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N T R o D u e e o N 



1 N T Ro D u c·c l·O N" 

l.a_ lnmatriculación es unn:fig~r~~Jüridica establecida en nt1cstra

lcgislaci6n civil, la cual muy pocos ·.pro'f~sio_nistas en Materia conocen 

su significado y la función para la cual fue creada. 

Dicha Figura tiene ya tiempo establecida dentro de nuestro Có--

digo Civil vigent~, la cual sufrió una serie de reformas e11 los \1lti--

mas tlos <l~ca<las y esas rcfor1nas fucro11 objeto de bastantes criticas, -

11na de esas critic¡1s era, t¡uc las reformas hccl1n5 110 scguian lo cst~ 

bclcido por el Código de Pruce<limicntos Civiles. 

El objeto de este estudio es dar a conocer lo que es la Inmatric~ 

lación J11dicial en 1111a forma sencilla. 

l!sto signifi~a, que se pretende dar a entc11<lc1· lu que es la tnma

triculación, su 01·igun, ~u sgif11ificadu, su ol>jcto y S\15 dos [orinas en 

que se prcse11t11, para q11c se puede obtc11cr como resultado, si dentro -

de esta figura hay, contradicciones, irrcguluri<lades, errores en la r~ 

dacci6n, en 1:1 i11tcrprctuciG11 y falta <le legislar. 

Tambi~n se ahu1·c:1 lo l\tlu vie11u <letras de ella, y esto es; la pro

picJ¡1J1 <lomi11io, puscsi611 411e ~e tratan <le explicar c11 11na forma sen--

cillil, concrct¡1 y corrcct¡1, si11 ir m6s hay:1 <lo11dc 11110 p11c<la confundir-

se, 



Usto es en resumidas cuentas lo que es el ''Hstudio Jttridico de lu 

lnmutriculaci6n Judicial". 



C A P T U o 

J\NTllCl:OllNTHS GllNllRJ\l.HS " 



1.1. REGISTRO PUBl.ICO DE LA PROPil!DAD Y DEL COMl!RCIO. 

El Registro de la Propil~<la<l en Múxico, es una institución muy an

tigun, podríamos dccit· que los primeros intentos <le registro de inmue

bles, datan desde el tiempo de la Nueva Espafia, (Siglo XIX) con Jos 

oficios Je liiputccas i11cluso a1gunas leyes anteriores a 6sta, poste 

riormente se fueron creando con el transcurso del tiempo, varios rcgl~ 

mentas donde se intento regular al Registro de la Propiedad, hast:J 11!:_ 

gar a un último reglamento que se encuentra en vigor desde el b de 

ago:; to de 1988. 

l.os orígenes del Registro Público <latan desde el Derecho Alemán -

donde se eren la Publicidad Rcgistral, pero m{1s sin embargo, en Roma--

se crean i11stitucioncs muy importantes, las c11ales no fueron cread11s 

para tener un control <le tráfico inmobiliario o dar publicidad en 

aquel tiempo. Sino evitar Ja clandcstinillad como el fraude. ventas -

jlegítimas. 

Est¡1s instituciones son: 

l). La Mane1patio; t?S forma contractual, caracterizada por un accntu~ 

Jo formalismo, complct,1do pro solemnidades l¡uc pcrmitiar1 el pcr-

fcccionamiento de la opcraicón, para que fuera viili<la. Los lntc-

grantcs eran: El transfcrentc (manclpio accipins), el udquircntc

(mancipio dans) y el agente público. (lJ 

(1). Maq~adant, Derecho J{umano, Editorial Esfinge, México 1980. 



2). Lo in jure ccssio. Que ero como un juicio rcinvindic:1torio, Jondl·

el actor (reinvicante) comparecia al igual que el derna11da<lo (inju-

re ccdcns) unte el magistrado y como el vindicuns co11f~saha la de

manda, el 6rgano jurisdiccional declaraba sentencia u falvor ~e 

quien tuviera derecho a to. propiedad. (Z) 

3). Trnditio; era la entrega de la cosa, es decir la trnsluci6n <le la-

poscsi6n, por su propictuiro (Trade11s), a otra perso11a llamuda 

(/\ccipien>). (:1) 

Actualmente el negistro Público de lu Propiedad hu sido llamado-

d~ varias formas como, Derecho Hipotecario, Derecho Imnohllíariu y lle

rccho Registral. 

Se le llam1l Derecho Hipotecario, porque un I!~pa~a 111 l.cy ql1c lu -

regulo y su rc~lamento, se llama Ley y lteglumcnto llipotc.•cariu, el --

cual es un error llamarle asi. En cuanto al concepto de U!!rccho 1111110-

biliario, siendo tnmhien otro urror llamarlt~ as'i, por quL· nu unil':amt~n-

te se van u regi5trur inmuebles sino tamhién Jcr~chos sobre mul·hlcs. 

Y por filtimo el Derecho Registral, por el ct1i1l ~e incti11¡111 auto

res como Luis Carral y de Teresa y Ramón Maria lloc;1 Sastre, porl\llC di-

ccn que esta regulada por normas Juridicas Espcci ficas, rat.ó11 pur L1·· 

cual, el conjunto de estas es correcto Jcnomin•1rlc ''llcna::hv llt!)..!l!'>trul". 

(Z). Idem. 

OJ. ldem. 



Para Bernardo P6rez d~l Cdst 11 lo establece que es un (~rror 

porque dice que hay un sin número de Heglstros t.ales como el f-'edc~ral 

de Automóviles, di'? Créd1 to Agricola y Ganadc1ro. Agrario Nacional. 

Público de Mineria y Cooperativo Nacional, de Profesloncs, r:ederal de 

Causantes. de comercio tndustrlal, et.e. 

Señlando la mfi~; adecuada por él, la de " Derecho del negistro 

Público de \a Propl~uda 

Colin Sánchcz, hace mención de que es más adecuado, rcferir~e a 

un procedlmient.o regist.ral de lu propiedad, mismo que también por 

estar integrado por dispositivos legales, nos conduce: a ut-11 i'lar el 

calificativo de" Derecho Registra! ". (4) 

/\1 igual que cualquier acto juridico. in~;t i. tucjón uuhernr)ITI(.?"11 tt'l l 

si les ha definido incansablemente, también al H.eqist:ro Púhl ico d1.~ la 

Propiedad se le dset1ne. por varloti autorc~• renombrctdos mi nst·it 

materia. 

José Luis Pércz Lanzala, lo define como aquel que;" He~¡ula todo 

lo relativo a la re~1istración de los actos de la Constitució11. dC!cla-

ración. trannmi sión. madi f icación y extinción de tou Derechos Healcs 

sobro las fincas ~.{5) 

{'\). CoJin. s~~nchez, Guillermo: Proc(~dimiento Rcyl~t.ral d.:! lo propio

dad, Editorial Porrt"ia, México 19D~. 

(5). r:ernández del Castillo, Uenh.trdo Pérez: Deroeho Heqistral, Edi

torial Porrüa. Móxlco 19rJo. Páglna. 64. 



Jcronimo Gonz41ez y Martincz 11os <licc: ''es el conjunto de nurmns-

qe regulan los derechos reales inscribibles, determinan los efectos du 

las acciones personales contra terceros por la anotación y fijan el e~ 

pccial alcance de las porhihicioncs de disponcr". (6) 

Ramón Alfi11 Sastre, establece <¡uc es ''i1qucl qu~ regula lu Constit~ 

ciGn , Transmisión, No<liíicnci6n y extinción de los derechos reales --

sobre bienes inmuebles, en relación con el Rcgi:>tro de la Propiedad,-

asi como las garantías cstrict11mc11tc Registr11les. (7) 

Jiméncz -Arnan, menciona que es cl"conjuntu de normas a que debe-

sujct;:1rsc la Constitución, Mudificaciún y Ex.tinción de los derechos -· 

rcalc.s sohrc bienes inmuebles. (8) 

Bernardo Pl·rl'?. Fcrnándcz. del castillo, aclara que "es el conju.!! 

to de normas de llcrcchu Público que rcgulau la organi:acilln del Rcgis-

tro Público de l;1 P1·01>iuLl:1d. el proccdimic11to <le in~cripci6n y los 11fcf 

tos Lle los Ucrcchos inscritos. (9) 

Otra <lcfinicion, que da el dicclonario .Jurídico Mexicano de la --

U.N.A.M., es: 11 El llq~istro l'úb1ico de la Propiedad L!S una oficina p\1--

hlica que tiene por uhjeto dar a conocer cual es la situación .Jurídica 

<le los bienes, primonlial1m."ntc inmuebles que s<.• inscriben en 61". (10) 

( 6) • ldem. 

l 7) • Idcm. 
(B) • I<lcm. 

(9) Idcm 

(10) .Diccionario Juridico Mexicano, Instituto <le Invcsti1~acioncs .Jurid.!. 
c:.1s, U.N./\.M. Tomo P·Z. E<lit.Porr(1a l9BS, Pfq~. 2746. 



I.uis Mun.oz, establece que el Registro Público de ltr Propiedad es 

lu ''lnstitucion Póblica o encargada de anotar, poner de manifiesto y-

dur fe de cua11tos negocios Juridicos se refieren a los fenómenos o lle 

V idu del dominio pri va<l.o, 1 a posesión dcn1fis dcrccl1os reulcs, qltC 

los titulares de las mismas o quienes te11gan intcr6s legttimo en ello 

presenten pl1ru su i11scripción, usi como <le la Cu11stitución, ModiJ"ica-

ción y extinción de las personas moralesto. (ll) 

OespuEs de h11bcr hecho mención de los diversos nombres c¡uc se le-

han dudo ul Hcgistro Público y de lu:> definiciones Cjttl~ hu sido ohjctu, 

l1ablurcmos ah<Jra del llcgistro como un Urgano l'úhlic,1. 

El Registro Público de ln Propiedad es una i11stituci6n .Ju1·ídica -

a<lministrativu qtH. ctcper1c.lc del Poder Ejecutivo, ~ncnrgadu de prestar 

un servicio p6blico, consistente en dar publicid¡1d ufi~i11l del 1!st¡tJ<J-

.Juridico de los actos regulados por el Código Civil csu puhl il:.idatl es-

aplicable al Estado .Juridico de un inmueble, bieues muchlc, gravamcncs, 

Jimit:acioncs, asi como la cxistuncia y Constitución d~ 1wrsun¿1s mor:i--

les; Asociaciones y Suciedades Civiles. 

En el Distrito Federal, el Registro Público <le la 1)ropieda,1 <le--

pende org:tnicuuwntc de la Coor<linnci6n General .Jurídic:1 dt?I n"1111rtn--

mento <lcl Distrito 1:edcrul, y CI' los u~taJos de la llCf)Dblic;t <l~l l~jec~ 

t~vo local, del l!jcctitivo locnl n trnv6s de los respectivo~ órga11os. 

1.us finulidu<les del Registro Público de In propicdo.u.l, ¡w<lian1us e~ 

tableccrlo en la siguiente forma: 

'(11). Muñoz Luis: Derecho Civil Mexicnno.F.Jit. Modelo 1!171, pág. 



1). Dar seguridad Jurídica al trAfico de inmuebles princi11:1lmentc. 

2). Dar publil.:idad u la Constitución, 11uclaraci6n, Transmisió11, Modi

ficación, Extinción y Gravamen de los derechos Reales la cual sc

hacc por la :5implc inscri¡n.:iún o anotación <le los actos. 

3). Darle una apariencia .Jurídica de leg,itimida<l y fé púhlica a lo -

que aparece ¡¡sentado y anota<lo en el Hcg,istro Pl1hlico, 

E11 t~rminos ~enerales ¡lodcmo~ decir, <¡tic el Registro POblico de 

la 111·0¡1ic<la<l ~urgió con10 u11;1 11cccsi<l:1<l de la vida <liari11, a efecto -

de ~vitar que 1:15 transmisiones y g,rav[1mcncs relativo~ a hicnes, inmu~ 

bles se efectuaran en for111i1 cld11Jcstina y ;111mcntu de trfifico .Juridico, 

<lió la neccsid:1d al poJcr i'~lilicu Je cst11nlcc~r este orga11ismo y cl-

c11al esta c11c~rgudo <le s11 urganiz;1ci611. 



l.l.l. NUllVA P.SPA!lA. 

