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I!TTRODUCCIOll 

De acuerdo a nuestra Leciolaci6n Positiva Civil, la -
propiedad ae adquiere entre oti .. c.o fiJLU12.o jurídicas !)or -

comp:ra-venta, donación, Adjudicación, preocripci6n positi 
vn (usucapi6n) e in:form:ici6n de dotlinio. 

Sobre el particular se ha escrito infinidad de veces, 
por lo que el prese:1te trcbajo no pretende oer mosaico de 
rccopilc.ci6n de o.u.toros, !!i :r::tucho nena.o ser un tro.tado -
sobre laa :!n:f'o1""01C.ciones de dominio, por lo consi:;uiente y 
a n:::.uera de advertencia, en :nil1<.,~1 i:tomento ce trataré ci­
lao in.form:icionos de dominio es ol medio ide::l pera adq":!, 
rir la propiedad, única;;iente se trata de demootrar la im­

procedencia de protocolizar un documento que por origen -
es pública, oiendo una la¡;unn de nuestre. Ley, y más en 
nuestro tiempo de cambio y de modernizo.ci6n en nuestro -­
sistema. 

Cuando se elaboraron las Legislaciones Positivac Civ:! 
les en el Distrito Federal ( 1928) y en el Eotado de ?.l<~::d.­
co (1937 C6di50 de Proced:imiontoo Civiles y 1956 C6dii;¡o -
Civil.), er"....n otros circunsta.~cias reinantco, pero con el­
devenir hist6rico estas legislaciones han quedado oboole­
tas como el tema que nos ocupa. 

En el sii;uiente tr:o.bajo recepciono.l se analiza..~ jur:C­
dicru:n.ente que es in.procedente I>=otocoli~ l~s diliGcncico 
de in:fon:iaci6n do dominio y sus consecuencias que acarrea. 



BREVE HISTORIA DE LA PROPIEDAD INMUEBLE 

EN LA REPUBLICA MEXICANA. 

1.- EPOCA PRECORTESIANA. 

Dentro de los límites territoriales que dominaban -

los Aztecas, éstos habían instituido un sistema agrario­

siendo motivo de admiración de los conquistadores, al -­

ver la forma en que se clasificaba la tierra según sus -

poseedores, los cuales se encontraban en la siguiente m~ 

nera: 

TLATOCALALLI.- O tierras del Rey, los cuales eran de me­

jor calidad (productivas), al Rey le era lícito disponer 

de su propiedad sin limitación alguna, es decir, el Rey­

tenía la facultad de usar, gozar y de disponer (uti, frui 

abuti), de la propiedad de sus tierras. 

PILLALLI.- Tierras de los nobles, dentro de esta clasif! 

caci6n también se encuentra la tierra de los Guerreros.­

Para éstos el Monarca les entregaba una dotación de tie­

rra para los primeros, El Rey les daba la tierra con la­

condición de que únicamente podrían transmitirlas a sus­

hijos, y en ciertos casos, el Rey no imponía condición -

alguna, con lo que los donatarios podrían transmitirla -

a sus hijos, y en ciertos casos, el Rey no imponía cond!, 

ci6n alguna, con lo que los donatarios podrían venderla­

º donarla a cualquier persona a excepción de los Plebe-­

yes que no tenian derecho a adquirir la tierra por ningún 

motivo. 

Asi mismo, el Monarca también hacia entrega de las­

tierras a los guerreros que sehubiesen distinguido en la 

conquista. La tierra que recibían era con las mismas - -
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condiciones y modalidades con que la recibieron de los­

nobles. 

ALTEPETLALLI.- Tierra del pueblo, esta tierra estaba - -

destomada al pueblo campesino en general, destinada a -­
los gastos públicos y era labrada por todos. 

CALPULLALLI.- Tierra del Calpulli, la cual constituida -

la pequeña propiedad de los índiguenas, perteneciendo la 

muda propiedad al Calpulli y el usufructo a la familia -

que la poseía. 

El Calpullalli se encontraba dividido en lotes per­

fectamente delimitados ya sea con cercas de piedra, nop~ 

les, magueyes o árboles. 

El Calpullalli únicamente se podrá transmitir de 

padre a hijo, por lo que no se podrá vender nidonar. 

El usufructario tenía como obligación cultivar la-­
tierra en forma continua, si ésta se dejaba de cultivar­

más de dos años se perdía el usufructo. 

También se tenía la obligación de habitar el calpu­

lli, ya que el cambio de habitad traía aparejaba la pér­
dida del usufructo del calpullalli, quedando vacante di­

cho lote, el cual se proporcionaba a otra familia con -­

las mismas condiciones. 

A las tierras del calpullalli se les ha considerado 

como el antecedente hist6rico nacional del Ejido, por -­
su manera de organizarse y distribuirse. 
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MITICHIMALL.I. - Tierra para la guerra¡ y 

TEOTLAPAN.- Tierra de los Dioses. Estos eran grandes ex­

tenciones de tierras, las cuales se daban en arrendamie~ 

to a quién lo solicitara, o bién se cultivaban en forma­

colectiva, destinándose el producto de los mismos al -­

sostenimiento del ejercito, y a los gastos del culto re~ 

pectivamente. 

LA PROPIEDAD ENTRE LOS MAYAS. 

"En cuanto al sistema de propiedad, tenían costum-­

bres y Leyes perfectas, estándo la sociedad dividida en­

nobleza y sacerdocio, tributarios y exclavos,con excep-­

ci6n de éstos últimos, tenía todos propiedades y bienes­

raices, o mueble que podrían enajenar conforme a las 

Leyes, vendiendo, donando y dejando en herencia" (1) 

Es decir, la adquisición de la tierra era a través­

de compra-venta, donaciones o herencias. 

Con dichas formas de adquisición se tenía el dere-­

cho de uti, frui. abuti. También existi6 un régimen com~ 

nal en donde se unían varios indigenas libre para traba­

jar una determinada extención de tierra y subsistir de -

su producto. 

Considerándose a este pueblo como una de las cultu­

ras más avanzadas universalmente por sus organizaciones­

y conceptos de propiedad, la cual se tenia sin la condi­

ci6n de transmitirla a determinada persona, ni se oblig~ 

ba a habitar determinado lugar. 

(1).- Pág. 303.- Antonio Ibarrola.- Cosas y sucesiones.­

Editorial Porrua.- Sa. Edición.- 1981. 
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EPOCA COLONIAL. 

A manera de justificar y darle aspecto legal al -­

despojo que habian cometido los conquistadores éstos se 

apoyaron en la Bula Papal de Alejandro VI, expedida el­

cuatro de mayo de mil novecientos cuarenta y tres, en -

la cual correspondía a la corona española, todo que se­

descubriera al oeste de una linea meridiana trazada a -

cien leguas al poniente de las Azores y de la Isla del­

Cabo Verde, y que no hubiese tomado la posesión alguna­

potencia cristiana hasta navidad de mil novecientos cu~ 

renta y dos (2). 

Con la cual los Reyes Españoles apoyados en este -

falso título de propiedad distribuyeron el territorio -

que habían despojado entre los conquistadores, emanando 

de esta manera la propiedad individual, particular úni­

ca y exclusivamente para los conquistadores. 

Destinándose al 11 Fondo Legal" para que en el se -­

constituyeran los pueblos Índigenas y ahi construyeran­

sus viviendas, otorgándose en forma Adyacente una legua 

cuadrada para que en el pastaran los ganados de los ve­

cinos, generalmente era tierra de mala calidad, la cual 

le llamaban 11 Ejido". 

Otra porción llamada "Propios", era para que sus -

productos se destinaran a sufragar el gasto público. Por 

Último para que los nativos pudieran sobrevivir, se les 

d16 una porción de tierra para que se la repartieran en 

tre ellos, denominándola "De común repartimiento". 

(2).- Pág. 303.- Antonio Ibarrola.- Cosas y sucesiones­

Editorial Porrua.- Sa. Edici6n.- 1981 •• 



5 

LA PROPIEDAD INMUEBLE EN EL MEXICO INDEPENDIENTE. 

A partir de la independencia de México, la propie­

dad del suelo quedó en la siguiente forma: 

Grandes extenciones de tierras baldías propiedad -

de la nación, mismos que en muchas veces se dieron en -

premio. ''El 18 de abril de 1835 se dieron a los herede­

ros de Iturbide importantes extenciones de Nuevo México 

Alta y Baja California", (2). 

En grandes latifundios propiedad de los particula­

res, los cuales en 1910 se dividió el territorio Nacio­

nal en 10,438 haciendas y ranchos. (3). 

Latifundios propiedad de la iglesia, los cuales -­

fueron valorados por Don Miguel Lerdo de Tejada, entre-

240 y 300 millones de pesos (3), a éstos inmuebles tam­

bién se les conoce con el nombre de manos muertas, por­

su inmovilización, mismas que desapareció por la Ley el 

12 de junio de 1859 en que se nacionalizaron sus bienes 

y la propiedad comunal de los pueblos. 

En 1917, el sentir del pueblo en cuanto a la pro-­

piedad y tenencia de la tierra, se vió plazmada en el -

articulo 27 de la Constitución Politica de los Estados­

Unidos Mexicanos, el cual en su primer párrafo dice: -­

"La propiedad de las tierras y aguas comprendidas den-­

tro del territorio nacional corresponde originalmente -

a la Nación, la cual ha tenido y tiene el derecho de --

(2).- Obra citada.- Pág. 316. 
(30) .- Pág. 25.- Lucio Mendieta y Nuñez.- "Efectos so-­
ciales de la Reforma Agraria en tres comunidades Ejida­
les de la República Mexicana.- Instituto de Investiga-­
ción Social 1910.- UNAM. 
(3).- Pág 18.- Ident. 
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transmitir el dominio de ellas a los particulares, crea~ 

do asi la propiedad privada. 

11 El Estado debe titular y reglamentar el derecho 11
,­

pero no podria, como lo dá a entender nuestra presente-­

Consti tuc16n, abolirla o limitarla en forma arbitraria -

y contraria al derecho natural. El Estado tiene la obli­

gación de respetar el derecho de propiedad. No tiene --­

pues, derecho de crear la propiedad privada. Tiene dere­

cho de respetarla y reglamentarla en forma adecuada. --­

Por lo tanto, para dar a este interesantísimo precepto -

su recta interpretación, notemos que el Estado Mexicano­

está aquí hablando no solamente de el, sino como causa -

habiente además de la corona de España11 ( 2). 

Asi mismo dicho precepto constitucional dá la pauta 

para que hoy en día la propiedad privada del inmueble--­

se encuentre perfectamente regulado por diversas Leyes -

que fueron las modalidades del interés público. 

(2) Obra citada- Pág. 272. 
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DEfI!lICIO!I DE POSESIOrl. - La poses16n es un Poder físico 

que se ejerce en forma directa y exclusiva sobre una c2 
sa para su aprovech~~iento total o parcial o para su -­

custodia, corno una consecuencia del goce efectivo de un 

derecho real o personal, o de una s1tuaci6n contraria -

al derecho. 

a).- Poder físico, no es un poder jurídico, ni ne­

cesita serlo, para existir. Este poder fisico constitu­

ye el "CORPUS 11
• 

b).- La posesión implica la ejecución de actos -­

materiales con el propósito de aprovechamiento o custo­

dia .. Este proposito o fin constituye el ANIMUS poseso-­

ria. 

e).- El poder fisico puede ser consecuencia del -­

goce efectivo de un derecho real o personal o de una -­

situación contraria a derecho. En el primer caso podrá 

existir el derecho real o personal, por que el titulo -

sea válido¡ pero también podrá existir el poder fisico­

aún cuando el título sea putativo o viciado. En el se-­

gundo caso, cuando el poder fisco es consecuencia de --

una situación contraria al derecho, la causa eficiente 

podrá ser un delito o un acto ilícito, y en ambos casos 

el derecho reconoce sin embargo consecuencias jurídicas 

a ese simple hecho la posesión delictuosa. 

Puede realizarse con "ANIMUS DOMINI", y es apta -­

para la prescripción. 

De la anterior exposición se resume que en la pri­

mera se tiene el derecho de una cosa y en la segunda se 

tiene el uso y goce de la misma trayendo aparejada la -

adquis1c16n de derechos de propiedad, siendo por lo - -
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tanto uno de los medios para adquirirla como se verá más 

adelante. 

DEFINICION DE PROPIEDAD: "Es el derecho en virtud del­

cual una cosa se encuentra sometida en una forma absol~ 

ta y exclusiva a la voluntad y a la acción de una pers2 

naº. 

Baudey Lacantinerie. 

MEDIOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD, 

PRESCRIPSION POSITIVA. (Usucapión), 

Es un medio de adquirir una cosa por efecto de una 

posesión prolongada y con las modalidades que señala el 

Derecho positivo. 

Este medio de adquirir la propiedad ha sido ampli~ 

mente atacado, argumentando que el Estado solapa y fome~ 

ta de esta manera el despojo, acabando con la seguridad 

jurídica de la propiedad, toda vez que cualquier tiene­

el derecho de declarar la propiedad para si, a pesar -­

que el Estado procura el orden social y el bien común -

procura mantener dentro del derecho positivo la figura­

de la prescripción positiva (usucapión, como lo llama-­

ron los romanos), como un medio de premio al poseedor­

que tiene la posesión de la cosa con las carácteristi-­

cas y con el tiempo que la Ley ha fijado entre la mira­

da apacible y desinteresada actitud del propietario de­

una Cosa, que tolera que el poseedor use, goce y disfr~ 

te de la cosa como si fuera propietario sin hacer nada­

por recuperar dicha cosa. 
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En la legi~lac16n positiva civil del Distrito Fed~ 

ral, y del Estado de México, así como en otras Entida-­

des Federativas, ee establece que para que el poseedor­

pueda ejercitar t.sta acción el predio en cuensti6n debe 

estar inscrito e.1 el Registro Público de la Propiedad -

del lugar, pero también llegan a darse otros casos en -

que el poseedor 1esconoce quién es el propietario de la 

cosa que posee y al reunir los requisitos que marca la­

Ley, le solicita al Estado que lo declare legítimo pro­

pietario mediante la información de dominio (tema que -

se desarrollará más adelante). 

Para que opere la prescripción positiva (usucapión) 

es necesario que el poseedor reuna las siguientes cual! 

dades: 

a).- Que la posesión sea en concepto de-
propietario. 

b).- Que sea en forma pacifica. 
c).- Que sea en forma continua. 
d) .- Que sea en forma pública. 
e).- Que sea de buena o mala fé. 
f).- Que transcurra el tiempo necesario­

que está sujeto a la buena o mala -
fé del origen de la posesión. 

a).- Que la posesión sea en concepto d.e propieta-­

rio. El poseedor debe tener la posesión con el animus -

domini. Su posesión no debe ser derivada puesto que es­

to impediría que la prescripción transcurra a su favor­

tal seria el caso de una posesión derivada como en el -

contrato de usufructo, arrendamiento o comodato. 
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El poseedor debe ejecutar sobre la cosa actos mat~ 

riales que puedan ser apreciables por los sentidos y -­

sobre los que no quede la menor duda de quién es el que 

domina la cosa y sobre este sentido la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación ha emitido la siguiente jurispru­

dencia "PRESCRIPCION POSITIVA, POSESION EN CONCEPTO DE­

PROPIETARIO. - La existencia del Código Civil para el -­

Distrito y Territorios Federales y las legislaciones de 

los Estados de la República y que contiene dispocisio-­

nes iguales, de poseer en concepto de propietario para­

adquirir por prescripción comprende no solo los casos -

de buena fé, sino también al caso de poseer como dueño­

sino que es necesario probar la ejecución de actos o -­

hechos, susceptibles de ser apreciados por los sentidos 

que de manera indiscutible y objetiva demuestran que el 

poseedor es el dominador de la cosa, el que manda en -­

ella y la disfruta para si, como dueño en sentido econ2 

mico, aún cuando carezca de un título legitimo, frente­

ª todo el mundo, y siempre que haya comenzado a poseer­

en virtud de una causa diversa de la que origina la po­

sesión derivada". (4) 

b).- Que sea en forma pacífica.- La posesión se -­

debe haber obtenido sin violencia física o moral, es d~ 

cir, no haber hecho uso de la fuerza física para entrar 

en posesión de la cosa o haber ejercitado amenazas para 

que le diera al poseedor la cosa. 

(4).- Apéndice de jurisprudencia de 1965 del Seminario­

Judicial de la Federación, Cuarta Parte, Tercera Sala,­

Pág. 787. 
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e•).- Que sea en :forma continua.- La posesión es -

continua cuando el poseedor ejecuta en forma constante­
Y per16dica actos materiales de uso, goce y disfrute de 

la cosa, con lo que se demuestra su interés de retener­

lo para si y hacer suyos los frutos. 

d 1 ).- Que sea pública.- La posesión debe ser perc! 

bida por todo mundo, en especial de las personas que -­

tengan interés en la cosa para que puedan si es su de-­

seo interrumpir dicha prescripción. 

e 1 ). - De buena o mala fé .- "La buena o mala fé na­

de be definirse en función del justo titulo y del animus 

domini 11
.-

11 La buena fé no solo interviene en la pres---

cripción, es decir, como condición de la posesión orig! 

naria para adquirir el dominio. También interviene en -

la adquisición de los frutos, y esta puede existir en -

la posesión originaria y en la derivada, consecuenteme~ 
te puede hablarse de posesión de buena fé en el arren-­

damien to o en el usufructario o en cualquier posesión -

derivada. A la buena fé no se define en función de dom! 
nio, del animus domini, si no en función del titulo o -

en virtud del cual entró a poseer (5). 

Concentrando lo anterior, diré que la posesión de­

buena o mala fé es una cuestión de carácter subjetivo -

y personal del poseedor el cual a su grado de prepara-­

ción dependerá que cr~a que su posesión es de buena fé­

cuando en realidad sea de mala fé. 

(5) .- Compendio de Derecho Civil. Vol. II.- Rafael Ro­
jina Villegas.- Editorial Porrua.- 1987, Méx., Pág. 233 
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La posesión de buena o mala fé, unicamente incluye 

en el tiempo que debe transcurrir para que opere la --­

prescripción por que 11 La mala fé no es un vicio en la -

posesión ni consiguientemente la buena fé es una cuali­

dad de la misma. Se puede adquirir el dominio por pres­

cripción, aún cuando se posea de mala fé, si fuere un -

vicio haria inútil la posesión misma. Simplemente la -­

mala fé incluye para aumentar el término de prescrip--­

ci6n". (5). 

f).- Que transcurra el tiempo necesario. 

El articulo 1152 del C6digo Civil, establece los-­

términos en que prescriben los inmuebles. 

I.- De cinco años, cuando se poseen en concepto de 

propietario, con buena fé, pacifica, continua y public~ 

mente. 

II.- En diez años, cuando se poseen de mala fé 1 si 

la posesión es en concepto de propietario, pacifica, 

continua y publicamente. 

(5).- Obra citada. 
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III.- Se aumentará en una tercera parte el tiempo­

señalado en las fracciones I y II si se demuestra por -

quién tenga interés jurídico en ello, que el poseedor -

de finca rústica no lo ha cultivado, durante la mayor-­

parte del tiempo, que lo ha poseído o que por haber he­

cho, ésta ha permanecido deshabitada la mayor parte del 

tiempo que ha estado en poder de aquel. 

Expuesto lo anterior, es preciso aclarar que hay -

bienes que no se pueden prescribir como los del dominio 

público de la Nación, por que son inalienables e impres 

criptibles, según lo establece la Ley General de Bienes 

de la Naci6n. 
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I N F O R M A C I O N E S D E D O M I N I O 

Las informaciones de dominio es uno de los medios­

para adquirir la propiedad de los inmuebles, con la --­

cual el poseedor de un bién inmueble no inscrito en el­

Registro Público de la Propiedad pretende adquirir la -

propiedad del fundo que posee la cual debe ser: 

En concepto de propietario. 

En forma pacifica. 

En forma continua. 

En forma pública y 

de buena fé. 

Esta figura jurídica encuentra su fundamento legal 

en el articulo 3023 del Código Civil para el Distrito -

Federal, en relación con el artículo 122 fracción II,-­

y 930 del Código de Procedimientos Civiles para el Dis­

trito Federal. 

Algunos tratadistas consideran que "Se trata de un 

procedimiento especial mediante el cual se ejercita una 

acción real sobre bienes inmuebles y en competencia es­

competente el Juez de la ubicación del inmueble. (6). 

En forma ~ontraria a lo legislado en el Distrito -

Federal en el Estado de México, las informaciones de -­

dominio, se encuentran reglamentado en el Libro Tercero 

dedicado a la jurisdicción voluntaria, Capitulo V, des­

tinado a la información Ad-Perpétuam, abarcando los ar­

tículos 888 al 891 del Código de Procedimientos Civiles 

(6).- El juicio de usucapión.- Jesús Zamora Pierce.- -­
Primera Edición.- México, D.F., 1972. 
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vigente en esa Entidad, concidiendo en ambos reglamen-­

tos en las modalidades que se deben tener en la pose--­

sión. 

LA RESOLUCION DE LA INFORMACION DE DOMINIO. 

Se trata de una sentencia declarativa, es decir, -

de aquellas que se limitan a constatar una situación -­

jurídica, sin agregar nada a la misma, a diferencia de­

las constitutivas que son fuerte de nuevos derechos. 

Al poseedor se le declara que se ha convertido en­

propietario por simple transcurso del tiempo exigido -­

por la Ley, siempre y cuando su posesión haya sido en-­

concepto de propietario en forma pacifica, continua, pQ 

blica y haya quedado plenamente demostrada. 

