡;recio por lou C(rnt.rahntcu de cillU lllíl ~ehOL 00¡1001 

no p~~de obl1~•r 1 \eroprou aJeno~ a 13 rel1c16n contraolu•l, eu deoir, 

es uc título que no JUut1f1o~ plenamente : ara el adquirente lH pro~iedad 

que tlez.e t,ot.re l J co1>1t, al no reun1 r el t[tulo l u fo mu exietd!¡ por l:i 

Ley, provocando uu invalidez. 

il urt!c~lo ~Jll del ~6ct1Lu C1vi! outft~lPOe la fucult1d ael retl&tra­

dor plr:< neirr L1 11iuorl¡.c16n Je ui. tL •. :.1 de!'ectuouol "r.l re¡_1utr1dor -

nar~ h lntori¡ c1dn l l 1rnoi..(u;tra que el t!Le1lo ¡reue¡¡t•1do eu de loi. que 

deben lliLcrili1ne, lleri.1 lai.: fOl'll'lib n1.trí1.i.,eoau l!Xlt:ld·.il> ¡or 1:1. ley y con­

tiene 101: !J'1toi a c;ue lll! refiere el artículo 3015. l.;n 011>0 oontrano 1 de­

volver& ,.,, thulo 1.11. re,·1 i..t.r:;r1 1>1endo 11eceuaria ret'olucidn Jud1oial pa­

ra <:¡l.ie 6e n .. ,, ~1 .r«:l' t.rn''• AH!, ¡·or l'Jem¡.lo, el ruri<-tridor ne pu.ede -

nerar <l lla.Cl'll..lI· Ull titulo ~or fult.a tlt! la !'ormahdud <!Xl[ld3 por la ley, 

oomo en el .:;o~o el}·ue ... to. 

2).- t0Leü1611 ~pta ~drJ utuaa~lr el bien in~~eble,- Pir~ in•orab1r el do­

m1n10 o la ¡;01..ei;16r, Je lamue'tilee, en 101.. e 1ioi. e;, que no be enou<.lntr"D -
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posean en aptitud de ULUOllpirloi. 1 u1,·l.<'m:!oL.o L1 poueu1ón en oonoepto de 

prop1eh.no 1 ¡.¡1o!f10'1 1 continua y pdblioa. 

P0Lee1dn arta r1 nquell~ ;ue r~une lou rc~kl~itoe e11g1doa ~3ra usu­

cap1r un Ll•rn H1muct,.i1: 1 "' ;iec1r1 .qucll11 ,i01.:c.,16n .¡ue u!' en,rnentra den­

tro del t.u¡.;~de ""e co1.tcm1l.; .. 1 .rtíoulo 11)1 del C6dic.º t.:iv1l vigenh 1 

o 11ea 1 "º conc .. 1.to Je ¡ . .rv,:1ntar10, ¡.,1c!fioa, oontuma y p!dioaJ y 111n -

tomar en conu1der¡¡u1Ón l >t van.111tei, que 11xiutun en cuanto :11ce d lou -­

téni;inou qu~ üo exietn. 

,U habli1r de poH1 i6n :iptri ¡_i'.\r11 ui,uo·1p1r dt1 inmu..,l.ile1., no ue !In tiende 

que la ru1wno1 eh 1rnflcl"ln1.e ¡·ar1 ~dqu1nr .. 1 domu.10 d11 d1cr;ot l>lenl"lt. 1 puet" 

aunque grarn&t10,llmente };1 pal11bra ":i¡ t1tud 11 e" t.1ndnimo d" ¡¡ufioanci'l. b 

oual denota unu colocac16n ordennda de l~ conau, que a¡llo3d~ 11 roquitl· 

to do ''¡.01Jeü16n apta ¡i .. ra ulluoui,ir", no¡; du la uen11uc16n ;le r¡ue la ¡:or.e­

toidn en concepto de ¡ro¡ ietuno 1 raoírioa, continua :¡ ¡;Út.l1oa1 et' bat. tan­

te p¡¡r3 producir la u¡¡uoapi6n 1 1;i1n prec1u,ir lu oon11um¡ioi.fo de 1-. 1.u.1uoapl.6n. 

Nuertro Cddigo C1Vl1 n¡;e1.h ¡,ar•ioe dnrle uun conuotaoidn d11:t1nt:. 1 atan­

d1endo al e¡,¡.!n tu del art.!culo )024 ae dlohn ordenar.iiento jurídico 1 pueu 

este preoeptn "º refl.'!t~ ,ti "t;l ·¡L"' \'nt: • nw\ po1.~1.1c~n 'll t:i p1r'1 ¡ ret.crLbl 1 

de b1tnea lnl!luebleu no lnuorLto1. "º 11l lfot:.lLti·o en t'lvor d"I ¡,erLona 'll~u­

na, ~un aht"l1> Je •1Uft trant.ourr:.1 el tiem¡io ntto"'b'tno ¡.t:.1ra ¡.iret.or"Lir, ¡j\.1edo 

rogietr11.r 110 pouei.1.10 1 '!i~dL•nte reuolu<J16n JUd1c1,1l ·.¡u'l J1ote el Julli: oom­

¡Hitente1 6nh qui.fo ltt lored1 te oel :nodo 1¡u" ÚJ•l el ;;.Sult.O de l'rooedimien­

'l.ob Civileu••, por lo ;u"l ;·Ou(!ülÓü ·•;t.~ 'll> Jque1la en •1ue confluyen lou re­

quu.itot. ex11c1do" ,.1r el !lrtículo 11)1 del t;6J1ro ::1v1l, 1.-1n ·¡tH• •'·1rd con­

fiturar al re~ulLlto eu ~L\uJ1n be nft0aw1te l~ cun•um~~16a ~e '~ uuucap16n. 

l>n el L<'lJI\lJo .¡ci"' l:. ley ei;,tsll•ic .. , í..e uo:,;11d"rll ;o.:!'i,1,fo lpt,, a 5~ue­

lla ·¡u~ t\1é Jd.¡u1nd1 r,o:· 111olencl!l ci ¡,or mud10 di'! IVi d~-:.ito, u ec en 

c11r&oter \!e ¡.•r.J,.lr.tlrio¡ ;ero, eB pr~clbo qu" .:»:;e 13 v1olen.:.1a, o ;:cie se 

extlnt;:i b ¡.:n., o ¡ireclu¡¡¡ b 3.0ClÓI\ pen.il 1 '"cÚn ¡,,.,_ el caso, y pued3 

aLÍ in1c11ru~ el t&rm1no corru~,o~J1ente par1 !1 u&uo~pldn, 

)),- ,.ue el lnr:.';M\;it q.ie "e í'retend1.1 11dqu1t1r ..,n virtud :le L; uisuc.ip1.Sn 1 

no l·e euoue11tre i1;bcnto er. l!l ¡¡.,;.·ietro h1lllco.- J::l propÓtiltO del l"(lí.ó-

1.,idor 111ex1c,mo !il e&taUecer l.>1' i11for-n1cio11n de ,1oi~1ní1J y Je Li 1 0.,1101.S:i, 

com:> ,.allo l•étr .• lt11.orHu· i~,, recolu,aone¡¡ que en lot: procc¡¡oe req·e.:Jtivou 

fie élot1h~n, fu~ el trat!lr ;J~ retul;;r 11 t'!nt'fl<Hl j .. l:i tierr!l por l;:i!· :~r­

aon31J1 por 1 · i.1t·,1~1.Sn 1rr"'rtil1r !ª" oo,u1onai.•'I l:t oareno1s º" títulos --
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1;ot>ra l" prJ¡;iodad r•;!z. Por euto, ea imJ,ortante an1liz,1r laa c1ui;10 por 

lea qut un determ1nJdo in~ueble no ue onc~entra 1~uor1to en l~ of1olnl -

r•t,111trdl. 

La aot1v1d3d reL1~tral eP un• g•n1re~taa1dn cantempor&nea 1 ya que ae 

inic1a a p'lr1.1r ü•l blflo pa.o!ldo 1 c•nndo em¡>1oz!!I 'l r~vet.tir l!lll formw -

que ~n 1 :1 l!Ctu·,l 1ctad r;• oonoo~n. J:;n :.hh100 el Dereoho Rei:;111t.ral n3oe oon 

el CiS:a~-o <i1vil de W'/v ,V cunt1nda oon el ReeL1:nent.o del R11¡;ietro Pdblioo 

de 18'{1 qui: ord'!n.i .,¡ ei;iablec1m1ento de 111 oflcin'l r11e111tral. 

Coin1eonia ~¡,f un u1i.t .. ma re¡llitral 1no1¡ienh 1 que oon el pu.o de loo 

afioi. ha tdo evoluc1ontndo al •br1eo del prino1plo de publ101dad qu., ue -

pre\.,1u., dar a lot' aoton J1.ríd1co11 celobr~dot. por parUoularei; 1 ¡ero lu 

e1voluc1dn c¡uoei t;a o!Ji,erv1t·1o la aotivldnd ret,ti.trnl en nu..i¡t.ro p!IiL ha ciclo 

dlllll!Hll!láO la11\!l 1 lo q1H1 jirt'V00.1 c¡ue tln 111 !iO\u".llidad teni:;amoe UH urllt.em'l 

rest~tral ob~oleto, que no al'c:!lon1za oon el J~~~rrollo que oe ob~orva en 

dlver¡¡ou oamJ'<)t c1n ¡,, 11ottvichd. r.:n nueut1oe dis11 un lf.l"'.ln porceH\11Jn Je -

inmuel>h1>, aµrox11ll'ldall\•rnte l'!l t·O/. en el !Jiutri to l"od1.1ral 1,i1? ue enmlellt.r.ln 

1n11ori to~ eu el Ree111tro de la l'rop edad, iil tu'*o16n quo/oo1uion11 innurner11-

·1:i1e11 ¡.r1¡\;lem~1;. 1 tttn'to a 101> ¡·a:rtiol.llnr1111 oomo al ¡.;¡¡hdo, 

La no ini,ar1po1.Sn df' un in'lluelle !!In la ofioin-. rc¡;iPtral, en motivada 

ror oual·~IH •H'l de t1h t11" 'Jou 01u1>au t b11m ¡;.o rque f' l 1 r.mueb l ~ n'-"ncn h ~ u a­

li do de:. do:nnio del !'>ctado 1 y por ello no 1.e 11ncuentrn illJllittrioulado) o 

bien, el 1n~ue1.le ~al16 ael dom1n1c del iHCado 1 pasando a pro~iedud de -

pip··:cularei. 1 1an r1ueo cLto1- o lou J>OLecdoreu ur1r1n'lriou qut1 tuvo el bien, 

J.úlJ.i, h,cyan ;.od100 o ll'!!lloado lnlior1bir 1011 1nmu.,ble~ r¡ue ¡,oueyeron o tu­

vieron, Lo;, aotoij J'-'dd1001 ¡or lou r¡1..te:1 u1 tr.rnunl t!un loa inmuel..lr.in quo 

ll.theron d~{ do:nrnio Jel l.Ltallo ue reull Labun eu forma ¡,'1l..J1oa o privc1da 1 

~ero uin llng1r • lnEartllr ~1 Jomin&o o l. ¡oLet:i6u uotre lou ~l•~oa, 

al hecho J<" ·~ue no oe <•a;:a 1n .. cr1to u¡¡ uunueble en el Ret,intro h!blioo, 

no blftUflc» '¡ur. !il¡_-ur.o& ¡-01>eoo,ire1> no ll1Jldn tenl.!o la ¡iru¡iiod1d bObre el 

m11mo 1 ¡.uev co:.o J, '•: .JlJO anteriorrunte 1 el Dr. racho P.aell'tral en ll~:üco 

ea de creaa16n reo1ente y lb lnbor1¡c16n de ln~ue~laL ~r in1c11 a ~~rtir 

del uit,lo pauado 1 un• ve~ que ya l~ h1 •~tu~lec1Jo ~1 ketiLtro P~ulioo¡ y 

no ol,,¡¡t:rntt, 1'111 •J!!ivJ·uEt .1e .¡ue •~>¡.·l"l·-' u funclonar dicha ofloinu, muohou 

actoL> Judólcot• m.,111antl! 101. cu1.hli te trauumi <Lm lo:,, 1nmu11bh1.. 110 11e -­

lnlionL!an, Lut.,Hltei. oe 1111011 porque no era n"ce~ar1o el :reeii.tro, algu-
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no• otros porque los poeel!ldorea o l'ropiehriot• por uno u otro motivo nun­

oa 1nroriLaron J1ohoi; inmueble11, 

b).- lle prooed1m1ento.- l'r:ra eutar en pot.1b1lid~d de l.nscrib1r 11n 1nmuebh 

que carnee de antecedente• TftflLtraleo, se debe acreditar q11e el mismo no 

ae encuen\ra lnbor1ta y •d~m!u 1e exice la pre11cntaai6n a~l doaumeato p&­

bhco que ol'dend la 1tJUcri¡c16n. 

1),- OLtenc1Sn del cert1f1c~do dn no 1n1.ar1pa16n en el Heglvtro P4bl1ao.­

~l artículo )Uv1 ael C&d¡to C1v1l v1eent~ ettalleoe la fuaultad de lou -­

partioulareu ~~r~ toJ1c1tnr aert1f1o~cionou de no exiutir au1entou ~n loe 

libroo del k~tlb\ro 1 d1c1endo1 ~Kl Rec1~tro hor1 pdlil100. lon l'noargadoe 

de 111 oficina tienen l~ otlq:.101,fo oe ¡1era11t1r '\ Ln. pernrn·;L que lo 1>oli­

oiten que i.;e e1,t11ron co h1u inuon;·c1011e11 con1.t:inteu en lau librou oel lle­

gietro, y de lol> documonio¡¡ 1·.,lnc1on.~ílOL oon l ,¡L liaori¡>cH>1,eL 1 quo eut.tn 

arcnivsdo¡¡, 1'arnb1~n tienen L1 olll¡1101&r. d~ ox,.ea1r •H.>1Ji11i; c.,rttt'lc~dao de 

la11 l111;orl¡·OloncL o com.ttulcllL .;u•J flt;uren ~n lou llbrou <l'!l ltef1Liro 1 ae! 