Los 1.1nteccdentes del Registro.Püblc~~ <le.l~ Propleda~ un· Mé

xico son 1nuy untigios. desde el siglo XIX~· Los-.'~~,;·1-Cs S~·<f~Sp~~énde1f _;.. 

del IJerecho Espanol. 

Pura evitar la clunJestinidud de gruv{1111trncs e hipofcca~ se-

crcaru11 u1iu serie de l~ycs como son: Las Siete Partidas, Nuvisi1na Rcc2 

pilaci6n, Ley b, Título 16, Libro 10, Cédula de tu de nwri.o <le 1K6K, -

Cédulu de 9 de mayo de 1778, Pragmtíticu de lo de abril de 1783, e inJ!. 

trut.:cion de la ll!.!al Audiencia de Mbxico de 23 de Mayo t.lt:" 178b, Cédula 

de 25 de enero de 1789, Ciruclnr de 22 de enero de 18lt) y llccr~tu tle -

las Curtes de ZO de 1n11yo de 1821. 

En todos estos cuerpos normativos se (Unsidur¡1ba ¡¡ la hi¡,o--

teca con1u un 11 viciu", un destncr~cimicntus o ficción de la Cusa, cuyo--

gruv!imcn oculto eru una fuente de fruudcs inagotuhlc!-i, por ll) l:Ual, --

la Corona l!.spul\olu dib origen a los Oficios de lllpotccas. 

Estos Oficios de llipotccus erun publicas, peru unic.imL·nlt.· rcstrin 

gidos a gruv6mcnes e llipotecas de inmuebles c11 ct1a11tu ;1 ~ti tra11sici611-

lo cual presnctuha u11a publicidad detcrminaJu sobre el in111utd1l"·· 

En el a1"\o Je 153!.) Don carlos, (lot'la .Juana y Uuu 1:cli1it~ de VallaJ~ 

lidad ordenaron que en cudu pueblo (Calu:za e.le J11ristlicció11) hubiera-

una persio11a cncargaJa de llavar un libro, donde se inscril1iera lO!i--

censos o hipotecas, con el obejto y motivo de ljuc 110 4ucJ111·:111 uctiltos 



JO 

dichos grav5mcnes. 

lin la Cédula 3,250 tlcl 9 de mayo de 177H, se ordcn6 que en las -

Jndius y la.s Islas Filipinas, se estableciera en los oficios de los

anotudore:; de hipotecas, las escrituras de las hipotecas expresas )' C.:!, 

pcciales, como por cjc111plo: Como los Lesos o el de quitar rcndiciones

dc...• t:llus, vínculos, mayurazgos, fi:Jnzus, costos de p<.igos de éstos, cm

pcfios y dcsempcílos, ublig;1cioncs, traspasos de hic11cs raices, censos-

o juros, y <le otrus hipotecas que resultaran de 1~1s ventas, Lartas de

dote, donaciones o posesiones por herencia o sentencia. 

En la Pragm[1tica 3,2:11 dada en Madro<l en 1783 se estableció dcte.r. 

minadas ordenes en cuanto a lus oficios de hipotecas, todo esto toman

do en cuenta lo establecido pur la misma ley; Jidw.s instrucciones cs

tablecid;1s ctl 1:1 l'ragm5tic;1 gir;1J>¡111 c11 tor11u de que <1uc en c11Ja (¡1l1c

ccru <lL· partido se cstahclcicran los oficios de lli¡rntcca.s, para que-

se inscribieran todos ¡_1qucl los Jocum1..~ntos, en la que tuviesen una cm-

presa y cspl~cial hipoteca de hieu como, son: llcrcncia, Tributos, ren-

t<1s de bicuc.s raiccs. 

Dich:ts disposicio11cs se cstahlccjcron porc¡uc 110 se l1;1hian cumpli

do con cfectividn<l, lo establecido por Ja Corona, en torno a la mate-

ria hasta ese mocrnnto, pero se creó otro medio para que dichas órdc-

nes se compl icran y tuvicra11 vigenc.ia, por lo cual se crearon 27 pun

tos concretos al respecto. 

Una de l:.1s disposicloncs csu1hlecidas para regular los oficios--



11 

de hipotecas, sugún lo establecido por la 11 lnstituci6n de los Sc!ion~s

Fiscules de Hacienda establecida el :Sl de enero <le 17bS en España, cs

la llamada 11 lnstrucción de los Senores Fiscales de llnc icnda aplicahli..•s 

u la Nueva Uspu1,a". 

La cual (uc aprobada en la Audiencia del 27 du septiembre dt! 1784. 

Los puntos so11 los siguientes: 

1.- Los oficios de Jos escribanos y unoatdorcs <le l1i11otcc:ts H~1·611-

vcndiblos y renunciables, en todas luh ciu<la<lcs y Vill11s Je -

la N11evu 1ispunu fueran o no cabe~us de Jt1risdicci611. 

nichos oficios que scrun vcnc.liblcs y rcnuncü1hles seriall pn~

gonados y lo obtenido por lu ventct seria n~mit i\lu a la stq>1..•ri!1 

tendenciu general <l~ la Real llacicn.Ua. 

Ln nctividud de los cscribunos de uyuntamianto serl1 l1isti11t:1-

a los escribanos de hipotecas en las ..:iududes de Vt~rucna:i, Oa

xaco, Tohuat:an de lu.s Grunadas, Puebla, México, 'l'uluca, 4ucré

tnro, Colaya. Guanajuato, Volladoli.ll y Villas de Cu~r1wva.:..L,-

Orizub11 y C6r<loba. 

ll.- En los <lcmis puchlso Cabecera dc Jurisdil:..:iún lu~ uficios de-

011otu<lorcs <le l1ipotecus estorftn unidos ¡1 1;1s d~ c~cril1u11ia-

públicn. 

11 I. - El tercero no5 c!'tahlece que dichos ofi..:iu::. se avalut'·n, prc~o

nc11 y rcm •• lcn por la st1peri11te11<le11cia general de 11aci~11lla-

como los dcm5s de su clase. 



1 2 

lV.- Contienen providcnci:1s parn el Registro, mientras se estable

ciera los escribanos anotadores. 

V.- Este nos estuhlcce qt1c cuanJo-vacnse el oficio de escribanos -

anotador, que no se puedn servir por teniente, los justicias

dlcnsc11 c11cntn 111 Virrey, y se hicj_~scn cn~go de los libros, y 

Je rcgistrnr, tomar razón y u11utar los instrumc11tos como jttc-

ccs recepto res. 

VI.- Los escrihunos anotadores u justicias receptoras cstahn11 

obligados a llt.>var un lihro, o varios, Je cada uno <le los pu~ 

blos de su distrito, para lus inscripciont..•s <le los bienes rui

ccs )'Je las hipotecas <ll~ tal manera, para tener la uhicación

cxacta Je c11da l}ic11, dicl1us asicnt11~ c~t11rfi11 distril>ui<los por· 

:1nos, con el ol1jcto <le ullscrv~rsc <lcl gr:1vcmcn. 

Si Jichos hic11es est1tvi~1-~11 11l>ic:1<los e11 varios p11cblos, r•1rti

dos o distritos, el instrumento se inscrihira dl' acuerdo a lu

hipotccn dondt..· corrL'spond.:i en c11da uno de ellos. 

VII.- c:u¿1ndo se rccil1ier;1 1111 i11strt1mcr1to de l1ipt1tcca especial 6stc-

sc i11scribir5 dc11tru de las 24 l1or11s sig11ic11tcs pero c11:1n<lo • 

reucrc a11t1guu 11 anterior a la~ puhlicaciunl•s de las Cé<lulll:i· 

llcalcs se jnscrih1ran dc11tru <le los 3 días 110 cumpl icndo 

co11 Jo ~stip11l:1<ln se establecerá la 1w11a cstahlcci<l11. 

VI l f, - Se deher[i prcsncti1rsc el roiginal, es <lec ir, la primera copiu

otorgada por el l'Scrihanus o jul•:. receptor, ye teniendo como -

cxccpcilin se presentará copia,por perdida del original. 
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IX.- La nnotución o toma de ra~ón qu~ se realice en los m~11cio11udos

instruruentos debera co11tener lo cstubluci<lo cu11 unterio1·idaJ.

Pcro cuando se tratar~ de fia11zus, l1ipotcca~ o compru vcnt¡1 1-

cs 11cccsariu limitar al in1nuubls cu11 expresión de l~s ~1~mhres. 

Entcndiendosl! como bien rai2; casa, heredades y otro·s i11herL"n:. 

tes al suelo, censos, oficios y otros de1·cchos pt.!rpi:tuos que-

admitieran grav6m~n u constituycr;111 ltipotcc3S. 

X.- Dicho instrumento presentado para su registro, st.• pnndrti, en el 

mismo, la r1.126n mencionada en él, dichoi 11ou1 dcht.·r!1 contenor 

la fir1na com¡lleta y lo~ j11eces rcce¡ltures firmar~n Cl>n10 testi

go. 

XI.- Esto signif~1.-a que, cua1ulo se presentara un doi.:111ne11to <londc co!_! 

tcngu la ren<lh::1ón de censo, liberación de hiputL'ca u fi.rnza <le 

herlí remitirse a el libro Jondc cnnsli.Jrá la ohligac.:i1~1n n impos_i 

ción, para dejar al margen notn que exti11~~u16. 

En caso de que la ohligución principal nu C!itUv1csc H .. ·gi~traJa, 

¡¡solicitud de parte se tomnrá razón dl~ l!UC ya f11c c:\fi11guilla-

en ol libro de registro en forma estahlct.:illa para la hlputcca. 

XII.- Cuando alguna uutorida<l solciitura informe suhrc algú11 hicu u11-

particular, paru verificar si estuviese hipot1..·L.:tdo o tuviere...· -

alglrn grnvf1mcn. el escribano anotador, puJr:i t.~1n!iar 1111 (.:1..•r1iri

cudo sohrc e.:>c bien. 

XIII. Para poder lo~alizar facilmcntc la hipoteca, gravámL'l\ u lihcr~~ 

cion, el escribano anotador, deber[i llevar trn libro indice o r~ 

pcrtorio general pur letras conforme al <lhc.;cdariu duntlu se va-
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yana anotando los numhT"cs de lso ucrc~dorcs hipotecarios y u CO_!l 

tinuuci611, el (olio donde encontrur el gruv~mcT1, persona, parro

quia o territorio de que se trate con el fin, de que por medio-

de varias formas, pueda llegarse a la hipoteca. 

XIV.- Lo n11tcrior 11os establece q\1e en MGxico, Nticvu Valladolid y Gu;1-

11:1j11ato se cuhrn por registro de hipoteca $1,00 y poi· cn11ccln-

ció11 y nut:1 urigi11al $1,00 con antucctlcntcb, puro c11 el caso -

de 110 prcsc11ti1r :1ntecellcntus, p11rn tal efecto su cobrará $2,00-

pcsos, pro ccrtifil..'.aciún c.\u grllvlimencs, se cobrarf1 $ l ,llU un -

pc~o de C<Hla partidil de ln::; que constar{1 <.!11 1 ihros y no hahi.cn-

do nlgun;1 llcv;1rfin 20 i·calu~. 

XV.- E11 los partidos forancus su cohr¡1rfi pur rcgi~tro de cscrittJTtl--

5 cr11lcs, por ci111ccl¡1~i611 es l¡1 mis1na c:111ti<lad siempre y ct1;111d1)

tu'1icra el aJ'lu. 