La resolución judicial únicamente viene a recono-­

cer su derecho y a otorgarle el correspondiente título­

de propiedad; 

Debido a los diversos procedimientos seguidos tan­

to en el Distrito Federal, como en el Estado de México, 

los efectos jurídicos que produce este fallo no son los 

mismos. 

En el primer caso a la sentencia se le puede dar -

el carácter de cosa juzgada, toda vez que se emplaza a­

las colindantes a la persona de quién se obtuvo la pos~ 

si6n o a su causa-habiente, al Ministerio Público Ads-­

crito y en general a toda las paersonas interesadas por 

medio de edictos, por lo que garantiza la audiencia ca~ 

sagrada en el artículo 14 en relación con el artículo -

16 Constitucionales se respeta en todo momento. 
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Es decir, a la persona que tenga interés en el pr~ 

dio en cuesti6n, se le dá oportunidad de ser oido en -­

juicio. 

En el segundo de los casos, y dada la circunstan--. 

cia de que en el Estado Mexiquense, se sigue un proced! 

miento en Jurisdicci6n voluntaria, tenemos que la~prov! 

ciencias emitidas por el Juzgador, nunca causan ejecuto­

ria, por lo tanto, no se le dá carácter de cosa juzga-­

da. 

Independientemente de los efectos producidos y a -

efecto de que se puedan inscribir en el Registro Públi­

co de la Propiedad, previamente, se debe protocolizar. 

Con el cual el poseedor de un bién no inscrito en 

el Registro Público de la Propiedad pretende adquirir -

la propiedad del inmueble que posee y que debe ser en -

las mismas condiciones y términos que desarrolló ante-­

riormente. 
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BREVE RESENA DE LA EVOLUCION HISTORICA DEL NOTARIADO EN 

~ 

a).- EVOLUCION DEL NOTARIO. 

Debido a la evolución social y al crecimiento de -

las ciudades, trajo aparejada la necesidad de que todos 

los actos que se celebraron tuvieran una seguridad jur! 

dica en su contenido dando como satisfactor a esa nece­

sidad la creaci6n de un Notario que atravez del devenir 

de los tiempos ha evolucionado, ajustándose al momento­

histórico en que se vive. 

Hasta el momento no ha sido posible ubicar el lu-­

gar y el tiempo en que se creó por primera vez el Nota­

rio. 

El primer antecedente que tenemos del Notario lo -

encontramos en el Corpus Juris Civiles de Justiniano -­

(S. VI. D,C.) en las novelas XLV, XLVIII y LXXVI en donde 

se regula la actividad del Notario, llamado en ese Me-­

mento Tabello al Protocolo y otorga el carácter de fid~ 

digno con pleno valor probatorio al documento por el -­

redactador. 

El tabello debería ser un conocedor de Leyes, 

quién tenía como funciones la de redactar en un protoc.2_ 

lo, leía, autorizada y entregaba copia del documento a­

las partes su actuación era obligatoria y respondía an­

te las Autoridades si el documento por el confeccionado 

era nulificado por ilicitud-

A fines del siglo IX.o.e. el Emperador León VI el­

Filosofo, legislo sobre las tubularis, fijando los 11--
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neamientos sobre las que debe sujetarse la tubularis -­

(Notarios), como son: 

1.- Importancia del exámen. 

2.- Fijar las cualidades básicas, jurídicas y mor~ 

les de estos funcionarios. 

3.- Establecer su colegiación obligatoria. 

4.- A cada Notario se le otorga su plaza. 

5.- Se le imponen aranceles. 

En lo que respecta a las cualidades morales esta-­

blecidas, el que vaya a ser elegido Notario debe serlo­

por votación a juicio del decano y de los demás Nota--­

rios a suerte que conozca y entienda de las Leyes y se­

distinga por su caligrafía, no resulte locuaz, insolen­

te, ni de vida corrompida, sino de porte serio e intel! 

gencia despierta, recto, prudente, con facilidad de pa­

labra y buena escritura, para que no se vea facilmente­

desconcertados por las escrituras falsas y los signos -

engañosos. 

Así también se les exigirá una amplia preparacián­

jurídica, pues el candidato debería de saber de memoria 

los cuarenta títulos del manual de la Ley, y conocer -­

los sesenta libros básicos, debería también haber estu­

diado la Enciclopedia a fin de no cometer falta en la -

redacción o incurrir en error de lectura, así mismo de­

berla darse tiempo suficiente para mostrar su capacidad 

intelectual y física. También deberá prometer por eser! 

to de su mano que no ha de ser negligente y si falta, -
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sea expulsada de su puesto que no se le promueva a aquel 

puesto por favor, recomendación, parentezco o amistad,­

sino por virtud, conocimiento y plena aptitud para todas 

sus funciones. 

Así pues, tenemos que a partir del siglo IX, se le 

exige preparación jurídica y sea poseedor de un buen -­

prestigio moral, elementos indispensables del Notario. 

"Otros si deben ser sabedores de escribir bién o-­

entendidos del Arte de la Escriviana, de manera que se­

pa bién tomar las razones o las posturas que los ornes -

pusieren entre si entre ellos 11 • 

Por lo que se refiere a las sanciones las estable­

cían de la siguiente manera: 

"Falsedad faziendo excriviano de la corte del Rey­

en carta o en pr~vilegio 1 debe mbrir por ello, si por -

alguna aventura a sabiendas descubriere paridad, que el 

Rey hubiese mandado guardar, a orne de quién le viniese­

estorvo o daño, deben dar pena, entendiere que merece;­

º si el escrivano no de la cibdad, o de la villa, fizi~ 

re alguna falsedad en juicio en los pleitos que le man­

daren escrevir, devenle cortar la mano con que la fize­

o darle por malo, de manera que no pueda ser testigo -

nin aver ninguna honra mientras biviere". 

Por Ultimo con la Revolución Francesa, en donde se 

desapareció los Estados Generales, la nobleza, el clero 

y el Estado lleno, se regula la función Notarial, por -

la Ley del 25 ventoso del año II, y entre sus puntos --
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sobresalientos se concluye: 

1.- Conferir al Notario la calidad del Funcionario 

Público. 

2.- Exigir la transcripción del titulo que acredi­

t6 el derecho del enajenante, y 

3.- Establecer el requisito para ser Notario de -­

una práctica ininterrumpida de seis años. 

EPOCA PRECOLONIAL. 

A pesar de que antes de la conquista se contaban -

agrupaciones índigenas que había desarrollado un grado­

de cultura alto, no se contaba con la Institución del -

Notario o de algún Funcionario que diera fé de los aco~ 

tecimientos y de los actos jurídicos ~n nombre del Est~ 

do. 

El funcionario indigena que semaja en muy poco al­

escriba europeo fué el Tlacuilo, quién era un personaje 

habil para escribir por medio de signos ideográficos -­

con lo que se guardaba memoria de los acontecimientos -

de una manera creible atravez de los codices, el cual -

era impreso en un papel muy grueso de metl o maguey, y­

como un ejemplo de este documento lo tenemos en el cod~ 

ce medocino o mapa de los tributos, en este documento -

tenemos los impuestos o tributos que tenían que pagar -

los pueblos vencidos y subyagados por los aztecas. 
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DESCUBRIMIENTO ! CONQUISTA. 

Es importante hacer notar la labor del Notario en­

el devenir histórico, ya que gracias a la intervenci6n­

del Fedatario tenemos plena certeza de los hechos acon­

tecidos, tal es el caso en el descubrimiento de América 

por Cristobal Colón, quien el dia 12 de octubre de 1492 

hizo la toma de posesión en nombre de los Reyes Católi­

cos, de las nuevas tierras, creyendo que había llegado 

a las indias y a la provincia de Catayo (China). 

De tal hecho consta en un diario llevado por un F~ 

datario Público, quien venia en la tripulación con el -

objetivo de llevar el diario de la expedición, con el -

registro de tráfico de mercancías, hecho sobresalientes 

y actividad de la tripulación, fué éste, el que di6 fé­

y testimonio de la toma de posesión en nombre d~ los R~ 

yes Cat6licos, de la Isla de Guanahani. 
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Col6n al regresar a España lo deja como tercer suc~ 

sor para ocupar el Gobierno de la Isla, la España, don­

de continu6 ejerciendo sus funciones de Escribano. 

Motivo por el cual la historia considera a Don Ro­

drigo de Escobedo 1 como el primer escribano que ejercio 

en América. 

Con el descubrimiento de las nuevas tierras, se -­

crea un conflict~entre las dos potencias de la epoca, -

España y Portugal, conflicto que se resolvió con la ex­

pedición de un laudo papal de Alejandro VI, Rodrigo de 

Borja, conocido como Bula Inter Caetera, quien dió la -

propiedad de las tierras descubiertas de la Corona Es-­

pañola, 100 leguas hacía el occidente a partir de la -­

Isla de Cabo Verde. 

Por su parte Portugal no aceptó ese tratado argu-­

mentando que tenia mejor derecho que España, ya que el 

Papa Nicolas VI, en 1455 había expedido la Bula Romanus 

Pontifex, en donde se le otorgaban derechos al reino -­

de Portugal, sobre las tierras que descubriesen navegB.!! 

do hasta la India. 

Finalmente este conflicto se solucionó dejando sin 

efectos los anteriores Bulas surgiendo en su lugar el -
11 Tratado Tordesillas 11

, en 1494. 

Es importante hacer notar la intervención que le -

dá la Bula Inter-Caetera al Notario cuando dispone: - -
11 
••••••••• Y por que seria dificultoso llevar las prese!! 

tes letras a cada lugar donde fuere necesario llevarse, 

queremos, y con las mismas motu y ciencias mandamos que 

sus trasuntos. 
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Firmados de mano de Notario Público para ellos re­

queridos y corroborados con sello de alguna persona --­

constituida en dignidad Elesiastica, o de algun cabildo 

Elesiantico, se les dé ma misma fé en juicio, y fuere -

de él, y en otra cualquier parte, que se daría a las 

presentes si fuesen exhibidas y mostradas .••••.. '' 

Durante la conquista otro gran escribano figura en 

la escena, este es Hernán Cortes, escribano de Santiago 

de Baracoa, quien combina sus conocimientos de Leyes -­

con la actividad bélica, prueba de ello, es cuando lle­

ga Cortes al Nuevo Continente, que después se llamo la­

Nueva España, estuvo bajo las ordenes de Diego Velaz--­

quez 1 quien era el Gobernador de Cuba, mandó a Cortes a 

expediciones en las Costas del Golfo de México, con la­

prohibici6n expresa de conquistar territorio alguno. -­

Pero Cortes en una forma hábil y ayudado de sus conoci­

mientos de Leyes, el 10 de junio de 1519 fundó la Villa 

Rica de la Vera Cruz, pues en forma hábil logró que se­

le nombrara Justicia Mayor y Capital General y de esta­

manera defendió su Ayuntamiento recién creado dejando -

a un lado al Gobernador Diego Velázquez, pues las vi--­

llas dependian directnmente del Rey. 

Otro acontecimiento importante es el que narra en­

sus "Cartas de Relación de la Conquista de México", co­

mo lo es el requerimiento que les hizo a los indios -­

Mayas con el fin de que se rindieren por medio de eser! 

bano Diego Godoy. 
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" Y despué:.; de haber requerido el dicho Capi tan -­

tres veces y pedidolo por testimonio.al escribano de -­

vuestra reales Altesas que con sigo llevaba, diciendo-­

les que no que ria guerra ( •••.. ) ·Y.!' ~orno el Capi tan de -

la Artillería que hiba adelante hiciese ciertos requer! 

mientas por ante escribano a los dichos indios de gue-­

rra que topo, dándoles a entender por los farautes y -­

lenguas que ahí iban con nosotros que no queriamos gue­

rra, sino paz y amor con ellos". 

MEXICO COLONIAL. 

Durante la Colonia y principios de la Independen-­

cia la legislaci6n aplicable que se impuso a los súbdi­

tos de la Nueva España y demás tierras conquistadas en­

América, fué la vigente del reino de castilla, sin em-­

bargo al principio se respetaron algunas instituciones­

indigenas que no contravenian al esp!ritu del sistema -

legal castellano. 

El derecho de castilla se adopto por medio de céd~ 

las provicionales, ordenanzas e instituciones reales 

que iban resolviendo casos concretos reunidos en la 

llamada 11 Recopilaci6n de indios." 

Durante toda la colonia concernio al Rey designar­

a los escribanos por ser una actividad del Estado. 

En la práctica los virreyes, Gobernadores, Alcal-­

des y los Cabildos designaban provisionalmente a los e~ 

cribanos mientras eran confirmados por el Rey. 



26 

Como es sabido por todos, los puestos o cargos im­

portantes del Gobierno de la Nueva España, eran desemp~ 

ñados por Españoles peninsulares quienes fueron reempl~ 

zados en forma paulatina por los Criollos. 

La Ley de indios (Libro 8 1 tit. 20) declaraban ve~ 

dibles y renunciables, susceptibles de propiedad priva­

da los oficios de escribano, alfarez mayores, deposita­

rios generales, receptores de pena de cámaras alguaci-­

les mayores re g~dores, talladores, ensalladores y guar­

dias: correo, mayor, procurador, y receptores de audien 

cias. 

No bastaba con haber comprobado el Oficio, sino a­

demas se debería ser mayor de 25 años, lego, de buena -

fama, leal, cristiano reservado de buen entendimiento,­

conocedor del escribir y vecino del lugar. 

Los escribanos tenían que hacer sus escritos en -­

papel sellado, con letra clara y en castellano, sin --­

abreviaturas ni guarismos y actuar personalmente. Una -

vez redactada, tenían la obligacion de leerlos íntegra­

mente, dándo fé del conocimiento y la firma de los o--­

torgantes con su firma y signo formalidades que hasta -

la fecha se llevan a cabo. 

En la Colonia la actividad Notarial se realizaba -

en forma privada, hecha por un particular que tenia fé­

pública, gracias a un nombramiento especial y el uso del 

signo otorgado por el Rey. 
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La labor del Notario en esta época, fué de gran -­

trascendencia (Como lo es ahora) toda vez que no exis-­

tia estabilidad política, dando como resultado el cam-­

bio constante de funcionarios, más no así los escriba-­

nos que eran permanentes y daban seguridad y continui-­

dad a los negocios, constituyendo un factor muy valioso 

de recaudac16n fiscal, sin el cual las finanzas públi-­

cas no progresaban. 

El protocolo en la Colonia se componía de cuader-­

nos sueltos que posteriormente cosidos éran encuaderna­

dos por los escribanos, incertando en la carátura de -­

los mismos una razón de apertura en los siguientes ter­

minas; "Año, registro de escritura, testamentos 1 obli-­

gaciones y poderes otorgados ante mí (nombre del escri­

bano), escribano (Real o público), en todo el año de ••• 

En la misma manera el escribano al final de cada -

libro ponía la siguiente razón de cierre en la que ha-­

cía constar que los documentos registrados pasaron y -­

fueron otorgados ante él 1 estampando su signo y firma. 
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Debido a la diversidad de Leyes, decretos, cédulas 

y demás disposiciones que hubo durante la colonia, exi~ 

ti e ron di:ferentes tipos de escribanos. 

La Ley de las siete partidas, señalaba dos tipos de 

escribanos, los de la Corte del Rey, que se encargaban­

de escribir y sellar las cartas y privilegios reales. 

Los escribanos públicos que autorizaban los actos­

y contratos celebrados por particulares y hacia cons-­

tar las diligencias judiciales, promovida ante un Juez. 

Por otro lado la Ley de indios clasificaban a los­

escribanos en seis públicos reales y de número. 

El escribano real era el que tenía el fiat real -­

para desempeñar el cargo en cualquier lugar de los dom! 

nios del Rey de España, pero para poder desempeñar su -

función era preciso obtener otro cargo especifico. La -

única limitación que tenía este escribano era la que no 

podría actuar en el lugar en donde existiera escribano 

de número. 

Por otro lado el escribano del número era aquel -­

que realizaba su labor en determinado lugar. 

El real Colegio de Escribanos de México, señalaba­

que para ser admitido se debería ser: 

Escribano de camara. 

Escribano de provincia. 

Escribano público. 
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Escribe.nos receptores. 
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En la Colonia se utilizó la palabra Notario para -

designar a los escribanos eclesiastices, éstos tenian -

su jurisdicción en los asuntos propios de la iglesia, -

en los obispados y parroquias su nombramiento correspo~ 

dia al obispo, y para obtener el ºFiat" el candidato -­

deberia sustentar exámen de escribano real, ante la Au­

toridad Civil y éste le otorgaba el "Fiat" respectivo. 

En 1573 los escribanos de la Nueva España se orga­

nizaran creando la primera organización de Federatarios 

en el continente, teniendo como residencia el Convento­

Grande de Nuestro Padre San Agustín, en la Ciudad de -­

México, con el nombre de 11 Confradia de los cuatro evan­

gelistas y Real Colegio de Escribanos de MéxicoH, la -­

denominación de Confradia se debe a que los evangelis-­

tas dieron constancia de la vida de Jesús, en el Nuevo­

Testamento. 

MEXICO INDEPENDIENTE. 

Una vez consumada la independencia, la legislación 

Española, las Leyes de indios y demas decretos, provi-­

ciones, cedulas reales y demas datos durante la Colonia 

continuaron aplicándose en México, asi lo dispuso del -
11 Reglamento Provisional Político del Imperio Mexicano", 

el cual en su articulo segundo decia: 

ºQuedan sin embargo en su fuerza y vigor, las Le-­

yes, ordenes y decretos promulgados anteriormente en --
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el territorio del Imperio hasta el 24 de febrero de 1821 

en cuanto no pugnen con el presente reglamento, y con -

las Leyes, órdenes y decretos expedidos o que se expi-­

dieren en conseciencia de nuestra independencia". 

En forma paulatinamente se fue separando el derecho 

Mexicano del Español, mediante leyes y decretos que se­

fueron expidiendo, por lo que se refire a los escriba-­

nos se promulgaron los siguientes: 

Decreto de 13 de noviembre de 1828, providencia -­

de la Secretaria de Justici~comunicada a la de Hacien-­

da, en ella se pide que se dé noticias de los oficios -

de escribanos vendibles y renunciables con todos los -­

pormenores que se expresan. 

Circular de la Secretaria de Justicia del primero­

de agosto de 1831. ''Requisitos para obtener el titulo -

de escribano en el Distrito Federal y territorios. 

Circular de la Secretaria de Justicia de 21 de ma­

yo de 1832, que se refiere a las prevenciones acerca -­

de Oficios Públicos vendibles y renunciables que se si~ 

ven interinamente". 

Decreto de 30 de noviembre de 1834 1 organización -

de los Juzgados del Ramo Civil y del Criminal en el Di~ 

trito FAderal 1 pero en realidad continuan con las mis-­

mas caracteristicas de la Legislación Española, habla -

dado al escribano de diligencias como un escribano pú-­

blico que trabajaba de secretario, al mismo tiempo, en­

los tribunales civiles y criminales. 
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Reglamento para el Gobierno interior de los Tribu­

nales superiores, formado por la Suprema Corte de Just! 

cia (quince de enero de 1838), en sus articulas 21 y --

22 reglamentaba el ingreso a la escribania. 

"El que pretendiere recibirse de escribano, pres e!!. 

tara los documentos que acreditan tener los requisitos 

que exigen las Leyes¡ calificandolas éstas por bastan-­

tes con la audiencia del fiscal, y previo el examen del 

Colegio de Escribanos donde lo hubiere, se señalaron -­

dia para el Tribunal, el que debera llevar y leer una -

escritura e instrumentos sobre los puntos que el día -­

anterior le hubiere señalando el Presidente del Tribu-­

nal, o de la Sala examinadora, en seguida será examina­

do en la misma forma que los abogados, sobre las mate-­

rias peculiares a la profesión a que aspira, y si fuere 

aprobado, se le dara la certificación correspondiente,­

para que ocurra por el Fiat al supremo Gobierno". 

El 12 de febrero de 1840, se expidio el decreto de 

Aranceles de los honorarios y derechos judiciales que -

se han de cobrar en el departamento de México por sus -

secretarias y empleados de su Superior Tribunal( ••••• ) 

Escribanos ••••• 

Con la imposici6n de Maximiliano como Emperador de 

México por parte de los Franceses, El Gobierno de la -­

Regencia dicto un decreto el primero de febrero de 1834 

en donde se regula el ejercicio del Notario por primera 

vez se utilizo el termino Notario para referirse al es­

cribano. 



33 

Con el Presidente Juarez, se sigue reconociendo co­

mo vendibles y renunciables los Notarios como se apre--­

cian en la Ley del 5 de diciembre de 1867, que decia: 

"Benito Juarez, Presidente •••• Sabed: Que en uso de 
las amplias facultades que hallo investido, y consideran 
do: "Que como los poseedores de los Oficios vendibles y= 
renunciables no han tenido nunca si no el dominio útil,­
por conservar simpre la Nación, el directo, como un dere 
cho expectico de reversión a ella por causa diferente -= 
que pudieran sobrevenir, según esta declarado en Leyes -
vigente es incorcuso que no hay incoveniente legal en -­
suprimirlo o reformas las Leyes que los rigen y mucho -­
menos en hacerlo respecto de los Oficios 6 Escribanias -
que, por pura gracia y sin prestación alguna, se han per 
mitido abrir de algunos años a esta parte: Que esas con= 
cesiones no han podido hacerse sino dejando intancta di­
cha facultad ••••• 11 

EL NOTARIO CONTEMPORANEO 

Con la Ley del Notariado de 1901, 1932, y 1945, se­

define la función pública, el uso del protocolo, La Co-­

legiaci6n Obligatoria, el examen de admisión, la crea--­

ción del Archivo de Notarias y en general la función si­

tematica de la Función Notarial. 