001110 Ot!rt1ftcno1011eu do no e:u11tlr 11u1ento¡¡ d" nintunu eupoo1e o d11 eupooie 

deterininacl.1 1,;obre liene~ uenaladon o 11 o.;rco º" ciertu. perc.on111J", lU a.rt.!­

c1.1lo 11 i del Heel"'mcnto del lteoutro l'1H..l1co, re1 ten la o\,li¡;'lci~n del -­

lHr11ctor oel lietllltro Pl!lhoo ¡ rir11 e1.¡eJir ctiohou cert1f1c •úOtJt ••m J;irec­

tor tiene l& oLllldCl<'in Jll rx¡ Pdir cert1f1oao1oneo Je no exiLt&r os1entou 

de n1r.~:una e1,¡,eo1c o <H ·~l>i'"'ºl" c.~termi~;~d'.1 1 ..,o\;r" LiP.llell uen~ladou o a -­

oarto de c1erta1> ~erLona6 1 cuando au! ce bol101te", 

~u ba~e a loL ¡:,reoe¡tou luc~leu invoaadoa 1 el ;oueedor or1c1nar10 de 

un lnmu~l;l~ o cualquier ¡erl.lona, ¡ u~de Lolic1 tftr 1 y en su o¡:,ortun1dad exi­

t:1r1 la ex1e'11ci<'in de un cel'til'1cado de no .\mori¡o16n reLJJeotó dt> un in­

mue't>le, 

la .erton~ que aebeu o~tuner un oert1f1c3ao ~u no lnLcr1~c16n cu~~rl 

haoor la 1,;olic1 tu:.! dt' e.x¡.ed1c16a corrci;¡.\Omlíente, por medio de un osen to 

por du~l1oada que prehentkrl en l:i Of1a1al!a de Parteb de Id of1cin1 reriu­

tral. ~l hoLL1.mento del Ite1_11 .. tr<1 ll'lLllco en Vli,l'!ncia 1 autor111a il J;ift! y al 

Contralor de 11 1..eca16r. 1uinta, ..;uo ei: lu col'rl![;J!OnJiente :il Archivo y Cer­

tif'ioao1or1ec.1 ¡ .r~ qu~ iH¡>an liH tiúi,.¡ued:iL neoei..aricrn en lou lllroG del -­

Ret1L\ro en rel~~16n aon lou oertiflDdOOL Je nu inuor1ic16n ~ue LDl1c1tea 

la11 per11on1.111 1 qu1enet, en un término do v.iinhcuatro horao, dei..p111iw de pa-
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aa:iot. 10"1 d11recho~ corre1 ;ond1enhi., dHt>r&n infcrm..ir al iilreotor del -

Reglbtro aotrt h p11t1ci6n ,J.,l t.ohc1 t~nt~, :,• d1oe el !lrt!oulo 117 del 

mttnoion'ldo ke€l um'!lntol ''i:.n vu.t11 del 1nform .. ar.t"rtor, !l" extender~ el 

oertif10¡00 •utar1z4~1nlo Pl Director y .,] Jefe de la 11eooi6n quint1 1 

atC ooma el Control,dor1 oon ~Ub f1.maG y con el ~ello de la D1reoai5n". 

E11t3 d1i;¡.odo16n p·0v~e en 11 "ºftrll adm1ni1-trfltlva Li "x:ic\u obt>erv-1no1a 

de lo ¡;r,.ot)•tuado en el C6d 1go C1vi l v1g<111te qu11 e1.tTtbl,.,on en uu artículo 

]001 la 0Ll1r1c16n de lo& encurtadoL de la of101n~ rr~lutrQJ dr expedir 

oertl f101dot. ~n lo¡¡ r¡u" apnreroa que un det!!rm1na.Jo in111ueble no se enouen­

'\ra inBon \o, 

tiute 111.. 111 1u.¡1eoto formü de lu ex¡ieu1c16n ae un oerU!'101ldo de no -

1n6oriro16n de :in 1nmueble en el Rera\ro 1.lt.1100. De1111rort1.1u11darnente la 

realidad e& muy d1ui1nta a l~ av1aorada por el le~lulador mrx1oano 111 

eli!borar el C6di¡;o Civil vieente, pue1, l.! def101ent"' on:nn1 r.'l.ci6a de la 

orioina rep L tral l'n el p!illl 1 oomo del L1 utn to l<'ederu l, :1aoe ino¡;eran t!l 

el prooed1ro:ento e~tal:.Jeo1do tm L:n; orden11m1e:.io JllrÍdtcon vigPnt.,11. 

La prlictio1 cotldi 11111 denrnc¡¡tr¡¡¡ quf! ¡ ·1rli obtenflr un 0<1rtlf1oado de no 

inbor1po16n en ~l RetlDtro Je ln ProplPdqj, rruultan inef1a1oe~ luu leyeu 

uohre la m3t.,r13 1 p.uw 1;11 ü¡;ue un proo .. úlmlf!1.t0 Ju.t1nto al 011tableoido 

en la ley, CJb1JJoo en lJ potaut•d udm1n1utrat1va. 

Generllmentl'! d D1reotor del Hepi.tL· l~Llloo, con ln l'Ollo1tud do -

ex¡·edio16n de 1.n oe.rH11c3do de no ln1.>cr1;016:, ol"denu rtm!tlr doi, orio1011 1 

air1j!do6 al D1reator Gen~ral Jl!r!d100 y de Ga~1erno del Ueµartamento del 

l)iutnto Federal ;: al (;oJJtrulol' \sentH«il ,iei ¡.ropo l!e¡ '1rt;:un.,:•to. La pri­

mera autor1d1d 1 a 1.u V'!i, oN•nu que bl! renil \·1 of1c10 1 i,, Of101n•1 de Pla­

nif1oac1.Sn del Do¡;i1rtu.m1mto C1rntral 1 ¡ 11rt1 ;ue ver1 f1:¡ue la.• oediua>1 y oo­

lindano1ao del ¡.iredlo que- ce preter,da ut..uoupr, i>n l.J. Ofiolnfl ue Control 

do li1enei. lle la <:ontriuoría General, lie 1111c11 un 111>tuu10 <.:el rr~a10 con 111 

pro¡.Óbl.tO de c"'term1nar lil el m1umo afect~ () no ln1.erei;eb ¡.•1tr1mon1lill!ll -

del liepartam~nto Gentral, ¡ ~ra :¡ue liflti """" heol.o e'-to, ue contei.<te ol ofi­

oio 11nv1aoo por· el He¿,atro í'llviloo, 

~l OüJetsvo de lor ofi~101 que labra el hetlLtro Pllbl100 a las auto­

r1dade1· m~:,cicn:Hh~, et. ol Lle r~ali~ar una inveu'tl!;'!!Cl•~n que penni \1 co­

nocer l:i verduder¡¡ slt,•aoi•Sn =ur!dioA d"ll 1r.m\t1H1le no lnlii.:rito, y tratar 

de e!lta OHm"lr1 ae rrote~e1' lvu iateru;e& p11trimon1alea del Departamento -
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del Dutrito Pfldt!ral 1 ya que en -il¡.:una &¡.011a ¡.i11nonae innior·d!ll.. MI a;.,ro­

vecr.aron de la lrret.,ular oi tuaoi•~n eui;tenh "ll el ord•m inmoi.>il1ano, -

per,Ju.dioando muokrn vecPs al m\'lnClon!ldo Departamento, e ínolu1:;c n l 1 f'e­

derao16n mí1.m11. 

Kot~ hltu~~1Jn ue hoolo 1 ~tl1La a lou ~irt1uulnren 1 aouJir a prooe­

d1m11rnto• c¡u~ no UJ l'nouentran e1Jtabl!!o1Jo .. ''ºr nu.,otr.i11 leyet1 1 ¡nra oum­

}'lir oon 101> requ1i,1tou ¡·!!'dhi.H; por autoridadeu •tJ~mau ¡.or com~leto a la 

funoi6n refiotr~l. 

f;i. en l-t Ot lclna .1e Uontrol Je lhenei. donde el 1..01101 hllh do un oer­

Hf10·.do de no lnuor11'016n ~no•H1nua t;rl111des proble:nall til'ntN de u11 OOJe­

tivo par11 obtener 111 oerti1'101~() ª"uo1do 1 pue1. en J1oha of101na fil! ~·:ira­

l11a pr4c\1camn~L• el tr,~1te ad~lhiLtrativo. ~n euta oficina an pide al 

l"Ollc1\ante d•i un cto.rtlf1ourJo de no 1nocripg1a11 en el Reg1utro .f'Úl>.i.lco, 

la ex~1b1ai6n de d1v•r~ou docum~ntou 1 toleu oomo boleta~ prei1~l10 del 

lnmue~le; oonutanol<l del DeletaJo Agrar10 en el D1ctr1to Federal, en 1ue 

111an1!HLte q•.<~ -:on la up1d10H~n dd cu•\ifioc.ilo d11 no ir.Lcripo1.Sa no i;;e 

afec1an derecLou 1fr1r1ou; co~Ltancia del Delecado o tiub-delegado Polí­

tico del lJepr1rtati~!.\O del D1&tr1to Federal, en que m'lnll'let.t(' q·.;o el ao­

hc1tante et> ;0ouc•:cor en concepto Je pro¡ldario d'!l 1nm'.~eble en cue1;t1dn 

y que la ex¡ n~icd;. d'!l ref,.r1do oertlflCJdo no ifeota int~r·.~dlll e.e t".!ror­

roll; oro,~Ul•. de looJll zaci<Sn d•l 1n~:c.e~le¡ ¡ l.:i1«1 !1 111rnala J.-l ir.-:iuell()¡ y 

tnrr.ln~n 1 l'll 1•1de 11l tollcl tan te del oert1!'1c1•.io 1 la exhi1.,1c1"n ,le la es­

critura ~~a1ante la oual adquirid el l~~~eble, uolo en ~1 ca~o de que lo 

tenfa en tu paaer. Un~ vet que i,e exh1~en e•toL douumantob ue ordena haoer 

un!I 11\ITl!CCldn i,ol.)re el inmueble y luet;o 1 ü ¡ ~recer 1 t.e r•nliza:: .;lt..Ullilll 

otras 1.nv<.•L tit•.-clOi.~c, ¡ ar:.1 r1nalrr.•·nt: Jll'OI orc101dr i •1 1afo1'll1aaidn : ed1da 

por el hci.;1t.tro i Út.)100, 

Sn L,ue a l~c conteLt.>-:Hinei.. de lou ofic101> 1 el Iiireotor del Re¡;1stro 

Pdbl1co, ordena una bauqued1 en lo• libroL del He¿lttro, y en OdUO de no 

apareoer l11i..or11.o el lll!!ldebl11, ,.reno el Hito d•• loB dereclio;. oo.rr11upon­

d1enteL1 expedir al 1~tnrpu3do el cert1r1aado de no 1ntor1po16n uoliaitado. 

2),- Obtenr;16n ae reuoluoi.511 ravor.ilile en el proo::1>0 Jud1ou1l aorrl'!upon­

d1-entt,- Ur,' Ve7. <"'" 1 e t1c1.~ ~1 úocu;:iento ex¡.ed1do ¡-0r el ¡:¡,., 1t tro P~'ull­

co aon el 1u• Le .crooita que el 1nr-e~)P que uc pr~tcnde uL~c~•&r no bC 

enou~ntra 1n&ar1to, 6P rodr& 1utentar acc16n ante JUOZ oo~µeLeute, oon el 
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prop6si\o de dumDL\rar que be ha adquirido la propaed~d un virtud de la 

ueuoapi6n, o b11111t ¡,¡ira demoi.trar que IH! elita en ponusidn apta de un in­

muel>lo detenn111adc>. 

Para inmatncul ar el do:nin10 de u11 inmuohlo 1 ot..tenido m'!!diante la -

u•vo~p16n, debe acudarhe a un proced1m1onto Judicial de naturaleza oon-

1.encio1,a1 quti inoluuo ¡,uede i,er a trav~o d., la vía ordinaria. si 1111 pro­

mueve en .)ui.pdoa fedcraleo, En ln 11xpoeío16n de motivos y proyecto do 

rt'lformae y ad.1.c1on .. i. del C6d1f0 oe Procedimientos Civilea 1 al hubhr del 

prooed1:n1,.ntn qu" 1111 del.e •·et,\111' en l:i 1nm•1t!'lcul;.1c1c.'ln di! 1nrn11ebleo a que 

ue refler~ .,1 artíoulo JU'3 del CdólfO Civil, oo d1ae qu..,: 

'*Sobre eL,te p:r,..oe¡1to UULtantivu t!!n1111\0ll qUll hnoer l:i.u 
uiru1~nteL obuervac1on,..u1 Primera.- ~l G6d1•0 P:raoe-
11al no contlenl! 111 ¡.ro0,.d11·1 .. nt.1 '"·.tHaql rcu¡ueritlo -
re r el ·1rtículn }l 1 j tr1111ucn to y ue h1.1 croa•JO la ¡-lr&o­
tioa d,. eut1rn3r ~1 a&unto d• Jur1nd1c~1Sn volunt~r1~ 
pa:ra ~Ull CH l'htJ VÍ!.1 L>I' lll't'.\I" 1 Jitlt'll' 1...onte!lOll.'I '.le­

ol11r11tiV11 d11 u1.uoc1,•16n a todo el 0111ndo y 11'" rfl(lbtra. 
Para a¡.>0yu.r •;ue 1w ,;e 2un,,dico16n volun~uria el n<'l­
é.00101 t•e invooa tol llrtl'c:ulo 9?'1 del C6d1to Proo!'1>iil 
Civll que r" rl'!f1ere a bu rnform1101one1> 11d per¡,etuam 
p11r11 -Jut tifllHr alt,lin h~oho o r1ored1 h.r un aerecho-, 
001110 reza eute preoe¡ito¡ ,,t>ro l•o ha olvidado el pre­
tiUp~eLto prooeb~l de toda lnform~oi6n ae e6te tipo, 
i•reuu¡,uei.,to ;1f1rm11do y eutt1bloo1do por el m1umo artí­
culo 927 1 uei~n ~1 cual Lelo ~e podrá <leoretar la 1n­
form!lc1!5n -Cuando no tenr;u inte1·~t1 mb que ol promo­
vente- bntunoeu aurLan cueot1oneb que be ~re6e~tan -
como ini..oluUeu en 11 v1da r"al y 1¡11.: h .. in d'!do corno 
re~ultado ~ue al bffi¡aro del artículo ]023 L~~t1ntivo 
y del 927 ~d~etivo 1 qu~ oe haoe ¡;trnur coc:io ret,hmon­
tBrio de aqu~l, uc oo~~tan toda olae~ de abusou y la­
trocinao ... Por que ¿Co::o" ~e ¡111edt' calll ioar que el -­
jlre>m1'vente .,ea el único intereuaJo en euta m!lteria de 
ULUCap16n? 4 ~ue no eXlb\e utemprr l~ poblLil1dad de 
que haya '.ln GUJl'!to "'lfllVO ul •¡ue dirc-::hniente ven¡;a a 
perJudic.;r l l 1 .. 0L.1rao16n rtc prHon¡,c16n y Gin em­
liart;n no 1.e le oyí5?. r:n L1 ~poo.i en ¡ue v1v1mou, u1 
de pr~dio:... urb rno1; ue trut11, •• c;i.rn lm¡ otnLle que no 
tenca duen•) o qu"' no lo h:;y,rn tenido, Y t>l lo tuvie­
ron y ~oy uo ~r uqbe qu1~n uca, Le tratara de un bien 
vacJnt,. 1ue z;o rr!'u¡101J'le 1il lin·tr1 to l-'etierul o a lo:.. 
t .. rri t•)rlob C0'1\0 lo Jlu¡.onen lou drt!cu10u 1K) y u1-
LUlenht d!'l. (;~ llt.O .;1;1 l. ~o rr.~1.mo ~'"1&1\IÁ oon lo¡¡ -
b1~nea rdbt1c0u¡ !"ro ret¡roto .; ~utob, Ll arareoe -
1''" n'~no:i. 1;" conoc1J d.1<-:.0, u,. r~pit.w •ce l ·1 :1101~1. 
como detcrm111·in lotJ artÍ•l..ilo,. 1º ;¡ blt.Ul,.•lt~:; J,. 1·1 
Ley de bieae~ ~actonaleu y baidÍoo. Ue m•ne~u ~ue -