Si 110 tl1vicra a11tocc<lc11tc~ 10 rc:tlcs; flOT tcsitmu11io 5 rc!tlcs -

por cacl~1 rwrti{la y 110 t.!Xistit.•n<lo al~una Z.~, rciiles y por el re-

~istru de tit11lus ¡1 dos ~r:1nos por foja~ re;1l~s. 

XVI.- Los cst.:ribanus y justi1.'.ias ante como jueces receptores se olllf

gcn escrituras Jn1Hh.• l.'.,Ísta hipoteco espel.."'.it1l, sc1,alada y ex:-

prcsamc11tc bienes ralees, se hará la .'.lll\/crtencia en el instru-

nwnto t.il.· que la toma de raz.ón se ha1·a <ll·ntru dt.~ los días cual!. 

do dit.:ho utorgamicnto ru1.~SL' hecho en ciu~tad~:~, Villas, Pueblo -

don<lc rcci<licsc t.'\ ;111otadur, y <lcntr11 de u11 1nes si fuese p:1reja

dc pa1·ti<lo y ~i se otorg:1r:1 f11cra del ¡1nrti<lo se a11mcntarA al-

tórmino de LIO 1n~s. como es Je 11n <lia pc1r c11.1tro leg11as, la omi-

si61t de lo ¡1t\t~rior tr:1crfi como c1111sccl1c11ci;1 ln privaci611 do --
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oficio,ctc. 

XVII.- Los escribanos remitirán a lllS justici1lS de partidos, un regi! 

tro de los instrumentos de los anotados en el protocolo del -

uno, de 1us hipotecas especiales, para 4ue el cescrjhuno uno

tador guarde la lista original en la csl;ribnnia Jc1 A.yuntamic,!!. 

to, de lus 4ue corrcspondicru11 u su cargo, por <1t1e este medio, 

se ohscrvnr6n ulguna omision, de ulgun rcRistru de Jo1.:umc11to

que deberla l1uher sido anotado. 

XVII.- Los libros de registro debcr5n cncor1trarsc c11 la~ ofici11r1s del 

Ayuntumic11to, en c11so de no hi1bcr en las cusas Rc11tc~ y sur611-

resposnublcs tanto el escribano a11ot11dor como la .Justicia y (;o 

bicrno ~n caso do cxtravio o robo. 

XIX.- En cuso de omisión, abuso, descuido, et~., <lt-•l e::...:dhano auut~!_ 

doren su ofi<:io, tendrán conocimiento de tales HL.los. t•l justj_ 

Cia del partido y aquel ante quien SC pr~SCllte Pi l!OCUmento. 

XX.- Cuando no se registren las escrituras e instrumentos púhliL.ns

t.•n el tiempo ya se1"'1ala<lo anteriur1ncntt:', que co11tt·11¡'.a11 hiputcLas 

espocilcs y cxpn~samentc J.c bienes raict-·~ t·~tlb nn dar!in fe en 

juicio ni fuera de éste, pura el efecto <le pt."r!'icguir did1us -

grnvfuncncs, ni tumpoco se tcndr6n como gravad.is las fi11l·a:-; .. ~

tublccidas en el instrumento que no fue inscrito. 

XXI.- Las escritura .. e instrumentos públicos que 1.:u11tc11g:11t hi¡wtcLas

cspecinlcs, que se hayan otorgado a1ites de rcgistrarsc 9 Jcl1crfin 

hacerlo para que en caso de juicio puedan pcrscgt1i1·sc, Jichl1s-

grnv6mencs. 
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Tondrán ·pr~pri<lnd· ln:,; qu~_ ~:'.ten. i'eg.isiradas prim,ero. nunquc-

~can posturiore:;:-cn :.fci.:-ha,_ ri,ing.u_T\ j_~e.z_r:~dl"_~ tilterur el orden

ostubelci<lo .. por el rcgtstr·o·~" nC in.c11nnrse a favor de una u-

sabiencfas- d·c_ ln~----r,Cilas ·c-~t-~b1~~-Ídas- ·eri 'el.- Punto XX. - - . - - -- - -----~- - - ---

XXI 1. - Uñicnmente po<lrán rcgi stru rse -uquc l:-l1~s, ~s~r 1 ~uros <1uc contcn

~an hipotecas cx11resa y especial y sc~uluda d~ ~iones rniccs,o 

tenido por talt!~. 

Por ningún mutivu podr[111 rcgistrur~e aquellas Jonde se hipo-

teque11 Kc11c1·al1ne11tc, muc~lcs, semovientes, st1eldos o salz1rios-

en general, personas u cusa, so puna de ser sancionado al eser.!_ 

h:ino anotador, inclu:->u <le pcr<lcr su oficio. 

XXI l L-1.n toma de raz.ó11 y registro de los instrumentos, deberá ser--

algo preciso y cxc1u~lvo y en 1.:aso de que algí111 defecto apare-

cicra, tracn.1 como consccucncin el vicio del acto y tardanza--

c11 Cl1untu Sll ¡1crsccusi611 del grav6mcn inscritl>. 

Los puntos faltantcs L'.omo son XXIV, XXV, XXVII, nos hacía rcf~ 

rcncia en cuanto•• IJ impresión, y circulación de las rc~~lJs--

cstab1cLidas. 

En el ali.o de 17R~l, t..•l 30 <le junios~ mandó puhlicar por bando 

en la ciudad tic Mé.xico y en toda la Nuc\'a Espa1'1n la apruba..:ión 

de la provdicucia para ln crcaL 16n de oficios de anotadores -

<le hipotecas para que tuvieran cunocimicntu los inten<lcntos y 

.Justh:ias, l.a Real Audiencia, lu Real Sala del Crimen, lus Fi_;! 

cales de lo Civil cl Ascsur General, los ~t..·r'lorcs Ohi.spos, Tri-

hunalcs Seculares )' b.:lcsiásticos )' llirecciuncs g~neralcs ju~ 

~!a<lus de la capital. 
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Posterlormcnte, t:l 16 de julio de 1784 se puhl icó una !leal CéJ.!-.!_ 

la, sobre nnotuciones d~ hipott!CO~, complctundo lus ínstruccio

nc~ de los Scnorcs 1:iscules de lluciend:1, uplical>lcs a 1:1 Nuuva

Hspn tw. 
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1.1.Z. Ml!X!CO INDl!Pl!NUI l!N'l'I!. 

Our:1ntc el M6xico l~dcp~ndi~r1te seria11 aplicables todas aquellas 

disposiciones legales que h.ubicran sido dictadus durante la Colonia,-

como son: Decretos, Rcnles C6dulus~ Provisiot\cs, etc. Sicmpro y cuando 

hubieran sido dictadas antes del 24 de febrero de 1821, según lo esta

blt~ciú el primer pñrr;ifO -del Ai·-ticuro -z del Rchlamt~nto Provisional Po

l itico del Imperio Mexicano del 18 de diciembre de 1822. 

Dicho Articulo decía; "Quedan, sin embargo, en su fuerza y vigor 

las leyes, 6rdc11us y decrutos promulgados anteriormente en el tcrrito-

rio del Imperio hast3 el l4 de febrero Je 1821, en cuanto no pugnen--

con el presente reglamento, y con las leyes, órdenes y decretos cxpe<ll_ 

dod, o que se expidieren en consc~uenci~ <le nuestra Inrlcpcndt!JlCia". (12) 

En ese momc11to i11<lcun<licntu en que M6xico se encontraba, no cxi~ 

tia un Estado di: DerL·cho definitivo, sino un Estado de Derecho camhia.!! 

te o de transición. 

Por t;.11 motivo se crt.•r1ron, se dictaron lcyus, decretos que fue--

ron separando la i11flt1c11cia del dcrec110 Hspa~ol del flcrucho Mexicano. 

"Cuando el podl'l' se encontraba a favor de los cent1·11listas el -

rcgimcn t'cgi!;trnr t.•ra de disposiciones ~cncralc~, pcru cuando el man-

do cstaha c11 manos de los fcdc1·alistas, las disposiciones rcgistralcs 

crnn en sentido local". (13) 

TT!)-:--1~crnandcz del castillo, Bernur<lo I>ércz; Op. Cit., ptig.31. 

(13). I<lcm. P!1g •. ·H. 
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Siundo presidente A11tonio L6pe~ de Santa ·Annn 1 nuestra nación-

~irubn e11 torno a t1n gobierno centralista siondo ya R~p6blica. 

El 20 de octt1bre Ju 1R53 s~-~ict6.~n~.}eY:_i u~ ur~nccl en cuan

to el oficio de hipotecas, el cual .c~n-teníll: la- org~rnizaci{m, fun1.:ion!! 

miento de las inscripciones y tnmh.ték~~~:~-:-~~'~\~-~-~-~1-.el cual lo estable

ció a la venta tlcl oficio de hip~-~~,~:á·~~ particulares como oficios--

''vendilllcs y rcnuncinhlcs 11
• 

gu icntcs puntos: 

l.- Registro do Ccnsu. 

2.- Cancelaciones. 

3.- Tcstin1onios. 



l.l.3. MfiXICO ACTUAL. 

Oentro de ésta etupu hi:it6rica ·Je nut:stru nución" cabe m1.fncíoni11· 
. . 

que se estoblucieron los sigufe'nt.e·~·:.-1i~~an~i~nt·9's. _;·:, 

Don Be1lfto -.Ju6rez-, al haber: d'{c~-~-d~~:i:·~~-~i~·yº_:;~{¡:~~·i~,~~~I~~~ ~Y- NOtu--

rios en ~l al\o de 1867, cori ell~ p~ste;-¡.~~~~:¿~·_f:'; ~~\-~-~~,,~-~~.~/~ i~-b~~~~-~~·-
pur pro el Registro Público de la._proi>ie"d~d·/:'Je'· ~C-he-~J-¿, __ :;:_Z-S'u situa-· 

e i6n legal por lo cual le encarga .U -Q~n - :;~:~-{;_~ Mü ;_.'ú¡·:_::·l~~I~~~:u.s __ \:~l-;\;.~~a ~ 

.JuArez cu rece ele Código Civil por lo cun~: ~e :1~ ~-~:F~~ .. g~-:··rt.~ llOit J·usto

Sierra O'Rcilly, un proyecto de Código Civi1 q~~··3t:s:t~~~~-'.ai-:-·:s~;i:'de-~la -
palabra empieza u tr~hujur. 

Tomando como guia, pura el desrarollo del proyecto varias lcgi~ 

luciones extranjeras como el C6digo Civil de l!spn~a r~nlizaJo flOr-

Florcncio Gurcia Goyena, terminado Ji~ho proyecto del C6Jig~ -Civil,~~ 

el presidente .Julircz., ordena que el rpoyci;tu fuera revisadu ¡wr una -

comlsion i.ntcg,radu por: Josb Maria Lncuh1.am,Podro 1:scu1.IL•ro, .lo~é Fer-

11nndo Ramirez y Luis Mendcz., que e11 el e1ns de mayo do 1Kh3 se i11tc---

rrumpio dicha revisi6n por la intervención l'rnnccsu. 

En el In1perio Mexicano , Maxin1iliunu ~1 limpcrad,11·, or<lc1t1l a la-

misma comisi611 qllC continuara con la rcvisi611 del proyecto Jul Código 

Civil que liahia quedado suspe11dido por las sit11ucio11us politicltS ql1c-
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pas1lha el pais siendo enero Je 1866. 

fil Código Civil formudo'.en l'ibros, entrn-en edición~ el ler __ _ 

libro denominado "De lois- Por.soílns 11 ·el -6" di? ~uiio.d~ _18-6~-:Y zdo lil>ro 
' ' ' 

de los bienes de l:l p_ropu~~ud· y 'sus dí_f~·!-~~tes mO~_if~'C?oc"iones se cd.i 

ta el 29 del mismo mes' {el y y >4 no. fueorn~ cdi~a·<l_a:;·_-p~-~- ei derro

cnmientu del Imeprio de Max.i~~i l~_nno. __ 

Establecida la RcpOblicu, el ministeiro Marti11cz du Castro es

tabclció una nueva comisión ·para la revisión del proye·cto dc_l CódiJio _ 

Civil y uan vez revisa<lo y upro1M<lo por el 11.- Congreso. ___ d_e_ l_~l_ Unión---

por <lccrcto del de Diciembre de 1870, entre ·en vigor cl~Z de·mar-

zo de 1871. con el tlit1lo Código Civil del Distrito Fedcrnly territo-

ria de Huju California. 