La Ley del Notariado de 1901, disponia que el ejer­

cicio de la función Notarial fuera de orden públic.o con­

ferido por el ejecutivo de la unión, quedando la Dire--­

cción del Notariado al cargo de la Secretaria de Justi-­

cia que al desaparecer esta paso al Gobierno del Distri­

to Federal. 

A si mismo establecio que cuando no hubiese Notario 

en el lugar, los Jueces de Primera Instancia desempeña-­

ha las funciones de Notario por receptoria. 
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La misma Ley define al Notario como el Funcionario­

que tiene fé pública para hacer constar, conforme a las­

Leyes, los actos que según ésta deben ser autorizado por 

el que deposita escrita y firmados en el protocolo los 

actos notariales de dichos actos, juntamente con los do­

cumentos que para su guarda o deposito presente los int~ 

resadas, y expide de aquellos y éstos las copias que le­

galmente pueden darse. 

La Ley del Notariado para el Distrito Federal y te­

rritorios Federales de 1932, los cambios más importantes 

que tuvo ésta Ley en relación con las anteriores: 

1.- Excluyó a los testigos de las actuaciones Nota­

riales por disposición del Código Civil, solo subsisten­

los testigos instrumentales en los testamentos. 

2.- Establecio el examen del aspirante al Notario -

3.- Dió al Consejo de Notarios el caracter de orga­

no Consultivo del Departamento del Distrito Federal. 

Posteriormente fué sustituido por la Ley de 1945, -

con reforma en los años 1952 y 1966. 

El avance más importante de esta Ley consistió en -

el establecimiento del examen de oposición para obtener­

la patente de Notario. Solo pueden participar aquellos -

que tuvieron la categoria de aspirante a Notario. 

Por último tenemos a la Ley del Notariado para el -

Distrito Federal de 1980. En donde se define al Notario­

como un Profesional del Derecho en los siguientes térmi­

nos (Art. lo. Ley del Notariado). 
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De las definiciones legales anteriores el Lic. Ber­

nardo Pérez Fernandez del Castillo dice: "El Notario no­

es Funcionario Público por no estar enquiStado dentro de 

la organización de la Administración Pública, no recibir 

salario, no existir contrato de trabajo o relación juri­

dica de dirección o dependencia¡ El Estado no responde -

por los actos de él 1 su ingreso no es por nombramiento -

gracioso, sino por examen de oposición y su cargo normal 

mente es vitalicio. (7) 

(7).- Derecho Notarial.- Bernardo Pérez Fernández del -­
Castillo. Editorial Porrua.- México, D.F., 1989 Pág.153. 
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C A P I T U L O 
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EVOLUCION HISTORICA DE LA INFORMACION DE DOMINIO. 
EN LO REFERENTE A SU INSCRIPCION EN EL 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

Con la independencia de México, hubo poco cambio en 

el ámbito jurídico, ya que en muchos Estados de la RepQ 

blica no se contaba con más de dos abogados, por lo que 

para organizar el Poder Judicial se recurrió a los Can2 

nicos que eran Licerciados en Derecho. 

En cuando se refire al Poder Legislativo y como -­

era natural, en un pueblo recien enmancipado, su pobla­

ción en su gran mayoría eran analfabetas, por lo que su 

legislación fué demasiado pobre. 

LEY PROCESAL DEL 23 DE MAYO DE 1837. 

Esta más que una Ley fué una notificación ya que -

disponía que los litigios se siguieran de acuerdo con -

las Leyes anteriores, pero siempre que no fueran contr~ 

rios a las Instituciones del País. 

A las Leyes que se refiere son la recop1laci6n de­

Castilla, el ordenamiento real, el fuero real, el Fuero 

Juzgo, y el C6digo de las partidas. Todas éstas de orí­

genes Ibéricos no aportando nada a nuestro tema de est~ 

dio. 

LEY PORCESAL DEL 4 DE MAYO DE 1857. 

Expedida por el Presidente Comonfort, esta más que 

una Ley fué una recopilación de Leyes Españolas, y se-­

gún las doctrinarias de la época, dicha Ley no consti-­

tuía ningún C6digo completo, por lo que igual que la -
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anterior, no aporta nada a nuestro tema de estudio. 

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1872 

Siendo Presidente de la República Mexicana Don Be­

nito Juárez, el 15 de septiembre de 1872, entró en vi-­

gor el primer Código de Procedimientos Civiles para el­

Distrito Federal y Territorios de la Baja California, -

siendo adoptado por varios Estados, entre ellos, Campe­

che y Michoacán. 

Dicho ordenamiento jurídico se componía de once -­

capi tulos que abarcaba los siguientes rubros y con las­

que se pretendía satisfacer las necesidades procesales 

de la época. 

11 Capitulo I.- Del Juicio Ordinario. 

Capitulo II.- Del Juicio Ejecutivo 

Capitulo III.-De los Juicios suma-

rios. 

Capitulo IV.- De los interdictos. 

Capitulo v.- Del Juicio verbal. 

Capitulo VI.- Del Juicio arbitral. 

Capitulo VII.-De los concursos. 

Capitulo VIII.De los Juicios here-

ditarios. 

Capitulo IX.- De las jurisdicción­

voluntaria. 

Capítulo x.- Disposiciones comunes 
de todos los juicios. 

Capitulo XI.- De las competencias­
de Jurisdicción. (8) 

El tema a tratar se encontraba regulado en el Capít~ 

(a).- Pablo Zayas.- "Tratado Elemental de Procedimientos 
en el Ramo Civil, conforme al Código puesto en vigor en­
el D.F., el 15 de septiembre de 1872.- México, D.F. 1872 
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lo Noveno referente a la jurisdicción voluntaria, bajo­

el subtitulo de información para perpetua memoria. 

Este procedimieto únicamente afectaba solo el in­

terés del que la solicitaba, ya sea para llenar requis! 

tos prescriptos por las Leyes Administrativas, o para -

hacer constar un hecho o un derecho que no produce inm~ 

diatamente obligación de persona determinada. 

Tal trámite se encontraba regulado por los artícu­

los 516 al 520 del ordenamiento en estudio. 

Aclarando que en el precepto 520 se establecía que 

recibidas las informaciones que deberían protocolizar -

dándose al interesado testimonio de ellos, no mencionB!!, 
do que fuere requisito indispensable en el Registro Pú­

blico de la Propiedad. 

REGLAMENTO DEL TITULO XXIII DEL CODIGO CIVIL DEL -
DISTRITO Y DE LA CALIFORNIA (1871). 

(PRIMER REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD) 

Como es sabido por todos la étapa legislativa más­

fructifera del siglo pasado y por que no decirlo, en -­

cuanto a la calidad y precisión para la solución de los 

problemas sociales, fué la de Don Benito Juárez. 

Siendo éste Presidente de la República Mexicana 

promulgó entre otras normas jurídicas el primer C6digo­

Ci vil del Distrito y de la Cali~ornia, reglamentó el -­

Titulo Vigésimo Tercero, que en otras palabras es el -­

primer reglamento del Registro Público de la Propiedad­

para el Distrito Federal. 
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El titulo vigésimo Tercero del C6digo Civil del Di~ 

trito de la California se refería al Registro Público -

(9) 1 el cual nos indicaba que debían registrarse todos­

los contratos y actas entr~vivos que trasmitan o modif! 

qu~n la propiedad, la posesión o el goce de bienes in-­

muebles o de derechos reales impuestos sobre ellos. 

Visto el contenido del Titulo Vigésimo Tercero del 

Ordenamiento legal antes mencionado, procederé a expo-­

ner el contenido del Reglamento del Titulo XXIII del -­

C6digo Civil del Distrito y de la California. 

Como dato histórico este ordenamiento entr6 en vi­

gor el mismo día de su publicidad que fúé el 2 de marzo 

de 1871 (10) y se componía de cinco titulas que eran -­

los siguientes: 

Titulo I.- De las oficinas del Registro Público 

de sus empleados y de sus libros que 

deben llevarse. 

Titulo II.- De los titules sujetos a inscripción 

Titulo III.- De la forma y efectos de la inscrip-

Titulo IV.-

Titulo V.-

ci6n. 

De la rectificación de las actas de­

Registro. 
De la publicidad del Registro. 

Los cuales sumaban 86 artículos y un artículo transito­

rio. 

Después de este breve preambulo y en relación a -­

nuestro tema a estudio que es la información de dominio 

se encontraba perfectamente legislada en este reglamen­

to y en el cual se decía en forma clara, que en las ---

(9).- Código Civil del Distrito Federal y Territorios -
de la Baja California Tip. de J.M. Aguilar Ortiz, Méx., 
1875. Pág. 
(10).- Publicado en el Diario Oficial, Marzo 2 de 1871, 

México. 
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informaciones de dominio no eran necesarias su protoco­

lización para efectos de su inscripción en el Registro­

Público de la Propiedad, como se desprende de los arti­

culas que a la letra se transcriben: 

Art. 18.- El propietario que careciere de Titulo-­

de dominio escrito, deberá inscribir su derecho justif! 

cando previamente su posesión ante el Juez de Primera -

Instancia del lugar en que esten situados los bienes, -

con audiencia del Ministerio Público, si tratare de --­

inscribir el dominio pleno de alguna finca y con la del 

propietario o la de los demás participes del dominio si 

pretendiera inscribir un derecho real". 

"Art. 19.- Si los bienes estuvieren situados en el 

pueblo o término donde no recida el Juez de Primera In~ 

tancia, podrá hacerse dicha justificación ante el Juez­

de Paz respectivo, con audiencia del Sindico del Ayunt~ 

miento, en todos los casos en que deberá ser oído el -­

Ministerio Póblico''• 

"Art. 27.- Para asegurar la inscripción en el caso 

del articulo 3341 del Código Civil remitirá directamen­

te al Registrador, el Notario ante quien se otorgue o -

la autoridad que expida el Título en que se reserve el­

Derecho de terceros los documentos necesarios para ha-­

cer dicha inscripción". 

De lo anterior cabe hacer resaltar el contenido -­

del articulo 27, en el que en forma clara establece que 

la Autoridad ordenadora remita al tenedor del Registro­

Póblico de la Propiedad, en forma directa las constan--
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cias necesarias para hacer dicho registro, sin que sea­

necesario que previamente pase ante Fedatario Público -

para su protocollzación. 

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 
1884. 

Nuestro segundo ordenanli.ento procesal expedido por 

Don Manuel González, tuvo pocos cambios en relación al­

Código anterior, este Código trata de ser más compacto­

y de resumir los once capítulos del anterior ordenamie~ 

to en cuatro libros que componían el nuevo Código, sie~ 

do éstos: 

El Libro Primero: 

El Libro Segundo: 

El Libro Tercero: 

El Libro Cuarto: 

A disposiciones comunes, a la­

jurisdicción contenciosas, a -

la voluntaria y a la mixta. 

De la jurisdicción contenciosa 

De ln jurisdicción voluntaria. 

De la jurisdicción mixta. 

Este Código empezó a tener vigencia a partir del -

día 15 de mayo de 1884 y el día primero de junio de ese 

mismo año, entró en Vigor el nuevo Código Civil, el --­

cual en su segundo articulo transitorio declara deroga­

do el código Ci v~.l del 13 de diciembre de 1870, asi co­

mo toda legislación Civil anterior, con lo que dejó sin 

efecto el Reglamento del Título XXII del Código del Di~ 

trito Federal y de la California (1871), estableciendo­

el Nuevo Código Civil que un reglamento especial esta-­

bleceria los derechos y obligaciones de los registrado 



43 

res 1 asi como las formulas y demás circunstancius con -

que debe extenderse el Registro. 

El único detalle de esta disposición fué que no se 

fijó el término para la elaboración del mencionado re-­

glarnento, el cual se elaboró y entró en vigor en el año 

de 1921, es decir, 37 años después, por lo que al no -­

existir un reglamento que regulara las informaciones de 

dominio, se empezó a aplicar en forma erronea lo rela­

tivo a las informaciones Ad-perpétuam que reglamentaba 

el nuevo Código de Procedimientos Civiles, y en el cual 

se ordenaba la protocolización de las informaciones --­

Ad-perpétuam, cabe hacer notar que en ri~gún momento se 

menciona el Registro de la Propiedad, siendo asi y por­

vez primera se empezaran a protocolizar las constancias 

de las diligencias de las informaciones de dominio, no­

conforme con lo anterior se empezó a exigir su protoco­

lizaci6n para inscribirlas en el Registro Público de la 

Propiedad. 

Surgiendo de esta manera la exigencia de protocol! 

zar las informaciones de dominio para efecto de su ins­

cripción en el Registro Público de la Propiedad. 

Para poder comprender el retroceso jurídico que se 

di6, cabe hacer notar los siguientes puntos: 

PRIMERO.- La falta de disposición legal en concre­

to que regulara las informaciones de dominio, se creó -

una confusión con el procedimiento de las informaciones 

ad-perpétuam. 

SEGUNDO. - La poca existencia de peri tos en derecho 
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lo que no permitía la diversidad de criterios que se -­

analizaron en forma más profunda, tal situación. 

TERCERO.- El origen de las legislaciones civiles -

que por haber sido emanadas, por una comis16r ( demasi~ 

da reducida), trajo consigo Códigos Sustantivos y adj~ 

tivos con demasiadas lagunas letales, faltas de divers! 

dad de criterios jurídicos. 

REGLAMENTO DE REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD EN 1921 

Siendo Gobernador del Distrito Federal Celestino -

Gesca, el dia 18 de agosto de 1921 (11), y con las fa-­

cultades que le otorgaba el articulo 7, Fracción IX, de 

la Ley de Organización del Distrito Federal, y territo­

rios Federales del 13 de abril de 1917, expidió el se-­

gundo reglamento del Registro Público de la Propiedad -

en el Distrito Federal. 

Este reglamento se dividirá en los siguientes ca-­

pítulos: 

Cap! tul o !.- Del Registro Público en gene­

ral y del personal de la ofi­

cina. 

Capitulo II.- De las secciones del registro 

Capítulo III.- Libros del Registro. 

Capitulo IV.- De las inscripciones en gene­

ral • 

. Capítulo V. -

Cap! tul o VI. -

Cap! tul o V. -

Del procedimiento y forma pa­

ra verificar inscripciones. 

De la rectificación de las -­

actas de Registro. 

Del procedimiento y forma pa­

ra verificar·inscripciones. 

(11).- Publicado en el Diario Oficial del 18 al 21 de -
agosto de 1921. 
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Capítulo VI.- De la rect1f1cac16n de las -

actas del Registro. 

Capítulo VII.- De las inscripciones de la -
sección Primera. 

Capitulo IX.- De las inscripciones de la -

sección tercera. 

Capítulo x.- De la~inscripciones de la --

Sección Cuarta. 

Capítulo XI.- Del Archivo. 

Capítulo XII.- De la extinción de las ins--

cripciones. 

Capítulo XIII.- De las certificaciones-

Capítulo XIV.- Del Archivo. 

Las cuales daban en suma 164 articulas con dos 

transitorios, en los cuales se decía que empezaba a su~ 

tir sus efectos desde la fecha de su promulgación. 

Por primera vez se hace una división formal de las 

secciones que componen el Registro Público de la Propi~ 

dad y que son: 

La Sección Primera:- Al registro de titulas trasl~ 

tivos de dominio de los inmuebles o de los derechos --­

reales diversos de la hipoteca impuestos sobre ellos. 

La sección ses¡unda: Al registro de hipotecas. 

La seccjón tercera: Al registro de arrendamientos. 

La sección cuarta: Dedicado al registro de sen ten. 

cias-
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Por lo que se refiere al punto que nos interesa, -

éste se encuentra legislado en el capitulo cuarto, en -

sus articulas que a continuaci6n menciono: 

"Art. 27.- Solo podrá inscribirse los títulos que­

consten de escritura pública, las sentencias y provicten 

cias judiciales certificadas legalmente". 

"Art. 29.- Se inscribirá así mismo los documentos­

auténticos expedidos por la autoridad competente que -­

deban hacer fé por si solos y que sirven de titulo de -

dominio o derecho real, tales como los documentos y ce~ 

tificados que se hagan constarla adjudicaci6n de los -­

terrenos municipales, o el reparto de los comunales, -­

los titulas de minas, los derechos de paso de los cami­

nos de hierro, las escrituras de adjudicación otorgadas 

por la Autoridad Política y las certificaciones de las 

Autoridades judiciales en que por convenio de las par-­

tes se constituya algún derecho real sobre bienes deteE 

minados". 

"Art. 32.- El propietario que careciendo de títu-­

lo de dominio escrito, deba inscribir su derecho tendrá 

que justificar previamente su posesión ante el Juez de 

Primera Instancia del lugar en que estuviere domicilia­

do el promovente con audiencia del Ministerio Público, 

si se tratare de inscribir el dominio pleno de una fin­

ca, y con la del propietario o de los demás participes 

del dominio si pretendiere inscribir un derecho real". 

Del Contenido de los preceptos legales antes men-­

cionados se desprende que el poseedor de un bién inmue-
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bles que carezca de titulo de propiedad, podrá inscribir 

su posesión en el Registro Público de la Propiedad. 

Para que se pueda llevar a cabo esta inscripción,­

el promovente deberá acreditar tal circunstancia ante el 

Juez de Primera Instancia que le corresponda a la ubic~ 

ción del bién inmueble. 

Si el Juzgado considera que tal circunstancia se -

demostró plenamente remitirá copia certificada de prov! 

dencia judicial al Registrador Público de la Propiedad, 

a efecto de que realize su registro, siguiendo el line~ 

miento del reglamento que antedece, en el que no se ex! 

gió la protocolización de las informaciones de dominio. 

F_l!.te reglamento tuvo vigencia hasta el año de ---

1940 en que se derogó para dar paso a un nuevo reglame~ 

to, el cual, para los efectos de este trabajo no se an~ 

lizaran. 

Ahora bién es preciso aclarar que en el año de ---

1932 se promulgó el Código de Procedimientos Civiles -­

que se encuentra en vigor, situac16n que creó un confl!c 

to de Leyes en el espacio y en el que por orden jerár­

quico se impuso lo ordenado en el C6digo Adjetivo que -

se cita 1 y en el que se ordenaba en forma categórica la 

protocolización de las informaciones de dominio para -­

e~ec tos de su inscripción en el Registro Público de la 

Propiedad. 



C A P I T U L O II. 
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CAPITULO II 

REGULACION DE LAS INFORMACIONES DE DOMINIO HASTA ANTES-' 
DE 1964 

El primero de octubre de 1932 empezó a tener vige~ 

cia el Código Civil para el Distrito y Territorios Fed~ 

rales, en Materia común y para toda la República en Ma­

teria Federal. 

Este ordenamiento en su Libro Cuarto, Tercera Par­
te, título Segundo, en el Capitulo Cuarto, reglamenta -

las informaciones de dominio en los siguientes términos 

11Art. 3023.- El que haya poseído bienes inmuebles­

por el tiempo y con las condiciones exigidas para pres­

cribirles, y no tenga título de propiedad o teniéndolo­

no sea inscribible por defectuoso, si no está en el ca­

so de deducir la acción que le concede el articulo 1156 

por no estar inscrita en el Registro Público de la Pro­
piedad de los bienes en favor de la persona alguna, po­

drá demostrar ante el Juez competente que ha tenido esa 

posesi6n rindiendo la información respectiva, en los -­
términos que establezca el Código de Procedimientos Ci­

viles. A su solicitud acompañará precisamente certific~ 

do del Registro Público que demuestre que los bienes no 

están inscritos. 

La información se recibirá con citación del Minis­

terio Público, del respectivo Registrador de la Propie­

dad y de los colindantes. 
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Los testigos deben ser por lo menos tres de noto-­

rio arraigo en el lugar de la ubicación de los bienes -

a que la información se refiere. 

No se recibirá la informaci6n sin que previamente­

se haya dado una amplia publicidad por medio de la pre~ 

sa y de avisos fijados en los lugares públicos a la so­

licitud del promovente. 

Comprobada debidamente la posesión, el Juez decla­

ra que el poseedor se ha convertido en propietario en -

virtud de la prescripción y tal declaración se tendrá -

como titulo de propiedad y será inscrito en el Registro 

Público". 

En cuanto al procedimiento a que se refire el art~ 

culo anterior, éste se les olvidó a la Comisión elabor~ 

dora del Código de Procedimientos Civiles, ya que tal -

procedimiento no existió hasta el año de 1964 en el que 

se adiciono el procedimiento especial para las informa­

ciones de dominio, agregándole una fracción al articulo 

122. 

Por lo que los litigantes de la época y encargados 

de administrar la justicia, consideran que el procedi-­

miento a que se refería el articulo 3023 del Código Ci­

vil era el que se mencionaba en el Código Adjetivo bajo 

el rubro de 11 Las informaciones Ad-perpétuam 11 • 

Otra semejanza fué en el primero se establecía la 

información se recibieran con citación del Ministerio -

Público, y de igual manera el C6digo Adjetivo en el ---
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mismo articulo 927, establecía que la información se r!:. 
cibirá con citación del Ministerio Público. 

No suficiente con lo anterior, el contenido del -­

az·tículo 930 de dicho ordenamiento en el que se establ!:_ 

ce 11 Las in!'ormaciones se protocolizarán por el Notario 

que designe el promovente y aquel extenderá testimonio­

al interesado para su inscripción en el Registro Públi­

co de la Propiedad si así procediere". 