11umrre exil..te la pou1b1 l1d11d d11 que haya un 1nh-
1·,ndo &n 1.¡u11l1011 blane& y por ende l •1 n1'oe11id~d 
oon1 ti t\Wlon11l d!l o!rlo. rnnto du inprnte eu euta 
neo~1;1J;id c1.111nto 1u" len l.H:ie¡¡ d~ 11 1;uo1"n y 1011 
vaoJnt"" ..iel Dntr1~•} o 1'erntor1 .. u no i.c.tein inHori­
toa ~ne: He~lb\ro rJL:lJO de 1. ~rap1rd~d. 
Pe lo ex,·u•1·\» .,., inf1,..ro qu11 H laa llamuda11 1nror-
1:H101onN' Je Jn1nu.1u no i;un por uu trn11nc1a :n.1t.,r1d de 
la JUrt1>d10016" vob1ntar1u ijll\O ~.:>n\enc1oa!i 1 tter!a 
un privdl"¡ io ~1i,.)rt.i1ianto 1arr•)I' lo~ OJOM ~nte e11ta 
ver1hd y a 1:,i:·,..6ar ·1 1011 yerros h11at11 ahora oometldn11 
en 111.i~rar de 11 <.ll lucid.id a 1, rnmatr1oul11c11fo úe 
1nmuet,lc1> no inucritoll, 'llH' ¡-0r t.u nt1tur11leza y }•OI' 
eu Dl'IE"ª l!h del praceJ1m1ento oontenotoLott(20). 
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l:i1endo im¡.roul!ü1rnte ln v!1 '.lr JUr1l111loc1&n Vl>luntarh ¡1ar11 1or~d1tar 

el dom1n10 de un 111mu<1ul .. , yd .;,ue ct>tau áillgencl!i~ 1.111 r"o1ben uio:npre -

oon el 1ntedi11 exolu1.>1vo del promovonh 1 y como 111> evldente 1 el prooedi-

111iento :¡ue debe com¡·l e:n<!'ntar el i;u¡•u!'Bt-0 J.:dtli<:o ¡•rendo por el 11rH­

oalo )023 del C6u1~0 C1v1l, JeLe her ~l aontena1oc~, todJ vez qua on -­

:rn.,t.tI'=> ~«nr. no ~:ou\.-n inmt1!1Lll'll ·;ue o:,r1uc'n de propiehriou, por lo 

qut> t.1e;n¡.re i.:.br.1 uh 1nteres,v.io. ¡.;n alr,uu~ 4¡ooi.I loa nutoreu penuaron 

que l.'l pI'OO•~<lim1entll a;liouLlo al urt!oulo )U;·~ dl'll ~6:111:0 Civil era -­

preo uiamen te "l de l n fonn!lc i •fo itd ¡.e r¡1r tu ali\ 1 h :u1 t :• 'JUl'l l<1 Supr .. ma Cort"' 

de J1;1 tlCHl -le la Nno16n ¡.uuo en eutred1cllo la ¡,rooed1rncia dl'l ei;n vía, -

peN no lllJ!ltant'l rl criterio 1le la Corti-, muobuli r"uoluoioneti ¡1ronunoía­

dao en Jurrnd 1001.fo vol un hru han 001,vertido en pro¡,i stari oL a ¡.-01; l'llldo­

reu or1r1&~riou J hDll 1n~or1tac en 1~1 nflalnab re[iutralea, produoiendo 

efeoto" oe propledad al no ue1· '1t1101d 1L por tero•H"01,. 

&n O!l.!l1Lio 1 la i111 crirc1lln di! 1J polil'lliilln s1 ¡1u,.do haoerLe en diligen­

oiilll de lnfornuoic~n ;,d 1·erpet11am 1 ¡·U'lh ec conveniente ¡,roteJer Ul\.J 01tua­

c1lln ae hiecho oomo !lll la J-·OLeü6n, la Ou!ll denot11 un ll¡ roveoll unien to de 

101; lnm1.1et.le~, ;¡ en rai6n de que uo:nurimeut" oon L, iuuori¡.i41i6n de 1.1 ¡:oc.e-

1nlln no 11• ¡1nvr.m óf'.!'~ohou 'I u1,~tou ¡.auvo1;. Líio" t;duar\io l'iill.1r~" ¡ue; 

•'¡,e ent1e11ua ¡..or H.f0Muc1611 ~d ~·e1·,·et·1!1:n o ¡,aru 1•el'petu11 men101'i<l, L1 in­

vest1fac16n Jud1c141l que ti"ne por OkiJeto ;rnredl tar jUdlClah11rnte Í¡ eXlU­

\'°n¡Jla Je úttenn1nadou hectloL, "º cuya pi·ueba et.Ll int~rc1ndo qJ.1-'n ¡ N­

mueve 1·1 1nform1cHSn, l.ot •tutor"i, ae;reuu. quo i.e lleva ·~ cato uin ¡ "l'JUl­

c1o d~ t~r0,.r•, y 1nÍ i e l.:ice co:.i: t.1r ~n 1..1 Lentenula oon 111<1 ,,.i te;·mi11iill 

{2ü) L.(!'0;.JCio:; L.. l'.O"'.'I/o.:; r p;.,o~::;cro ri,, R.:.1<\111.; •• ~s y 11 ¡¡¡;10¡¡1.:,s ur.;l .v!llGtJ 16 
l'hf•~;,l.>li;l;,:;·,·o. ,;l.IUf,:;,,- r:d1010r;~¡; Andrade, b • .i.- 1970,- fag, XXIII 
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dioha1 lnfonna<nonei."(21). Para in1ori1nr la poi.ui6n quo IHI oJu•oe 11obr• 

\ln 1nmueble u1n ant .. oedantl'lli r111:.i1;tral ot. 1 u prom1uve la infonnaoi6u te11-

t1monul oo:rr,.Gror.dienh 1 tn vía do Jur111d1ooi.Sn voluntaria, oon el ObJ.­

to de aoreá1 hr l 'I fOf\l'Ol<~n corr.o a¡•t-.l ¡1ara produo1r lu u11uo11pi6n 1 ef\ vir­

tud del ¡Jder de hl'cho quo &e t1ene &obre ~l in~u~bJe. 

Presentada la d•mlnda o ~ol 1c1 tl1d correi,¡ ondlcnh, d~berit -0rdenu1 e 

una amplia J1fu~1~11 a la m1uma 1 por modio do la ruL1iu•oi6n da edicto• en 

pon6dico111 do lo~ rte me.;;1or oi roulaci~n, publlold!ld u1eid11 por la ley, Aeí, 

el art!oulo 3J2J del C.SdifO Civil, en 11u p&rr11fo ou11rto, e11ts.bhoe1 ,.No ue 

reoib1r& la infonPao1t5n 11 \n que ¡.r .. Vl&l!:flnt'I .,. !:laya d11do una amo1 iu µubli­

oidad1 por 11111dio de la prenaa y di! av1ttoi. O:ado~ ~n lo" lu¡,ar.u p.thla•or> 1 

a la •olioi tud dtl pr..:ir.iovente", l'<H uu p1rt<1 "' rlrr~fo b~funrlo del artf­

oulo 3024 de J10M :>:rd~nasnlento d1ae1 "lll 1r,fo:"l:111ci6n que se rinda pera 

d.mo•tra:r la poue1n.Sn uo uuJetn.r4 a lo 0111puti.to •n loe. pl(r:rafn11 ue!".rndo 1 

t'Jcero ¡ ouartn ~el artículo qu~ prMa~de~. Y tru\,ndnA~ d~ la ln~aLrlcu­

laoi&n del dominio de lnmuebl~b 1 el p:rooRJl~1er:to conu1cn•do en 11 fraool&n 

III dtl art!c.:l•' 1'.:2 del CIÍdltO l'rooe1' 11 ..:1v¡l 1.i.11 f\,.,ro on1'1tfn 1 ed.aulecel · 

''Proo~dl! I!\ nott1'1oa016n l•'l' eJ10\0t·l !II. CUúHiio r;e 
tratl' de 1nm'ltnculH ;1n i:.mu"ti1e en ol R11e111~rn Pli­
l..hco "'" l.1 Pru¡·1.,Jaú 1 oonforma al ·1n!cu!o 3023 del 
Cddlf.O C1vl 11 ¡•ar:1 e\ t tr ,. l w ¡ ... n10111H1 qu" p.iodan 
ooni;ldernrb" I·"r Juú1c .. ¡j1111. Lo1 rJ1oto11 '" ¡iull lOur(n 
por lree veoeu oon~pout1vaR 1 de dt~~ "" d\el ú1ae 1 

en el Boletín Jud10111. y p¡¡ dn& ¡•er16d1cot.. d<! loo dt­
ms.:'or clfou: >1u16i. 1>l i...:i trat'1l't º" 1nrnu~1,1,,,, url..anoµ 
blf.uadoll en .. 1 vlt tri to r'ed11rL11. :.1 tn. l'l'tdll)fl fueren 
rdetioo1i 11• puhlio .• dn .d .. ir.Íll ... :. "' IJ1.H1o Ofioia1 -
de la P'ederao1ón en l•, m11.1ma fo!'l'h1 y t'rm1no11 lnd1-
oa::l<;4>• l¡;uul:n<'11t .. re ¡,,~1,,l 1c·1!·án on 101.. ¡ •n6d1c"G 
100<1lei; y ndot."áu 'l:i todo 0<1LO "" el Dl11r10 Of1cL1l 
de la r ... uer•101du Lii. ¡ "!tlClOtieL ..: .. inlor1nac1$:1 de 
lOt Í;lf'r,~t ra!o.-t ut,1c,1<IOfl ~r. 10L 1·err1 tor10 .. l"~df­
raleb. Tanto en e-1 DlFtl l to cc'tlh.1 e;J lot. 1!'..-rr: tor1t:'ti 

~'eder~1<!ú J,,b i-dicio,, 1 e flJ!tr~n "n 101> 111g1u•eu ¡·t':l..11-
coL-. Ln l.; r1Jl1c1tud t'" menoionar~ ,.¡ or1¡: .. n t!e l:i -
po11e1.16n 1 ,. ¡ noml.r~ t1e h ¡;ertw:..:i de iui&n en t.u 011.10 

{ 21) PAt L.\ltl:!1 1 ,,;,J:.RW.- ''D,reoha l'rcoeoal Civil",- Cu.arta t;d1ci6n.- Sd1-
tvn1.1l t'orroa, ~ .1\.- Mhioo.- Pag. u40 



la obtuvi~ra el peiioionario del oaueahab1ent11 de 
aquolla u1 fuero oonooido¡ la ubio3oi6n preciaa -
del bien y auu oollndanoia~, un plano autorizado 
por ini;enij\ro t1 tu lado ól fuer<! predio n1utioo o 
\U'b:inu e.in .ionlltru1r¡ "l nomlJre y domioillo do los 
onl1nd•nte~. Tena1nnda l• pJ\.J1101c16n ~e correr( 
tra11l·1do ch lJ i.;olic1tud-' l1 ptort.ont1 de qui~n ob­
tuvi"r.~ l 1 potiet·l~n o l•U o~u1.'!ht.1\Ji ente oi fu .. r11 -

oonoaido 1 al Min1utcric 1~Ll1co 1 a lo• ool1ndante• 1 

111 nr1ctrador de h. propedud i<>l" el término Je -
nuPve di~L. Cnnt~•t"n o no y &1n neoaLidad de ao~w• 
do r•Lel<!{a, •l JU~Z-1 al venoi-rtu!I el t.Cnnino del -
tra11l11do 1 •ibn r;{ unn dll1w16n 1iroin1tona de treinta 
d1ai.i, ,laemá11 de 11111 ¡.rueb:rn que tuv1 rire 1 el i,olio1-
tante rutlí en lR. ol.1lc·iol6!i d(\ i•rob..11· uu }•OL>e1n611 

en oonc.,p\o de duo110 ¡>0r meo1ou 111g1Ü>!6 y udem&~ 
por la l nfon11>i1..i16n de trcu t•< tlfU!l que ten~"º lne­
Deb raío~~ en el lu~ar de uL1cnu16n dril predlo j~ 
que ue 'trat11. La uent11na11\ r;l'I 1·roi;u1101Hrá deupuer. 
del t~rnino de 'd11t:11r, dentro <H ooho Ji111i. &n ""'te 
JU1P10 no ''" er1trefar~n loi, au~oL ori¡¡ln·il•rn p·ir 11 -
fo1inular alef:;tüb, l!i Ul'lntencln e1. n¡;el11Lle en am­
bo11 ofeoto~ y el recurbo uc uubLl1nola como en lo~ 

JUlo1or 01'1.linunou". 
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Sn loL prooeuo¡¡ 1nrtruído1; ¡1or Jueo.,1; del fuero comt!n, t.e a¡1lio11 el 

Cddieo f'rooe&al r.H111c1on1ldo, que en uu artículo 122 eut.ableoe 11n prooedi­

m1~~to je natur~lezn ~nntenoloen y por el qu~ cXIEe mayoreu r~quiu1to" -

que l~ ley uULtantlv11 1 pu!lc no tiabta l:i u1mple 1nfor:n1101l'in t .. 1,timonial 

para Juotifioar l .1 ;01urni6n on conce¡ to de dueiio, 1.ano (¡uo ademi'i:o Hf'l pre­

o:i.aa la demootr 1oi6n ¡:or otros m ... d1oi. de pru ... bu, li) que h!loe Li:h oom¡,•leto 

el proaeeo en el ~ue Le demueutra lm sd1u1oici6n de la propied~d. 

Cuando la aoo1dn <;U" ue intente af.,í.lte inter..,ueu de L1 i;•.,11erio16n 1 

oor.ocl'r& ,;~l 1,,•,.0..:10 uu .;11~t 1 .. ;i.11:tn to, ';u1~n ordenar~, volamente, la 

publ icao16n de ea J. ctoi; r-0 r tfOb v.-o~b, de o 1 ot.e en tlleh u l •.ll' 1 '"ª el l.Jia-

r10 Of1c1al y en urio a~ !011 ,,eri6u1oot (ll'I ma::ox· c1rcui . .iCl.'in de la Re;;úbll.-

ºª (artículo >1) ll t l C61ilt;o Pt1deral de l'rooed1m10nto1ii C.tvl.lel.lJ, Bn eu t,J¡¡ 

prOCH06 b!H>t:l !i.Cl"c.llt'll' la !·OUetHÓn apta ¡,a.rj UUU<Jil},ÍI' por Ult.llO de l;. 

111fon1111016n de trec t.u1t1~01J de notorio i.ll'l'&i¡o i:n fil luc;ar de ub1oa..::10n 

del blen 11<muolllc '.jUe ;;e ¡.retendu uuuootl'ir. 