Todo esto, el Mi11istcrio M:1rtincz de Castro apoya al Código Ci-

vil, y no al pruyucto <¡uc se le hilbia cncome11dndo a Jos& Maria lyle-

sias, no es hasta el 28 de febrero de 1871, que entra en vigor bajo 

el nolllbrc de Rc~tlamcnto Título XXlll d.cl Código Civil del Oistrito

y de la Californi~l. 

linte111.lic11do~~ tic lo anterior, que entra en vigor primero el R!:_ 

glamcnto y ll1Cgo el Código Civil. 

Siendo p11r prin1~r:1 v~z, c¡llC se lcgi~la ill Registro l,6l1lico Ju-

la ¡>ropic<lad m11y i11<lcpc11<licntc y qucd¡1ndo fuera de la logislnci611 del 

C6digo Civil cuino vr>nía hacic11J.o años atras y siendo a la vez. el-

primer Rcgl¡1m~11tt1 d~ Registro PQblicu dentro Je La Rcpnblica y dando-



le una estructura al Registro Pfiblico de la t>ropieJa<l. 

Como consecuencia de lu crcaci6n del C6digu Civil de 1870 y Jel 

Reglamento del Registro Publico Je la propi~dad se fueron crc:rnilo 

varios reglamentos de igual forma los Códigos Civiles. 

Los reglamentos crc11dos con posterioridad le vini~ron il_dar -

un¡l mejor forma al registro PQblico de la Propiedad ~n su regl:1me11ta

ción, es decir, en cuanto al Registro Jcl Acto .Jurldico y en cuanto-

a la institución como el Registro Pl1blico de la Propic<lad. 

I!s bien sabido que cnda reglamento que se ful• ~rea1ulu dcsarro--

1 lundose al paso del tiempo, se presentaron grundcs inovacione~, al).!u 

nus que repercutieron dentro del c11mpo Rcgistral y Civil, pc1·0 l•tras

por pcquci\as qutJ (uerun, pero de gran trascc1Hlcncia l• importancia .. 

Cada c11mbio que se presentaba en c¡1da Nuevo Hc~lan1t .. ~nt11 eran tal 

vez por la idcologia del legislador que c11 ese mo111c11to se c1tcontrabn

o o la comisión a lu cuul se le encumc11dubn. 

Pero cuda cuml>io era siguiendo lu linea del Jcsarrolll) Rcgi~tral 

o la seguridad Juridicn Registra!. 

Codn nuevu reformo. que se venia prcscntaudo:;e l!ll \.'.LJdtt rcgl amen tu 

eru por el desarrollo de lo sociedad y lu grun importa11c1a que se lc

dubu a cadu neto juridico en ese desarrollo. 
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Todas lns inovac iones que prcsentabun- los rcglnmento_s. csti~ban..:-

óstas íntimamente relacionados con la·s cnmb-ios -d~ l.rigi~lnrcón:.·civil- o

rcformas dentro del Clloigu Civil. 

~sto cru por la grnn trasi;e"nd-ery~_la:'~p _-i-~po_f:~n-~~)-1!·_,_~~-~~-~~~~~~(~ ccidu:o 

acto juríc.lico que se venia p-rcs1~~-~,n~~o',,_~-~1'1tro\ci-~·1',~~-~-sa-~~:~j_i-~~::~~~~~~ P~)s-
como por ejemplo: Contrato de Comprri'Verita,~, lilpotccns,!-S~ccsiones, 

Eml1argos, Escrituracio11cs, Crcaic6n de So~iedadcs Mercnntilc~, etc. 

Tudo cstt) que se presentó dentro de cst:e cpriodo, según mi opi--

ni6n es el mas importante en cuanto a lo 1.egislaci6n Rcgistrul, era--

pura tt:ncr un nwyor y mejor co11tru1 <lcl trafico inmobiliario y seguri-

dad .Juridica dc.mtro de una lkpl1hllc<.1 1.1ue venía en desarrollo y porque-

la sitl1aci611 lu ¡tmcritab:1. 

A continl11lci6n mcncio11ar6 l1rcvcn1entc o co11cretamcntc los Regla--

mentos que se vinieron tlando tluutro de cstt~ periodo contemporlinc0, por 

el motivo de que t.>l punto siguiente se refiere al Reglamento Público -

de la Propied1ld llistoric11mcntc <lo11Jc se har:1 mc11ción con m6s <lctcni--

miento del Rcgl:1mcnto. 

Como ya lo mc11ciunam&Js, el pri1ncr Reglamo11to ll:1mn<lo del Hcgis--

tro Público de la propiedad, <lcntro de la Rcpithl ica , es el de 1R70-

quc cntrn en vigor el ZH de febrero de 1871, contc11ido dentro del C6di 

go Civil de 1870 llamado Cl1digo Civil del Distrito federal y Territo

rio de R:1ju California, el ll~gla1nc11to se cncontr11ha en el ·ritulo XXIIJ. 
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Posteriormente vino el Código Cijil de 1H84, quu cn~lo referen

te ul Registro tuvo pocos 

mente de 18 7 l. 

En el al'\o de 1907, el 3 de abril 

lu hipoteca fue ohjcto de modificación. 

Se prcsentn otro nuovo Reglamento, 

ce la centralización del Regisyro Público de la 

to l!cderul. 

El 12 de Septiembre de 1932, entra t!n vigor 

de 1928, tuvo inovaci611 en lo referente a qtic el 

se registre produciera diferentes efectos. 

Durunct el gobierno del Presidente J .. ázaro Cpardenns se ~Ht.:t6 un 

nuevo ltcglanumto el 21 de Junio de 1940. 

Posteriormente se crea otro Reglamento lluma<lo ReglanlL'ntu dt~1-

rcgistru Púhlh:o de la propiedad pnra el Distrito federal, el cual -

se publicó el 15 de diciembre de 1952 y que entraría en \.'igur t..•l J1•ro. 

de Julio de 1953, el cuul no cntr6 en vi~or por nccrcto lle 3 de juniu

dc 1953. 

Se crean reformas al Cbdigo Civil el 3 Je clll~ro ll~ 1979, 1lu11llc -

!>C ubrogó totulmcntc el capitulo del llcgistru Púhlil:u de la Propicllad

pcro que tuvo grandes inovncioncs en lo referente al llc~istru y muy 

trusccn<lcntalcs. El cual cuvo poca vige11cia ya que lu susitituyó el 

reglamento P6hlico de lu propiedad del 6 Je Muyo de 19Kll, sic11du 4t1c--
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esto Reglamento P6hlico de la Propi~dad de~ ·6 de Mayo do 1~8~ •. siendo

quc este reglamento s iguc l_as Y.e formas ·doL C,ó_dJg~. Civil -re'lat~vas al-: 

rcgi~tro Público de la l>ropicdútl cambiando eS·~;uC~.-~r-~.{~~~t_~·.,~-,-_j,i--~-~-rg~~ 
nizaci6n del Re~istro. .d:~B 

Y pru último el R~g1~~~,!l_~_o_:dC R~·gistro· Púbfico'de· la- ~J~·:-~~~~dnd-~ 
de 1988, c1 cual nos rige y q~e C?nst~ --~~-~~ -\~-~-~~ 0 -a;=-f~-~~,i-~,~~·:.~iJi'd{do-~-=e1i -
tres títulos. Lo rclutivo nl oficio de hipotecas estab.loce ·10- siguicn-

te: 

Articulo 60.- "La Oficina <le hipotecas de México, scguirfi situu-

da en las casas municipales y <lcspachando::;c en 105 mismos términus que-

hoy se \lespacha hsta que se L•xpida unu ley especial sohrt: arreglo de--

los ufic io~ de hipotcca .... 11
• ( l ·\) 

En Vcracriz se aprueba el proyecto <le Có<ligo Civil, el 17 de di-

ciembre <le 18b8, elollor11<lo pro el rrcsidc11tc del Tribunal de ,J\1sti--

cia y de In Comisi611 llc<l¡tctora, lla1na<lo 1:crn:1ndo de Jc~ús Corona, por 

lo cual se le denominó ul ClH.ligo Civil, el 11 C6di~o de Corona". 

Al i~ual que Uon .Justo Sierra, llon ~Jesús Corona tomó como guía -

para su proyecto el l:ó,ligo Civil Je Espana, clallurado Jll)T 1=1ore11cio--

Gnrcia Goyt.ina. En lo relativo .:11 Registro Púhl icu de la Propiedad,-

cuc11ta C<111 ulg\111as mudific:1cio11cs, pero c11 si, viene siv11do lgt1al. 

En el Estado d~ M~xico se eren 11n Código Civil, que entra c11 vi-

(14). fcrnún<lcz del Ca:Hillu, Bcrnanlo P&rc:z.; Op. Cit., púgina 3!.l. 



gor el Zl de junlo <le 1970, que viene sic11<lu igl1al nl de Jl1~to Sierra, 

al C6digo de Coro11a, a salvo en nlgt1nns disposicio11es tr~nsito1·~a~·; 

Llegamos al ano de 1870, donde después <le varios :i:rÜ1pi.~y~'os-, co_dJ_ 

ficacioncs de intentar regular el ltcglstro P6blico <le· l~_~:Prtj~ieda<l, ~

por medio de un reglamento que quedara fuera de la J~_e.R\s1~~1~1~~-~Civil __ y_ 

el cuul llcgu u crearse en este ano. 

Dun benito Juftrez después de haber dictudu lo Ley org~11ica de -

nctuarios y notarios pur:1 el Distrito Federal, tle11e lu p~~oc11pación~

de la situación .JuríJicn de la propiedud, en que se encontraba. Por lu 

cuul le cncnr~a a llon Jesús Maria Iglesias, la cn.'ación dt." una l.cy lli-

putccuriu y del Kcgistro Público. 

Peor en ese momento el primer Gobierno de Ju6rc:, carece 1lc C6di 

go Civil, por lo cual le encarga u Don Jsuto Sierra O'lluilly 1:1 ere~--

ci6n de un rpoyccto <le C6digo Civil Meiic11nu. Don J11stu Sierra tum;1 c~ 

mo b(tse pnra el desarrollo J.c dicho proyecto 111!> legis l;u.:ionL'::> Livi le:-. 

Extrunjl!rus como: Francin, l.oisienn, lloun<lu, naviera, Hu::;.ia, Sut.~ciu,-· 

Suii.u, Priburgo, Argubia, y ¡lrincipulmcnte el C6digo dt~ E~pu1\a rt~al 1:.~~ 

do por Florencio garcla Goyenu. El Jurisconsulto ~e tra:=;Iada al co11Vt•n 

to de In "Mcjoraún'' Méri<lu Yucat:ín, donde cul111u1a ~u li1h11r, r u~-

publicad.o ne 1R61 huju el nombre de "proyecto de u11 Código Civt l Mt·xi.-

t:anu, formaJo Je urden del Supremo Gohierno. 

Jufircz ordena que dicho proyecto fuera revi!>iHio pn1· 1111a primt~ru· 

comisi6n compuesta por: Jo::;é Mariu Lucunza, Pedro lisc11dcn1 S1,~a~ FL·r·-

nnnJ.o Rumírcz y Lui~ MénJ.c2. 
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lin mayo de 1B63 su.-· ve int?rrum~ida .sU:· la~or .r_ro _la intcrvcnción

frnnccsa. 