El hecho de que este numeral menciona la palabra -

Registro Público de la Propiedad, termina por convecer 

que el procedimiento indicado era el de las informacio­

nes ad-perpétuam, tal procedimiento se aplicó desde la 

vigencia del Código de Procedimientos Civiles (1932), -

hasta el año de 1964, en el que se reformó el artículo-

122 del Código Procesal en cita. 

A las sentencias obtenidas por este procedimiento­

de las informaciones ad-perpétuam, la Suprema Corte de­

Justicia de la Nación las atacó en forma dura e implac~ 

ble como se puede observar en las siguientes jurispru-­

dencias: 

INFORMACION AD-perpetuam (ACCION REIVINDICATORIA). 

Para acreditar la porpiedad, no puede bastar una infor­

mación ad-perpétuam, porque es de explorado derecho que 

esta solo puede tener por objeto de justificar o acred! 

tar un derecho en el que no tiene interés más que la --
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persona de quién procede la información. Las informaci2 

nes Ad-perpétuam, por su carácter de actuaciones en ju­

risdicción voluntaria, se reciben fuera de toda conten­

ción y, por lo tanto, no puede tener valor probatorio -

por sí solas, ni como instrumentos públicos, ni como -­

informaciones, por que su inscripción sólo implica la -

autenticidad y existencia de las actuaciones, y la pru~ 

ba de testigos no se recibe con citación contraria. - -

(11 BIS}. 

INFOR!<\ACION AD-PERPETUAH.- Como los extraños no -­

puede oponerse ni a la substanciación, ni a la protoco­

lización de las diligencias de información ad-perpétuam, 

porque no son citados, ni oídos en ellas, aún cuando no 

se hay~opuesto a las mismas, no puede terseles por con­

formes con las repetidas diligencias, y menos aún con -

el registro de éstas, porque aparte de las razones ex-­

puestas, es discutible que la inscripción en el Regis-­

tro pueda considerarse como consecuencia de la informa­

c16n. (11 BIS} 

INFOR!<\ACION AD-PERPETUAM. - La debidamente registr,!! 

da constituye presunción legal de verdad mientras no se 

demuestre lo contrario. (11 BIS) 

(11 BIS) .- Semanario Judicial de la Federaci6n,Volumen 
CXXXI, Cuarta Parte, Tercera Sala, pags. 49, 51,52. 
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REGULACION ACTUAL EN EL DISTRITO FEDERAL. 

Por decreto publicado el 31 de enero de 1964 en el 

Diario Oficial y que entró en vigor el dia siguiente 

(lo. de febrero de 1964), se reformó el articulo 122 

del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito -

Federal, y que en términos generales nos indica un pro­

cedimiento especial para las informaciones de dominio -

y que es al que se refiere el articulo 3023 del Código­

Civil para el Distrito Federal en materia común, y para 

toda la Pepública en Materia Federal. 

Para tal reforma los legisladores expusieron los -

siguientes motivos: 

11 Sobre este precepto sustantivo (El articulo 3023 

del Código Civil), tenemos que hacer las siguientes --­

observaciones: 

PRIMERA.- El Código Procesal no contiene el proce­

dimiento especial requerido por el articulo 3023 trans­

crito y se ha c=eado la práctica de estimar el asunto -

de jurisd:cci6n voluntaria para que en esta via se lle­

gue a dictar· sentencia declarativa de usucapi6n a todo 

el mundo y se registra. Para apoyar que es de jurisdi-­

cci6n voluntaria el negocio, se invoca el artículo 927 

del Código Procesal Civil que se refiere a las informa­

ciones A~-perpetuam para "justificar algún hecho o acr~ 

di tar un derecho" , como reza este precepto; pero se ha 

olvidado el presupuesto procesal de toda información de 

este tipo, presupuesto afirmado y establecido por el -­

mismo articulo 927, según el cual solo se podrá decre--
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PROMOVENTE", entonces surgen cuestiones que se presen-­

tan como insoluble en la vida real y que han dado como­

resul tado que al amparo del artículo 3023 sustantivo y­

del 927 adjetivo, que se hace pasar como reglamentario 

de aquel, se comentan toda clase de abusos latrocinios. 

Por que ¿C6mo se pueden calificar que el promovente sea 

el único interesado en esta materia de usucapi6n? ¿Que 

no existe siempre la posibilidad de que haya un sujeto­

pasivo al que directamente venga a perjudicar la decla­

ración de prescripción y s'n ~mbargo no se le oyó? En -

la época en que vivimos, si de predios urbanos se trata 

es caci imposible que no tenga dueño o que no lo haya -

tenido, y si lo tuvieron y hoy no se sabe quién sea, se 

tratará de un bién vacante que le corresponde al Oistr! 

to Federal, o en los territorios como lo disponen los -

artículos 785 y siguientes del Código Civil (Sa.) Los -

mismos pasará con los bienes rústicos; pero respecto a­

éstos, si aparece que nunca se conoció dueño, se repu-­

tan de la Naci6n como determinan los articulas lo. y -­

los siguientes de la Ley de Bienes Nacionales y Baldios 

De manera que siempre existe la posibilidad de que haya 

un interesado en aquellos bienes y por ende, la necesi­

dad constitucional de oírlo. Tanto más ingente es esta 

necesidad cuanto que los bienes de la Nación y los vacan 

tes del Distrito y Territorios no están inscritos en el 

Registro Público de la Propiedad. 
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SEGUNDA OBSERVACION:- Este precepto no ocupa ni una li­

nea para hacer referencia a la evidente necesidad de -­

precisar y deslindar el inmueble objeto de la preten--­

si6n. 

TERCERA OBSERVACION:- La Suprema Corte ha establecido -

en diversas ejecutorias que la tramitación de la 1nma-­

triculac16n que se reglamenta en el articulo 3923 del -

Código Civil no puede constitucionalmente ser de la ju­

risdicción voluntaria, por que si no se siguen las for­

malidades de un juicio contencioso se violan las garan­

tías de los articulas 14, 16 y 27 de la Carta Magna. 

De lo expuesto se infiere que si las llamadas in-­

formaciones de dominio no son por su escencia materia -

de la jurisdicción voluntaria sino contensiosa, seria -

un privilegio exorbitante cerrar los ojos ante esta ve~ 

dad y agregar a los yerros hasta ahora cometido el li-­

berar de la caducidad a la inmatriculación de los inmu~ 

bles no inscritos, que por su naturaleza y por su ori-­

gen lo asienta la nota comparativa de Don Ignacio Gar-­

cia Tellez el multicitado precepto fué traído a nuestro 

Código del Articulo 400 de la Ley Hipotecaria Española 

de 1919 que marca una substantación procesal contensio­

sa. 

Siguiendo los lineamentos que la Suprema Corte ha­

establecido 1 es pertinente fijar en el Código Procesal 

Civil las normas que requirió el Código Civil en el pr~ 

cepto transcrito y llenar de esta manera un hueco que -

ha producido efectos lamentables. 
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Quedando dicho precepto de la siguiente manera: 

11 ART. 122 Procede la notif'icaci6n por edictos: 

I.-

II.-. • • • • • • • • • •. • • • .. • • • • • • • •. • • .. • •. • • • • • • • •. • • • • • • • • • 

III.- Cuando se trata de inmatricular un inmueble en el 

Registro Público de la Propiedad, conforme al articulo-

3023 del Código Civil, para citar a las personas que -­

puedan considerarse perjudicadas. Los edictos se publi­

carán por tres veces consecutivas, de diez en diez días 

en el Boletín Judicial, y en dos periódicos de los de -

mayor circulación si se tratare de inmuebles urbanos s! 

tuados en el Distrito Federal. Si los predios fueren -­

rústicos se publicarán además en el "Diario Oficial" de 

la Federación de la misma forma y termines indicados. -

Los ed:!ctos se fijaran en lugares públtcos. En la soli­

citud se mencionará el origen de la posesión, el nombre 

de la persona de quién en su caso la obtuviera el peti­

cionario, el causa-habiente de aquella si fuere conoci­

do¡ la ubicación precisa del bién y sus colindancias; -

un plano autorizado por ingeniero titulado si fuere pr~ 

dio rústico o urbano sin construir; el nombre y domici­

lio de los colindantes. Terminada la publicación se co­

rrerá traslado de la solicitud a la persona de quien -­

obtuviera la posesión o su causa-habiente si fuera con2 

cido, al Ministerio Público, a los colindantes, al Re-­

gistrador de la Propiedad por el términf de nueve dias­

contesten o no y sin necesidad de acus~de rebeldía, ---
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el juez, al vencerse el último término del traslado, -­

abrirá una dilación probatoria por treinta días. Además 

de las pruebas que tuviere, el solicitante está en la -

obligación de probar su posesión en concepto de dueño -

por medios legales y demás por la información de tres -

testigos que tengan bienes raices en el lugar de la ub! 

cac16n del predio de que se trata. La sentencia se pro­

nunciará después del término de alegar, dentro de ocho 

dias. En este juicio no se entregarán los autos origin~ 

les para formular alegatos. La sentencia es apelable en 

ambos afectos y recuras se substancia como en los jui-­

cios ordinarios". (6) 

Subsanando de .esta manera la omisión que de origen 

tuvo el Cfdigo de Procedimientos Civiles, para el Dis-­

trito Federal. 

Con la creación de este procedimiento especial su~ 

gieron una serie de opiniones en contra, argumentando -

el retroceso jurídico, el crear un procedimiento espe-­

cial para cada juicio. Pero en s1 1 es de reconocer que­

el procedimiento señalado es el adecuado, ya que el pr~ 

movente que obtiene por medio de este juicio su recono­

cimiento de propietario le dá mayor seguridad y rirmeza 

jurídica, que el obtenido por via de jurisdicción volun 

tnria y sobre todo que este procedimiento no menciona -

que se deba de protocolizar las diligencias para poder­

las inscr1bir en el Registro Público de la Propiedad. 

(6) Obra citada. Pág. 20. 
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Reconociendo los legisladores que un documento público­

por su propia naturaleza, tiene valor probatorio pleno­

y que no necesita ser confirmada su calidad de documen­

to público por un Fedatario ajeno al que le d16 origen. 

REGULACION ACTUAL EN EL ESTADO DE MEXICO. 

Debido a la ubicación geográfica del Estado de Mé­

xico, y su estrecha vecindad con el Distrito Federal. -

este ha ejercido sobre el Estado Mexiquense una gran -­

influencia, tanto en forma politica, como social y so-­

bre todo en forma legislativa. 

Llegando a los extremos que las legislaciones loe~ 

les del Distrito Federal, las ha adoptado el pueblo me­

xiquense para si, como es el caso ocurrido con el movi­

miento de la Revolución de 1910, en que se declararon -

vigentes los Códigos Civiles tanto el sustantivo como -

el adjetivo, con todas sus adiciones y reformas, inclu­

yendo a los actuales Códigos Civiles y de Procedimien-­

tos Civiles teniendo vigencia estos últimos en territo­

rio mexiquense hasta el año de 1937. 

Bn gran parte de la legislación Civil del Estado -

de México, se puede apreciar la poderosa influencia - -

legislativa del Distrito Federal. 

Como lo es lo reglamentado para las informaciones­

de dominio que vienen siendo en términos generales una-
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copia de lo establecido en el D.istrito Federal, hasta -

antes del año de 1964. 

El Código Civil vigente en el Estado de México, da 

el fundamento legal para las informaciones de dominio -

en el Articulo 2898 que dice: 

"Art. 2898.- El que haya poseido bienes inmuebles­

por el término y con las condiciones exigidas para pre~ 

cribirlos y no tenga titulo de propiedad o teniendolo -

no sea inscribible por defectuoso si no está en el caso 

de deducir la acción que le concede el articulo 932 

por no estar inscrito en el Registro Público de la Pro­

piedad de los bienes en favor de persona alguna, podrá­

demostrar ante el Juez competente que ha tenido esa po­

sesión, rindiendo la información respectiva en los tér­

minos que establezca el C6digo de Procedimientos Civi-­
les11. 

En cuanto al procedimiento que se establece en el­

C6digo de Procedimientos Civiles, éste se encuentra - -

comprendido en el Libro Tercero, dedicado a la Juris--­

dicci6n Voluntaria, Capitulo V, refere~te a las infor-­

maciones Ad-Perpétuam, abarcando los numerales 888 al -

891 que a la le~ra dicen: 

Articulo 888.- 11 Las informaciones Ad-Perpétuam po­

drán decretarse cuando no tenga interés más que el pro-
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movente y se trate: 
r.- .................................................. . 
II.- •... •••• .......... ••••• •••••••••••••••• • .... • ••• ••• 
III.-, .....•.. , .•. , ...... , ... , ... , ... , .... , ..........•. 

IV.- El que tenga interés en acreditar la posesión a -­

que se refiere el articulo 2898 del C6digo Civil, a su­
solicitud acompañará precisamente certificado del Regi~ 

tro Público que demuestre que los bienes no están ins-­
cri tos11. 

Articulo 932 del C6digo Civil.- "El que hubiese -­

poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condi­
ciones exigidas por este Código para adquirirlos por u­

sucapión, puede promover el Juicio contra el que apare~ 

ca como propietario de esos bienes en el Registro Públ! 

ca, a fin de que se declare que la usucapión se ha con­
sumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad". Y -

otro relativo al estado actual de la finca de los regi~ 

tras fiscales de las oficinas rentísticas del Estado. 

Las informaciones se recibirán con citación del -­
Ministerio Público, de la Autoridad Municipal, del res­

pectivo Registrador de la Propiedad, de los colindantes 

y de la persona a cuyo nombre se expidan las boletas -­

del impuesto predial. Los testigos deben ser por lo me­
nos tres de notorio arraigo en el lugar de la ubicación 

de los bienes a que la información se refiere. 
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No se recibirá la 1nformaci6n sin que previamente­

se publique la solicitud del promovente por tres veces, 

de tres en tres dias·en la Gaceta del Gobierno del Es-­

tado, y en otro periódico local de los de mayor circul~ 

ci6n. 

Además se fijará un ejemplar de la solicitud en el 

predio objeto de la informaci6n. 

Comprobada debidamente la poses16n, el juez decla­

rará que el poseedor se ha convertido en propietario en 

virtud de la prescripción, y tal declaración se tendrá 

como titulo de propiedad y será inscrita en el Registro 

Público ••••••. " 

En términos generales este precepto nos indica los 

requisitos que se deberán anexar con una solicitud y la 

forma en que se debe llevar el procedimiento. 

Art. 889.- 11 El Juez está obligado a ampliar el ex! 

men de los testigos con las preguntas que estime perti­

nentes para asegurarse de la veracidad de su dicho. 

De esta manera se pretende confirmar que el dicho­

de los testigos es veridico. 

Art. 891.- 11 Las informaciones se protocolizarán en 

el protocolo del Notario que designe el promovente 11 • 

Por si solo este precepto no dice nada, ya que no­

indica el fin de protocolizar las informaciones ad-per-
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petuam. 

Este Articulo se encuentra totalmente relacionado­

con el articulo 90, Fracción VI, del Reglamento del Re­
gistro Público de la Propiedad del Estado de México, -­

que dice: 

11 Art. 90.- En la sección primera, se llevarán tres 

libros en los que se efectuaran las inscripciones de -­

los actos jurídicos a que se refiere el articulo 2893 -

del C6digo Civil. 

Son materia de inscripción en el Libro Primero: 

!.-............................................. .. 

II.- ............................................. . 

III.-............................................ . 

IV.-............................................. . 

v.- .............................................. . 
VI.- Los testimonios de las informaciones Ad-Per-­

petuam promovidas y protocolizadas de acuerdo con lo 

dispuesto por el Código de Procedimientos Civi1es11 • 

Si no existiera esta fracción del Reglamento del -
Registro Público de la Propiedad, el articulo 891 del -

Código de Procedimientos Civiles seria letra muerta. 

Como mencioné al principio respecto a la influen-­

cia ideológica que ha ejercido el Distrito Federal, so­

bre el Estado de México, los legisladores mexiquenses -

al ver que en el Distrito Federal, se protocolizaban -­

las informaciones Ad-Perpétuam, {en 1937 año en que se-
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se elaborare la legislación Civil), que se tramitaba -

en via de jurisdicción voluntaria, estos consideraron -

conveniente hacer lo mismo. 

=DIFERENCIAS Y SEMEJANZAS ENTRE LOS PROCEDIMIENTOS EScA= 

BLECIDOS EN EL ESTADO DE MEXICO Y EN EL 

DISTRITO FEDERAL. 

En el Distrito Federal, el procedimiento para las­

informaciones de dominio es un proceso especial. 

En el Estado de México, este se encuentra regulado 
en la via de Jur1sdicc16n Voluntaria. 

En ambos procedi~ientos se hace publicación de - -

edictos para citar a personas que puedan considerarse -
perjudicadas. 

En el Distrito Federal, se corre traslado de la s2 

licitud a la persona de quién se obtuvo la posesión, al 

Ministerio Público, colindantes, el registrador de la -

Propiedad. 

En el Estado de México, nada más se les notifica. 

En ambos procedimientos interviene el Ministerio -

Público. 

En el Distrito Federal, existe una dilación proba­

toria, en el Estado de México, solamente se ofrece una 

información testimonial de cuando menos tres testigos. 

En ambos procedimientos se dicta resolución en el sent! 

do de que el actor se ha convertido en propietario del­

bién inmueble. 
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En el Distrito Federal, no se establece que la res2 

lución se inscriba en el Registro Público de la Propie­

dad, ni mucho menos que se protocolize, pero como cons~ 

cuencia de la sentencia declarativa, ésta se debe ins-­

cribir en el Registro Público de la Propiedad, para que 

se dé cumplimiento con la misma y surta sus efectos le­

gales contra terceros sin necesidad de protocolizarse. 

En el Estado de México, es contundente la disposi­

ción legal existente en ese sentido de que para que se­

pueda inscribir dicha resolución ésta previamente debe­

rá ser protocolizada. 

AUTORES QUE JUSTIFICAN LA PROTOCOLIZACION 

DE LAS DILIGENCIAS DE INFORMACION DE DOMI 

NIO PARA EFECTOS DE SU REGISTRO. 

El Licenciado Alejandro Athie Carrasco (14) concl~ 

ye en su tema 11Monografia de la evolución a escritura -

de las sentencias que declaran la propiedad, por pres-­

cripci6n ya sea en Jurisdicción voluntaria o en Juicio­

contradictorio, en los términos siguientes: 

I.- La sentencia que declara que el poseedor se ha 

convertido en propietario, es la causa eficiente o la -

generatriz que el Estado y la Nación a travez de la Au­

toridad judicial declara que el poseedor se ha converti 

do en propietario. 

(14) Revista de Derecho Notarial, número 73, año 1978 -

Pág. 49, México, D.F. 



64 

II.- Para que la declaraci6n anterior tenga validez 

y eficacia jurídica, es menester que se tenga el elemen­

to material, la cosa tangible, la forma y la prueba que 

lo dá, es el elemento Notarial, que además conserva el­

documento, dá permanencia y seguridad jurídica, permite 

la conservación de la declaración judicial, traslac16n­

de dominio, pago del impuesto sobre la renta y otros y­

todo lo relacionado con este negocio jurídico, dándole 

forma requerida por la Ley. 

III.- De lo anterior se deduce que el multicitado­

articulo 2898 del Código Civil para el Estado de Baja -

California y su correlativo el articulo 3023 del C6digo 

Civil para el Distrito Federal, debe interpretarse en -

el sentido siguiente: 

Comprobado debidamente la posesión el Juez declara 

rá que el poseedor se ha convertido en propietario, en­

virtud de la prescripción, y tal declaración se tendrá 

como la causa o fundamento del titulo de propiedad, or­

denando el otorgamiento de la escritura pública corres­

pondiente con todos los requisitos que la Ley establece 

y el testimonio de dicha escritura, será inscrito en el 

Registro Público de la Propiedad," 

Así mismo el Licenciado Jesús Zamora Piercet en su 

obra "El Juicio de Usucapión" (6) sostiene: "La senten­

cia, antes de ser inscrita en el Registro, deberá ser--

(6).- Obra citada. 
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protocolizada ante Notario Público, por conveniencia, -

tanto del particular, como del Estado, será el Notario­

quién comunique a la Tesoreri~ del Distrito Federal el­

nombre del propietario, a fin de que las boletas del -­

impuesto predial aparezcan en lo sucesivo a su nombre,­

será el Notario quien se cerciore de que el predio se -

encuentra al corriente en el pago del impuesto predial 

y de los derechos por servicios de agua¡ él tambien ha­

rá la liquidación del Impuesto Sobre Traslación de do-­

minio de bienes inmuebles, que la causa por la adquisi­

ción de la Propiedad de inmuebles por prescripción (Ar­

ticulo 444, Fracción II, de la Ley de Hacienda del De-­

partamento del Distrito Federal), y él par Último, hará 

la liquidación de los derechos de Inscripción en el - -

Registro del nuevo título de propiedad y se encargará -

de obtener dicha inscripción. 

ANALISIS Y CRITICA A LOS ARGUMENTOS QUE JUSTIFI­

CAN LA PROTOCOLIZACION DE LAS DILIGEt!CIAS 

DE DOMINIO, 

De tales criterios se desprenden los siguientes e­

lementos: 

-Sentencia declarativa. 

-Conservación de la declaración judicial. 

-Conveniencia del Estado. 