La a~alarac16n ae lo• \eLtlFO• de~erá ve.ruar •obra la poueLl~n, sus 

0!1r.:.oturí1 no.0L1 tiem¡.o de pobet-1611 1 oar~oter con que poeee el uolloi tan­

t,., ex¡.l1cando º''n .:land.1d :¡u" h11chob ha tomJdo eo cuenta ¡;,;ra aaeg.:rar 

.:¡ue ue ha ¡·01i.,fdo eu oonce¡·to :J,. ¡:ro¡ 1etar10, La ley no lo dice, pero oon-
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uid•rO eu ~onveniente que en la audiencia correail0ndient.e 1 ue mueotre al 

te#tl~D ~1 plano y aroqu1o del ~redio que ~• ~r~tenda ui..ucJpir1 1 r1n de 

que lo identlflque :¡ man1fl.tultfl 1>1 tol m11.mo correr.¡-..inde al poue{do µor la 

p"ri..ona que rnhnt.6 la ~001dn¡ j'\teu ~sta ee unn fDt'llHI obJetiv11 de que el 

Juzeador «e ¡eroah ,1e l·t vu·ao1daa del hPt11:0 y ten¡;a 11. ou alannoe -­

:uayorei.. tlementoi. p11rd reuolver tin la c.hfi!11tl.v4, 

la reuoluci6n 4u~ diote el JU•z 1 dentro da loo p?'l)Oeoou ouLutnnoiadoa 

para aoredi tar loa uxtremo11 del artículo 3U.!J del Gd·•ico Civil 1 debed • 

declarar que al po~eednr se ha oonvnrtido ~n propietario en virtud de l• 

1um1Hpi.6n, doclilraoión r¡ue uervir!Í como título de J'ro¡.1e•hd y llerá in11-

orib1ble en ~1 Re¡l~\ro r4L11ao. 

~ loi, procotJoll de JUr111d1ooi6n volun\arl u on lou 1¡ue i.o pr11t,nda dorAoa­

trar la po111iu6n a¡ ta p3ra uuuoup1r ,10 ir.111uelilou 1 la reuollloiún que d10Le 

el Juea uer& 1 aoiml~mo 1 lnkor1b1ble en la of1a1na regiutral en 0100 d~ -

que ~" au1·Jentre la )'OtHrn16n en &pt1 tud de u1 .• 1ca¡,i1·1 y uu efeoto 1 u"rá "'l 

hn<'!r ! J1oha l"'lillt>l,fo oQ:no pl1bl1oll. il ·~6<.!lLO l'rooe11!ll áioe q:1111 enhfl di­

htenciu Llecber~n ¡.rotoooliur"e 1wte "!1 Hohno l\!lJl100 ·{U" do11i¡;n'I 1'11 --

prornovente, 

11.- He,¡•a1..i toi, ~de1.Jot ¡¡l h~c~r la 11rnor1pc16n,- tou ¡•J.&Ou que u~ 01t;ue11 

en l~ i111onpoi6n 110111 ¡irebenhvt6n del doou11111nto pdLhoo que <:onten¿a la 

ret.olua;6n a1atad!I i-·or el 6re;ar.o Jurudiooion..11 1 Verlflo.toi<.'in reLilltral -

del título, y ol f•1ltO ¡¡_, 101:. '1erecli~H1 J., inLcripoi6n, 

¡¡9 frecuente c¡u" h. in<'Or1¡io16n ~11 el fiet.H·tro l'1tlilico ce 1,.,ec tion• ¡ior 

oonduoto del ~otario ldblioo que autor1id 11 eboritura oorreu¡,nndlfnte¡ -­
r 

pero iil.ltliH~n, la uollcitud ª" int-cri¡.ci6n ¡.ued" h~oert1e ¡x>r sl ma·~"' i.nté-

r11uado. 

Pre¡,;on'h«lO e¡ t{tulo ;,ara tu ini.on.¡ ct.Sn en el Reo::;tro l'1:blic<>, el 

Oflo1al de Parte1:1 lo envhrá a la llecoidn ¡•ri~1era en '1onde t>e tur111r! ul 

r,.¡;iu'trJ.dor que corref]•onda p,;r;; i u in,.ori; 1n6n, qul~ll h!!r& la v·~r1fio-ioi6n 

re€lLtral, 1nal11~ndo el documento pr~Lentado, raru ver &1 el miLmo rruno 

lou requ1~1to~ exitidn~ ¡ira b~ ln1or11~16n. La rw1uidn del r~tl~trndor -­

oonaibtirl ~n com;ro~1r que el t!tulo que ~e ¡r~t~nd~ 1nucrib1r .~ ~Juo\e 

1 l~~ dluro~icionea i~calea bobrr 13 mat~riu¡ el r~¿1utr1dor no ~~ce el -­

papel d~ un Juzgauor, ya que uu runc16n cona1at~ excluL1vam~nte en conbta-



t~r que •1 título llen• ]01 r~:u1L1toL que se ex1een1 ~c1e:rtamonte 1 el 

ree1rtr~dnr no J~1ea para dea1d1r uobre ~nd r1tu1c16n JurÍJlo• contro­

vertida, nl tlen" ¡ot .. t tad pira h~oer "JrOut1r lo JUl~•do¡ Juica b~JO 

1rn rut,¡-0n11'1bil1dnd i"'1f·• • .nct .• minar .. 1 111 11cto ¡irei.ent!ldo a rt,_.utro 'ª 
de lol' <¡u" f'l.P.den onnf1(.1r.1• un acto r~¿111tr.11 "(22), Co:n:i r1•11ul hdo ól!! 

13 oal1f10Acl6n qu~ nw' 111 refl~\r1dar, in~~r1Le o no el iítula, Rn,u­

dl'\!JO(I previ".ner,t~ 1~e el ¡·r,10.,,io J\ld101:Jl ne h•1y,a tram1ti;.10 0·1nforrl\ll a 

la1 diq:,,~1c10:-iM: .1 .. 1 ..;6'111;0 Civil y Cddito :I~ l'roo11>Jlrn\eut1).., Civ1lri. -

a¡,.lío!lble 1 ¡1:rrc1u~nJo !'n to1lo e 1hn 101, v1cioe 1 err<.>rou, lnoxactltud11!! 1 

oni11>1on"' o Oal"'lii•ll.\ ª" t'o:uul Hl d1'11 do 'íu" .1Jc>if'Z03 1 rnanl.feHtnwlolo an! 

al lnter.,Elaao, ¡.ira qu .. 1 tu vet., ét.t'J lv ¡011~'.a f'n 0011oc1:n111rito del JUflt. 

que h~:¡1.1 oonooido ,¡,.¡ proc,d1míento rtH;¡ activo, ¡>arn '{Ue ~cte d!'!trm1ne lo 

qu.• IP!fl prooedo11te oonfnrm" a Dereoho¡ y 111 l!U'tíma q1.111 d~l,o haooroo la 

inBorira1dn 1 ~1 reLautraoor h3r~ 11 maum~, trnnaur1Li!'nda el nf1010 en 

que &o le h1..L1•rl' JNent1do 1 a:roh1v1bdo1.e 111 orifln'll. 

~1 recu .. tr ... dor d"\Jcr4 te.rnLi&n com.htr.r c¡u~ 1H1 hay!l o.1L1 .. rto el im­

puuto tl"~u1atí.v<> ael domin10 1 en l" iid11u1ld.c16n de la ¡11·0¡,ied«d, exit:1011-

do al int~ro&ado eJ pt1~;0 •Je loh iQ1j•U"l·tvú l'"'IJ>ectivu11 1 dtu\t!O f.4 de Ct.>ta -­

OiTOUntitSnoia ;¡ dP 1ue 1e h~ d•do ou~pl1rn1entn l lac di~¡au1aionou de 11 

ley del TimlirP 1 ;¡ Ptl oai,o di'! ·¡u., l.~;¡1 interveni.do un Nota.no l tfol100 1 de­

Ler~ DPrcio:r~rLP l• 1ue ea el t!tulo aonLte lo jeuldT3cl6n a eue reupeoto. 

~n 03UO de que ~l título reuna lo. :requ1L1toc neae~ar1ou p1rq bU inu-

01·i¡,016n ;¡una vez qur oe h1 ,;u"i¡·lido con 11w C·1r¡:•1u fluoc1le~ r"l!J"oCtlvau, 

el 11rt{aulo 21 del h11t,lame11to del he¿11.tr\\ Público pr.,vurne qaa: ••¡.;n oaao 

af1rmf\t1v,1 1 ói:intl'O oel ~llumo plazo dehrmlrur& 111 rnonto de l0t' de:reohot> -

oorre .. ¡.onc1e1n•n: ;;.· notl !'1cjrl a lot; 111te:ret,:Hl0l:l ~t.ta uetr.rr:ai.~ci.ón meJ1,1n­

\e lic\a que fjJ.rá dLari 1mente en l~L~r v1u1Lle de 11 b~~c16n, rum1t1endo 

un •lu¡::ho'-!úO a l.l ill"l'~ lle t,oletai.., 1J11ntro úe lo t d1"i dhu i.&tile.: lll.._..11e::­

te~: 'i l 1 n:·1c1611 <ifl élch,, h-.ta ( t~nnrno ctur1nte el oual <Jl'!berá ¡.Pr:ncme­

oer flJJd3 eu lou \dbl~rob ~e la •.,0016n), lou 1nter~&~Jou deber~n JOud1r 

a cilcha 111eua a. recocer l l t1ol.,ta oorr1111¡:ondie11te, pagar los .1ereoholi en la 



OlJa reereotiva, y prl!eentar la mi1;ma boleta con la oonstanola de haber 

uido pagada en l'I uaoo1dn en oonde $~ encuentre el t(tulo o documento y 

reoiLir' 11.n com¡·rot·rnte di! hab11r exl.i.L1do la r.-.p!'hda toleta". J:;l inen­

c10n'ldO Retl11111111to t'l;t11bhoe 11n Lu artículo 2) 1 11.n i·rooedlJDltnto piir11 

54 

qu11 loa in1.HeB'ldoa recurran l'.1 cuohzno16n de dereohoo 1 en O"lbo de e!ltar 

i11oont'ormeu oon l ·1 mi ama, 

Pagado11 lot derecho• de llllorl¡.016n 1 ue rr,1oeder& a hloer la 1nocri¡r 

oi&n oarrearnndi~ntl' 1 taenc1al en l!l aoto r~t1•trnl, en que culm1n1 la -

!unoi6n reeutral. ¡,;n 1a 1nton¡,oi6n no "e trar1t..:r1Le el oonten1do do -

101:> t!tulo11, 111no 'lue t.ol,1m1'>t" "" h,rne un extra.oto d"l ma·mo .. r. ol -­

a•lento1 oont~nl..,Llo lob datoL ei.rn~1aleb, Por dlt1mo, ue dovunlvo al 1n­

t.cre1;ado un (JOcu.""'''lo oon L1 cont tuno1 .. de haLl!r quedado re&l!;trado¡ a 

ei.te I'"'C¡ecto el lll'tÍ.Jtilo }l,?1 del •;ddllo -.:1•.iil d1cel '1líeohO 1111 ref:leiro 1 

11erán (!ttvuel toB 101 iooum,.ntou al «U" ln1, J r'!ltdrnt.6 1 con no tu de quedar -

ree1utr"do1o o1H1 i.1l frot111 y blJO t,ll núm,.ro 1 Jicl.o t"1.Umon10 d 1rá al in­

t~reii \dO l., Ubl 0·1016n ro¡ iut.ral Je! ..:erl'lc),,1 •¡uc eJ"l'O• u o l.. re el 1umueblt" 1 

y con el que adem•b ¡-0dr& aoredit.ur pl~n~m~nte 11 prop1odad o ¡GeOBi&n pG­

bhc.t 1ool..re uo detenurH1d<• inrnul'lbl.,, 



CAPI·ruw ,urnro. 

CONSlDERJ.ClOhJ:;:;, 50!lfü, !.A HlSCRil'CIO:~ 

au;.;.uuo 
I, lmporhnoi!I de la int.criJ 01dn ¿,. bHnes 1nmueble11 en el Hee;iotro P1tbl1-
oo,- Ir. llaturaleza del d·necho d"'l ¡oi.itedor '~1.1e ha obtenido ru1oluo\<'in -­
favoratle •n Juioio.- lII, Hatural,.r.a JUrfdioa de la inaor1poi6n.- IV. Ano­
malfa en el tr!~lt• 1dm1n1utrat1vo, 

l.- lmportllnou do la inrcripo16n d,. bunu inmu,.bhll en !!l Ree1lltro 1'1.ft,11-

00 de la PNp1l!d1d.- la 1noonpo16n de b10Mu inmu,l,,1011 trn •l l!egi1;tro P4-

bl1001 r .. v111te JuL •nLulou ne i~¡ort•nola: el ~stado y lo• partiuular•a• 

lnter"l~ll 1il 11ucri¡:o1~n dí!!l iumu .. tilit 111 i;;11\11do 1;i d\V•H'llDIJ Ol!Jll¡•oa d• 

11u 1ot1vldad 1 pr1nc1~alm1nte en el flwo~l, y~ ~u• la miuma l~ fao1llta un 

m•Jor control 1wl.ir11 lou !"11·tHHl1,u·-. •.• A&líl·t~mu ¡•uod~ alla1rnrle la r~alii:a-

016n d• otr&b funo1oneL 1uo en uu aar&oter de entld~J dn orden p~bl1co -­

debe TflaHzur, t3lel• OO•r.C- non l'.\u r~Ltnouionei, 1.1 111 prn¡,tod·;J ¡H·1vad'1 1 -

l1rn lll•ld1>l1d1Hle1. que le- lmíüfíf'' ¡.;u-,1 l\llthfuoer 111 intt'r&u ¡'\!U1co, 1<1 re­

('llaoi6n uol ap1·oveolu:i.1e::to de lnu t1ll'!ro11ntoi; 1ntural"11 ¡¡ui;oe¡.t1blell de -

aprojlluc16n, L1 diutn1Ju~16i. ;u¡,t-. dt" lou Luinec inmu'!lJle1: 1 el control --

110Lre el dominio ª" 01choli Llenet1 quo ejcrr.1n lott extr·.m~.,rob por l!lll H­

in11.<1c1oi.et. que l~ l~y eotal!lec" "'· ettte .111¡,octo, eto. 

la u1tuac16111rrei:;ular que preurrnb la of101na ret:.li.1tral 1 ¡,u.,,do pez-­

judicar en alt:unori upeoto11 al J;;¡;todo 1 e1;¡,eoi;.Jmente on lo que ue r11!'111r11 

a la funo16n trilut'll'la r¡ue dctJem, <'11'> 1 b oual 111'! voe 1:1fect;;d¡; ¡ior d1oha 

lrre1,."Ul1rld3d 1 puei l OlH'lO ue reallI.~n -:nllt1¡·l1JL opertlclonet. uo'1.;re b1e­

º"¡¡ i11m•l"vle1,, lllll curn¡;J 1r con l H c.1rr•11> l'llrnul111 que ll ley im;ione¡ al 

ml1mo hc~¡·o, el 1:.<.t>.lo ,.¡ ¡¡O 111.tar det.¡dqment .. r"cularu::;d1 13 ¡,¡·o¡.p,d11d 

anmuaLle 1 flJa a r,l~·~dr!c• del r"oauda:ior lJí contr1Luc1one~ ·¡ue f"neru el 

inmueble, h!lbl 1.u~lIT''l'nte inft>!'loreu a Lit· i¡ue 11e debm own¡ lir, y en muchos 

<LIAOb 1 lor j-Oli'!edore~ Ol'l(lf¡'H'lOii de ln::iueiJleu no cubren lOL (:f 1'/'ll!ll!r."1> -

fieoale1 que te 1~¡onen; u1Lu1c1~n qu" eu ~n d~tr1mento del er~r10 pJ~l100. 