A poco tiempo, en ·;e1 Iln{lcriq;/~~xi-~_"~\·~~; MllX'im.iliano manda que la

mismu comisión terminaiu lo :iá.~<lr, i:'::cic"'_¡;~~ac.\~', ;fh 'estudio del proyecto-
.. :- ;·>:.::---

de ley. -- '_:__;_ 

•e 

- - _. ,_ . -.. - -,· 

de los primeros llama<los sucesivaffierlt·e-."o.~ :1.lls -pcrsOn_ns", "De los bi~ 

nes de la propiedad y :::us difcrcntes--~od{ficu-cÍOnes". -_ 

t.os cuales fuoron editados el 6 y 29 de julio de 1866 respecti--

vomcntc. 

El tercero y el cu11rto libro, no se llegaron a t!ditar, por el -

derrocamiento del lm¡>crio <lu Ma~imiliuno. 

Ju5rcz en s11 scg11ndo gobierno unu vez ya rcstuur¡1da la Rcpublica 

en 1867, el Ministorio Mnrtinez <lu Castro, for1n6 u11a nueva comisión,-

l¿i ctrnl cstaha intt~grada por Mariano Yañez, José maría l.a Fragua, lsi 

dro Montial y Jluartu }' Joa4uin FuRia t.uis. 

llna vez q11c y:1 llahia sido rcvisa<lo y aproha<lo el proyecto de C6-

digo Civil por ul Congreso de 1:1 llni611 ¡1or Decreto de 8 de diciembre--

de 1870 y el nombre <lcl Cót.!i~~o Civil del Di~trito Ft!dcral y Tt.~rritori-

rio de Baja California. 

A todo esto, el Regl¡1mc11to del ltcgistro 1'Gblicu <le la Propiedad-

estaba comprcr1dido CI\ el tit11lu XXIII, del C6digo Civil y dicho regla-

monto c1\tra en vigor el 28 de 1=cl1rcro de 1871. 



Como puede observnrse entra en vigor Jías a'ntcS· dc,1-l~~gl_;•~!~nto-

que el propio C6digo Civil. 

Se hace 

el Código de 1H70 al iRual que el reglamento de la _p~~r~~~la§"; '~611-ii:o en 

su ~enero JI! la Legislación Mexicana, se den las· pau~tils-~';-:J)nr~- -lti--créa-

ci6n del Rl!~istro PGl>lico de la Propiedad que l1oy se conoce. 

En el C6c.1i}!O Civil de 1870, en su capitulo IV nos hace rcfcn•n-

cia al registro e llipotccas teniendo inovacionus como son: en (\UC la--

llipoteca producida eft!Ctos n partir <le que fuese ncgístrndo, así como 

el, registro de Donaciones note nupciales y c11 cuunto u los mc11un~s de 

edad e incapacitados cuyos intereses se co11stit11irar1 con l1i110tcc;1s, e~ 

to tuvieran localizados los bienes 11ipotecados. 

Entendiendo de esto. que su llego a suprimir Ja hipotci:a tft~ita~ 

dundo lugar a lu ¡1ublicidad de todo gruvóme11 y actos tr;1slativos de --

bienes inmuebles. 

Nos habla tamhién de que en el Registro dt! llipott..'CJS lh·he1·i11 pn-

ncrse todos sus gcncrnles de lns pcrsouns que intervt.•nl.:111, á::, i como la 

clusc <le crc(ljto, el Notorio u Autoridad que lo cralt:.aha, el veuci--

miento dul Crédito, lu horu de presentación en el registro, de Í}~ltal~-

forma de Socicdudcs Mercantiles. 

Todos los Registros de hipotecus deberiu11 i11scril1irs~ i1110 tras Je 

otro numerandosc sin correcciones ni enmcndudurns y al final de la fi.r_ 

mn del registrudor y la fecha de:l registro. 
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Tumbi6n se acrecentó el cnrnctcr p6blico de la inscripción, don 

de se le pcrmitiu al ¡lnhlico u interesado el consultar-los-:Regisiros y

pudion<lo solicitar ccrtiíici1du de gravémci1. 

En lo rcl<1tivo al rc~lamcnto, este con~ta_l~_u d~_~S ~t{!l~?S, el Pr.! 

moro nos h11hlab:1 de tll>ic:1ci611 Je las oficinas que debería estar en la-

Capital, otra c11 ·r1ulp;1n y la siguiente en la Cupotal de Roja Califor-

niu. 1'a1r1l1i6n de 111s obtigaciunus Jel director asi como los que ]ahora-

ran c11 l¡1 institució11 y <tuc dicl1:1 i11stitucion depcndia del Mi11isterio 

de .Jsuticia y que lo~ lihrus d<.! lliputecns Sú t:onsidcn1bn Sección zdª.-

en el libro scg11ndu lla1nudu d~ Títulos Sujetos 11 l11scripci6n nos lince-

mcnció11 de \¡1 dcfinici611 <le titult1s '1tu<lu ~ocume11to pül>lico fc)1ucic11te 

entre vivos o por casua tle muerte en que funda un dcrcd10'', también --

regula el prublL'ma de Jupl.icidad tic Títulos. 

Ul libro tcrccr1J ll:tn1.1<lu, <le la forma y efectos de inscripción--

es donJc nos habla Je que> cada inmuchle se le habría un Registro den--

tru del libro qltC corrPs11ont1iera de las 4 scccio11cs existentes. 

En el libro cuarto 1:1lmado de la rectificacion de Jos actos re--

gistr¡1\cs , cualquier intcrcs:1<lu pudria solicit:1r al ltcgistro t) Juez--

competente la rectificación del :1cto. 

El Código <le 1884 del 31 de marzo entre en vigor el 1 2 de julio 

del mismo ano y c11 c11:111to a lo relativo :11 Registro c11 el Titulo XXIII 

Título "Ucl Hcgistro Público de la propiedad" donde consta de 4 capit!!, 

los: 



l!l primero de Disposiciones Generales , do.mié ryo ~uhlt~ quo llchiE_ 
' ', 

ru instulorse oficinas del Registro Público_ de _lti Pr~pi:eJad _d.oné.i"o hubj.!::_ 

rn juzgados de ler., instancio por_ 10· .cu_~~ s~ ~~-~}·i_~-~~-1)_- R~g-~·~\r~~~ 
Tacubayo, Xt>chimilco, Coyoacon y Azcapotzal~ó. 

en-

El segundo, llamado de los 1'tulos Sujetos -u ltt!gistr~, --~o',~~<lo m~>~--· 
hucc mencion de que todo acto o contrato l~ntre vivOs qtle -1l~o-<liffltUC_'-l•1-

propiedad y poscsi611 <le i11mueblcs <lcberiun Registrarse, excepto ~(1uc--

llos cuyo vnlor n.o excediera de $ 500,000.00 y también los contratos -

de arrcndan1iento siempre y cuando fuerarl pro n1~s <le b an1>s. 

El tercer libro 11 0el Modo dt! huct!r ol Rcgi~triJ h.:h.:e mcncí(rn Uc la 

forma o pasos que han de llevarse pura el Rcgi~tro del :tctlJ. 

El cuarto libre de lu Rstinción de las i1l~cripcio11c~ el cu¡1} Uc 

ciu que la cxtinci6n era por cnnccluci6n o por el l~egístro o tro.in:>mi--

sión de dominio o derecho ranl inscrito u otra ¡>c1·~u11u. 

"Cohe mencion11r que en lu loy general Je lng,rt.":>O~ dl~ la Mtmicip~ 

lidad de México y ¡:iJraneus del Distrito Federal, dt!l .rn de Eiwru de --

LH97 estnbleclu que el pago de Impuesto como lo so11 <lr Jl~ant¡1rilla-

do, pavimentación y atargcns importuhan un grvtimcn n·al, :1 111 <.:u:tl --

se estabc.dció que ninguna escritura de cnnjcnación de hic11cs u i111n11c--

bles se t.>scrlbieru en el Registro Público u talt•• de l'.urnpruliac1l111 

del pago bimestral <le dichos impuestos". (l~1) 

"["m-:-"""'COTíñ Sánchcz Guillermo; Op. Cit., p.'igina 3·1, 
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1.!n el af\o de 1917 Venustiano carranza <lictu un Decreto en don-

<le la hipotecu fue modificada, donde ·establecía que-.lu ~ipoteca solo-

surte efectos contra terceros- al momcnto-de.:ser ins,c..ri,t_~ :é_~·_ei~·1~c&is-

tro Público de la Propiedad. 

'< .. > ~~~ :.=.' ;~;~ ·--
Surge otro rcglamo~to de~-' ltegi.s·t·r'~( P~1~.Í~r¿~; dc:?--.la [p;~~Í:~~·;~d: _en-. el_ 

o l s tri to rede ru 1 e 1 s Je ugos to ·~e ·~\9~ i' ~.:. C1\·\~-s~l'ci ;~~t~¡~~}:1f\~:'.;:r~~'.;~Cil1YzU: 
lu centralización de la lnstituci6J~·,Rge·1~t-~~-f~~.~\;~-:~j~_~·,-¿;6:~/~~-t-~·· t:c·rm.ina 

la organización que le von tan:.da~~i~:~:-.·~:~:~;-:· antci"i.0rir~-~-: R~!iinnló'ñt-OS'.
'. ·--~-~-~-' ~~~:2-~T:: -~'.~~·· .. : 

Cl rcgl.:1mento estaba con~titu:i<lo 'P,or l~~· ~·;~t\~~:i~'i z:~~·~~~-~~~i·:~os-
,·-··, . 

'~f· en lll c;1pitutos. 
. .· ·-~;: _:·~_·/{,:_ ~/~",\.~ 

l lama<lo "Ucl registro- en g~nt?i~1.:·.Y. -~-~~- Perso .. El Primur capitl1lo 

nal de lH oficina" aquí establece un Director Gcné.~al~~-\~.~-¿-~-n~:~~ jeíes

<lc secciones, oficiu1 y escribientes. 

En cuanto al director nos dice que los requisitos .. q.ue.-dt!bll;. <le 

llcvnr son: ser A.hogadu, S 1.11\us en la prficticn Rer,is"t.rn-1 o .en ln "JuJi 

caturu y de reconocida probiJad. 

En cuanto a los jt~fes de sección tenia qm.• reunir los requisitos 

del director , excepto los anos de pr4ctica. 

Los oficiales au:<il1ares, no eru necesario ser Abogados, ni reu-

nir algunos requisitos de los anteriores, pero si pn.!suntar un ex.limen 

práctico con un jefe de sección. 



El segundo capitulo de las secciones ·nos-dice: 

La sección , era para titulris relativos al traslado de domi--

nio de inmuebles. 

Lu sección 2, so cnc11rgubn de Registro Je c111bnrgo~ e·J1iputccus. 
',, 

Lu sección 3, paru registro de coutrntos d~ -~:~r~n,c.!_un~·fC_!.1_t·.~~ ~-':ro .. 
relativo u ln bcncficiencia p61>licu. 

l.u sección 4, era para el Registro de sentencias JucÚcii~-Jt!S, Cc

dulas llipotecarias, Sucosioncs, Participación de los bioncs. h'e;;;dit-n-

rios y en gc11crltl tuda resolt1ci6n Judicial. 

El tercer capitulo Je los libros Je Registro c11.<lu1tde aquellos--

erun llUtorizudos por el gobernndor de Distr1r.o Federal y por el Seer~ 

tario General <le Gol>icrno. 

El Cupttulo Cuarto de las inscripciones en general, en ~stc no

cstablece que unicnmentc podrlnn solciitur la inscripci611 de los Jue-

~os originales del bien, o su apoderado legul. 

Si dispone lo mismo del Código Civil de 1871, u11 c11anto ;1 la -

Duplicidud de Titulas, de los documentos o uctos realizados o pruve--

nicntes del extranjero. 

El Capítulo 5, habla del proccdimieuto a segoir en Ju:; il1!>crip-

cioncs y de los req11isitos que deberiu co11tcncr l<•s 1"itt1los. 