Es preciso analizar y determinar que es una sente~ 
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cia declarativa.- Para lo cual emrezaremos por difinir­

que es una sentencia en términos generales: "Es el acto 

jurisdiccional por medio del cual el Juez resuelve las 

cuestiones principales materia del Juicio o los incide~ 

tales que hayan surgido durante el proceso" (12) 

En cuanto al concepto de sentencia debemos enten-­

der que: "Es el modo normal de extinción de la relación 

procesal, reflejando en un acto en el que el Estado, -­

por medio del Poder Judicial, aplica la Ley declarando­

la protecc!6n que la misma acuerda a un determinado de­

recho, cuando existen intereses en conflicto actual o -

potencial 11 • ( 13) 

Las sentencias pueden ser: a).- DEFINITIVAS y; -­

b).- INTERLOCUTORIAS. 

DEFINITIVAS.- Las que deciden la cuestión princi-­

pal que se ventila en el Juicio, o sea, las prestacio-­

nes formuladas en la demanda y en las defensas del de-­

mandado, éstas a su vez se sub-dividen en: 

a).- Condenatorias: Que son aquellas que luego de­

declarar la existencia de un derecho, imponen el cumpli 

miento de una obligación (dar, hacer o no hacer). 

b).- Declarativas.- Que es lo que nos interesa y -

éstas consisten en hacer la declaración de la existen-­

cia de un derecho ya existente sin modificarlo. Los - -

estudiosos del derecho han hecho infinidad de divisio-­

nes de las sentencias declarativa.- Para lo cual empe--

(12).- Selección de términos jurídicos, políticos, eco­
nómicos y sociológicos.- Clemente Soto Alvarez.- Edito­
rial Limusa, México, D.F. 1981.- Plg, 257. 
( 13) .- Enciclopedia jurídica OMEBA .- Vol. XXV, -Plg, 360, 
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sentencias, pero a mi criterio la anterior es la divi-­
si6n suficiente y necesaria. Las sentencias una vez que 

se decretan ejecutoriadas, tienen el grado de cosa juz­

gada• además de tener el caracter de un documento públ! 

ca, tal como lo señala el articulo 327 del Código de -­

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal que - -
dice: 

Art. 327.- "Son documentos públicos: 

I.-. • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •. • • • • •. • • • • •. • • • • • • • • • •. • • 

II.-. • • • • • •. • •. • •. • •. • •. • • • • • • • • • • • •. • • • • • • • • • • • • • 

III.- .•..••.•..•........ , .........•.....•......... 

IV.- •••••••••••••••.•••••••••••••••••••••••••••••• 

v.- .............................................. . 
VI,- ••••••• , •• , •••••••••••• , •••••• , ••• •• •.•••••••• 

VII.- Las actuaciones judiciales de toda especie •• 11 

As! como en su correlativo del articulo 316 del -­

Código de Procedimientos Civiles para el Esta~o de Méx! 
ca que dice: 

Art. 316.- "Son documentos Públicos aquellos cuya­

formación está encomendada por la Ley, dentro de los -­
limites de su competencia, a un Funcionario Público, -­

revestido de la fé pública, y las expedidas por Funcio­

narias Públicos en el ejercicio de sus funciones. 

La calidad de públicos se demuestra por la existe~ 
cia regular, sobre los documentos, de los sellos, fir-­

mas u otros signos exteriores que en su caso, prevengan 

las Leyes. 

• O sea que no puede ser modificada o revocada por nin­
gún medio jurídico, es decir, por un recurso ordinario 
o extraordinario, incluso por un juicio ant6nomo. 
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Visto la anterior, tenemos que como documento base 

es una sentencia judicial que por su origen y su propia 

naturaleza jurídica, tenemos que es un documento públi­

co, en toda la extención de la palabra, con los efectos 

legales inherentes al mismo. 

CONSERVACION DE LA DECLARACION JUDICIAL. 

Como se dijo anteriormente, tenemos que la senten­

cia declarativa es un documento público, y los que sos­

tienen que es necesario protocolizar dicho documento, -

cabe preguntarles ¿Conservarlo de que? ¿A caso el Arch! 

va Judicial no conserva los expedientes? Porque los - -

libros del protocolo del Notario al igual que el Archi­

vo Judicial, estan expuestos a su destrucción por cau-­

sas de fuerza mayor, por lo que dicha justificante es -

endeble y carente de sentido jurídico. 

SEGURIDAD PARA EL ESTADO, 

En cuanto a este supuesto de Seguridad para el Es­

tado, de que se paguen los impuestos y derechos corres­

pondientes, el Estado ha establecido de que todos los -

servidores públicos que estan investidos de fé pública 

son deudores solidarios de todos los actos en que inteE 

vengan. 

Ahora bién, si bien es cierto que los Notarios en­

sus funciones detienen del causante el importe de los -

impuestos respectivos de cada escritura, como son el -­

impuesto Sobre la Renta, el Impuesto Sobre Traslaci6n -

de Dominio, de bienes inmuebles, el pago de derechos -­

de inscripción en el Registro Público de la Propiedad,­

también es cierto que los Registradores Públicos de la-
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Propiedad, dentro de sus funciones además de la de cali­

ficar que los documentos que le son presentados para su 

inscripción sean registrables y contengan las constan-­

cias de los Impuestos respectivos ya que en caso de a~ 

torizar la 1nscripc16n de un documento en donde se omi­

ta el pago de impuestos, éste es responsable solidario 

del adeudo fiscal, además de las sanciones que se haga­

acreedor, como se puede apreciar en el texto del Artic~ 

lo 85 1 fracción VII, del Código Fiscal del Estado de -­

México que dice: 

Artículo 85.- 11 Son infracciones cuya responsabili­

dad corresponde a Registradores de la Propiedad, Nota-­

rios y en general a los Funcionarios investidos de fé -

pública: 

I.- •..•....•..•......•.........•••.•..•.•••....••• 

II.-. • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 
III.- ... , .• , ......••••.•...•.•••••••......••••.... 

IV.- •••••••••••••••••••••••• , ••••••••• ••,, •••••••• 

v.- ........................... ···················· 
VI.- •••••••••••••••••••• •• ••••••• ••••• ••••••• ••• •• 

VII.- Inscribir o registrar documentos o instrume!!, 

tos que carezcan de la constancia de pago del grávamen­

correspondiente ••••••• 11 .. 

Así mismo el artículo Quinto, último párrafo de la 

Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal -

dice: 
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11 
••••••• El Registrador Público de la Propiedad, únicamen 

te inscribirá actas, contratos o documentos cuando se -

compruebe que no existe adeudos pendientes sobre contri 
buciones relacionadas con inmuebles ••• " 

El articulo Octavo, Tercera Parte, de dicho orden~ 

miento, también señala lo siguiente: 

11 El Registrador Público de la Propiedad no inscri­

birá ningún acto, contrato o documenta por el que se 

adquieran derechos relativos a bienes inmuebles o de -­

los señalados en el párrafo anterior, mientras no se -­

acompañ~ copia del aviso presentado ante las autorida-­

des fiscales .••. 11 

Situac16n que los convierten en vigilantes de que­

se cumpla con las obligaciones fiscales correspondien-­

tes, y de esta manera el Estado tiene la seguridad de -

que el interesado (contribuyente) ha cubierto todas sus 

obligaciones fiscales ya que ninguna Ley prohibe que el 

propio interesado realize en forma personal sus propios 

pagos fiscales, y en caso de que éste incumpliere o -­

los hiciere en forma indebida, el Registrador no autori 

zará la i~3cripci6n de su documento en el Registro Pú-­

blico de la Propiedad, hasta que demuestre con las con~ 

tanelas necesarias que ha cumplido con su obligac16n -­

en forma debida. 



LA PROTOCOLIZACION DE LAS INFORMACIONES DE 
DOMINIO DESDE EL PUNTO DE VISTA 

NOTARIAL. 

f._!, PROTOCOLO 

PROTOS: Primero. 

COLAD : Pegar. 
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PROTOCOLO.- Ordenar serie de escrituras matrices y­

otros documentos que un Notario o escribano autoriza y -

custodia con ciertas formalidades. (14) 

La Ley del Notariado para el Distrito Federal, def! 

ne al protocolo diciendo que es el Libro o juego de Li-­

bros antorizados por el Departamento del Distrito Fede-­

ral, en los que el Notario durante su ejercicio, asienta 

y autoriza con las formalidades de la presente Ley, las­

escrituras y actos notariales que se otorgan ante su fé. 

En la antigüedad, con los Reyes Católicos mandaban 

que cada uno de los escribanos haya de tener y tenga un~ 

libro de protocolo, encuadernado de pliego de papel en-­

tero en el cual haya de escribir y escriba por extenso -

las notas de las escrituras que ante él pasaren y se hu­

bieran de hacer; en la cual dicha nota se contenga todas 

las escrituras que hubieren de otorgar por extenso decl~ 

rando las personas que la otorguen, en dia mes y año y -

el lugar o casa donde se otorguen, y lo que se .otorga,-­

especificando todas las condiciones, partes y cláusulas-

(14).- Selección de términos jurídicos, políticos, eco-­
nomicos y sociológicos.- Clemente Soto Alvarez.- Edito-­
rial Limusa Pág. 235.- México, 1981. 
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renunciaciones y sumisiones que de tales notas, los dichos 

escribanos los lean, presentes las partes y los testigos; 

y si no supieran firmar, firmen por ellos cualesquiera de 

los testigos u otro que sepa escribir, el cual dicho es-­

cribano, haga mención como el testigo firma por parte que 

no sabia escribir. 

Hoy en dia y debido a la multitud de transaciones -­

que requieren de la fé pública notarial, se ha reglament~ 

do diversas clases de protocolo para cada función especi­

fica, asi tenemos que existen: 

Protocolo Ordinario. 

Protocolo Abierto Especial. 

Protocolo del Patrimonio Inmueble Federal, y 

Protocolo Consular. 

PROTOCOLO ORDINARIO.- O como algunos autores le lla­

marian protocolo cerrado por el hecho de que previamente 

se encuaderna para usarse. 

Este debe ser un libro encuadernado y empastado de -

ciento cincuenta hojas foliadas, más una al principio sin 

numerar destinada al titulo del Libro. 

Cada hoja será de papel blanco uniforme de treinta y 

cinco centime.tros de largo i:or veinticuatro de ancho en -

su parte utilizable, con un margen izquierdo de doce cen­

tímetros separado por una linea de tinta roja para asen-­

tar razones y anotaciones marginales. Se dejarán 



73 

siempre en blanco centímetro y medio por el doble y otro­

tanto por la orilla del libro. 

Para la impresión de las actas o escrituras en el -­

protocolo podrá utilizarse cualquier procedimiento siem-­

pre y cuando sea firme e indeleble y no se escribiran más 

de cuarenta líneas por páginas a igual distancias unas de 

otras. 

Este tipo de protocolo es el común y usual, en el -­

que se asientan todas las operaciones normales y en donde 

no intervienen como partes contratantes dependencia ofi-­

cial del Gobierno alguno. Solamente se asentarán operaci2 

nes de particulares entre si. 

PROTOCOLO ABIERTO ESPECIAL.- La actual Ley del Nota­

riado del Distrito Federal, en su artículo cincuenta y -­

nueve dice: 11 Las Notarías llevarán un protocolo abierto -

especial para actos y contratos en que intervengan el De­

partamento del Distrito Federal, en este mismo protocolo 

podrán también asentar las actas y escrituras en que in-­

tervengan las dependencias y Entidades de la Administra-­

ci6n Público Federal, cuando actuen para el Fomento de la 

vivienda o con motivo de programas para la regulB.ción de 

la Propiedad inmueble. 

Este tipo de protocolo es de uso exclusivo para las­

dependencias de la Administración Pública Federal y del -

Departamento del Distrito Federal, en los programas de --
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titulación masiva de la vivienda y tenencia de la Tierra­

en el Distrito Federal. 

Convirtiendose este tipo de protocolo el ideal para­

la escrituración masiva por su facil manejo e impresión -

de la escritura. 

PROTOCOLO DEL PATRIMONIO INMUEBLE FEDERAL. Este tipo de -

protocolo encuentra su fundamento en la Ley General de -­

bienes Nacionales, en donde deben constar las adquisicio­

nes o enajenaciones a titulo gratuito y oneroso de los -­

bienes inmuebles propiedad del gobierno Federal, o de los 

que integren el patrimonio de los organismos descentrali­

zados Federales. 

La misma Ley regula el uso de estos protocolos al -­

establecer: 

Art. 72.- "Los actos jurídicos relacionados con in-­

muebles que en los términos de esta Ley requieren la in-­

tervenci6n de Notario~ se celebraran ante los Notarios -­

del Patrimonio inmueble Federal que nombrará la Secreta-­

ria de Asentamientos Humanos y Obras Públicas, entre los 

autorizaCos legalmente para ejercer el Notariado. 

El nombramiento se sujetará a las condiciones y trámites­

que se establezcan en los términos de esta Ley y sus re-­

glamentos. 

Los Notarios del Patrimonio Inmueble Federal lleva--
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ran protocolo especial para los actos jurídicos de este -

ramo, con sus respectivos apéndices e índices de instru-­

mentos y con los demás requisi~os que la Ley exija para -

la validez de los actos ñotariales. Estos protocolos esp~ 

ciales serán autorizados pr las Autoridades Locales com-­

petentes y por la Secretaria de Asentamientos Humanos y -

Obras Públicas, quienes realizarán una revisión periódica 

de los mismos." 

Art. 73.- "En los actos jurídicos sobre bienes que -

realicen el Gobierno Federal y las Entidades Paraestata-­

les que en que de conformidad con esta Ley deban interve­

nir Notarios del Patrimonio Inmueble Federal, la Secreta­

ría de Asentamientos Humanos y Obras Públicas determina-­

rán libremente quienes deban hacerlo. Ningún Notario del 

Patrimonio Inmueble Federal podrá autorizar una escritura 

de adquisición o enajenación de bienes inmuebles en que -

sean parte del Gobierno Federal o las Entidades Paraesta­

tales sin la intervención o aprobación previa de la Seer~ 

taria de Asentamientos Humanos y Obras Públicas. 

Los actos que autorizen o realizen en contravención 

a lo dispuesto en este articulo y en el anterior, serán 

nulas de pleno derecho". 

PROTOCOLO CONSULAR 

La Ley Orgánica de la Administración Pública, le ---
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cede facultades a la Secretaria de Relaciones Exteriores­

de ejercer la fé pública en el extranjero. 

11Art. 28.- A la Secretaria de Relaciones Exteriores­

corresponde el despacho de los siguientes asuntos .••.•••• 

II.- Dirigir el servicio exterior en sus aspectos -­

diplómatico y consular en los términos de la Ley del Ser­

vicio Exterior Mexicano y por conducto de los agentes del 

mismo servicio¡ velar en el extranjero por el buen nombre 

de México; impartir protección a los mexicanos, cobrar -­

derechos consulares y otros impuestos; ejercer funciones 

notariales-de Registro Civil, de auxilio judicial y las -

demás funciones federales que señalan las Leyes y adqui-­

rir, administrar y conservar las propiedades de la nación 

·en el extranjero. 11 

Por su parte el Reglamento del Servicio Exterior Me­

xicano en su articulo 341, establece que los consules y -

viceconsules tienen fé pública para hacer constar los ac­

tos juridicos a los que las partes deben o desearen dar -

autenticidad, siempre que esos actos deben ser ejecutados 

en territorio mexicano . En los lugares donde no existen 

funcionarios consulares, a los Jefes de Misión correspon­

r era la fé pública, para hacer constar los actos citados 

Los funcionarios del Servicio Exterior solo ejercerán sus 

funciones notariales dentro de su Distrito. 
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Este tipo de protocolo es importante y necesario pa­

ra todos los compatriotas que se encuentran en el extran­

jero y desean realizar una operación con efectos juridi-­

cos en territorio nacional. 

Por lo cual y para comodidad de ellos se establece -

este protocolo. 

Resumiendo protocolo es el libro o juegos de libras­

en donde se asientan los hechos o actos jurídicos que las 

partes solicitan al Notario que de fé, quedando plasmado 

en documento auténtico en el Libro que está bajo el cui-­

dado y custodia del Notario, haciendo prueba plena de los 

derechos y obligaciones que las partes quisieran obligar­

se. 
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FE PUBLICA NOTARIAL. 

FE.- Creer en aquello que no se ha percibido directamente 

por los sentidos. 

PUBLICA.- Del pueblo. 

Debicto·a la multicidad en la realización de los ac-­

tos jurídicos y la imperiosa necesidad de que fueron aceE 

tadas como verdaderos por terceros, se ideó la creación -

de la fé pública, para autentificar los actos o hechos 

jurídicos como verdad Oficial, cuya creencia se impone 

en el sentido de que no se llega a ella por un proceso 

expontaneo en virtud de un imperativo jurídico que nos 

obliga a tener por ciertos determinados actos o hechos 

jurídicos, así pues en resumen tenemos que: 

"Fé pública es la necesidad de caracter público, cu­

ya misión es rebastecer con una presunción de verdad los 

hechos sometidos a su amparo, queramos o no queramos creer 

en ellos 11
• ( 12) 

como: 

De tal suerte tenemos diferentes tipos de fé Pública 

Fé Pública Notarial. 

Fé Pública Judicial. 

Fé Pública Administrativa. 

(12).- Selección de términos jurídicos, políticos, econó­
micos y sociológicos.- Clemente Soto Alvarez.- Editorial 
Limusa.- Pág. 235.- México, 1981 
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La fé pública administrativa es aquella que queda­

plasmada en los documentos emanados por una autoridad -

administrativa que se tiene como verdadero~ asi lo est~ 

blece el artículo 316 del Código de Procedimientos Civ! 

les para el Estado de México, que considera como docu-­

mentos público"·········ª las expedidos por Funciona-­

rios Públicos, en el ejercicio de sus funciones ••••••• " 

como lo son los documentos expedidos por las dependen-­

cias de los Gobiernos Estatales o Federales. 

Fé pública judicial, es aquella que consta en las­

actuaciones judiciales, quién un funcionario Judicial -

llamado Secretario de acuerdos (Escribano de Audiencia 

como en antaño se le llamo) es quién autentifica los -­

actos del Juez. 

Fé pública notarial, es una función propia del Es­

tado que la delega en un particular para su ejercicio. 

La Ley del Notariado del Distrito Federal, al ha-­

bar de la fé pública notarial dice "La función notarial 

es d- orden público, en el Distrito Federal 1 correspon­

de al Ejecutivo de la Unión ejercerla por conducto del 

Departamento del Distrito Federal, el cual encomendará­

su desempeño a particulares, Licenciados en Derecho, 

mediante la expedición de las patentes respectivas 11 • 
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Por su parte la legislación Orgánica del Notariado 

del Estado de México dice: 

"Notario es la persona a quién el ejecutivo del E}2_ 

tacto haya otorgado nombramiento para ejercer las funci~ 

nes propias del Notariado". 

11 El Notario tiene a su cargo en los casos en que -

no esten encomendados expresa y exclusivamente a auto-­

ridades, las funciones de orden público siguiente: 

I.- Dar formalidad a los actos juridicos que la -­

requieran o soliciten las partes interesadas. 

II.- Dar fé de los hechos o actos que le consten a 

requerimiento de parte· interesada, 

La primera de estas funciones se llevará a cabo -­

observando los requisitos del acto en su formación y -­

autentificando la ratificación que de los mismos hagan 

los interesados ante su precencia, la segunda mediante 

su intervención de Fedatario del hecho o del acto. 

Es importante hacer notar las caracteristicas ge-­
nerales de la fé pública. 

Es instrumental toda vez que las personas encarga­

das de autentificar el acto o el hecho le deben de ha-­

cer pr escrito con las formalidades que le marca la - -
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Ley para que tenga validez y conste de manera autentica 

la fé. 

ES TERRITORIAL por que la persona que está investi 

da de fé pública tiene delimitado una área de acción -­
que al momento de rebasarla acaba su investidura públi­

. ca y todos los actos que celebre fuera de su territorio 

son actos carentes de fé pública. 

ES EVIDENTE ya que el autor del documento narra el 

acto o hecho jurídico para el destinatario, es decir, -

recibe el acto y dá fé de él. 

SOLEMNIDAD ya que el Fedatario sigue un ritual ma~ 

cado por la Ley para la realización del instrumento pú­

blico, dándole la forma legal pre-establecida por la -­
Ley. 

OBJETIVA.- El hecho percibido debe convertirse en­
casa corporal, mediante una grafia sobre el papel sin -

la cual no habría documento el cual exige corporeidad -

o sea la fé escritura. 

PERSONAL.- El ejercicio de la fé pública es un ac­
to personalisimo, que no puede ser trasmitido o ejerci­

do por otra persona que no sea el propio fedatario. 

El objetivo y fin primordial de la fé pública es -
la de probar ante terceros, más no la de obligar a ter­

ceros a lo estipulado en tal documento. 
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En la Ley de las siete partidas, en la partida ter­

cera, título 18, obligaba a poner a la cabeza de todos­

las escrituras públicas el siguiente texto: 

"Sepan cuantos esta carta viere ••..•. " con el prop6si-­

to de que aquel tercero que llegara a conocer ese docu­

mento no podría negarle la fuerza probatorio que encie­

rra. 

Luis Corral y de Teresa, en su obra Derecho Nota-­

rial y Derecho Registral hace un comentario de Gonzalez 

Palomino respecto a la fé pública notarial comparada 

con el dicho de un testigo. Tal comentario es en los -­

siguientes términos. 

TESTIGO ROGADO 

(Fedatario) 

TESTIGO EVENTUAL 

El Notario es testigo profesional El testigo eventual 

se propone ver. lo es por sorpresa­

ª posterioridad 

sorprendido por los 

hechos. 

Espectador que se propuso no per- Se ve sobrecogido -

der detalle 1 para relatarlo lue-- por los hechos que 

Se propone captar todos los he--- no estaba preparado 

chos para archivarlos ordenadame~ para ver (accidente 

te en su memoria. explosión, ctc.)Es-

ta metido dentro de 

los hechos como pr2 

tagonista sin pro-­

posi to de ser espe~ 

tador. 



relata los hechos que ha que­

rido ver como ajenos. 