La lnüor1¡016n d~ i~mu~bleu en l~ of1c1na re 1 1utr~l 1nter·u~ ~ lob -­

¡1art.ioul'.lreu, Y'l 'lUe l:; :n1um~ ¡,1·0¡ orc1on\I una mayor aefurid'ld 11 l;luu d"!re­

ohoe, tanto frent., !l terc~rot. 1 como frentf!l al i.;btluo mu;rno, 1•u1111 normal111a 

101.> dereoM11 qu., OJert.an 11obre inmutlílea. 
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Para loi. partioularet. 1 la no 1nuoripoi6n en ln of1ornl\ refl ntral de 

la propiedad o ¡ 0011r,11fo que tiJer;nn uol,,rt: loi. inmueble1> 1 trae como oonk 

1111ouenoia una in11eguridad Jurfd1oa r¡u" tronoi~nd" •1 dlv~noa h'ol. ton d11 

i.u v1da. li~üult11 h1nvo la no inuoripo16n ¡ nra 11 otrauhc16n d• loe 

lnmutblc11 1 ¡ufll oomun.llll!llh ocurre llhtA 11 1tuao16n por l!i falt.11 dr titu­

h.oi6n f•Orque loo po11eedoreu Crlf11v1riot• qdr;uirieron lri. ¡-ooe1c16n en Vll'­

tud dt aoto11 J11ddlooe imp11rf'f'oto1; o por h<!>olw., Jur!d1co11 !l1c1tl)a n por 

11111..:10 de un J1illto, o puede 1;c1r qu., lo¡¡ ~rup~\qrioa le~ít1mofl 1 ~<lr un.1 

u otra ra16n n0 n~yan 1nsor1to el 1nmuflLl~ 1dq~1r1do, impidiendo 11 for­

maoiór1 del trao\•> t1uou1vot y haol ~1100 ¡¡¡uy úit'!oí l ¡iar"1 101> ¡,au,edor'~ 

or1¡.;inann& lH enaJen~o16n .Je d1ohoD 1n1111utilu. Ll<il 111111r:io :r..odo, la i.o -

in1;oripc16n de lnmu"U"'u en el llen11tni Pt1t.11oo ob111taoulln lou 11er,oc10L 

or.,d1 t1c·101.1, Je ¡:ran 1mport111.cu1 !!ll l ,1 "voluc16n 11oor:6:r.l<.H ,¡el í'!l.1~, en 

raz6n ae que la oonfu111f.11 y i..ol11trnOl.ll 000116m1011 qu"d¡,n enurme111.,nt" redn­

olda11 por la lrr•¡:ular uitu .. 016n de lirn du·eohoo q11• hr. ¡>cl"Vonirn p11dieran 

tener eoor" 101> lnmueble1,. Colín !)¡{noliez !Huoioi.a loa 111uoho• pro\Jl~mu1 fiUtl 

ooac1on:¡ lu irregul uid ·;der r11ei11tralee1 "lh1oru)11 1 ¡iodemo11 1111ncioni1r qu• 

t11>t1 fen6meno frena el deuurrollo <!Cdn6m1co y LO~lal del ~111a, •uou lou -

p111rt1cu1 :.rtot, no p-.ed".'l1, r~,,¡ 1 &t>.r ••\.lb o¡ erno1oaet- Je ooi:i¡ r,v.,n\!1 1 por osr•­

oer Jo 101. doouit<'ntul;l ~urídi;:<n, :¡uf! lou 111.1ret11t"n oonw ¡·ro¡.u1,~1r1011 de le·~ 

lr.!llueLliw. Lo,, fraude11 uo1. ou:nunr..w; Lt uobl~ V<!nt~¡ el ,.t1qu1nr lnooente­

inento lnmuet.lel 1ue tlel'l<'lll [tAVbirn~u CO:'lu t,l¡Ohll&ll O t1:1hareoi.. la t''1lia 

de dooum11r1t011 liun t,. t 1mL1én 111 oLt'lf•cl6n ut cr6t1itoo t .r .. el remou.t:nlen-

1rreLUl'1ridr.JH ~fec t<Jr. Jll'<!C t;1 y 1:T·iVem1111te a lll 11d1111n1otraci~n pt1blloa 1 

pue11 ue produoe un r.lev11do número:¡,. no 0111.u·1nteu 1 ..it- Jno1r, perl«:>nau qu• 

evaden el pa¡;o de lm¡·uewto(; pr•Hl111l•·t:"\i3). 

~n Utl& relacion"' cor. •ll r,1 tad0, uonv1ene a lou partloularei. l~ in1-

oripc16n Je l~ ;ro¡ l~dad o ~obetil~n 1~" eJeri~n uobr~ lob in$ue~le1, en 

virtud Jl' que unndo ·lqu6l un ente i·dLl1co, 1" lnol101r\( lÓr,ioam•nh por 

l:ib 1.;1tuac10n~•· Hter1onud~o en 111 of1oina regit•tr&l. La ínt>oriyci<Sn -

( 23) llr.Ct OlACIO;;r,~, :,~.! l rc:s;;ur.x) (,IJHL;;Hl.:O Cllllll SA!lCl!r;Z,- Toudu del 
1•eri6J1¡;.; "::;1 lin1vero.sl 11

1 de 2fJ \le Mario de 197;, 



on el Reflhtro PdLlioo faa1llta la J~~tifl.J~oidn do lou der~ohos qu• laa 

pex•aol'lat. go 11an on virtud u~ lob 111<1H1t'tl<Hl q1t11 tienen, p•.;r" protl!"Ol~n 

rle l'l!l ear1nt!at. U1J1Vlólll\~Oll conHt;n:id'lll l.'O llU'![\tril Coni-tltll.J!ÓO Ge",_ 

ral de la Re¡dll1oa 1 coma laL que oorrn1¡ond~n a loa ort!ouloa 14 1 1L 3 

27 de ln menoin~BJJ Conut1tuct6n, o nea, lan rtl1tivas o lo• dftrnchnn de 

11udl~noi.~ y l •f'\l l.i!id •n rel 1<.:16n co•, 1'1 rrc•p1 ~d 10 ;¡ la ¡><H>.,f<t~n, an ror­

m1 tnl eo1al fHhlU•l•) "xu.i11n v101'1c1on"'' 11 tno1,.;1 L 1rltnt!u1. 

Aaí ¡U,L 1 t~ 1m¡o~ttnt• ]1 1n1cr1¡a16n dn 1n~~PLle~ bln 1nto.J1dents2 

regiotr 1l1111 ;¡11 qu~ rej.ro1 '!ritl( 11111! l'1.(1nr i1ro1.<Jca1d:i para el t;atado .JOmQ -

Jl-:H'a lou p¡¡rt1cul11re1,, i.undo Jr1,.-nt~ una r•utruotur!lci6n en la !uutitu­

oi6n ref}~tral, por lo que yu ·1lruno1 f'blf'<H'.Íli.t1u' en la ru\erla 1 001110 

l"ranoH,co Y.).z,¡u1rn F~ret 1 pr!l• ldi:inh M>no1•ur10 1le lll "Un16n Int<!lrn(lcion;i.l 

del Not1r1ado latino" que ml h1blur Jol problf'ma de la lec1clao1dn de la 

pro¡,11111,ú pro; .. in .. U!ll\ nu"va r11( l ~'n~nt·1,;ll~n 11¡¡ 101, li'!'CH•tr'o¡ l llt.hoou de la 

Pro¡,hdad 1 ~m¡,,.:i.u,do Í''>r ~1 del ú1ttrito ~·~dernl, haoltn1o ul•O de lou --

.. lemen\on que la ciflnoi ¡¡ mouer1;:1 not pr•1J•or<;ion'-' 1 oomo oon el m1ororilm 

y loa ¡¡1atem:it1 .,1,otnco11 ¡J., com¡ ut10:..Sn y re¡¡r0Juoo1dn er&f1oa 1 ¡>íJr lo 

que m•b11n orear¡,e tlutemau r~ra l0Er1r la inm~trioulaoidn r"'ci~tr1l J -

O?itai;tral dt t.1enei. ra!oct. 1 acabando u1;Í rrnn bu irrer;uluridaden, fraudes 

y bUplant~clon~L 1u!' .,x11ten, p1rn cunoPder ~~yore• fac1l1~ad~u a }9 1ne­

or1rcídn de rnmuel;J ""' 1.ln ant.,cedenho y lograr oon ello dilr puLhoidad 

a la p~·o;•iedad y a la po1Je1,1611 11obr11 inmueLlen. b:u pr..,cu.o qu11 1;c tomen 

mcd1d11u a !"rn de eví tar qu111 ue lilt;an ouuoundo J•flr JUlOloi. ;il St.t111do ;¡ u -

los partic: .. Jares 1 ¡;uthl "La ¡'lllbl1oldad ¡¡e hc1 0onu1der1.1.do t.itun¡.re como una 

earantfa de l~ r1roi•l1td'ld y por ~llo 00111'tltuy .. una o~nct .. riLtio~ ~u!'nCHl 

d~l R•Ulitro"{24), fln 11 ;..;itu1>lidad 1 la tendencu ei; a rro".E>;er tsmli1,n, a 

la p0Eru1dn, •l~w1u16n ~e hecho qwO ou tcmada en o~nL1dor~c16n ror el De­

l'l!!Oho. 

La 11lf0l'lVMidn de inmueble• uin aateoedenLeti roe1utraleu, dAntro Je 

lcu eupu111\011 non!!atl \l•H, ¡,revhtoe en loe art!ouloa 3023 y 3021¡ dtl cd-

( 24) Pl:tA 1 H.H'At,l ¡:,;.,- "i;;len1entor; do Doreoho (i1víl ~!ex1cano'',- Volumen So­
gundo.- S•euna~ &dioidn.- t;di tonal PorMXa, i-,,4, 1962,- he. 232 



dltO Civil uea •n uctualtdad una pou1b1lidad •x¡allada o loo partlouloree 

por l .i potct:t.ad admrnl i.tnHva obt.<1llame11t.e dir!¡,ida, al grado ae 11rovooar 

un oaoi. Jurídico, toonóm1co y 1rno1al en el ord•n 1nrnotJ.hario, rrenando 

la f1nallJ11d uoc1 ¡J 1¡u~ •l h•t.li.l.idor mn:iomo pretendid d11r n lau i1erllo­

nu que pon1ar, o hn~sn l:1 propeoad de lr1m1u:il.h1.1 1 que 11i¡;ue lou l1.no.­

m1entos aiun\~lddou por lan oorr1enteo uoo1ol1utaa del D•rooho Civil, -

•noab111ada1t por l •Ón Dut1.1i t 1 que d!I una f11i 11 l<lad coclal a loe der11oho11 

- de loo 1i;o1v1duolll "Hablar da derecl:oa !le) ind1Vlduo, ds d•reohoi.: de la 

11001.,dad, d•iar qu• eu preo1co 0011c11iar 101. deroohoi, del individuo oon 

los de la ooleot1vidad 1 eu J¡;iolar de 001rn11 quo no utoten. Pero todo in­

dividuo tiene en 11 voo1edad un& c1er\J funci6n que llen~r, una cl~rta 

tarea que •;eoutu·, l<o pu•de deJnr de oum~hr eut11 !'uno16n, de eJeouta1' 

11i,ta tarea, porqu!' Je uu 1but11nc1én r11&ult11r!n un Je1.>orclen o ou1irulo 11Hrno11 

un rerJuio10 uoa1•l. Por º'r• part11, todab loe ~otou que r~allzaon oontra­

rioa a la funoidn.. que le 1noUl:lbe aer&n 11ooiü111Mt11 ro¡:rimidoll, Pero, ror 

ol contrano, todo¡¡ lo4 aotou qt.e roollce pnra cut:iplí r con h miodn lqu•­

lla .:¡ue le correi.¡•onde en r:Jt.'11. ·Jel lué;;11• qu" oou¡u '-Ir: L; uuoiecl.1d, eor&n 

aoo1al:r.entu ¡.rote,Hrno y f~rar:U•:::Jou"(/)), !U pod•r ¡n1ul100 1 en el p1·ooe­

dini1ento qu~ ,,_¡ t1mp1111''' de lu pot.eut11d ad<r1lnl ~t.ru!. va dnarrolln oomo re­

qul~l\o p1rd ~Lpedlr un oert1ftcJdO Je no 1n~ur1¡016n 1 auem'n de violar 

garantí! .. ind1111dual"1> '• 11 ;'11r ... 01;u 1 ¡i:.1rillii11 la oorruint., ret,uladora de 

la pror1edu<l inmu11tle ~r. nui:rntro i'"1u, 

la 1mcl'l: c16n ue iru:11101'lc1> en el keoutr0 l'ÚLhoo envuelve une. iran 

llllpor\ :ina11; "'ºª l nl 1 por l.o que oon1.11<lo ro 01: n•oe1oari o 01 conoodan ma~·orea 

fac1llo·ideu ren 101.> ,¡irooec11m1entou :idaanii.;trativoa hnúienteu 11 h ex¡>odl" 

c16n de <In o .. rt1 l'ic,,1110 ·io no 111Loripo1~n uobre un,1 d"termin::ida f111ou 1 puet1 

t!i ol~r.1 qu" en el yroo•»JH.1e1.to ¡•clra ob\enerlo "n •!01de V"lrd~d"lr.1mente ¡.a 

c¡u"l1raat!t el d•h<!hl :!el ¡.,¡)oliidor ¡•nr reLolvrr el int:"nte problem!i exti;'ten­

te !'In il!.!Cbt.ro ¡:;u;, por le' ·~ue "'ll 11, •xi 111d1<!16n drl c~rt1!'1oaoo menoionado, 

se deti"lrá i;•J.~t;r /!!L.t1·1ct111~enh 3 lo n¿ulad0 en el !fo¡)!im1nito Jel Rtt:l"'" 

tro P>!0Jl1)0 •Je L. h:-o~·teoa~ p1r.:. ~emitir b obtf'no16n oe dioho oert1fi­

oado y pu~tla ud' 11c,idil'1 e al prooeuo Judicial qa" ~orrellJXlnd!l; remedi!!ndo 

en t:ran ru•te 1!1 'lr.ormal Lltu11ci<fo qur "lXit•\e en .,¡ c;,i:npo in'=lot1l hrio -

(?5,1 lJ:JGUIT, t:';O!.,- "lati tranaformao1onet1 t;enenle~ del Deuoho Privado d111s­

de el C6d1;·0 de Uspolo6:i~- ?.¡¡, Edíci6n,- Madrid.• Pae;, 40 



rl.lul "L1& fsl1.a di' t1tul.;oi611 de uni eran parte tle h. pro¡iiedad rah ;¡ lon 

oapitales d,,.feotoi, de c¡1tt1 !l:iOl .. 01111 muchos de lot t.!tulou di' •rna rropledad1 

d 1 fio\11 tan eno rmem,.nte la~· tran1.>11ootonet u obre d 1 ohot1 b1 t!nei; y co looan a 

loo propietl'rioi-. de hecl.o 1 llamémol'ler, su!, l'n un1t anomal 11ttuuc\6n J11-

r!dtoa'1(2o)¡ eutn ft1ltii J1< t\t,d1J..Jl~n "11 lo~ 1nmu,.lileu ¡,,,.puede ¡¡u\:a1an!lr 

en part.e por mf't:lio de 101, ¡.roce•Hmhr1tol· Jurl1c1al .. 11 t¡Ufl "'' Ln\.J;t:rnoion ;¡ 

en loe ·'.{UO *"'' deol~re ii un·; ¡· .. r1·on1t conn,) pr<it•l'"taria de un i11muflbll! o qu11 

una ¡..er~ona }•O!•H un inrr"u!lle en aptl t•1d d11 u11uo11.¡nrlo, y ¡.ueda ue¡:dn el 

oae.o inucn t,1 r cu .arecho rn l .i o 1·11;i n'l r"t,i 11lral, 

II.- Naturale~a dtl oereoho del pobeeaor que ~a obtenido reooluoldn favo­

rable en ju1010.- NoL encontramob en preuenoiu de doa uu¡qeutoa1 el eota­

tleoido en el ~rtíoulo 30¿3 y el entaLlco1do en el mrt!oulo JU24 1 nm\Joo -

del C&dlt;o Clv1l vii:;io11ie. 