El Capitulo 6, menciona sobre la rcctifica~1ón <le los 11ctus. 

fil Capitulo 7, establece las reglas de lus inscripcio11cs de la 
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Bl cnpitl~,lo::'s,_· dc· ... i<fs~,;rc·g1nS .. -n _1:~- s·.~-~cióri Z<lll. de las hipot'ecas--

Ccs_ioncs, -_Ád~-J~\ca~-~~~~~-~ -~: ~n'A2'ri·i~ii'¿ari·~~~-; ~~:~ .. ~~~i'tfi~·'.:d.u Crédi to--·11i potccn-_ 

ri·os-. < :~~-';~ <~i~-=.-::: · '--"" .. -· 
-<---.-~-~:,_. :·<:--'· -:-~---~~- L.!-Li.'~ 

9. <le 1 a scCción' T'é'í-<:'e·ra ·ae ·ro·s -Cofú'. ru-t"os de a rrcn-Bl Capitulo . ____ , _,-;:.,.J ·-, 

damicnto y de lo relativo a ln ·btú1~fid:Í.~nC~rn -~(1-hI._ictL· 

cl11ratorio de herederos en caso ele i11etstndo, las oscritur¡1s Je <livi-

sión yparticipación <le bienes hereditarios, las ccsionc.-; ele t.lcrechos--

hereditarios, las sentencias de u<lju<licaci6n o molliíicación <le la ,,ro

pied<id, posesión o (!l goce del bien inmuchlc, los nomhramiL'ntos Je te-

presnctantcs ausentes, sentencias que dt.•clarahan la auscn~ia y prcsun-

cion de mt1crtc 1 scntcnCii1S de separación de bi~ncs, por divorcio, de -

declaración t.lc quiebra, Cé<lulus Jlipotecarias, expropiaciones, informa-

El Capitulo ll 1 llamado Jcl <irchívo ~c11cr;i1'' L'll donde la sección 

estabA n cargo, donde se fnr1n11ha un i11clicc de i11scripcioncs, de ---

cada sección. 

fil Capítulo 1~, <le las c:..incclaciocns, las :.iuL1s pu<lráin hacerse· 

por scntcnci11 judici11l o 1>r<1 cu11scntimiento de lilS p;1rtes y el Capitu-

lo 14 "Del departamento <lt.~ entradas" donde cstnblccía todas las forma· 

lidadcs t\Uc dcbi11 <le anot:1rsc a un documento en su cntrad11 al Registro 

Público. 

El Ca¡1itulo 13, Je las Ccrtificncior1es, lns cuales el Director 

estaba encargado de hacerlas. 



Un el Código de 1928, el cu~l entra ~n vigor el 12 <le uctul>rc

dc 1932, se establece- otro Regl.amento d~ __ l~~gts;~ro;·~!~~hl-"ico de la Propi~ 
dud. 

·~:.:::-'.~ _':_>: '·, :::.: 
Este Reglamento estana formado Por 46 u~"t·ICtilOs~'Y 6 .:C.aP.t\.u10, ,-

los cunlcs ~e encontraban en un 1 ibro 4 te~ce_1~-~;- p~~~-tC).-0:...: --~~:~~~--

Capitulo l, 11 Ilc lus oficinus del Rcgistr,o". 

Capitulo Zdo. "De los Titulos sujetos n Registro --y .<le los' efec

tos legales de llcgistro''. 

Capitulo 3, ''ílcl modo de hucer Registro y d~ las persona~ 4t1e·-

tienen derecho a pedir Ju inscripción". 

Capitulo 4, "1)1~1 Rcgist.ro de lnformaci6n de Uominio". 

Cnpitulo 5, ''De la i11scripci6n de poscsi611. 

Capitulo 6, "lle la ex.tincion de lus inscripciones. 

Durante el gohierno del Presidente General Lti1.aro Ci'irdc11as, se -

dictó un Nuevo reglamento <lt:l Registro P(1blico de 111 propíl~dall el 21-

de junio de 1940. 

Don mnnucl ttorju Soriano, quien fue Presidente de la Con1isi6n -

encargada para ln redacci6n de creaci6n de dichu proyocto. 

El Nuevo Reglamento estaba formado pro 149 artiCl1lo5. los cuales 

estnbnn ordenados en 8 Titulos. 

Titulo Primero: 11 0isposiciones Generul~s'' 

Titulo l. 11 1lc las sunciones del personal de la ufit:i1H1 11 • 



Capítulo Z. "De los libros _del. ~egistro". 

Título segundo: "Del Reltistro ·de Inmuebles.º. 

Capitulo 1, ''De las _inscripciones en Gcncrul'' 

Capitul~ Z, ''De las 11iscrip~iones de ln ·s~cci6n lera. 

Capítulo 3, "lle lus inscripc_i_onc Je_. la Secc'ióO-idn. 

Título Tercero: 11 DeL Registró _relativo ~ce BÍ~~-~~~ -M~--~~-lcs". 
Capitulo único: ''De las inscrip~iones ~e la Sección Tercera''. 

Título Cuarto: "Del Registro <le Pcr!ionas MOrilleS 11 ~~ 

Capítulo 6nico: 11 De lus inscripciones de lu Sccci611 4 tu. 
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Titulo Quinto: ''Oc las anotaciones y de la rcctificuci6n ex ti,!! 

ción <lw ll1S inscript.:iones". 

Capítulo 1: "De las anotaciones marginales. 

Cnpítulo 2: "De la rectificación de 1;1s inscripciones". 

Título Sexto: "J)c la Sección Quinta". 

Capitulo l: ' 1 ílel archivo y de las certificaciones". 

Capitulo 2: "llt~ los indices. 

Título Séptimo: "lle la ratificación de Documentos privados". 

Capítulo único: "lle la Secciún sexta". 

Título Octavo: "ílc h1 Ofici1 ia de partes". 

Capítulo tínico: "lle la Sección Séptima". 

En el Diario Ofil;ial llcl 15 de diciembre de 1952 , se publjc6--

un Nuevo Reglamento, llamado "ltcg1amcnto <lel Rcgi~tro Público de la--

Propiedad para el Oistrito 1:ederal:, el ~llal Jeberlil l1aber entrado en-

vigor el 12 de julio dt.• 1953, pero no entró por Decreto del 3 de 
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junio de 1953, estando como Prosid~nte e·i _i.iC·. A~olf~ fhdz Cortincz. 

Hn el nno du 1973, el zs de- dici.emb"re-.se rCró·rmu ·eLAr_ticulo <.\OH 

del C6digo Civil el cual es 3016 nctuulmente,.[l'{¡J-a,reC:tilar,~1-'avi;oM• 

preventivo. ) ··' ··· ~H,; 

Es necesario mencionar, que todos -los ReglU--~~~,{f-d~\~~nl:tfti.b:l~inC.:n_tO·-·-~ 
senala<lus y lus reformas a los Códigos Civiles,- tr:.l{~·¡~-i~1f·:·,:l~:··:~~~:~~'fi~:n~·. ·· 
el Rcgi stro Público de acuerdo a ln nececidud d~ la _s~:~·-{~[¡1·1-~ y~_-d·~.l. -mi:! 

mo desarrollo del país. 

Puro el reglumc11to que nos llubfu venido rigic11<lu, y:1 cr11 cr1si 

inudccuudo pnru el tiempo que se veiu venir paru que el ltcp,istro Pí1hli· 

co Je- lu Propiedad diera un servicio mtis eficiente como tal, ya que ve

;d.a siendo un adecuado para el desarrollo del país, p;_irtt t.~L trafil.:o mo

biliario para la seguridad juridica y para el 1n1smu cr~cimic11to J~ los-

actos realizados. 

Por tales motivos, el Licenciado Jus6 Lu¡>cz t>o1·tillo, cntu11ccs--

Presidente de la llcp1íhlica Mexh:uuu, le pide al Profc~or Catlos. llank--

Gonz6lez jefe del Departamento del Distrito Federal, <>r<lc11c ni llir~c--

tor del Registro PGblico de la propiedud, siendo en illJlt~l e11tu11ccs el-

Lic. Guillermo Colin S6nchez, formar6 una com1sió11. 

Dicha comisión queda formndn por: El Lice11ci¡1Jo 1:ra11csico I.oz:111u-

Noricgu, Lic. Jua11 Munuel Gnrcln de Quevedo, 1.ic. Salvi1llur Sá11ch~z de

la Burrera como represcntnnte del Colegio de Not11rius <lcl Oistritll 

Federal, el Lic. lldgar Aurioles Acosta, Lic. l.uis Carral y de Tércs¡1,-

Lic. Oth6n Pércz Fern6ndez. del Cnstillo, Lic. lgnai;io Mcdin.i Lima, - -
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en reprcsnetación de la Ha rra de AhogH<los; Lic. Antonio Ciutiérrez Ysi

ta, Lic. César Pavón Salinas, l.íc. José Lui.s Gurcia llt.H.:crril, Lic. -

Cl11u(lio lbarrolLJ Mllro y como PrcsJ<lcntu el Lic. Gttillcmro Colin Sfin

chcz. 

Es importante mencionar que tuvo que ver muclto las rcformos dcl

Código Civil parn el Distrito Federal·, en matcrJa- comfin y pnra tóda la 

Repúhlicu en Matcrjo Federal el 3-Jc en-ro dC--1979, lriS-CUalCS- entrun

en vigor la tercer día de Su r)ublfcaEí6n. 

Y en cuonto al Reglamento del i-egistro se abl'og6 todo el Tí.tulo

rcfcrcnte a él. 

l.as princiaplcs adiciones que tuvo el Rcg]amcnto fueron las si-

guientcs : 

1.- Se cstahlcc1._~ el ful io, sustituyendo a los lirhos antiguos 

de Registro, facilitando Ja inscripción de inmut .. hlcs, en el folio Real 

y no de Tí.tolos como se venia haciendo, ele tal furm;i que en un solo -= 

<locumcnto ~e puede ver la situ;li...:ün sea Jcl inmuchlc, tamhié-n se insti

t:uy6 folio para los bienes m1whlcs y personas morales. 

Z.- Se cmabío el depósito de testamentos olo~raficos dcJ llcgis-

tro de ln Propict..lad <il Archivo t;enci·al de noatrius, porque el cxitir-

cn dicho archivo el "Rcgistru ele Ar.:tos <lt." 111tima Voluntad", se consi

deró que era 1¡1 Irlstit11ción m5s adecuado pitrn el Jcpósito, dejando 

al registro puhl ico de la propicdatl que hiciera funciones conforme 

a su naturaleza. 

3.- Se creo el "Holt..•tín del registro Púhlico 11
, unicamcnte para 
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la informaci6n relacionadn al registro. 

4.- So eren el procedi111einto <le inmatriculnció1~ atlmini~t,:atlvn -

referente n los informaciones do domi11io seguida unte l~~ t;Íllu1ii1lcs. 

5.- Lu publicidad llcgistr11l, se c5tablt!CC con.m.~s ~·ct~J\:i·m(~nt~. 

6. • fln cuunto n los inmuebles, se t:?stublccc -cú.Ui~S~ :S-O:l~ _lo_~- ."'l'i"tu_

los inscribibles o unot.11hles y los efectos i.lol Rcg-tS~1·0·~--, 
-,-;_:_·.,·::oc:":~~ 

~ 

flste Regli!mento <le 1979, tuvo muy poctt vigenci·~·,Y~'qtl~·,r'ut,; dero

gado por el del 6 <le mayo de 1980. 