Como testigo rogado está mejor 

preparado para ser imparcial-­

y ajeno a los hechos y por su­

experiencia profesional reite­

rada de testigo (15) 
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Relata sus impresiones 

sobre los hechos, como 

si fueren hechos pro­

pios. 

(15).- Derecho Notarial y Derecho Registral.- Luis Corral 
y de Teresa.- Editorial Porrua.- México, 1989. Pág. 62. -
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LA FUNCION NOTARIAL. 

Antes de comenzar, es preciso definir que es un -­
Notario, y ésta la encontrarnos en la Ley del Notariado 

para el Distrito Federal que dice: "Es la persona in ve.:! 

tida de la fé pública para hacer constar los actos y -­

hechos jurídicos a los que los interesados deban o qui~ 

ran dar autenticidad conforme a la Leyes, y autorizando 

para intervenir en la formación de tales actos o hechos 

jurídicos, revistiendolos de solemnidad y forma legales 11 

encontrándo de esta manera que la función del Notario -

es hacer constar las actas y hechos jurídicos, dándoles 

autenticidad, solemnidad y forma legal. 

Como es sabido por todos nosotros los actos juríd! 

ces son la manifestación de voluntad que tiene por oh-­

jeto crear, trasmitir, modificar o extinguir derechos u 

obligaciones y que se diferencian de los hechos ju~idi­

cos que son acontecimientos naturales o del hombre con­

trario a su voluntad, creandole obligaciones o dere--­

chos no deseados. 

Por autenticidad debemos entender como la legali-­

dad de un acto juridico, que trae aparejado todas las -

consecuencias legales que las partes quisieren obligar­

se. 

Solemnidad para que ciertos actos juridicos puedan 

existir, es preciso que se celebre ante determinadas --



85 

personas que la Ley ha designado con anteriridad ya que 

la falta de cumplimiento de esta disposición tiene ap~ 

rejada la nilidad absoluta, como lo es en el otorga--­

miento de un testamento público abierto, cuando se ha­

ce ante persona ajena a la fé pública notarial. 

En otros casos la falta de solemnidad no es tan 

grande por ser suceptible de convalidación (nulidad r~ 

lativa). 

Forma legal, al igual que lo anterior, la Ley ha -

prescrito la forma que debe tener el acto jurídico, e~ 

be hacerse la aclaración que la forma del acta jurídi­

co puede hacerse constar en documento público o priva­

do. 

Pero tratándose de tráfico de bienes inmuebles, -­

la Ley ha prescrito que la forma en que deban estar -­

revestidas estos actos jurídicos, debe ser en documen­

to público. 
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A manera de prenámbulo es preciso saber que las -­

únicas formas legales que existen para hacer constar -­

actas o hechos jurídicos lo son para los primeros, Es-­

critura Pública y para los segundos Actas Notariales. 

El primer paso, es distinguir la diferencia que -­

existe entre ESCRITURA pública y ACTA notarial, 

La Ley Notariado del Distrito Federal, dice que se 

entiende por escritura cualquiera de los siguientes in~ 

trumentos públicos: 

"Articulo 60.- Para los efectos de esta Ley, se e!!. 

tiende por escritura cualquiera de los siguientes ins-­

trumentos públicos: •••••••• II.- El original que se in­

tegre por el documento en que se consigne el acto juri­

dico de que se trata y por un extracto de que este con­

tenga sus elementos escenciales y se asiente en el li-­

bro autorizado 11
• 

As! mismo la mencionada ley subtantiva de la mate­

ria nos define lo que es un Acta Notarial en el siguie~ 

te precepto legal: 

11Art!culo 82.- Acta Notarial es el instrumento or_!. 

ginal en el que el Notario hace constar bajo su fé uno 

o varios hechos precisados por él, y que este asiente -

en un libro del protocolo a su cargo, y a solicitud de-
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la parte interesada y que autoriza mediante su firma y­

sello" 

De lo anterior se desprende que la escritura es -­

para actos jurídicos en donde se crean derechos y obli­

gaciones, y el Acta Notarial es para constatar hechos -

jurídicos. 

• DIFERENCIACION FORMAL ENTRE ESCRITURAS 

Y ACTAS• 

En cuanto a su contenido: 

En la escritura el Notario hace constar actos jur~ 

dices, como lo son los contratos de compra-venta de --­

bienes inmuebles, donaciones de bienes ralees, hipote-­

cas, etc., lo que hace que el Notario emplee una técni­

ca jurídica para la elaboración de los actos notariales 

y los otorgantes manifiesten su voluntad de obligarse. 

Por lo que se refiere a las actas Notariales, al -

Notario hace constar hechos jurídicos materiales que -­

pueden o no producir efectos jurídicos. 

Por lo que en contrario a la elaboración de un ac­

to jurídico, en el Acta Notarial, el notario lo único -

que hace es dar fé de lo que percibe por los sentidos -

(vista,oido, olfato, gusto y tacto). 

Por lo que se refiere a la creación de obligacio-­

nes, los comparecientes no manifiestan su voluntad de -

obligarse a lo que sucede en esa acta Notarial. 

Por lo que se refiere a la estructura: 

En las escrituras su redacción se inicia con el --
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proemio. 

Antecedentes del acto que se va a crear. 

El acto que se constituye, la denominac16n jurídi­

ca si es un contrato nominado o si es innominado. 

Cláusulas, bajo las cuales se va a regir el acto -

juridico. 

Generales de los comparecientes y en su caso, el -

instrumento con el que acreditaron su representación. 

Certificación, que hace el Notario al referirse -­

que los contratantes firmaron ante él. 

Autorización del instrumento en forma definitiva 

por parte del Notario. 

Vista la estructura de una escritura pública ( ac­

to jurídico ) es menester mencionar la estructura del -

Acta Notarial, esta se inicia con: 

-Proemio. 

-Contenido del acta. 

-Generales del o los comparecientes •. 

-Certificación. 

-Autorización. 

Por no haber manifestación de voluntad para crear­

derechos y obligaciones las actas notariales no tienen 

cláusulas. 

POR LOS_ EFECTOS QUE PRODUCEN: 

Una escritura tiene como efectos, hacer constar la 

voluntad de un acto juridico, a efectos de darle forma-
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legal exigida por la Ley. 

En cambio las actas Notariales su efecto es crear­

un medio de prueba de la existencia o realización de un 

hecho. 

Del breve análisis anterior se deduce que el tema­

objeto de este trabajo no se encuadra dentro de las es­

crituras notariales, ya que éstas son para los actos -­

jurídicos. 

Por lo que con.Secuentemente se realizan o se lle-­

van a cabo en el capitulo o rubro de las Actas Notaria­

les según es de verse en lo dispuesto por el articulo -

90 de la Ley del Notariado·para el Distrito Federal, -­

que a la letra dice: ºArt. 90.- Para la protocolización 

de un documento, el Notario lo transcribirá en la parte 

relativa del acta que al efecto se asiente o lo agrega­

ra al apéndice en el legajo correspondiente marcado con 

el número de acta y bajo la letra o número que le corr~ 

panda. No podrh protocolizarse el documento cuyo conte­

nido sea contrario a las Leyes de orden público o de -­

las buenas costumbres". 

De lo antes argumentado y analizado. nos damos --­

cuenta que la protocolización de las informaciones de -

·dominio. el único efecto jurídico que le dá la Ley del 

Notariado es la de crear un medio de prueba o realiza-­

ción de un hecho. 
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Si realmente se crea un medio· de prueba idoneo le­

galmente según hasta donde hemos deducido se ha encon-­

trado el porque de la protocolización, pero cabe cues-­

tionarse que por si solas las diligencias de informa--­

ción ad-perpétuam, hace prueba plena sin necesidad de -

protocolizarse. 

Por que de la clasificación de documentos públicos 

que hace el Código de Procedimientos Civiles para el -­

Distrito Federal, en su articulo 327 dice: "Son docume!! 

tos públicos •••••• r ••••• II. •.•.• rrr •..••• rv ..•••• v ••••. 

VI ••••••• VII •••••• VÍII.-Las actuaciones judiciales de -

toda especie 11 • 

En cuanto a la valoraci6n de las pruebas el mismo­

C6digo en su articulo 403 dice: "Queda exceptuada la -­

disposición anterior la apreciación de los documentos -

públicos, los que tendrán valor probatorio pleno, y por 

lo tanto no se perjudicarán en cuento a su validez por 

las excepciones que se aleguen para destruir la preten­

s16n que en ellos se funde. 

Por lo que se viene abajo el presunto medio de - -

prueba idonea creado con la protocolizaci6n de las dil! 

gencias de información ad-perpétuam. 



91 

VALOR PROBATORIO Y LIMITES DEL INSTRUMENTO 

NOTARIAL. 

INSTRUMENTO:- Instruere, instruir, enseñar, dar const8.!l 

cia. 

El articulo 129 de la Ley Adjetiva Federal, esta-­

blece que documentos públicos son aquellos cuya forma-­

ci6n está encomendada por la Ley, dentro de los limites 

de su competencia a un Funcionario Público revestido de 

fé pública, y los expedidos por Funcionarios Públicos -

en el ejercicio de sus funciones. 

La calidad de públicos se demuestra por la existe~ 

cia regular, sobre los documentos de los sellos, firmas 

u otros signos exteriores que en su caso, prevenga las 

Leyes" 

Partiendo de la premisa anterior, tenemos que el -

instrumento notarial es un documento público con pleno­

valor probatorio, sin que su valor pueda ser destruido 

por medio de excepciones, as! lo dispone el Código de-­

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en sus 

siguientes artículos: 

"Art. 402.- Los medios de prueba aportados y admi­

tidos, serán valorados en su conjunto por el Juzgador, 

atendiendo a las reglas de la lógica y de la experien-­

cia. En todo caso el Tribunal deberá exponer cuidadosa-
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mente los fundamentos de la valoración jurídica realiz~ 

da y de su decisión. 11 

"Art. 403.- Queda exceptuada de la disposición an­

terior la apreciación de los documentos públicos, los -

que tendrán valor probatorio pleno y por tanto no se -­

perjudicarán en cuanto a su validez por las excepciones 

que se aleguen para destruir la pretensión que en ellos 

se funde. 

Así tenemos pues, que con el instrumento notarial, 

sus efectos probatorios son: 

a).- La aseveración del Notario de lo que percibió 

por sus sentidos en el ejercicio de sus funciones. 

b).- Declaración de las partes hechas entre la pr~ 

sencia del notario en la celebración de un acto jurídi­

co, o declaración unilateral de la voluntad que hacen -

prueba plena sin necesidad de verse fortalecida con - -

otro medio de prueba, salvo en el caso que se ataque la 

nulidad del instrumento y se demuestre la falsedad en -

la aseveraci6n del Notario. 

EFECTOS FORMALES: 

A).- El acto puede ser solemne por precepto legal, 

o por voluntad de las partes que as! lo pactaron como -

condición de existencia. Si la escritura es nula, el -­

acto es inexistente. 
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B).- La Ley exige la forma, no para la existencia, 

si no para la plena validez del acto para concederle -­

efectos probatorios plenos. 

Este tipo de contratos pueden ser convalidados, 

toda vez que estan afectados de nulidad relativa. 

EFECTOS EJECUTIVOS: 

El C6digo de Procedimientos Civiles en el Distrito 

Federal, le otorga el instrumento notarial efectos eje­

cutivos en los siguientes numerales: 

443.- Para que el juicio ejecutivo tenga lugar se­

necesita un titulo que lleve aparejada ejecución. 

TIENEN APAREJADA EJECUCION: 

I.- La primera copia de una escritura pública exp~ 

dicta por el Juez o Notario ante quién se otorgó. 

II.- Las ulteriores copias dadas por mandato judi­

cial con citación de la persona a quien interesa. 

III.- Las demás instrumentos públicos que conforme 

el articulo 333 hacen prueba plena. 

Asi tenemos que el instrumento notarial por ser un 

documento público con pleno valor probatorio, es el me­

dio de fijación exacto y permanente para cumplir los -­

efectos del acto, el medio legal de hacer ejecutiva la 

obligación y el medio de garantía de las partes y de -­

los terceros. 
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En cuanto al tema en estudio y después de haber 

visto el alcanze jurídico probatorio del instrumento n~ 

tarial en términos generales. 

Ahora y como excepción a la regla general tenemos­

que el instrumento público notarial (acta, declaración 

unilateral de voluntad), se debe tomar como presunción­

de los hechos a que se refiere. Con esto no se ataca la 

fé pública notarial ni se pone en tela de duda la inte­

gridad del notario. Por lo que no debemos confundirnos 

que el fedatario única y exclusivamente autentifica y -

certifica la existencia de las diligencias de las info~ 

maciones de dominio, más no dá ni otorga ningún derecho 

por que el está investido de fé pública más no de juri~ 

dicción. 

Lo anterior es aplicable al Estado de México y de­

más Entidades Federaticas, en donde se promueven las -­

informaciones de dominio en Jurisdicción Voluntaria y -

no en una vía especial como el Distrito Federal que ma~ 

ca un procedimiento especial contensloso para las in--­

formaciones de dominio. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación ha emit! 

do la siguiente jurisprudencia en el sentido de que las 

informaciones de dominio debidamente protocoiizadas de­

ben ser consideradas como presunción. 
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"Informaciones Ad-Perpétuam (Legislación del Estado 

de Veracruz)e-Las informaciones Ad-perpétuarn solo tienen 

por objeto acreditar o justificar un derecho en el que­

na tiene más interés sino la persona que promueve y por 

su carácter de actuaciones de jurisd1cci6n voluntaria -

no pueden tener valor probatorio en cuanto a la pose--­

si6n. Ni como instrumento público, ni como informacio-­

nes testimoniales; lo primero, porque su protocoliza--­

ci6n sólo implica la autenticidad de la información en 

cuanto a su existencia, pero no en lo que respecta a su 

fondo; y lo segundo, por que su recepción no satisface­

las regla~del Capitulo VII, Titulo V, Libro Primero, -­

del Código de Procedimientos Civiles anterior, solo de­

ben estimarse como una presunción cuando estan debida y 
oportunamente protocolizadas y registradas" (16) 

Para terminar el presente tema diré que el instru­

mento notarial hace prueba plena únicamente cuando exi~ 

te declaración de la voluntad y crea derechos y obliga­

ciones, y como excepción unicament~se considera como -­

presunción la protocolización de las informaciones de -

dominio que se hicieron en via de jurisdicción volunta­

ria. 

(16) Semanario Judicial de la Federación, Sexta Epoca, 
Volumen CXXXIII, Cuarta Parte, Tercera Sala, Pág. 60. 
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I.-RELACION CON EL DERECHO CIVIL. 

Las informaciones de dominio por ser uno de los me­

dios de adquirir la propiedad, son reguladas por la le­

gislación Civil. 

En el Código Civil Vigente para e~ Distrito Federal 

encontramos en el Articulo 3023 la base jurídica sobre­

la que descansan las informaciones de dominio, el cual­

ª la letra dice: 

11Art. 3023.- El que haya poseído bienes inmuebles­

por el tiempo y condiciones exigidas para preScribirlos 

y no tenga titulo de propiedad, o teniéndolo no sea in~ 

cribible por defectuoso, si no está en el caso de dedu­

cir la acción que le concede el articulo 1156, por no -

estar inscritos en el Registro la propiedad de los bie­

nes en favor de persona alguna, podrá demostrar ante el 

Juez competente que ha tenido esa posesión, rindiendo -

la información respectiva en los términos que establez­

ca el Código de Procedimientos Civiles. A su solicitud­

acompañará precisamente certificado del Registro Públ!. 

co que demuestre que los bienes no están inscritos u -­

otro relativo al estado actual de la finca en el Catas­

tro y en los padrones de la Dirección de Catastro e - -

Impuesto Predial. 

Los testigos deben ser por lo menos tres, de noto­

rio arraigo en el lugar de la ubicación de los bienes -

a que la informaci6n se refiere. 
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No se recibirá la información sin que previamente­

se publique la solicitud del promovente por tres veces 

de tres en tres días en un periódico de amplia circula­

ción y en el Boletín del Registro Público. 

Comprobada debidamente la posesión, el Juez decla­

rará que el poseedor se ha convertido en propietario, -

en virtud de la prescripción y tal declaración se ten-­

drá como titulo de propiedad y será protocolizada e --­

inscrita en el Registro Público 11
• 

En el Estado de México, el código civil vigente dá 

el fundamento sobre la procedencia de las informaciones 

de dominio en forma más concreta que en el Llistrito Fe­

deral. 

Tal disposición legal la encontramos en el Articu­

lo 2898 que dice: 

"El que haya poseído bienes inmuebles por el tiem­

po y con las condiciones exigidas para prescribirlos y­

nQ tenga título de propiedad o teniéndolo no sea inscr! 

bible por defectuoso, si no está en el caso de deducir 

la acción que le concede el artículo 932, por no estar­

inscrito en el Registro la propiedad de los bienes en-­

favor de persona alguna, podrá demostrar ante el Juez 

competente que ha tenido esa posesión, rindiendo la - -

información respectiva en los términos que establezca -

el Código de Procedimientos Civiles''. 

En ambos disposiciones legales se habla de tiempo-
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y condiciones para prescribir. 

Las condiciones a que se refieren los numerales an-

tes invocados deben ser: 

I.- En concepto de propietario. 

II. - Pacifica. 

III. - Continua. 

Visto el contenido del citado articulo, este nos -

habla de la posesión, debiendo entender por tal, el ac­

to de tener la cosa y disponer de ella para si mismo. 

I.- En concepto de propietario, es decir, el pose~ 

dar debe disponer y cuidar la cosa como si fuere dueño, 

siendo éste requisito sine quea non, para poder prescr! 

bir, y además por que asi lo señala el articulo 826 del 

Código Ci·1il del Distrito Federal, y su relativo 801 -­

del Código Civil del Estado de México, los cuales dicen 

en términos generales lo siguiente: 

ºSolo la posesión que se adquiere y disfruta en -­

concepto de dueño de la cosa poseída puede producir la 

prescripci6n 11
• 

II.- En forma pacífica, es decir; que la posesión 

no se adquiere en base a la violencia. 

III.- En forma continua, es la permanencia de ac-­

tos en forma respectiva y con los cuales se demuestra -

el deseo de ejercer la posesión. 

IV.- En forma pública, es decir, que debe ejercerse 
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de modo que tenga conocimiento de ella, no solo los que 

tengan interés de interrumpirlo, sino también todo el -

mundo (vecinos). 

La carencia de alguno o de todos éstos requisitos, 

no hacen apta la posesión para prescribir. 

Por lo que se refiere al tiempo, el articulo 1152 

del multicitado Código Civil, del Distrito Federal y --

912 del Código Sustantivo Civil del Estado de México, -

nos dice: "Los bienes inmuebles se prescriben: 

l.- En cinco años, cuando se poseen en concepto de 

propietario, con buena fé 1 pacifica, continua y public~ 

mente. 

II.- En cinco años, cuando los inmuebles hayan si­

do objeto de una inscripción de posesión. 

III.- En diez años cuando se poseen de mala fé, si 

la posesión es en concepto de propietario, pacifica, 

continua y pública". 

Analizando el contenido del anterior precepto nos­

damos cuenta que el tiempo depende si se posee de buena 

o mala fé, es la condición de la posesión que hace que­

aumente o disminuya el tiempo para prescribir. 

Rafael Rogina Villegas en su obra "Tratado Elemen­

tal de decho civil dice: 11 La mala fé no es un vicio en 

la posesión, ni consiguientemente la buena fé es una -­

cualidad de la misma. Se puede adquirir el dominio por 

prescripción aún cuando se posea de mala fé, si fuera -
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un vicio haría inútil la posesión misma. Simplemente la 

mala fé incluye para aumentar el termino de prescrip--­

clón, que generalmente duplica para los bienes inmue--­

bles, el término con buena fé, es de cinco años y con -

mala fé d~diez." (5) 

Bajo estas cualidades y condiciones debeiser la -­

posesión para que sea apta para prescribir, debiendo el 

Juzgador dictar una resolución declarativa en el senti­

do que el promovente se ha convertido en propietario, -

que es en escencia lo que importa al promovente, y por 

la naturaleza misma del acto jurídico, de donde emana -

un documento público sin necesidad de previa protocoli­

zación, por que una sentencia declarativa es la que --­

constituye el derecho de propietario, al promovente y -

no el notario, porque el Nota~io Público está investido 

de fé pública, más no de jurisdicción, así como también 

el Secretario de Acuerdos está investido de fé pública­

en lo referente a los actos emanados de un proceso jud! 

cial. 

(5) OBRA CITADA. 
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LA INSCRIPCION DE LAS INFORMACIONES DE 

DOMINIO EN EL REGISTRO PUBLICO DE 

LA PROPIEDAD. 

A manera de preámbulo el Registro Público de la -­

Propiedad, se ha definido como "La Institución mediante 

la cual el Estado proporciona el servicio de dar publi­

cidad a los actos jurídicos que conforme a la Ley, pre­

cisen de este requisito para surtir efectos ante terce­

ros" ( 16), en virtud de 11 Que la realizaci6n de los ac-­

tos jurídicos relativo al patrimonio inmobilario y mob! 

liario ••••••••. asi como la integración de personas mor~ 

les en los términos de la Legislación Civil, requiere -

de una publicidad adecuada para surtir sus efectos jur! 

dices frente a terceros a fin de otorgar la debida cer­

teza y seguridad jurídica, tanto a los titulares regis­

tradores, como a todos aquellos que estén obligados a -

respetar los derechos generados por éstos". ( 17) 

Concluyendo lo anterior, diré que es la Institu--­

ción Oficial (Registro Público de la Propiedad del Di~ 

trito Federal, como la de cualquier Entidad Federativa) 

encargada de dar publicidad al tráfico de los actos j~ 

ridicos que por su naturaleza deben tener publicidad -

mediante su inscripción en el Registro Público de la -

Propiedad, 

a).- ¿Qué documentos son inscribibles? 