Kl art!aulo JU!J euta~leoe en KU p&rrafo qu1nto1 »comprobad~ debld1-

111ente la JH>1.>e1>11fo, el JUez deolarará que el poeeedor 1H1 ha convertido en 

propiet11r10 en virtud de la preuorlp.::16n 1 y ta! deolnraoHfo ue tendr& oo­

mo título oe pro¡.íed::id y a1u·¡ :i.uacrih en el R11tlir;tro hI\Jlioo", h:ute ,1rtí­

oulo d11term1n::i la racul tad del Juez que 00;¡01.ca de un prooe,ll'niento on l!l 

que 11e >;retenda aor.,:!1tar 1~ ;;ro¡.ieJad ad1u1rida ¡or medio ele la urnc1piÓnt 

oomo p~LD ~ara intar1b1r e! derecho de rropieaad en ol He~lttro de l'l Pro­

pi!'d!id.1 ¡>Htl que dicho Juez dicte una reuoluc16n deolara11do que un~ deter-

1111nad11 J-'erLor.a t.e ha convert1óo 01. pror·iet!1rlu u .. l 1nmueLle que po1:ee en 

virtud de l~ uuuoap16n. 

La r~~oluoión del JhCZ no ea ls que oonvierLe al poLrrJor en prop1e­

tu•101 ¡,u•u .. 1 JU!lt bolemr:nte oonat!ltu u11:1 LÍ tuación de heoho1 1:1 f'ObOLiÓ:i 

oom~lemflnt!l'..l!I j>Or ol trnriLcurvo d<1l t1em¡o y 1111; cond1oione•• l'!::ocid311 en 

la ley, K1,; l'l r•hllllÓn úel ¡1oder de hocl.o 1;obre el lHmueLll.' 1 el tr".lnuour»o 

d&l tiemJ·o y el aum¡;l 1:n1ento de 101; re',tllBl toL l'leal"u lo que convierto 'l 

una ¡'er¡¡ona er. Jll'0¡ .. 1.,tarl 3 de un aeterm111:ido imm"!l..le, es d!!Cl r, .,1 JUe:c 

no e¡¡ el qu1:1 atnimy" al ¡ nvee:ior la ¡;ro¡,1ed'1d, u1no qt:e ún1o•mente la je­

olara, Y1t el i"l1..')etior ,¡J ¡n·o:nover au aoo16n i'~ri.I '1Crecl1 tar ('l dominio sobre 

(26) !:.Xl'O~.It:JOll v;,, V.Ol'l'JO!:> lí::l CO!JICO ClVIl 'llCi:.UTr..- Oli. C1t,- Pa¡;, 29 
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un inmueble tenía la pro1>hd11.d del mu;iro 1 LI t'indidad que bu11oa d aoudir 

ante el &rgano JUriKd1001onul eu la ae o~tener tl reqonooimiento ~oi s~­

tado y de la Baaiedad d~ quo •footavamonte el eu propietario de un inmue­

ble dahrminado¡ y ~B pro¡1htnr10 1 porqu• eoe dereoho lo obtuvo por medio 

de uno de loi. modoL que nueotro Derecho ¡.ouihvo reoonooe p11ra o.d<¡utr1r 

lu prop1edid 1 o 1toa por ll!odio ó~ la unuo!!¡¡l&n 1 0onRist11nte en i., ¡01>t1016n 

que l'lJHotd dur:rnte el tiem¡ o fiJudo por L1 ley y el ownpl111111111to do 10111 

requi1>l\üD que fBt1 ex1¡.e. 

l.B daolan.odn of!l Jun e11 in11or1biblun el Regietro Pi1\Jlioo, ¡;ueo di­

oha deolJrao16n oonut1t11.Y• u.na actuaoi&n Juaioial del~ qu• reoult' un tí­

tulo que la l~y conv1dero tn11or1b1blt 1 puee oon el miemo ue acredita l~ ~ 

adqu1uioi6n d~l inmueble. 

'l'e:nltAn, ¡.e podril inuori\nr 111o poutiidn de un inmuohle a11.n ;rn\oi. de 

que iran1101irra el t&rnino ex 1¡;:ido p11r11 u1rnaaplrj y u ion el lll''tÍCnltl )'Y'4 

en uu ou~r\o ¡~rrafo c¡ue: "gl ef<'.'loto de lu ¡n¡¡or1pol..1n uerí t~uer h ¡io-

11i60 ínrori \a co:lló ispta pnra ¡irodu0i r h. prei;oripaii5n al oonolut r ol pl·~zo 

de oinoo atíou 1 ooniadou d'llude la r:illll!l'S i n11or1rioi6n". La r"uvl11016n del -

Juez deber{ ~11r en el ~1.>nt1Jo de tener r; 1» ¡ior;e¡:i6n co:no ap\t1 parl ueu­

capir ol ir.rnu«1lilo 1.1i oonolu1r Gl ttnnrno Ult,ldo ¡or ln ley, Con h in~­

onrc1.Sn de 111 pow1Lidn en el l!epi trol J~lloo 11" .:ior11dita el re;¡uiuito 

de publicidad que LO cll!• ~ara ueuoup1r. lo per11onu que ue enauontre en 

~o&e61Ón de un ln~uebl• y obtengu reuoluoión Ju~lclal en 1ue ~aredite 

'uta, po1r! lnucnb1r dioha r<'i:oluc16n "º la o!'ío11n r"'t~i11trlll, :¡ una y.,e 

ineorita, i>e í11.1~rá cumrl 1do con el fft<¡Ul• 1 to de puuHoldad r.ic¡uerido en -

h u&uo:ipión. , 
En la "'Xl~Lio16n d~ ~otivoa del CddlfO C1v1l ue exprcoa: "Tdmbi'n Le 

pcrm1 ti6 qur. ~l quo tonra pooeu16n 3pta ¡ara pre1,orl\J1 r lo¡¡ bienet• no 

lnLoritou en ol ke{antro en favor de ¡eraona alcuna 1 nun ~ntoo de que 

tran1,;ourra ,.¡ t1em,.o n,c,.unrio ¡, . .u•a rr~t.cribir, ¡>uode l'!l(1B\r1lr 1;u poue­

eión geJlant~ r .. uolucidn Judicial quo dicte el ~uez ~uto qui4n 11 aoreói­

t" del r.:odo 'l'~• :'lJ" el C6üfo de Prooudimto1;to C1vlle11 1 blenúo el efeoto 

de la lnt·cripci6n t .. nor la ¡,OL•i.16n i111•cn ta co1~0 aJ>ta P'll:'a p·oduo1r la -

preucr1~016n al conalu1r el plazo de cinco ~aui.. 1 oontadou dnsdo quo la 

m1tJn111 fu~ 1nt1:r1 ta. Tr1nuourr1d·~ eute plllzo •in que on el lief'iutro 11parez­

oa 11l1;ún ablento r¡t.1e cor.tradi¡:a l ·1 ~·"bHli~n inuori ta, ª"º" dereoho .,1 -­

¡ioi..ee:J,,r, ~om¡,¡'nLJJ•' eut.o ll"lOl10 med11nte J:t rr~n~nt:ict<fo 1el oertil'tOidO 



reep11ctivo 1 a que el JUflZ oom}'"~"nh tlt<ol:ir«i qu11 t·e trn conv•rtl'lo !'n rro­

ptehrio "n v1rtud de la pre1;1t'ri¡•o1&n y ordene q'l'il i.11 hl~!l "'n ei ítog1o"t1·,, 

l!I ini.ori¡·ci<Sn de dom1mo cin r!'q oudi«nte''\27 ), s .. f>11ode Jllf ti f1v:ir J.¡ -

pot·!'tll.Sn c<>mo ,¡,pts JllH'1 11i,uo:iJ•l r 11;. 1nir.ui!Ll11 rn .\1'iit;tonc1.JL Jr luform~­

oit'ln n:l ¡ ~r¡ ('tun::i, JH»l'O j'i.lra lor.r11r l 1 1n.11•it.nouho1dn J.,} nominío '"1 .1~­

beorá "cud1r d ¡H·ood1:1-.1 .. nt' vunt .. r10lo11ü 1 11xtnt.lN1dc' an ~ute 0~110 .,1 o.er­

tlf:i.oad,1 ~,¡ q1.1t1 llfl'!T<'7·C~ nl alllftn\o d~ la 1n~ol'l.poidn de la ¡01.~u16n y -

que el Juer. oonti:·c.1 Ll ha l\!!b1Jo o n•1 aaitntoo contraaictor10•, poüter1or-

111entc a la int.cn¡;c16n <111 la ¡'>t.l'ut•fo, 

lII.- :;111turah1>'> Jurrd10~ d~ h in1·orl¡.,11.'ln,- LaL 1nllort¡1c1onHi di\ hu -

r~solueionu CiU~ deo1 :~ron li,¡ pro;.ie1hd que uua ¡1<1n,onn eJero!'I vo't.>r11 un -

lnmu11't.le .~ 11 deter1111111uH6n de que una perflona pot.ee un ln'llueble en 1¡,t¡­

tud de u1uc:ip rlo 1 L!" :1ncen º'~n l.1 f11nlid~d Je d'Jr publiotdad 11 lou ¡.a­

derri. o der,.,ohoL. :;u~ 1H111 ¡.eri.on>i tJerv.,1 t.o\,re un :lotarmir.ado iumuebl...,, 

Rafael de Pii.~ d10• q,u11 "Lt1 inLor1¡.oi6n hll dilo defrnid't oomo h 

toma de rai:&n en 1le;tn l«1e;l.h'..ro ct .. 101:> do<:1Hnentou o deolar11cion11r. que han 

de aaenhrrt en U 1 '·'"! t1r. lnr· \,.,;.u"{ 21:1), poi• lo r¡ue hu re1.1olu.01on110 qu• 

se rronunc1il!n tn lot. ¡•r:>OtbOIJ en que u JUlitifit.¡,ue la prop1~d:.1d o la po1JO­

ai.6n oomo arta ri:.1ra uuucJrir un lnmuetle 1;on lrH,orlbi!Jle1; en la oficina 

reei1>tral, J•OI' la puL> l ic1d ad que lH! pr11 ten~e dar a loe tHuloe qu11 .~mpa-

ra.n la propied3d o la ¡-oue1>i6n. 

La ineori¡.016n en .1 Ret;i v tro Piiblico de la Pro¡.iedt1d de lou t! tul o u 

•n que apar ... zoa t¡ue \inu 1 er1.;ona h:l 'ldquirido h pro;.iedad o que ea pooe11-

do:rr. ori¡;inan~ d~ un .;~termin~tl.o inmu ... t!l!j ee lu revebci6n n t'!trc"roi, 

del derecho qu<!' eJel'Ce L0Lr11 el ben. Son lo¡ efectol.i deol 'lr1.1tivoi, y la 

inuori,¡.c16n1 l~ euenc11 lllll'"'ª d., li.l rn1;ori¡•c161. ue ;u~ t{tc;lo" que conten­

gan h r"uoluc1611 d~l ;u-.z en •¡u" a¡.are:.:ca que u1JJ1 ¡.en om1 h'1 \l.d .. ¡ul ndo 

la ¡.ro piedad de u11 inmueU" m.,Jiante 1 ~ u1>uca¡,i6n o la uettirml,, lClÓn Je 

que un!\ _¡,er&ona f·Otee un inmueble en a;>tltud º" Ut.H.1oa~·irlv, por· lo que1 

dPuede dec1rue q~~ la 1~Ll101d3d eu el requibato inbepurable del Re~1utro, 

eu verd~dera euenc1a y que bln ella esta au&tituoidn oareoer!1 de la m&~ 

( 27} r.Xl'U'..ilGlUI; L ,;,u~'l'fl,)!:, i.il,l ~U!JlCO ,;xvn ncm;Tr;.- O\¡. Cit.- Pse. 29 

(28) PWA, li.ü'.lid o;;.- Ob. 01•.- rae. 223 



eh111ental imrorhnoia"{ 29), Aat"l a Suprema Corte de Juuticu ha untado 

la ciguiente JUl'Hprudenoiat 

"Reti~tro PJll100 1 Efac,ou de l~u lneorlpc1oneo 
heahao en ft},- lal inuor1rc1oneu h'!ona~ en el -
R11e1utn1 l'tf\..lioo d,. 19 Propied!ld turnen 11f.,otos 
d•olarat1vo~ y no oonutituttvou, de til manera 
que 101 ht.oclio¡¡ ¡rovirnen del aoto Jurídico de­
olar:1.lo, J••Ho 110 º" la inGCrl¡ c16n 1 cuya fina­
lidad el'i der publ1oid'ld "l seto y no conuh tuir 
el der•oho". 
Su.ta !;pooa, cu .. rta Partil. Ju ria¡ Ndt1noi11 d10-
tnda ¡.or la Suprema Corte d• l '* Nuo16n. i.pend1oe 
~l St1manar10 d• la Fed•ra•16n.- Pag, 922. 