Ul reglnmcnto de 19RO es parecido sustuncialm~nt~ -Ól,-,q~c __ ~1br~-g6 
y el cunl n continuRción menl:iono: 

Titulo Primero: De la Organización y fu11cionurniento del Rc~istru 

teneindo XV Cup~tulos dcnomiandso; Dispo~icio1les Generales, <le lit lli-

rccci61l, de Subdireccion del cuerpo de ut1xiliures de lH Ofici11a .J\11·i--

dicu, de la Ofici1lit administartivu y de co1\trol, Ju la uf1cina de Ofi-

cilin de Certificados e Indices, oficina ele lmplantaci;Jn TC:-cnil:a, Je -

la oficina de Coordinaci6n de Actividades Culturalc~. :)(1cialcs y de--

üifusión, de lH oficina úcl Archivo <le Notarias, de L.1 lii.hl iutt•Ca r --

Archivo de las obligaciortes del personal en gcncrul. 

Titulo Segundo.· De lso diferentes Rumos, Folios e ln~liccs del-

Registro. 

Capítulo l~ disposiciones generales, 11 del folio diario Ju entra

.Ja y trlímitc , 111 <le folio de Uerechos Reales, lV, de lo~ L11Uiccs. 
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Titulo Tercero: del Procedimiunto Rcgistrttl, cuyos capítulos --

son: Dispisicioncs generales, del Rogistro tnmobilinrio, del Registro 

Mobiliario, del registro de Pcrsonulcs Mo~alcs, de la Rcctificaci6n -

de los Asientos, de la llxtinción y concelaci6n de los Asiento~, de ln 

Publicidad, ele las Notificncioncs y d~ l~s .Térm~n·as,_.~e. lo's .rccu~s~s

dc la lnmatriculación'dc lnrnueblcs. 

En el ai\o de 198R c-i ·1--ue c·ner-u, -t'UC -Objeto ·a~-R_CrO.r1!úls- ul Có

digo Civil, rcform:1ndose 1:1 Pracci6n Tcr~cru-drif Atti~uló 3003 que-

se rcfcria de los requisitos para el Registro de Ooc~m~ntos Privados. 

El Artículo 3016 C1ltimo párrufo de los avisos -preventivos trn--

tandosc de Otorgamientos <le Documentos Privados y de los Artículos 3046 

al 3058 los cuales regulan la inmatriculación. 

Dcspué:i Lle varios llcglamcntos, uno tras otro, con muy poca dife

rencia de tiempo entre unos y otros <londe se pretendía regular al ll!.!gl!!_ 

mento P011lico <le 111 r>rUJ>lcllall, <lo11dc u11us no lograro11 y otros se q\1cda-

run en el i.ntcnto, pero ~it·mpre se intentó regular el aL'to ltcgi!>tral -

para qtlc est11vi~ra ;11 lli;1, prcscntanJo inovacio11es o ~itn(llcmcntc por -

qt1c la vida cunti<li;1n~1 lu 11cccsitahn. 

El último Rcglanie11tu del Registro l,úblico du }¡1 propicd11d es cl

del 6 de agosot <lu l~MH, el cual co11sta de tres ·rttt1los denominados:-

11 Dispusiciu11cs Cc11trnlcs 1
', "Del Sistema Registra!" y "Del Proccdim.icn-

to Registra!". 



l. 3. INl'ORMACION AD PIJRTIJUAM. 

Nl1chos hacen mcnciOn de que las i11formucioncs u~-11crpct~an1-sirvc11 

para dar mc<lios probutorios, para probar que se lrn ten_lJo post!slon y·.--· 

que se acredita .Judlcialmcntc son testigos. 

En ulgun:1s leyes procesales, existen ulgl1n:1s i11stitucione5 '111c -· 

1;uardun autonomía 1.:on relación a los procesos,. pero que tientl~u n ase-

gurr las relucioncs rcsuclt1ls de su servicio ¡1rGxin1u. 

Las informaciones nd-pcrpctunm o tan1bi611 cu11ocid:1 c11 el ncr~ct1u 

antiguo como nd-pcrcptunm rei memoriam, son un autji.::lpo tic 111s "111c1li--

das preparatoria de juicio", ndmitidu por Jas legislaciones modernas,-

como lu República Argentina. 

Cervantes 111 define como; "la averiguacion previa que st.: h•H.:c---

judicialmente y a prevención~ para hacer con~tar hecho!> qut.• pudieran--

afectar en lo sucesivo el interés o el 1.h•rccho de lo~ q11t· la prnmut• --

ven. (16) 

"Mnnuel de la Plnz.a transcribe la dcifnh:i611, :.in dar mención --

de quien es su utor, las informaciones ud-pcrpetuam consi:i1t'll en ju~-

tificnr con etsitgos ciertos hechos, que al que la!i promllL'Vt'll i111·crcsa 

y no puedan dcsnpurecer, olvidarse o dcsfigun.1r:.e cu11 el tra11!'>l..'t1r!'>o --

del tiempo." (17) 

(16). Pallares Eduardo, Diccionario de O~recho Procesal Civil,falitorial 
Porruu, México. 

(17). ldem. 
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Hscril:hc. define u 1a información. ad ... perpctuum 1 dic.i(Ú1~0 Auc.-·;,. 

es "1<1 averiguación o prueba que se hace jlldiC.iUlmu1itc. y· a r)rcy~~ú:.}~_n 

para que conHc en lo succsiv<> alguna cosa;º. (18) ?< :;.:,'.. :'.::;.< 
Pa f3 confirmar Sll di cho Escrichc nos :dj ce.; ."que -·gen.1.fril.lmeri~e,:·- -

hahlan<lo, no st: rcc i bu di :>pos i e j ontis <Í_~- _·te~.~ t·~·~i:,· _·:~_j\~)~.~~(t{?~~ ~:·p_~~---~-~os 
o cau:-;a~. Nos si guc mene i onando el mJ smo aÜtot-'-, -~que .;·huy vCces c\u~. -~ -

pueda perder su derecho, ~ino se:~,~ -~=Jniii~~-désde fu~go--unu pcrsllna 

a formar su pruclla testimonial para cua11do se ·halle en el caso de --

hacL'f uso de el la. 11 (11.J) 

El mismo n11tor nos po11c un ejemplo muy claro, paro que pucda11--

servir J:1s inforn1acl1)11cs :1d-perpctuum y Jicc así: ''su adversario tr¡1ta 

de inici11r u11 pleito , <lcspltes de lil muerte de ;1lgl111a o al~l1nas pcrso-

nus, o de la ausencia de otra:-; con i;uya dcclilraclón habia de apoyar --

sus Derechos o lixccpcioncs. 

Todo esto, podemos scfial¡1r llllC l11s inform¡1cioncs ¡1J-pcrpetuum, 

son su mismo nombre lo dice, sirven para dar i11forn1ación anticipud11 --

a un conflicto, esto es que, el i11tcrc::.a<lu pucdL! solicitar al j11cz que 

reciba anticip;.iamcntc en u11.1 forma solemne o documentada, la declara-

ci6n de testigos con citación del sujeto qllC tiene intcrcs contrario-

y a f¡1lta de este Cllll la intervención de Jos testigos, o llie11, prP--

construir una prucha de l1etl~1'min:1dos hechos fuera del juit:io. 

(18). Enciclopedia .JurídicH Omcha; Tomo XV INPO-INSI\. 

(l!J). I<lcm. 
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Eduardo pullores nos da 4 diferencias cntrl! los mtHljos prcp<1ra-

torios y la información ad-perpetUllm: 

1). Ln informt.11.:i6n ud-pcrpetuum se tramita por jurisdic_ci6n voc:l-~n~aria 

por lo cual, no llay litis. Mientras que los medios ~rep~ra_t?rios-

van integrar los autor de Juciio, Cltaildo se proml1cv11. 

Z). Las informaciones se Jlcv&n u cabo sin la pr~s~ncia <le la co1ltra-

parte y en los medios preparatorios pasa lo contrario~ tiene que---

ostnr presncta la contraparte, pro mandato de ley. 

3). Hn lns informaciones cuyo objeto es, preconstruir u1w prut.~ha sin 

llevar un juicio para hacerlas valer, sino para utillzarl.1~ ju<li-

cial o cxtraju<licial, para utiliz11rlas n11tc a1itorid;1d~s ad1ui11istr~ 

tivas o entre partic.ulartjs. Y los medios prcpurutorio:; !JL~ promu(_•-

ven para hacerlo~ vulcr en un juicio que se va u 1nic1,1r, 

4). Lus informaciones deben sobrcsceers~, si hay una parte Le~ít ima 

poniblc a ellas, mientras que en los medios ¡1rc¡,11r11tnrios 110 es--

asi. 

Como puede observarse de lo anterior, hay u11:1 gr;1r1 difurc11cia -

unte las informaciones ad-perpctuum y cmdios preparatorio~. ~icntlu quL• 

u4ucllas son para prcconstruir una pruebo, mcintras que los mt.•<lios 

prepurntorios son prueba. 

Bl mismo Bduardo Pallares dn 3 principios fun,l<tffiL•nt.ilc:-> de las -

informoicones nd-pcrcptuam. 

1).- E11 el articulo u?~ se establecen testigos ll¡1maJ1>s <le allllJto o <lc

i<lenti<lnd, pero la ley incurre en un vicio, por ltue ¿Q11i6n ¡1IJ011:1-

u los testigos de abono?. y usi sucesiva1nc11tc. 
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2).- La jurisprudencia lle ln Suprema Corte,.ha- cstableciJo como prin-

cipio de Dercehn, quo e~1 _l it"i!:iO nlng~ma.-_inf?,rffiación .nd-pcrpctuam 

tiene vulor probatorio, :si 5C r<:Htlizó:-_con_:.po~.t-~r_iori~a<l al juicio. 

3).- V¡1ri11s cjecutori:1s dicen: 

.:i). Quu J:as infunnaciunc~ no huct!n pr_~eb·a::c.¡;1-i.~r~1, ~or_ce_!os_ quc no

tomaron pa1·ll.!' en tillct5. 

bj. Que el Mini!:ltcrio l'ptlhlh::Ó que. intc:rVicnc én~-ellns, tiene fa

cultades hnstantcs p<1_r3 prcguntur- a los testigos y objetar --

sus <leclitracioncg. 

e). Que lu informaciün n.~gistn1<la constituye una presunción legal 

de verdad, micnt ras no 5c compr1a·h1.· lo t.:ontrnrio. 

ti). La info1·nwciún 110 cunstituyt.• un título hast3ntl.', r•1n1 fundar-

la acción n·ivin<li..::atoria, por que aquell<.t ::;e I"l•aliz.ó fucril -

de jt1icio sin Cl)J\tr:1partc. 

e). Que tampoco prt11.?h;i el hecho a que se rt.•ficre. 



C A P T U l. O II 

CONCllPTO um. BIHN " 
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Z.l. íllFERP.NCIA ENTltn MUHB!.l! l! INMUl!llLH. 

Tocando un poco la historia, en el Derecho Roma-no fue muy poca

la importanci11 q11e se le Jiú a la distinción entre Mueble e Jnmucble,-

porque en Roma se consilleruhfl que la riqueza-de un_n_ pc·rsonn era- por--

rl mayor o menor n(uncro de inmucb_l_cs que._poseia, !i.i-n embargo, ~1_quc 

poseía bienes muehlt!S no significabu un poder económico. 

Fue r.an ¡wca la importancia que se les di.ó n los hiuncs muo 

bles en aquella época, sc~:un Menciona Ciutierrcz y Gonziilez, que se 

les llcgú a denominar "viles)' despreciables, conrornic lo utcstiguan--

los axiomas Tl~S mohilis, res vili~ y vil is mohilium possessio". (20) 

Lo anterior puede entender así, las cosas muehlcs !'ion vil is por-

tal razón lu po!>e!iión era vil, porque el poder y la riqueza lo dahan--

los inmuebles y por t.•so, se les llamaba así a las cus:1::> muebles. 

Fue en la Edad Media, l'n la epoca feudal, donde se hace la <lis-

ti11ció11 entre bien niue!Jle y hicn inmuel)lc, scgú1a lo establece Carral y 

de Teresa <licicn<lo, "por la preponderancia que la propil~dad inmobili..!!_ 

ria había adquirido, ya que 110 ~olo proporclonaha riqueza, sino sei"to--

rio". ( 21) 

(20). (,ut1crrcz y Gon:iilez, Ernesto. El Patrimonio, Editorial Porrún, 
3era. Edición, México 19!10, pfig.RR. 