En el Libro Cuarto, del Código civil del Estado de 

(16).- Articulo lo, del Reglamento del Registro Publi-­
co de la Propiedad del Estado de México.- Editorial Ca­
jica.- 1990.- (17).- Exposición del motivo del Reglamen 
to del Registro Público de la Propiedad del Distrito -= 
Federal.- Cuarto Párrafo.- Diario Oficial de la Federa­
ción.- 5 de Agosto de 1988. 
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México, en el articulo 2893 nos dice: "En el Registro de 

la Propiedad inmueble se inscribirá: 

I.- Los titules por los cuales se cree, declare, r~ 

conozca, adquiera trasmita, modifique, limite, grave o­

extinga el dominio, la posesi6n originaria o los demás­

derechos reales sobre inmueble. 

11.- ••••••••..•••.•••.•.•••.••••..•••...••••...••. 

III.-.,.,,.,,,,,.,,,.,.,, .• ,,,,.,,,,,.,,,,,,,,,, .. 

IV.- Las resoluciones judiciales o de arbitres o -

arbitradores que produzcan algunos de los efectos men-­

cionados en la Fracción r. 

v.- .............................................. . 
VI.-.••• .. •••• .. •••••••••••••• ... ••••.••••••••••.• 

VII.- •.• ,.,, ..• ,.,.,,,,, .. ,,,,, .• ,,,,,.,,, .. ,,,,., 

VIII.- El testimonio de las informaciones ad-perp! 

tuam promovidas y protocolizadas de acuerdo con lo que­

disponga el Código de Procedimientos Civiles. 

VIII.- Bis.,,.,, .. ,,, .... ,,,,, .•••..•• ,, ..•••• , ..• 

IX.- Los demás titulas que la Ley ordene expresa-­

mente que sean registrados". 

En los mismos términos lo regula el Código Civil-­

para el Distrito Federal, en el articulo 3002, fracción 

I, IX, XIII, y XIV. 

Los actos jurídicos mencionados son los que nos -­

interesan y en los que cabe hacer un breve comentario. 
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En la fracción primera del presente precepto, se -

dice claramente, los títulos por los cuales se cree, -­

declare, adquiera o reconozaca la posesión originaria -

u otro derecho¡ el documento público que reconoce la -­

propiedad sobre un inmueble es la resolución de las in­

formaciones de dominio, y si bién es cierto, que la tra~ 

misión de la propiedad no es por la voluntad de las pa~ 

tes, sí es reconocida por resolución judicial, por lo -

que no deja de ser un título que crea un derecho real. 

Por lo que se refiere a la fracción VIII del nume­

ral legal que se comenta, éste resulta contradictorio -

a lo dispuesto por la fracción Primera del numeral ci-­

tado, se puede argumentar la equidad al artículo 2893,­

en su Fracción VIII y cabe preguntarse el porque las -­

resoluciones de prescripción positiva (usucapión) se -­

inscriben sin necesidad de protocolizarse? o a caso se­

rá por el procedimiento seguido? Pero sea cual fuere el 

procedimiento aplicado el contenido en escencia en am-­

bas figuras es la declaración de propiedad sobre un - -

inmueble a favor del promovente (actor). 

b).- EFECTOS QUE PRODUCE. 

b.1).- Publicidad registra!, 

La inscripción de un documento en el Registro Pú-­

blico de la Propiedad, dá publicidad legal a los actos­

juridicos en el consignadas para que surtan efectos - -
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contra terceros. 

Se debe entender como publicidad registral, el de­

recho que se tiene de consultar los asientos en los Li­

bros del Registro Público en forma visual y directa y -

no basta con el informe verbal que dé el empleado, que­

dando al criterio del particular la facultad de solici­

tar una certificación de dicho asiento. 

Dicho derecho no puede ser restringuido por los -­

empleados del Registro Público de la Propiedad, ni aún­

con el pretexto de que pueda deteriorar o inutilizar el 

folio o Libro en que se contiene el asiento ya que el -

problema de la conservación del Folio o Libro debera 

ser resuelto por la Autoridad a travez de los medios de 

seguridad que estime pertinentes. 

En nuestro sistema jurldico es facultativo y no -

obligatorio inscribir un título en el Registro Público 

de la Propiedad, se puede argumentar que es una idea -­

reaccionaria, que se pretende retroceder al avance de -

la ciencia jurídica. Pero en si nuestro sistema jurídi­

co no obliga a nadie a inscribir su titulo de propiedad 

en el Registro Público de la Propiedad, y en este sen-­

tido se ha manifestado nuestro máximo Tribunal de Jus-­

ticia de la Nación en la siguiente jurisprudencia: 

"Compra-venta, la inscripción en el Registro Públi-
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co de la Propiedad y del comercio, no constituye un ele­

mento escencial de la v~lidez en los contratos de.- La­

inscripci6n en el Registro Público de la Propiedad no -

constituye un elemento escencial de validez en los con­

tratos de compra-venta ni en los actos solmenes como -­

los testamentos, a virtud de los cuales se opera el - -

traslado de dominio de un bién determinado, porque como 

lo sostiene esta propia sala auxiliar en diversas ejec~ 

torias entre las que puede citarse la pronunciada en el 

diverso amparo número 9643/949/lA, promovido por Felipa 

Velez Fuentes, la inscripción en el Registro Público de 

la Propiedad, segun la legislación mexicana, no signif! 

ca traslación de dominio como acontece en Alemania, y -

en Suiza, donde se considera la inscripci6n como cons-­

ti tutiva de derechos, siendo en México puramente decla­

rativa ya que la traslaci6n de dominio se hace por el -

acto jurídico celebrado entre las partes y la inscrip-­

ci6n no es más que la declaración de la que se realizó­

en este acto (18) 

Analizando lo anterior, tenemos: 

En primer lugar, que el registro de un titulo es -

potestivo, independientemente de los efectos que puede­

originar su falta de inscripción. 

En segundo lugar, el registro no es constitutivo -

de derechos y no subsana los vicios que pueda tener el-

(18).- Semanario Judicial de la Federación.- Quinta E-­
poca Suplemento 1956.- Pág. 114. 
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titulo y, 

·En tercer lugar, afecta a los terceros las causas­

de nulidad que resulte del mismo registro. 

b.2).- Efectos ante terceros. 

La inscripción de un bién inmueble es facultativo, 

si queremos que el acto jurídico deba surtir efectos -­

contra terceros se debe inscribir en el Registro Públi­

co de la Propiedad. 

Durante todo este tema hemos hablado de efectos -­

ante terceros, debiendo entender como tales aquellos -­

que aduzcan ser titulares de un derecho real sobre los­

bienes o derechos objetos de los asientos registrales y 

solo son derechos reales los que tienen expresamente -­

ese caracter conforme a la legislación civil vigente. 

Ahora bien el hecho de inscribir un acto jurídico 

en el Registro Público de la Propiedad no convalida los 

defectos que conforme a la Ley lo declare nulo. 

Por lo que respecta al tema de este trabajo es 

obligatorio e impresindible la inscripción de la resol~ 

ción de las informaciones de dominio a efecto de que se 

haga publicidad conforme a la Ley y de ésta manera sur­

ta efectos contra terceros, pero dicha publicidad bien­

puede hacerse sin necesidad de protocolizarse la resol~ 

ción de las informaciones de dominio, ya que representa 

un gasto innecesario del promovente. 
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Ahora bién, no debemos olvidarnos que se va a hacer 

publicidad para que surta efectos contra terceros, la -

sentencia declarativa, y no el estilo de redacción del­

Fedatario Público que se haya encargado de protocolizar 

la sentencia declarativa, porque este en sí no constit~ 

ye ningún derecho. 

A pesar de no ser obligatorio la inscripción de un 

título en el Registro Público de la Propiedad, se debe­

fomentar la inscripción en el Registro de la Propiedad, 

para que ésta siga siendo una fuente fiable de datos -­

para que la Autoridad y los particulares tomen decisión. 



C A P I T U L O 



108 

CAPITULO f!!. 

En cuanto a lo legislado en los diferentes Estados 

de la República, ésta ha regulado la información de do­

minio en un solo sentido, variando un poco en lo que -­

respecta a la protocolización de éstas¡ como a continu~ 

ci6n se demuestra: 

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE CHIHUAHUA. 

El Código Civil vigente en el Estado dispone en el 

Artículo 2914 11 El que haya poseído bienes inmuebles -­

por el tiempo y con las condiciones exigidas para ad--­

quirirlos por prescripción y no tenga título de propie­

dad, o teniendolo no sea inscribible por defectuoso, si 

no está en el caso de deducir la acción que le concede 

el articulo 1158 por no estar inscrito en el Registro -

la Propiedad de los bienes en favor de persona alguna, 

podrá demostrar ante el Juez de Primera Instancia comp~ 

tente que ha tenido esa posesión rindiendo la informa-­

ción respectiva conforme al articulo siguiente y en los 

términos establecidos en el Código de Procedirnient~s -­

Civiles comprobada debidamente la posesión, el Juez de­

clarará que el poseedor se ha convertido en propietario 

en virtud de la prescripción y tal declaración se ten-­

drá como título de propiedad y será inscrita en el Re-­

gistro Póblico de la Propiedad •••.. '' 
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Así mismo, la información a que se refiere este a~ 
tículo se encuentra regulado por el articulo 890 y 891 

del Código Procesal Civil vigente que a la letra dice: 

"Art. 890.- La información ad-perpétuam podrá de-­

cretarse cuando no tenga interés más que el promovente, 

y se trate: 

I.- De justificar algún hecho o acreditar un dere-

cho. 

II.- De justificar la posesión como medio para 

acreditar el dominio pleno de un mueble. 

III.- De los casos previstos por los artículos - -

2914 al 2920 del Código Civil. 

IV.- De comprobar la posesión de un derecho real. 

En los casos de las dos primeras fracciones, la -­

información se recibirá con citación del Ministerio --­

Póblico, en el de la tercera, con las formalidades se-­

flaladas en el Código Civil, sin perjuicio de lo dispue~ 

to de los artículos siguientes; y en el previsto en la­

fracción cuarta, con citación del propietario de la co­

sa que reporte el gravamen, y en su caso, con la de los 

demás partícipes del derecho real. 

11 Art. 891.- En las informaciones a que se refiere­

la fracción III del artículo anterior, se cumplirán las 

siguientes formalidades: 

I.- .............................................. . 
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II.- La radicac16n del expediente de la 1nformaci6n 

y la identif1cac16n del inmueble serán publicados en el 
periódico Oficial, en un periódico de 1nformaci6n de le 

Capital del Estado y en otro del lugar de la ubicación­

de aquel, si lo hubiere, por tres veces de siete en si~ 

te dias, debiéndose fijar también estas publicaciones -
en los lugares públicas correspondientes ............... 11 

Agotado el procedimiento se le expide al promoven­
te copia certi~icada por triplicado de dicha resolución 

para erectos de su inscripci6n en el Registro Público -
de la Propiedad y le sirva ésta de titulo de propiedad. 

Tal disposición la encontramos en el Articulo 894 

del citado ordenamiento legal invocado y que dice: 

ºArt. 894.- Se entregará por el Juzgado copia cer­

tiricada por triplicado, al interesado, de la resolu--­

c16n respectiva, para su inscripción en el Registro Pú­
blico de la Propiedad~" 

Resultando de esta manera la mejor regulación que 

se ha hecho en cuanto a las informa"ciones de dominio y­
en considerar en forma acertada que es duplicidad de -­
actos jurídicos el protocolizar una resolución judicial 

que por si misma es un documento público y generador de 

derecho y obligaciones, cumpliendo además con la econo­
mia procesal y directa que el promovente se fija como -

objeto al iniciar el procedimiento y que es el de tener 

un titulo público de propiedad. 
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ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE HIDALGO. 

En esta Entidad Federativa encontramos reguladas -

las informaciones de dominio en el Articulo 3029 del -­

Código Civil que reza: 

"Art. 3029.- El que haya poseido bienes inmuebles­

por el tiempo y con las condiciones exigidas para pres­

cribirles, y no tenga titulo de propiedad o teniéndolo­

no sea inscribible por defectuoso, si no está en el ca­

so de deducir la acción que le concede el artículo 1231 

por no estar inscrita en el Registro la propiedad de -­

los bienes en favor de persona alguna, podrá demostrar­

ante el Juez competente, que ha tenido esa posesión ri~ 

diendo la información respectiva en los términos que -­

establezca el Código de Procedimientos Civiles. A su -­

solicitud, acompañará precisamente certificado del Re-­

gistro Público, que demuestre que los bienes no están -

inscritos. La información se recibirá con citaci6n del 

Ministerio Público, del respectivo registrador, de la -

Propiedad y de los colindantes.- Los testigos deben ser 

por lo menos tres de notorio arraigo en el lugar de la 

ubicación de los bienes a que la información se refiere 

No se recibirá la información sin que previamente se -­

haya dado una amplia publicidad por medio de la prensa 

y de avisos fijados en los lugares públicos, a la so"li­

citud del promovente.- Comprobada debidamente la pose-­

si6n1 el Juez declarará que el poseedor se ha converti-
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do en propietario en virtud de la prescripci6n, y tal -

declaración se tendrá como titulo de propiedad y será -

inscrita en el Registro Público 11
• 

Al igual que el anterior Estado, encontramos el -­

procedimiento a que se refiere este articulo, en el Ca­
pitulo V de las informaciones Ad-perpétuam del Código -

Adjetivo de la materia en vigor, en los artículos 913 y 

916 que dicen: 

11Art. 913.- La inf'onnación Ad-perpétuam podrá de-­

cretarse cuando no tenga interés más que el promovente 

y se trate: I.- De justificar algún hecho o acreditar­

un derecho¡ II.- Cuando se pretenda justificar la pose­

sión como medio para fundar el dominio pleno de un inmu~ 

ble; y - III.- Cuando se trate de comprobar la posesión 

de un derecho real.- La información se recibirá con ci­

tación de las personas o sus causa-habientes a cuyo fa­

vor estén las inscripciones del inmueble en el Registro 

Público de la Propiedad y eri los padrones fiscales, y -

en su caso, de ausencia o muerte de los interesados, -­

del Ministerio Público¡ en el caso de la fracción ter-­

cera, con citación del propietario o de los demás copa~ 

t!cipes del derecho real. Los interesados, el Ministe-­

rio Público y las personas con cuya citación se reciba 

la información, pueden tachar a los testigos por cir---
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cunstancias que afecten su credibilidad y oponerse a la 

continuación del procedimiento y se haga nuevas inscri~ 

cienes en el Registro Público de la Propiedad y en los 

padrones :fiscales cuando tengan fundamentos legales". 

"Art. 916.- Cuando se llenen los requisitos lega-­

les prev13 aprobación, las•informaciones se protocoliz~ 

rán en el protocolo del notario que designe el promovc~ 

te, dándose al interesado el testimonio respectivo para 

su inscripción en el Registro Público de la Propiedad. 

Cuando se refiera a inmuebles con valor fiscal menor de 

un mil pesos, bastará el registro de la copia certi:fi-­

cada. El testimonio o la copia certificada servirán de 

título supletorio de propiedad o posesión, sin perjui-­

cio de terceros 11 • 

Como se puede observar en el articulo inmediato -­

anterior, dicha disposición seguía el criterio de que -

la anotación de la copia certificada en el Registro Pú­

blico de la Propiedad servirá de título supletorio de 

propiedad al interesado, pero esta disposición ha qued~ 

do obsoleta en virtud de que se ordena que cuando un 

inmueble tenga valor fiscal superior a un mil pesos, se 

debe protocolizar ante Fedatario Público, por lo que en 

la actualidad no existe un solo bién inmueble en toda -

la República Mexicana que tenga un valor fiscal menor -

a un mil pesos. por lo que en esta Entidad todas las -­

informaciones de dominio se deben protocolizar, cayendo 
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en un retroceso jurídico en dicho Estado, Já que los -­

mismos legisladores se confunden al darle credibilidad 

a un documento en base a la cuantía y no a su contenido 
puesto que el contenido de un documento público, es la 

escencia de los derechos y obligaciones ahi consignados 

sin importar la quantia, como a una sentencia judicial­

ordenando se protocolize esta para que tenga forma y fé 

pública y sea digna de credibilidad. 

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE 

MICHOACAN. 

Los legisladores Michoacanos han regulado las in-­

formaciones de dominio en forma rigurosa por lo que se 

refiere al procedimiento, ya que aumentaron de tres a -

cinco los testigos que intervengan en el procedimiento 

y por lo que se refiere al hecho que nos interesa el de 

protocolizar éstas lo han dejado al criterio del promo­

vente si desea o no protocolizarlos. Lo anterior, se -­

desprende del espiritu del articulo 2849 del Código Ci­

vil que dice: 11 El que haya poseido bienes inmuebles por 

defectuoso si no est~ en el caso de deducir la acción -

que le concede el articulo 1073, por no estar inscrita 

en el Registro de la Propiedad de los bienes en favor -

de persona alguna, podr~ demostrar ante el Juez campe-­

tente que ha tenido esa posesión, rindiendo la informa­

ción respectiva en los términos que establezca el Códi­

go de Procedimientos Civiles. 
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La información se recibirá con citación del Minis­

terio Público, del Representante del Fisco del Estado y 

de los colindantes, en su caso. 

Los testigos deben ser por lo menos cinco de noto­

rio arraigo en el lugar de la ubicación de los bienes -

a que la información se refiere. No se recibirá la in-­

formación sin que previamente se haya dado una amplia -

publicación por medio de la prensa y de avisos fijados 

en los lugares públicos, a la solicitud del promovente. 

Comprobada debidamente la posesión, el Juez decla­

rará que el poseedor se ha convertido en propietario -­

en virtud de la prescripción, y la primera copia certi­

ficada de las diligencias originales que se expida o el 

primer testimonio del Notario cuando aquellas fueron 

protocolizadas, se tendrá como titulo de propiedad y 

será inscrito en el Registro Público en la forma que 

establece el articulo 26 de la Ley sobre re-organiza--­

ci6n del Registro Público de la Propiedad en el Estado 

vigente 11
• 

De lo anterior, se da la pauta para que en el ar-­

ticulo 1316 del Código de Procedimientos Civiles vigen­

te en el Estado se establezca: 11Art. 1316.- Recibida la 

información se entregará al interesado copia certifica­

da, la que además se mandará protocolizar en la Notaria 

que corresponda, si este la solicitare, para que en su-
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caso, se le expida el testimonio respectivo, para su in~ 

cripc16n en el Registro Público de la Propiedad". 

Para los Legisladores Michoacanos les es indeferen 

te si se protocoliza o no la resolución de las informa­

ciones de dominio, por que están concientes de que por­

si sola dicha resolución surte efectos de titulo de pr2 

piedad por ser la escencia de ésta. 

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MORELOS. 

Al igual que los anteriores Estados el Código Ci-­

vil para el Estado de Morelos ha legislado las informa­

ciones de dominio de la siguiente manera: 

"Art. 3404.- El que haya poseido bienes inmuebles­

por tiempo y con las condiciones exigidas para prescri­

birles, y no tenga titulo de propiedad o teniéndolo no 

sea inscribible por defectuoso, si no está en el caso -

de deducir la acción que le concede el articulo 1263 -­

por no estar inscrita en el Registro la Propiedad de -­

los bienes en favor de persona alguna, podrá demostrar 

ante el Juez competente que ha tenido esa posesión ~in­

diendo la información respectiva en los términos que -­

establezca el Código de Procedimientos Civiles. A su -­

solicitud acompañará precisamente certificado del Regi!, 

tro Público, que demuestre que los bienes no están ins­

critos. 
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La in:formación se recibirá con citación del Minis­

terio Público, del respectivo registrador de la Propie­

dad y de los colindantes. 

Los testigos deben ser por lo menos tres de noto-­

ria arraigo en el lugar de la ubicación de los bienes -

a que la información se refiere. 

No se recibirá la información sin que previamente­
se haya dado una amplia publicidad, por medio de la 

prensa y de avisos fijados en los lugares públicos, a -

la solicitud del promovente. 

Comprobada debidamente la posesión, el Juez decla­

rará que el poseedor se ha convertido en propietario -­
en virtud de la prescripción y tal declaración se ten-­

drá como titulo de propiedad y será inscrita en el Re-­
gistro Público· 1 • 

Estableciendo el procedimiento respectivo en el -­

Capitulo III del Código de Procedimientos Civiles del -
Estado en cita, relativo a los juicios declaratorios de 

Propiedad y reinvidicatorios, en el Articulo 631 que -­

dice: 

11Art. 631 .- El que haya poseido bienes inmuebles­

por el tiempo y con las condiciones exigidas para pres­

cribirles y no tenga titulo de propiedad, o teniéndolo 

no sea inscribible por defectuoso, si no está en el ca­

so de deducir la acción contradictoria a que se refiere 
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el articulo anterior, podrá demostrar ante el Juez com­

petente que ha tenido esa posesión, rindiendo la infor­
maci6n respectiva, que se recibirá de acuerdo con las -

reglas de la jurisdicción voluntaria. 