&l cr1ter10 dP 1~ ~ort~ Su¡rem~ 1101 ~u••tr• oon al•rldad tl aloanoe 

de la ln1.1or1¡·ci&n, 1¡ue ¡ roduo" efectoH 111t1rnm&nh d&olarativo11 de 1011 U:­
tuloe 1110 l'i 1•r11duc11n, ¡,ara dnr rutl1011iad il 101. m11,,1noe, 

Ita po11e•dor d1 un inmuet.Jo quo ult,'UlGndo el Olillllno que inaroa lió ley, 

logra la 1nuor1po16n dt1 un inmu~bl "• l;:;l1r& tntroduo1do el '1'1l1>mo a la Vida 

:regietral y queJ H',( ya 11uJeto & loll ¡>11nol!'10li y rot:l 1.111 del Dereo!1o He­

g1r.tral, La &l11;ple ir.uo1·1vc1611 no oroa d<'rechou 1 1•utrn ¡¡u f'1n"1l id11J •ll -

11m¡ih:::t1i;\e cho1ar1t1.1v:i y ¡utllc1 tan a, ¡.or lo que t•e eet•1Llcoe an 111 ar­

t!oulo JOOu del L:6dlt.O C1v1l el vrrno1¡ 10 de que1 ,.La 1r1cori¡1016n no 0011-

vahda 1011 acto¡¡ o vontratoi, quo "~ar• nulo1• con arr"¡ lo a l ~¡, l"yeu'' 1 o 

11111 1 que h inacr1pc16n ou cor. el único .. reot·J do ut.,c1orir.ar el poder 

o dereoho d' la Jhr~o~a 1ue l• provoc6, deol .rando el título, 

La re1.1olua16n 1ue d1ct~ ol Juez ~uutif1oa el moóa como oe ud~~1r16 la 

propiedad y LlTVe ce bau• pur• la 1nLcr1¡01dn 1 ya que aonLtituye un títu­

lo pr1mor.J1al que LJU"-'l!·le oon lou rc1¡,11u1 to¡¡ Jel Doreorto H11pt tral. l::l ar­

tíoulo 29 oÍl h-if),,,rento Jei He1.1utro í'Úbllvo 011tat.>ll'oet '4E:l dooWD•:nto -

qus 1.1e ¡ircL'lnte ¡1ara i,er re¿;1vtr1do detif'd t'X:frenur Jo¡, anteoedento• de 

r"t:Htro d~ loi.. L1 n~i. o .:.~rechov obJcto de la 11.eorq.uid1."; ,.t;{ del doou­

m'lr.to pfLhoo que uvntent:a la r••t.oluo16r, ¡ ronuno1ad!l. por el JUl'Z "' de11-

pr~nde el orlfi!!rl de la ¡>orou16n o \Jo la ;,ro¡.H·u,ui y en el a1nento correu­

J•On<li,.nt .. u! ex¡·rel!ará la o1roun1.1t.anci1t de !>U' la pr1m .. ra incan.,016n del 

lnmuel:Jl'!I. Con la ini,,on¡.oi6n "'ª d3 ¡.u\..llcld.1:i a l 1 tteolar<1c16n Jel Juez 



d• que ee ha adquirido l• propiedad por med10 de .a uauoapi6n o la deter­

minaoi6n que se pot1ee "'º 1rt1 tut1 de uouoa¡.1rlo. 

IV.- Anomalía en el tr&m1t• ndm1n1ntrat1vo.- ~n nl osp!tulo cuarto do este 

'\e11111 &e v16 el ¡ roced1m1ento q••e lee:almente aebe t>et:,ui r1>e en l ~ u.1-ed1oi6n 

de un oertlf10l\do de r.o rn1-or1po16n de un 1nmucblt1 en el Ret;il•tro P1fblioo. 

Tamln&n <i• t'btud1Ó el procl1!d1manto qua nl mar¡:i.n dl'l l'1 le;y lle Ulr_tte ooti­

d1ana:n~nto )'~r~ la ~Xj•<!CllU\<~fl ,J.,} lllllll<J10n•1dO certl flO!lÓO, 

Como he :le~a'1o ¡.rl'c11rnuo, el ¡1roctd1mumto 1dm1111i.trat.1vo que !ll --­

amparo ,¡, 1:1 fuoriu adaiin11.trat1va t•• i,i(u!!, <:1<1rec11 de funaamento loe;al, 

pu·v no oL¡,t·rntto e11to 1 d1oho proceci1mi11nto L\e mantiene y lao per1Jon1u.1 -· 

intorecadat> en obtener un cerhf1cado de no inuor1¡;oi6n que han noltoi­

hdo rn la ofio1nn re¡:i.utral, t.e ven otht;iHiou a acudir al 111ismo y tia­

nen qui! ei.oudr1113r 111 11ec1illla d~ el e ¡iroolldir.nento, lnhrvlnianúo aoti­

Vlrnent• para trutar de qu~ ual[a adel11nte, 

L111 c1r;;trn1·t.,,noia de conntr•i;ir· '1 un!l ¡.eri,orrn l•llrt\ r¡u11 obuerve la¡; -­

oondioionen ;ue H> •rntal.ile~en •rn un proce<lirntento totg.lmente al nrnrt;on 

d• la ley, im~l1u3 unl anomalfa que neoeuarlm y urrentemento deb~ •ubs&­

n11rt.e, Podr!a ¡.oob•r11e que lo def1clent'! or¡ :111ii::1016n •le l:; o!'loln~ r'!­

eietral, concti tci.;>'e ªº''t'o un HiÜ'ltívo que J«rntiftqu• on oiert:. man<)I''l 

la 1l•E3l ao\atuJ de 1u1ene~ tienen a uu oareo 11 direoc16n de dioha or1-

01na, La ex1reno1m lccal que a~taLleco la 0Ll1E~o1611 de l~u porsnnau ~ue 

promuevan 'lC016n con el !Jro¡:,6r;1 to de oLtoner rolioluo1611 favo!'able que -

deolare r¡uo la ¡-.oi<eb1611 11e ¡,., oonvorhdo en ;iropiodad o c¡tte d~ a la po­

Bni6n el C!r&cter de pl't.lic!l por u11r 11,pta par::i la uuuo9p6n, recoluci6n 

que t.er& inr;criLith en el Re¿1¡,tro Pl!Ll100 1 de exhibir el oor\1!'10:,ido en 

que ap.u·ezo•.1 ·¡ul! .in 1nmue\:.le no te encuentru irn.crito 1 y co pul!da, "'º -
tal Olto 1 diir entr'1'.Íl a la pet.1016n ::lel ¡iro1nov~nte en l·~ vía que oorrei.­

ponds. 

J,;stim~r.do ·~l111 '!! 0L.)et1vo dt"l proc.-:ilmiento r¡ue al m:.ire,en de h l"y 

lall autorirhd"" '•llrn1n11otratiVJU 111r,uru, el:l el Je 'llleg\lr!lr 4'11 int .. r~ti pa­

trimonial clel p.,¡.art'illil'!rltO C .. r.tral 1 ¡iroteJlefl<lO antlClJl!ld'.lffiOOte il pro• 

ced1miento Judiu 11 '¡uis poi ll l ernente 111 bttbll1dnclará 1 de 1011 ¡~er~uíc1011 

c¡ue ;·o.JrLrn 1-nv-,rcl! a .. 1 "'lLnlO f"ira d1ct1•) llep,;rt 0;;.11e11to, pro\:.ll"fiJi:\ C"I (>!'den 

extr:i.•Jur1''11"ri ¡·or l'J 1n·et1ilar c•~:ift¡;Ul'0iu1.Sn u~ la lnntituc16n re¡;u,tl'al. 



dtl Derl'loho, h~<l1endo uno reform'l al artfo11lo 3023 Jel C~dig<i Civil J>U''!I 

el del D1~\rlto Fndrr•l 1 qu" t3mL1~n til'lne a¡~iclci&n federal, ~1r~ ade­

cuarlo 11 loa C&dit:º" l'root<i;alefi r"l..1tiV1lu 1 orJei.:rnd<l 11n dicho f>l'"oe¡.to -

qu~ en la~ prnoeüon te ~ite s la Haoarnd~ Pdll1oa, looll y fedftral 1 para 

que m11n1fl'.'hha lo ¡;ur el uue dereohou oonvent,'1 en diol'.011 proo11,mn¡ y evi­

tanao d11 t"t.ta m,ineru ~l oor.utren1!' a lot. partlt•ul:.iuu 11 l\Ou<!ir t pr.:ioedl­

mlentou ils[ml'u que dirian gr•nJem~nte ~1 ~1tqdo 1 ~Ja Soci~d11d y 11 los 

p11rt1cularflbj rucn· •)Of, la rerorma proput<111.11. quedarhn debid1mente garan­

t.11:11d<.'1.> lot '1er•ollou de o ad a i;1111 dt 1 ai. p'lrhu y de~ .ida d"! \ener ol>J"to 

el prooed1m1ento adrnin1utrnt1vo que se llevq a 01Lo actu~lrn!!nte; ~n la -

in\d1i.:~r,cH1 di! .:¡u~ en virtud de q11e .,¡ pr.,oo¡>t•) m~nol on~llO Ju ee:,da lo• 

paeoe 11 ~efui1·, l<H cuilho 'er!un a¡.lica.Jou poi· el 11.rtíoulri 3024 del mh­

mo ordi:rnamiento, doblendo en ~odo ºª"º' e¡¡ti1bleoort.~ un lap''º '•>r!l quo loo 

6rg1no1> o.lua1do" hu¡;an 1011 "'"tudion l! lnV'!1.tif:nol.on"n MOOIJIU'lM!l 1 el cual 

d•btrá hn&r una umpli tud 1Juf1oient,. par!l qut puedan lloVllJ' e O!ilbo la~ -

dilit;enclui. nccual"laL¡ por lo que ¡¡ 1a1 entender ol p4rr11fo fiegundo del 

artfo,¡lo )ú23 cebl!rfa quedar ao:C1 "L1.1 1nformaoi6n .,., reoit,ll'á oon ot ta-

• oicSn del Minthterio hibhoo, del uup"otlV<) ref,lbtn1dor del~ Propicnl.sd 1 

do lou col111thnter. y de :a hnol .. nd>i p1t,)1..i3, !'!!'doral :J loo;il ¡ conol'JdUn­

doli~ 11 ei.taa ill tim'.111 un t'r.n1no di!' nov•ntu di•u1 P'-'ra r~uo 1101·eúi ten 1•\u1 -

dereoho11tt, J:;wta di1.¡·onciSn Ut!' 'l! lloarfo A 10t' pon•ei!orce que ""' onou•ntren 

en el u;>U"l,to í"l lrtíc:ulo ~.ll?4 c¡ue en 1>u p&rrafo l't~unJo dioei "ta 1n­

fo:·mao1ón 'P'" r,~ nnda ¡-c1r.i demo~<tr~r l'! ¡.0Leu16n ne oujet1H'Q 11 lo di11-

puei.to en loti p~rrafoa ~eeundo 1 tercero y 01.1.~rto d"l artículo qu& pr!'oed""• 

r 



1&,- J:;n h anhc;iiodad no u.1atía el Ditr.,oho ht!e111tral, aunque "n l:gípto 

... noontri1mo¡¡ 'llfunas huellas de puhlit11dJd en la tr11.namibi6n de loll in­

mueb¡ ee 1 y ¡>0uterinrmrnt11 1 "º .. 1 D<l'reol,c romar.o on ttem¡<rn de laoolo­

oiano 1>e »lir,.rvan :ictois de í .. u\.l1c1d;id, 

:?a,- la ir111Utuo16n ri-t:Htr•tl i.,,o, in1oi'l en c-l n .. r,.oho alamfr. que oe -­

oonficura 1m e1 oonc,.¡.to ''¡""'re'' duarrol lacin a travh1 ·1~ dor; inuti­

tuoione~, el"Th1nr y la AuflaMuunen; ~n l• •otumlldad exige"º'" Derecha, 

que f JU h 'ldqu1i;1c16n d~ \un ll'ln1lleblfll• he r11alioe la lnaoripci1fo, 

la,- En el L~r,.oho fr3na'i ne Lm¡.lJnta al r&c;1m1n d1 tr1naoripcl6n, no 

oonlltitut1v1 de dereahoü y ouyo obj,to e• ln puLl1a1d1d. 

4a.- ~l Der~oho Rec1utrBI &uLtr1llano oonut1tuye un lliut~m3 funoionsl 

que fa<alita h cnoulao16n y el a¡>rov~ah;¡¡r.unt•l de Jou u1muelilee 1 blu­

tema denom111ado ''Aotu 1'orren11'', 

)a,- l>n l(,h:,100 1 el Dereot.o H1eu,tr'11 tdl loic1a l P!!rt11· del uirlu Hl-

ll!IÓO oon la e:q l'd1.:16n del C.:6dlf0 C.:i V 11 de 11r{u, q1a en oierta t'onna 

IHflle al(UÍIOll 11 neal'l\l en toa del Dereoho 111;¡ aiio1, que ll IJU vez ue bua 

en el De reo t. o 11 lem.111; iin !lU!lll tl'O ; 1ai b, lo. irrno n ¡ioi6n º" hao!u <In --

rrooeeo1 un1latcraleu, ~ln uontrovero1a 1 en lo~ que inoluno 1 ~e pod!a 

aor~dl tar l:i ¡•ro¡.ieoao da un lnmueLle, 

ba,- Ln 1~;11111 v1¡:entau Lvl.r" l" nuteria, tntan de f'uo1litar la inl.l­

oripc1d'n "e iu:nuo:-U•:i; en Li oflcuia retlLtral 1 vc1rJ dar oe:rteza, Ee-

1;;uridad ¡dt.ho·; y ¡,:rott!c.:1ón of1oial a lou derechou o 1.adere1i que lle 

¡,orlion111> e~eroen uot;re ·'º'' i1;mu11lil•1;, 

7a.- i ... in~crl¡ oidn út lf;mueble1; tiln Jntec,.,d11n\..,t ret,ntral~t., i;11 re11-

liu co:n¡.roL Jndo la ¡ Ol"ll.Sn en oonoevto d., aueno, 1 acífioa1 continua 

y pl1bl1oa y1 en 1 a in~or1¡.016n del dominio, adem6t. 1 la oonswnaoi6n de 

l!I uuuoapi6n. 

8a.- La c1rc;.urtlni:a'1 de qu11 un inmueble t1in 'lnt11o<!'d"11tet1 r<'lgu1tl'ale11 

im¡illo!J. que el mlbl!ln no t.a;¡a ¡odido ha1er J•Prteneo\do a ioa ¡:!'.lrt1oubres, 

9a.- 1 a i.nuor1pci6n en el Re¡pi;tro l'dblioo, de b r;ov•11idn o de lu ¡.ro¡ ie­

dad adquiridu ¡-0r u1uc1p1ón, nolre in~u..,tleu no inEoritos 1 tolo ~uede --

1n~or1~irL~ m~111nt! nrl~n ~u3icial. 



10a.- La no 1nlloripo1.Sn de vn inmueble en l!\ oficlni ret1ietral cupon" 

que el inmueble M na ~alid:i de) donnnto <fol t.L tndo o que h!!'bltlndo 1n­

lido1 lo~ ¡oueedorer o ~ro~iet.rio• que tuvo no pudieron o no deuearon 

a<; u ella. 

11a.- la no ln•ori~c16n 1 tamb1'n obed•oe a qu" 13 aot1v1dad reglGtral 

ea m'e o menor r~ciente y 11u deuarrollo hs uido demati~do lento en -­

nue11tro 11a11;, 

12a.- Ji;l ¡.roced1m1ento 11d111inu1trahvo que cot1dian'lmtnte ue exi¡;• para 

la ex¡.ed1016n de un o~rUf10•1do de no lllbCrlJC1..5n, 11u tohlmente ile­

eal1 violando en oonueaueno1u ~arantíau 1nd1v1du~lo~. 

13a.- Para inmatrieular el domlnio bobre un 1Pmu~~lr 1 ue debe aoud1r a 

un prooed1m1enio JUd1c1al d& ~~turJlcaa uanteno1ona y l·•ra 1nuor1bir 

la pGBllei6n, Dl't ¡u11de •Oud1r • u1l1Eeno10• ct~ JUr1edlco16n voluntar1s, 

14•·- 13 intQrll01dn de 1nmuehl1111 t,ln 11.nt•o•tleut.,u re¡;i .. tral•m, ientro 

<lf!I ll1u Lupueeto1 1, 101 lrtfctiloi; JO?j y )0;>4 del í.Mdle,o C1111l, oon"-
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ti tuye "ll h •Otu.11111d 11n<1 l•Jb11,111:11td 'lu" tl10nen lou p:irt1oularea d• 

r1¡;ul11r1rg_r el ¡od!!ll' o d11reoho '¡ue l'tj~l'O'!'n 11ohrr. luu tr11~u,.Ll"tt 1 •¡ut1 lf!lil 

tm¡1ido l!d J•l'OCt!UHUrtntn 11d111¡¡¡¡1,tr<1tlV<' q\l.• "" Uli:,ú•h 

15a.- El n"!ooi., 1r10 ·¡"t> l•tll l'.lt'•l'ldJJ'l ac.m111P·tr•1t1V<1 '"'' •1, .. 1>t•.,1 u loe 

pro<:el.llml "lltO ¡,.,_,¡ ~h en "j t'X; <'Jl•H6a ª" :"'" l: 1 \ L>l- ,¡4 no tnr.or1 r­
oi6n, ru~i. Li jA)blClÓn lll'lt,~l ,.ue auL.m'lr., .111"'"?'!!. la inio1ao1~n do 1od 

procetot ;)ud1c1ale1 <l1r!g1<1or " l~ 1:11101 írc1•~:. df! in"1ueble1,. 

1ba.- C:\lnv1~n,. rtt!'c1~n.1r el ;trti'culo 3023 J1'1C.5d1c,o Civil, exioendo 

qu~ en lou proO•hDU 1ue ue bubu\~nnien con rnotivo J,.J ~lumo, b• 01te ~ 

la h11c1 .. nda ;>l!l1llc~ 1 loo:il ;¡ f~d.,rd, d!Ír,dol"' un lop,i¡o ~uf101ente ¡111ra 
( 

que 11ereo1 ton t.u11 d~reoho11 bol:irr. el ln!llu .. Ll"l "n OlUHl!.1Sn. 



67 

Plb'l'iiO !>6 FRANCl~i(;l.- "::.1n1.etli!l H1Ltor!ca del l.lor41alio rom>ino.- Editorial 
R•v1ata do Dereohv Priv~Jo,. Maor1d 1954, 

FlOlilfl ll'.ARG1\D.\:1T 1 t'Ull:' •tW,- "&l Dei-toho .l'nvad•l li'tlrnano''•- Cuarta #>di• 
oi&n.- b:dltorul &.Nnp.- ll.~'Xit.V> 1 IJ,P', 

Pt;T!T, UJG~;Ni:>.- '"rr.,t.toc> l.ie:"l~ntul d., Dereoho Romano'!- Sdii;orial Naoio­
oal Edln!il 1 ti, i9 R. 1..- J.;4uoo 19~9. 

OHTOl Ali :J. •• - "l:.t.ti tuoione11 je Juatiniano".- Ed1 torial Bilingilt. Biblio­
erltio~ Or•La.- 19D,, 

Gllol]:;N..;z .UUl.lU, bNRI;,,ll!!;,- "'l'r"hdo dt let1nlnoi6n ll1pohoar1a",- Tomo I.­
.\rh<n Gráf1c•1n,- Ju1 lo 1i1;n Metrtín 1 ::ori'I 12 1 !;adrií.I 1959• 

co:,.zn~;¡:. iAlfI'Jr;¡,z, Jt;io.J!Hr<O,- "1';titudio11 de Dercotw h1pottauío y Dereoho 
Civil'!- Toi11<1 l,- l:.1n1rtel'io Je Juuti..:h .• Seoci6n de l'uLliono1oneu.- Ma­
drid 191;6, 

LOJ't..Z ~'OHH·.~,, .lOSC: •:AHIA.- "Dueoho Inmotiil1u10 y l.egllllaoidn Hipoto­
o:i.n_.",- !n1st1ht0 b.01t0rial R<tu11.-1 .. 1dnd 1944, 

CODI\-0 ';l'lll üb; ¡.;;.;p411A.- Por J, ~anto11 Drir;,- r>ci1 e d>ll Revlllt" da D"'rt1-
1>bo l'rlvi¡.do,- HactrHi 19t..). 

¡,;;1¡¡¡,c..;g¡¡;,:, 1 l UU. lG, TH!:Xl!XIR ll.!Pl'1 Y •al<Til1 ltUl P'r'.- "Trotado de Derecho 
C1ul",- 'J'onJer Tomo.- IJl'recho de éotH111.- Uo1>oh 1 Calla ~i torial.- Doroelo­
n11 19)1. 

COllllX'.> ;¡JJL A!r,hll.ii (flGh).- Tr11ducc1c~11 al o:iu\ellano ¡>or Carlou Molon In­
f4nt1.- BOíJCL, c,11>a t:..i1ton,1l.- haroelOn!l. 

GOi l:I t.AÑCiú.Z, !..UllU,J<J.10.- "•'roord1munto fü1t;11.tral do la Propiedad 11 ,­

Ed1 t<>r1 C1l Porrtfa 1 :.,. 4.- Prim .. ra l:.:i1c16n 1 11f/2,- '!h:100 1 ¡,,¡¡•, 

COJ;rr.o ;Hn In, 1870 !iil DW::'illTO ¡.¿m;RAL 'l T:;kHl'l'Ol!lO Di:; l.A BAJA CALI­
roru;1,.,-

Ri:;CU!<,!.!'l'ro l.Ji-.:L ltl:.CWl'HU f'UbLlCO ¡¡¡.; l.A PhOl'Ir;D&D r.ll l)L Dib·tRITO P::Db:R.U Y 
DE LA Bi ... A CillIFURNI.\,-



GUTlt;Rl!EZ Y COl;ZAlEZ, 1:HlíESTO.- "Sl Patrimonio hounillrio 'I )!oral o -
Dereohou á(' lo 'P11r1<or,1hdad'!- CaJ1oa.- Puebla, Pue, 

68 

ROJ INA '/Il l l:G.\S, RA.i"Af,l, - 11 Com¡,end 10 d• Derecho Civil'!- Tomo II.- Bhnee1 
Dereoliot" R<"'lltill y S1ioeu1oneu~- Sexta ~dlo16n.- ~ditorial Porrúa 1 S.A.­
Mhioo, 19?4, 

A!U'J.lu ·;~t:,11u 1 lU!S,- "lJe1·eoho do lo Collas y Doreollo de he Suoul.on•n't­
Ca;1ot1.- PueU«, l'ua, 1 191:>), 

AO..:II &H CAHVA~ Al 1 l WT'Ol vo.- "Segundo Cuno de Derecho Civil",- llienee, • 
D.i:•eohoe Ru.Ju y Suo,.u1onn.- Pri1ura t:dioi6n,- &ditorul Jur!dioa Kexi-
011na.- Mh100, 1900. 

IB.AIU«:ll ,\ 1 .;wro:ao ti..- "Coua y Suoeo1one11" .- l::d l tori al Por rúa, S • .l. 1 M&­
x100 1'})'/, 

CilRRU Y DE ~·¡.;ttJ.;sA, LU16.- "D.rnho Nohri11l y Dereoho Raei1Jtrnl",- Mi­
torial dt l.1brou d• Mh1<Jo 1 :;.A,- Prim'lra Eóioi<Sn, M&xioo 1 D,!<', 1 191:i5, 

APr;J/D!C~; U SUU!IJHIO DE l A !":,o~;f!AGIO!I,- "Junurrudonoi!l d• la Cort• -­
Supr•nHs dt Juutic1a do l.i llac1.Sn",- Gu11r\!l Parte.- 'rorcora Sala.- Impren-
1\urfu{,, ::.11.- loil:oco 1 1~it>), 

EXPo;,1,,;10¡; ;1~ lt.OI'IVOi:> Dl:.L COIJIOO CIVIL PAIU i,l ll1()1'RI'OO Y TBttRITOHIOtl FE­
DEii.l.lbS.- &<.!101onea Anctnde 1 S.A.- Treo1nw11 i'>.Ho16n. 

EXPOSIGIOl; :,¡,; lo!O'~Hüb Y P!<OYi.G'l'O lil> !EFüHl~AS Y ADI.;IO:lw Or..l. COlIOO !J~ -
Plfü~¡;["I;.:I:;t;1'(J:., \:l'lll ::.>,- J,;d101on11u 'ndrade 1 L.4.- 1970, 

6ERRA Ro.Ji.S, A:a1HE::::.- "Dereot.o Adiri111ntrat1vc1''.- \,¡uinh h:dio1dn,- !.i•gun­
do 'l'orr.o.- lr.i¡.r,., or..1 C11 lve 1 l>,A,- Mh100 1 19'/2, 

FRlC.t, r;o1I1J:;n,- "l.Jer.,cho A·J<nlnlt trativo'',- Tercera ll:d1oi6n,- J:¡dHoral -
f'orniu, : ... ..;., 19.14. 

P.1.l.Liíiü.;:,, Ll¡JA:tl!U,- ''Dero:1()ho Prooe1111l ..:ivil".- Cu<.1rt:i liuioidn.- Edl tor1al 
Porr.l'!i, s . .i..- l>.~Xl>lQ, 

f'll;il, lt.ü'H,L !Jt:.- "blo!!lel!l.Ot de ller•cho Civil lhx1oano",- l/olurnen S•tun­
do,- ~"t,11no:i. l:.<.Ho16n.- !:;di to•1al Porrúa 1 !..'.A, 1 19<i2. 

úUGUIT, UXlli.· "l.a1> Tr'lnhforu.1.iionn Ccrneraleu d11l Derecho Priv1do D•ude 
el C6ol[O de :iarole6n'1,- S11t,1;.:.1.a .t.d1c1ó11,- Hadrid, 



&XORLlll. 

C.1.PlTULO PriH'.:.HO, 

Ali'l':;ci:;Di::N'l't.'!ó Hwroim;o~ y SlS'l'EIUS kii;OlSTR.u.r.s. 

I.- h'voluci6n. 
II.- Dereono Crem¡n1co. 
III.- Derecho ~r~no~u. 
lV,- D•reoho Eopanol, 
V.- 1J.,reoho A1wtrallano. 
Vl,- Derecho K'x1oano1 
11),- C6Jit,-o C1v1l de 1b'/O. 
b),- Ret)11.mento llel Título XUil del Cddigo Civil d•l Dhtrito Fedu.d 
y d• la baJn ;aJ1forn1a, 
o),- .:6<.11¡;0 C1nl de 1e84. 
d).- He¡)amerito del Hef11>tro Nt>lioo de h Prophdad en .i Dintr1to Fede­
ral del b ue AfObtD de 1~21. 

•).- C6Jlr0 C1v1l d• 19¿8, 
f),- He,-i 1meuto d•l Het;rntro l'.!\;hoo rle la Prop!ftdad del Dintrlto P~d,.ral 1 
expeJ11!0 el 13 d,. Jul 1.1 de 194J, 
g),- ll~¡J11mento dtl Ho¡ H tr0 Pdblioo de h Pro¡.1edad del 1º de J11n10 dt 

19)2, - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Pag. t 

I.- }llot1v11 ie "·l ~t.tud10. 
11,- Doetriaa: 
a).- ·re.b1u :Je: ,>1V1t:ny. 
b}.- Teeh Je lher1111,, 
o; .... 

1

feblV ª"" 
111.- Iie reo1>0 
I'l .- Po1;1rn16n 

~;3)e11l~s. 

l'o11t1vo. 
0J'lclldrlJ y Pooeu16n Derivada. 
,~~ l !i POPt!t l ~r\, 

.. o l: ¡.,,,,oui~n y 1!l Det.,nto1016n.- -

l,- Motivo de uu eBtudio y Cono~pto. 
II.- He,.•.1li,1tou ~x1iíJ01' ¡111r<1 usucapir, 
lli .- rn. ~t;l~h ~¡¡ ~<inc~, to de pr·o¡ ietario, 
lV .- Pon'!Hldri ¿ :,¡c!f1;.:1. 
1,- l'o,~1·1~n cJnt1nua. 

- - - - - - • ~ - Pag, 20 

'11.- l'ot ~L!6n ¡'11• llo~. - - - - - - - - - - - - _ - _______ Paf:•3::l 



C.AP l'l'UlO CU AkTO. 

I.- Re~~lijltoa pr.,v1osl 
1).- D• fondo! 

7C 

1 ).- llo ten"r título de N"ophdad o t•nhndolo no llH ineor1bible por 
def«1otuouo, 
2).- l'oi,uidn a¡>ta parn utiuoa¡11r el bien 1nrni.ble, 
)).- Qua el inm•1,,.11le que i.• pretend!\ 11dq1.11rir en v1r\ud de 13 u1111oapi&n 
no Be enouentr1< 11.iorito er. ol RefHtto r.tt,l1ov. 
bJ,- Dt l'roo•d1miento1 
1).- Obteno1dn del ofr\if1oado de no inuor1ro1dn en •l ff•gi~tro Pdtlioo, 
2).- Ol.it~no16n do reboluu1.Sn favontle en el proct110 JUd1o1al oorre11pon­
d1 ~nte, 
11.- llequu l t.•:i H1.,1aoi. al li'lou• la llHHlripca&n. - - - - - - - Pae.)8 

CO!l!;>ll.li;fU(; IO:a,;., ~·Obltr. U lNb <;Ril'CWll. 

I.- lm¡ ... irt <nCl'i j~ 11 lllllOT'l¡ioidn dt Lt•nn 1nmuebhu •n fll R•eistro riI­
bllco. 
11.- 1111\ur!'llf,'h d~l ..iereoho del poundor qui! ha obhn1do ruoluc1dn ravoM 
rable tn JUlo10. 
lll.- 'atursi,ia Jur!a1oa d• la 1n~or1roi8n. 
IV.- lnomalfa en ~ l t.r.ltnit<1 adm1n11Jt.r~tlvo, -

COtlGt.U!.. ¡o¡n;:,, -

Billl tOG!lU'IA. -

- i'ag.65 
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