A su solicitud acompañará constancia de la Delega­

ción de la Secretaria de la Reforma Agraria de que el -
predio de que se trata no está dentro del régimen eji-­

dal o comunal y certificado del Registro Público de la 

Propiedad que demuestre que los bienes no están inscri­

tos. 

La petición se tramitará en vía de jurisdicción -­

voluntaria, y además, de acuerdo con las siguientes --­

reglas: 

r.- Se recibirá la información con citación del -­

Ministerio Público, del Re~istrador de la Propiedad y -

de los colindantes: 

II.- Los testigos deben ser, por lo menos tres de 
notorio arraigo en el lugar de la ubicaci6n de los bie­

nes a que la información se refiere: 

III.- No se recibirá la informaci6n sin Que previ~ 

mente se haya dado una amplia publicidad a la solici--­

tud del promovente por medio de edictos publicados en -

el Boletín Judicial, en un per16dico de mayor circula-­
ci6n y avisos fijados en los lugares públicos: 

IV.- Comprobada debidamente la posesi6n, el Juez -
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declarará que el opositor se ha convertido en propieta­

rio en virtud de la prescripción y tal declaración se -

tendrá como titulo de propiedad y será inscrita en el -

Registro Público; y 

v.-. Cualquiera que se crea con derecho a los bie-­

nes cuya inscripción se solicita podrá oponerse ante -­

la autoridad judicial correspondiente, y en este casO,­

cesará la jurisdicci6n voluntaria y se procederá en 

juicio contradictorio que se ventilará en la vía ordin~ 

ria11
• 

Remitiendonos éste articulo al procedimiento a se­

guir en la via de jurisdicción voluntaria, el cual en -

forma definitiva queda regulado por el Capitulo II re-­

lativo a las informaciones ad-perpétuam comprendido en 

el articulo 815 que a la letra dice: 

11 Art. 815.- La información ad-perpétuam podrá de-­

cretarse cuando no tenga interés más que el promovente 

y se trate: 

r.- De justificar un hecho o acreditar un derecho¡ 

II.- Cuando se pretenda justificar la posesión co­

mo medio para acreditar o adquirir el dominio de inmue­

ble, y 

III.- Cuando se trate de comprobar la posesión de 

un derecho real. 

En todos los casos la información se recibirA con­

citación del Ministerio Público, quien podrá repregun-­

tar a los testigos y tacharlos por circunstancias que -
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afecten su credibilidad. 

En los casos previstos por las fracciones II y III 

la información se recibirá cumpliendo con lo dispuesto­

por el Código Civil; y se mandará publicar edictos tres 

veces consecutivas y semanariamente en el Periódico Of! 
cial y en el de mayor circulación en el Estado convocan 

do a los que se crean con derecho a fin de que pasen a 

deducirlos¡ y sólo se aceptarán como testigos a los - -

propietarios o poseedores de los predios colindantes 11
• 

Y por el articulo 818 del mismo ordenamiento invo­

cado que de igual manera dice: 

11Art. 818.- Las informaciones se protocolizarán -­

ante el Notario que designe el promovente, si por cuan­

tía o naturaleza del negocio se requiere escritura pú-­

blica. El Notario, en este caso, dará al interesado el 

testimonio respectivo para su inscripción en el Regis-­

tro Público. 

Cuando no se trate de derechos reales, o no se re­

quiera escritura pública, se expedirá al interesado --­

copia certificada de las diligencias, que en su caso -­

se mandará inscribir en el Registro Público". 

Encontrando en esta última disposición que es la -

que nas interesa, dos razones por la cual los legisla-­

dores Morelenses justi~ican la protocolización de las -
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informaciones de dominio. 

La primera, en razón a la cuantía y aún que en di­

cha disposición no se establece el monto mínimo por el 
cual se deba protocolizar ni que valor es el que se to­
mará en cuenta, es decir, si el valor fiscal del inmue­

ble o el valor comercial, pero independientemente a la 

cuantía, esta es la escencia de 1a misma, es decir, - -
importa la declaración de que el promovente se ha con-­

vertido en propietario, y que está le servirá de titu-­

lo de propiedad, resulta injustificado y carente de sen 

tido, pretende protocolizar una resolución judicial en 

base a la cuantía, debiendose entender que para los le­
gisladores morelenses, un documento tiene valor por la 

cuantía del negocio y no por su contenido, por lo que -

va encentra de los principios generales del derecho, -­

en donde se consideran como documento público toda ac-­
tuac i6n judicial. 

La segunda justificante al igual que la anterior -
carente de una base juridica solida, dice que se debe -

protocolizar cuando la na~uraleza juridica del negocio 

requiera escritura pública, por lo que no cabe su apl1-
caci6n a este caso ya que la sentencia es declarativa -

y por su origen es un documento público, y en los úni-­

cos casos que se requiere escritura pública para acred! 
tar la propiedad los son la compra-venta, y la donación 

que son contratos traslativos de propiedad, y en lo que 
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respecta a las informaciones de dominio no se celebran­

contrato alguno. 

Así como también no existe disposici6n legal algu­

na que diga que para acreditar la propiedad de un bién­

inmueble sea necesarias escritura pública. 

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE 

~· 

A pesar de haber sido la cuna de grandes juristas­

como Juarez y Diaz, lo legislado respecto al procedi--­

miento de las informaciones de dominio cae en los absu.!: 

dos de derecho, en el que se ordena se protocolizen las 

informaciones de dominio como veremos más adelante. 

Por lo que se respecta a la regulación de las in-­

formaciones de dominio en el Código Civil, ésta se en-­

cuentra legislada de la misma manera que el resto d~la 

República, como se puede ver en el contenido del artic~ 

lo 2902 que dice: 11 El que tenga una postsi6n apta para 

prescribir, de bienes inmuebles no inscritos en el Re-­

gistro en favor de persona alguna, aún antes de que - -

transcurra el tiempo necesario para prescribir, puede -

registrar su posesión, mediante resolución judicial que 

dicte el Juez competente, ante quien la acredita del -­

modo que fije el Código de Procedimientos Civiles.- La­

información que se rinda para demostrar la posesión se­

sujetaran a lo dispuesto en los párrafos segundo, ter--
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cero y cuarto del articulo que precede las declaracio-­

nes de los testigos versarán sobre el hecho de la pose­

sión, sobre los requisitos que deben tener para servir­

de base a la prescripción adquisitiva y sobre el origen 

de la posesión.- El efecto de la inscripción será tener 

la posesión inscrita como apta para preoducir la pres-­

cripc16n al concluir el plazo de diez años, contados -­

desde la misma inscripción." 

Al igual que las anteriores legislaciones remiten­

al procedimiento que marca el código de procedimientos­

civiles y de la manera misma que las anteriores, éste -

se localiza en el capitulo de Jurisdicción voluntaria,­

relativo a las informaciones ad-perpétuam, comprendido­

en los articulas 918 y 921 que dicen: 

11Art. 918.- La información ad-perpetuam podrá de-­

cretarse cuando se trate: 

I.- De justificar algún hecho o acreditar un dere-

cho: 

II.- Cuando se pretenda justificar la posesión co­

mo medio para acreditar el dominio de un inmueble, y --

III.- Cuando se trate de comprobar la posesión de­

un derecho real. 

En los casos de las dos primeras fracciones, la -­

información se recibirá con citación del Ministerio ---
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Público, y en el de la tercera, con·la del propietario­

º de los demás participes del derecho real. 

El Ministerio Público y las personas con cuya ci-­

tación se reciba la informaci6n 1 puede tachar a los te~ 

tigos por circunstancias que afecten su veracidad". 

11 Art. 921.- Las informaciones se protocolizarán en 

el oficio del notario que designe el promovente; el te~ 

timonio respectivo que aquél expida se inscribirá en el 

Registro Público, si se tratare de inmuebles o derechos 

reales sobre éstos." 

Analizando éste último artículo por ser el que nos 

interesa, debemos entender que el titulo de un bién --­

inmueble debe constar en instrumento notarial sin impo~ 

tar la naturaleza que genere dicho titulo de propiedad, 

hechando por tierra de un solo plumazo la facultad y j~ 

risdicci6n que tiene el juzgado en declarar a un posee­

dor como propietario de un bién inmueble y que dicha d~ 

claración deba servirle de titulo de propiedad, convir­

tiéndose por lo tanto en la causa generadora del título 

de propiedad, tal como lo sostiene el Licenciado Aleja~ 

dro Athie Carrazco (Obra comentada anteriormente), los­

mismos argumentos que expuse en su oportunidad para re­

vatir dicha tesisostenida por el jurista antes mencio-­

nado, son las aplicables nuevamente a este tema. 



ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE 
PUEBLA 

125 

En el vecino Estado Poblano, su legislación posi-­

tiva civil, no regula las informaciones de dominio, si­

no que considera de manera acertada que se trata de una 

usucapión, y como tal la regula, Definiendo la usuca--­

pión como medio de adquirir un derecho real mediante la 

posesión y con las modalidades que exige la Ley, debieg 

do demostrar la existencia del título que genere su po­

sesión, es decir, debe demostrar de quién recibió la -­

posesión y en que calidad. Así mismo, el Código Proce-­

sal Civil de Puebla, establece el procedimiento, lo que 

en otros Estados seria la información de dominio, en -­

este Estado se regula bajo el título de juicio de usuc~ 

pión en los articulas 789, 790, 791, 792 y 793 que di-­

ce: 

''Art. 789.- Si el bién no estuviere inscrito en -­

el Registro Público de la Propiedad, se considerará --­

que se trata de personas desconocidas. y el emplazamie~ 

to se hará en la forma consiguiente, sin perjuicio de -

que se notifique personalmente a quién señalare en la -

demanda como interesadou. 

Aqui nos da la alternativa de encuadrar a las in-­

formaciones de dominio, ya que una de las caracteristi­

cas de las informaciones de dominio lo es que el bién -

inmueble no se encuentre inscrito en el Registro Públi-
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ca de la Propiedad, sin que esto implique necesariamente 

que el due~o original no exista, por lo que se sigue un 

juicio contradictorio contra el que se presume dueño. 

"Art. 790.- En todo caso, el traslado de la deman­

da se hará personalmente a los colindnntes del bién ob­

jeto del juicio 11 • 

Los colindantes por el hecho de estar estrechamen­

te relacionados con el predio que se pretende apropiar, 

éstas son las que mejor conocen quién puede salir per-­

judicado en forma directa con este trámite. 

11 Art. 791.- También se emplazarA en la forma que -

dispone el artículo 50*, a todo el que pueda tener un -

derecho contrario al del actor''· 

La publicación de edictos se debe hacer para que -

toda la sociedad, se entere del trámite que se hace, -­

y el que se crea con mejor derecho que el actor compa-­

rezca hacerlo valer. 

11 Art. 792.- Con la demanda se presentarán precisa­

mente el certificado de registro o de la ausencia de -­

éste". 

La falta de inscripción de inmueble en el Registro 

Público de la Propiedad se debe de mostrar fehaciente-­

mente con el certificado de no registro expedido por el 

tenedor del Registro de la Propiedad. 

*Art. 50 del Código de Procedimientos Civiles del Esta­
do de Puebla.- "Cuando se ignore la casa en que deba no 
tificarse 1 o con quién haya de entenderse la notifica-= 
ción, ésta se hará mediante tres edictos consecutivos -
en el Diario de mayor circulación que se publique en la 
Entidad, a Juicio del Juez, en igual forma se citará a­
quién deba absolver posisi0nes en el juicio seguido en­
rebeldia. Los Edictos contendrán un extracto de la re-­
solución que se notifique''· 
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Refiriéndose éste Último artículo de manera acerta­

da al igual que el de Chihuahua, que la sentencia servi­

rá de titulo de Propiedad y será inscrito en el Registro 

Público de la Propiedad sin que sea necesaria previa pr2 

tocolización. 

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE 

VERACRUZ. 

En el cuerpo normativo civil del Estado de Veracruz 

se encuentra regulado las informaciones de dominio en el 

Libro Cuarto, Tercera Parte, Título Segundo, Capítulo -­

IV, y en concreto en el Articulo 2956 que establece: - -

"El que haya poseído bienes inmuebles por el tiempo y -­

con las condiciones exigidas para prescribirles y no te~ 

ga título de propiedad, o teniéndolo no sea inscribible­

por defectuoso, si no está en el caso de deducir la 

acción que le concede el articulo 1156, por no estar in~ 

crita en el Registro ln propiedad de los bienes en favor 

de persona alguna, podrá demostrar ante el juez compete~ 

te que ha tenido esa posesión rindiendo la información -

respectiva en los términos que establezca el Código de -

Procedimientos Civiles de acuerdo con las reglas siguie~ 

tes: 

I.- A su solicitud acompañará precisamente certifi­

cado del Registro Público que demuestre que los bienes -

no están inscritos. 
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II.-La información se recibirá con citación del M.f. 
nisterio Público, del respectivo Registrador de la Pro­

piedad y de los colindantes. 

III.-Los testigos deben ser por lo menos tres de -

notorio arraigo en el lugar de la ubicación de los bie­

nes a que la información se refiere. 

IV.-No se recibirá la información sin que previa-­

mente se haya dado una amplia publicidad por medio de la 

prensa y de avisos fijados en los lugares públicos a la 

solicitud del promovente. 

V.-Comprobada debidamente la posesión, el Juez de­

clarará que el poseedor se ha convertido en propietario 

en virtud de la prescripción, y tal declaración se ten­

drá como título de propiedad y será inscrita en el Re-­

gistro Público''· 

En este Estado la forma de ventilarse estas infor­

maciones, la encontramos en el capitulo destin~do a la­

jurisdicción voluntaria, de las informaciones ad-perpé­

tuam en el cual en el artículo 724 que dice: 

11 Art. 724.- La información ad-perpétuam podrá de-­

cretarse cuando sólo tenga interés el promovente y se -

trate: 

I.- De justificar algún hecho o acreditar un dere-

cho; 

II.- Cuando se pretenda justificar la posesión co­

mo medio para acreditar el dominio pleno de un inmueble, 

y -

III.- Cuando se trate de comprobar la posesión de­

un derecho real. 
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En los casos comprendidos en la fracción III se r~ 

cibirá la información con audiencia del propietario y -

de los demás participes del derecho real, cuando los h~ 

ya. 

El Ministerio Público y las personas con cuya in-­

tervención sea recibida la información, puede tachar a­

las testigos por circunstancias que afecten su credibi­

lidad". 

Queda de manifiesto que este es el procedimiento -

a seguir, y el articulo 727 que regula lo siguiente: 

11Art. 727.- Las informaciones se protocolizarán en 

la notaria que designe el promovente, a quién le será -

entregado el testimonio respectivo para su inscripción­

en el Registro Público de la Propiedad. 

En los casos comprendidos en los Capitulas IV y V­

Titulo Segundo, Libro Cuarto, Tercera Parte, del Código 

Civil, el registro será hecho directamente sin que sea­

necesario la protocolización 11 • 

En el cual y de manera categórica establece que -­

las resoluciones de las informaciones de dominio, se -­

inscribirán directamente y sin protocolizar en el Regi~ 

tro Público de la Propiedad. 
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e o N e L u s I o N E s: 

Por los motivos y razones expuestas durante todo -

este trabajo, concluye en la siguiente forma: 

Primero.- En el Estado de México, se debe reformar 

el Código de Procedimientos Civiles en lo referente al­

trámi te a seguir respecto a las informaciones de domi-­
nio (ad-perpétuam), ya sea regulandolas en jurisidic--­

ción contenciosa o como en el Distrito Federal, marcan­

do un procedimiento especial para este acto. 

Segundo.- En el Estado de México, se debe reformar 
el articulo 90, fracción VI, del Reglamento del Regis-­

tro Público de la Propiedad en el siguiente sentido: 

Art. 90.- En la sección primera se llevarán tres -
libros en los que se efectuarán las inscripciones de -­

los actos juridicos a que se refiere el articulo 2893 -

del Código Civil. 

Son materia de inscripción en el Libro Primero. --

!. - •....•. II. - ••••••• III. - ••••••• IV. - •••••.•• V. - ••••••• 

VI.- Las resoluciones de las informaciones ad-perpétuam 

promovidas de acuerdo con lo dispuesto por el Código de 

Procedimientos Civiles. 

En lugar de: 11VI.- Los testimonios de las informa­

ciones ad-perpétuam promovidas y protocolizadas de 

acuerdo con lo dispuesto por el Código de Procedimien-­

tos Civiles". 
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Tercero.- En ambas Entidades se debe legislar en -

forma clara y precisa que las resoluciones de las in--­
formaciones de dominio se deben inscribir en el Regis-­

tro Público de la Propiedad, sin necesidad de protocoli 

zarse. 

Cuarto.- De ser así, las ventajas que se obtendrían 

serian: 

a).- Economía procesal, dado que el promovente de­
una información de dominio considera culminado el trá-­

mi te en el momento en que Se presenta el documento ante 
la Oficina registra!, para su inscripción, cumpliendose 

de esta manera la máxima de nuestra carga magna en el -

sentido que la justicia sea pronta y expédita, evitánct2 
se una pérdida de tiempo en un trámite notarial. 

b).- En la economía del interesado (actor) ya que­

significaría un ahorro al no tener que pagar honorarios 

del notario (que nunca cobra de acuerdo a su arancel -­

fijado). 

c).- Se cumpliría con más eficacia el objetivo del 

Registro Público de la Propiedad, del de dar publicidad 

a los actos referentes con inmuebles, toda vez que all~ 
nan los trámites y burocracia notarial. 



-~x·~iosición ciel motivo del RcGl=..mnnto d·:ü RegiGtro ?úblico 

de 1..-. Pro)i-:-:dQd ~l:'?l I.listrito .?t:rir"!rol, ~uorto FlrrE1fo, ;Ji_E 

rio O icial di; la Fcó~r.:ición.- ~ di'? ,\.:;esto do 1900. 

·n Juicio de Ucuc.:l~1i6n .- Jesús ~amor2 Pit!rc-a .- ?rimera :·~d! 

ción, Nóxic:>, :J.f.'. 1979. 

Jiorio Cficial, Harzo 2 .:ic ld71,- México, ·"J.i•'. (Publicado­

en) 
Diario Oficial H~rzo 18 al 21 de OGosto de 1921.- (;::ublic!l, 
do en). 

Salecci6n da términos juridicon, ?Oliticos, econ6micos y -

sociol5sicoc.- ::a~m9nte :3oto .llvélrez.- ··:ditorie.l Limuso, -

México, ;¡.E"., 1951 . - Pá¡;. 257. 

3eleccián y términos juri-:licos, politicoc, económicos y so­

ciológicos.- Clemente ... oto ;,lvarez.- :.;ditorial LimustJ, Pbf,. 

235, México, ;J.!•'., 1\ldl. 

sc-man11rio Judicial de la Fi;odor.::ici6n, cuorta Parte, 1L'ercera­

..la.La. 

Scmt:inario Ju::iicial de la l"ederélción .- ·~uinta "!'.°}oc~. 0U)lemcn. 

to 1956. - Pág. 114, 115 y 116. 



3IílLI-.'-1'.l .• 7I 

~\péndice de Juris~)rut.iencia ..:ie 1917-1961, oel ;.;emanDri0 Ju­

dicial de lu Fe ;,·Jroci5n, i:.:u~rtc. ::.c.rtc, Tercer.:.:. :;a1 ... , )~t;.-

787. 

A~:éndico de Jurisprudencia de 1917 c. 1975. 

Articulo ?rir.rnro cl"::l :?n¿;l:Jment.> d 1~l Jegistr'J .~ú::>lic:J do le 

Fro;dedod dfll -=::stado Je H~xico .- ·;riit.1riol .:;:ijic::: .- ~i'·Jll-:­

to anexo.- 1990. 

~ódie;·'J Civil d·:?l iistrit'J ?-:derol y TnrritJriJ.3 d~ ltl 3.:?jfl 

CalifJrnia. Im,o. d• J .l.;. c\GUÍlnr Drtiz, Héxico 1 ¡;75. 

Cosas y sucesi'Jnco, ·!ditori<::.l Porru.:i.- 1\ntoniJ Ib<Jrrolu.--­

::u1nta Edición, 1981 .- i'tt¡;. 303. 

Cosas y sucesiones, Bditorial Porrm; .- "';_uintD. ~dición. - A!! 

tonio Ibarrol3. ~á¡;. 203. 

Coc~endio del Qerecho Givil. Vol. II, Raf&el RocinD Ville-­

gas, :!:ditorial Porrua, 1987, Méx., J.?. ~á&. 233. 

Com",Jendio del :>erecho Civil. ]afü.el '.~'J-Ginn Villego.c, :.;dito­

rial Porrua, México, 1988.- Juri3)rUdcnci.:i Volunt~rie, 1917 

1975.- -;;ditorial córct.onus ·:citaros. 

Jerecho Hota2·1.:ll .- Eernarr.io Pér~z l·,'Jrn5ndez del Castillo.-­

·~ditorinl Porrua.- :.r&x., D.F. 1989.- l>ñg. 153. 

-;;rectos sociDles de l.:l H9forma ,\15r~ria en tres comunidudcs­

Sjidales de la !<cpúblico Héxicana .- Inatituto de Invcstica­

ción 3ocial 1910.- UHAt·~. 

~ciclo_'Jedia jurídica ,_,¡.¡ :B:~ .- Vol - .~.~V.- .:."'DG. 360. 


	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Evolución Histórica de la Información de Dominio, en lo Referente a su Descripción en el Registro Público de la Propiedad
	Capítulo II. Regulación de las Informaciones de Dominio hasta Antes de 1964
	Capítulo III. Estado Libre y Soberano de Chihuahua
	Conclusiones
	Bibliografía