(21). Carral y de 'i'L·rcs:1; Ilcrt:cho Notarial y Ocre...:ho Hcgi:,,,tral Edit.-
Porrlrn, Me.'<:it.:o 19~ú. Pá~~· 213. 
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Despuoi de hnher l1ablado un poco de l1istoriu, nhor~ 1\nllla!umus

del porque se le Jcnominabu "bien" u los muebles e lnmüoblcS'pur11 pú-

der entender bion su <listlncl6n. 

Segí1n se cstublece en el Uiccionario Juridico McxiCiú:1~, ·-º~\~ef,_'-'

signif icu "(del latín bebe, entre sus acepciones est.án:.uti_lidtlll ben~ 

ficio, hucienJu y cuudul). Juridicnmente se entiende por _bien, tollo--

aquello que puede ser objeto de apropiaci611, e11tc11dic11llosc como tale~ 

las cosa::; t{UC no se encuentran fucrn del comercio por 11:ttu1·:llczu u --

por disposición de la loy (Art. 747 al 741J CC). (2.::!J 

Unn vez cxplicudu 4uc es bien en t6rminos llcl l<1lin y jurít1icu-

en términos &t!!ncrulcs que es lo que nos impurtu, por ~.imple analugía,

podcmos decir que se les llamo. usi, a los muchle~ e inmuebles, por qut• 

son objeto de apropiaci6n, son bien es corporales, hit.•nes p;1trim1111ia--

les, etc.; y por tal arz.6n se les llumuUa bienc:.. 11\\lt!blt.•.s )' hicncs in--

muebles. 

La <listi11ci611 entre bien mueble y biu11 i11m11~\ll~, la ton1a11 n111--

chas nutorcs renombrados en uno forma muy diferente, t•s t.lt.·1.:ir, halda-

ca<la uno de difcrcnt~5 puntos, diferencias y enfoques Jt.• ac.:uerdll a lu-

que trota su ohra, pero trataremos Je explicar lo qut• s1..· pretende que 

se entienda. 

1.os bienes Muebles son: 

(22). Diccionario Jurírico Mexicuno: Instituto de lnv1..•st íg:h.:ionc.s .Ju
ridicas de lu UNAM , Editorial Porrún, Méxi~o 1!187, Tu111u ¡\-CJI. 
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tes) o por el impulso de una fuerza exterior''.(24) 

l!l Diccio11urio Jurídico Mexicano, hace mcncion de que so11 bic--

ncs muebles "<1qucllos que por su naturalcz:1 pucdc11 tras1adarsc de un--

lugar a otro yu sc;;1 por sí mismos (semovientes, por ejemplo: animales) 

o por fuerza exterior (:irt. 753). Tamhií'.•n ~e consideran muebles por --

disposición de 1:1 ley, l:1s ol1ligaciones y dcrecl1os ¡1crso11;1lcs o ql1C-

tienen por objeto COS<IS muchlcs (art. 754) las acciones de asociacio-

ncs y ~ocicdadus 11011 cu:111do r1 ~stas pcrtcnczc<1n ulgu11os liicncs inmue-

bles (art. 755 CC). y los derechos tic autor (art. 758 CC.)". (25) 

Como puede ohsorvnrsc los puntos principales que tr.:ltnn las de-

finicioncs antcriorc~ son: 1). el movimiento, 2). trasladarse de un--

lugnr notro, 3). por unn fl1crza extcri<Jr. 

Los bienes muebles 5e cla~ifil:an de acuerdo al ce.; l) por su-

naturnlcz<1 1 2) por dispv::.ii.::iDn dt• l:i Ley. 

T2"'S'f:-Cütll.!'rrc2 y {;on:f1lc;~: Ernesto. Op. Cit. 
(24). J\guilar Carhajul. l.eopoldo; Segundo Curso de l'ercchu Civil 

Bienes, ttcrccl1os llci1lcs y Sucesiones. Ed. Purr6a 1 3a.Hdici6n-
Ml!Xico 1975, pá•:· 71. 

(25). Dicciona1·io .Juritlico. Op. Cit. p[1g. 339 
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Gutierrez y Gonz41e~, hace mcnci6n Je dos clasific11cionQS mfis: 

3). por su objeto y 4) por su participación. (26) 

Lcopoldo Aguilar Carvujul, mc11ciona tres clnsifi~~c~o11es: 3) 

por su objoto, 4) por unticipución y S) muebles matrii.:uluJos'~· (211 

Menciona enseguida cuela una de las clusifjcacio1les cn~-al fot•ma-
-=---.~·-

que se presenta: 

1). Por su 11aturnleza: a). Como lo establece el t;c. cri su nrt' 

753, "Son muehlcs por su naturulcza los cuerros que ¡luedcn trasl;idar--

so de un lugar 11 otro, ya se muevnt\ por si mismos, y¡t por efecto de --

una fuer2u exterior. 

b) .- El art. 756 C.C. 11 lus embarcaciones de todo gi'11cro son --

bienes muebles" • Según lo estnnlcce Gutierrez. y <:on1.{1lct. ,"este art]. 

culo puede entenderse en una formn genérica ya que pucdl· ~umprl·IHh~r. - -

cmburcnciones mn1·1timus. aeronaves, y nave~ c~¡Jiacialc~. 

e).- Art. 757 C.C. 11 Los mntoriulc~ proce<lentu~ Je la J~1nolici611 

de un edificio}"' los que so hubieron acoplado parn rt"paral"lu v para --

construir uno nuevo, scr6n muebles mientras no se halla11 empleado en--

la fabricación. 

2). Por <lisposici6n de la ley: segun Ciutícrrez y Cio11Lúll!Z, son-

los Derechos de autor, por que lo dispone lu ley, (ZH) 
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i\rt. 758 del Código Civil ''l..os·.Dercchos de autor se cónsidcrnn-

bicnc~ Muebles". 
- . 

E<lgardo Pcnichc Lópcz., cstabic~e. que S:O~·,._'.~ÍÚ\~·Cb.iesf~or,··disposi-
ci6n de la ley; lils ohligucioncs, de:rcch'O~ Y.'~-~c·.~--i:~-~~~~:;-~·J¡:·,-:-~1-~:~~ri--·por -
objeto cosu s mue O les o can t idude-S ex tg i hlcs- -~-~-º~~ii.;i_t:~~ :d~~~~.i:CC~ón-:porso-

·:· -; .... ~·,·. -;· -:' ' --
na l. Por iguul ra1.ón se reputan muebles las ·.·~i;;~J~~i-~~ qü·e.;cn'da:socio--

.0.T, •• ¡.',- ·": 
tiene en las acciones o sociedades,= aún Cuando<a-·es-ttú~ :p,~_rtenezctll\ nl-

- _, .. --O-";~~'-= 

r.unos bienes inmuchlcs". (29) 

3). l'or su ohjcto; Guticrrez y GoÍlt.álcz _CstllblecC que los muc-

blus por Uisposh.:ión de la ley deben llamarse mlll!bles por su objeto. 

t\rt. 754 C6di):'.o Civil. 11 .Son muebles por disposición de la Ley-

lns obligacio11cs y los derechos o acciones que tienen por objeto cosa-

mueble o cantidi1Ues exigibles en virtud de acción personal''. 

Art. 755 Códi¡.to Civil "Por igual raz6n .se rcp'1tan muebles las-

acciones que cada socio tiene 11 las nsociacioncs o socicdadus, ;1un --

cuando estas pertenezcan alguno::; bienes inmuebles". 

Scgfin dice Guticrrcz y Go11zhlc2,''l~n los Ci1~os <le biuncs 4uc ~e 

mencionan a los articl1los antes mc11cionaUos, a~as cosi~s son muebles,--

como dict.~ la p1·opia ley por el objeto que tiene y no porque ln ley lo 

quiera o lo dct: ida". ( 30) 

T!tiy:--T'icn 1t._·hc t.6pc i , Edua r J.o; 1 n t rollucc i6n u l de rcchu, l!d i t. l'orrúu, 
10. c<lici611. l1fi1:. 151. 

(30). l;uticrrci y t;onz!ílez; Op. Cit., Pflg. lUl. 



4). Muebles por ar1ticipaci6n 1 dice Loopol<lo Aguilur C¡1rb~1j1~l '' 

Son nque11os que tienen su nnturalezu inmueble, cOmo. las CoslH::has· -

de pie, cortes de bsoqucs, material <le demo1icion etc. Peru;,quc <le~i

do a que muy pronto van u convertirse en muebles, el legiSl.:idnr~ las·;.-_ 

considera cumo tules, alin antes <le su scpurnci611. (31] ___ ·-

Guticrrc:z. y Gonl.filc:, }rnce mención e.le que es "mueble pur nn.ti-

cipación es inmueble por naturalez.a, que con el tiempo y en forma--

espontánea o por actividad humnna se convirticru en mueble, pero que-

por co11sidcrncio11cs de tipo económico, en forma anticip:1da la ley la-

cst imn mueble". (32} 

El Onico caso de mueble por anticipación es el articulo 2857 -

del Código Civil y dice: "también puede darse en prenda los frutos --

pendientes de los bienes raiccs q\1c deben ser ercogidos en ticm¡>o --

determinado. Para que esta prenda surta sus efectos co11tra terceros,--

necesita inscribirse en el Registro Pfil,lico a que C<)rr~spo11d.:1 111 finc11 

respectivo. 

El que d6 los frutos en prenda se co11sldc1·a cuíl10 Jcpl1Sit:1ri,, d~ 

ellos, snlvo convenio contrario.'' 

S). Muebles mntriculudos, lcopolJo Cnrbajal, mcncio1w 1¡ut.• son-

(31). Aguilar Crubajnl, Lcopoldo; Op. Cit., l'ág. 73. 

(32). Guticrrez y Go11zfilez, Op. Cit., PAg. 109. 
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"muebles matricunldos, que nunquc::.so'n .rn~~b-les. de~iJ~ a su inmutricula-

ción puede nplicarselc regl~s s_ej-~Cj¡~-1~~~C-~ 
son automóviles, aviaciones,, ?.te.·," (33)°_-, 

-,_:;::;

como-

Como podemos ver hay,-tres __ cl~SifiCUC'i'On~~S ·mlí~~ que lii misma ley 

no establece, Ju ley d"· 

es incomplctu y <.1rbitraria .<i-~i~~»ffipl-~-i~ 2~~-r/i:~:,·_,~¿~: -i~- leímos y arbitrn_ 

ria porque el legislador clas,iÍi~-á--.~~--.,~~<~-~~\\:·r.~.O~:lOS bienes en la for

ma que desee. 

Por otra parte los bienes inmueblc..c:; se definen en lu sig.fo1·mu: 

Guticrruz y Gonzálcz''; dice <\uc los bienes o cosas inmuebles --

son los que ticne11 11110 fijeza y 110 se pcud~n trasladar ni por si, ni-

por fuerza extrarin, de un lugar a otro. (34). 

J.copoldo Agui lar Carhajal , "Son bienes inmuebles los quo tie-· 

nen u1ta situaci6n fij:1''. (35) 

Eduardo Pcnichc Lópcz, "!'on hien~s inmuebles aquellos que no .... 

pueden trn~l;1Jarse <le un 111gar a otro sin destruirse o alterar su na· 

turlc:z.a." {3h) 

El Diccion:1riu .luri<lico Mexicano, 1\os hace mención que los bic-

ncs inmuebles son 11 at1t1cllos qtic ¡1or st1 natt1ralcza se imposihilita su-
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traslado, división que se aplica exclsuivumcnte' a lus c-cúals (Art. 750 

Frucc.1,2,3,4. C.C.}. Son tumbi6n inmu~blcs aquellos ,'lU.e'.por ·SU des ti 

no ngrh:ola (Art. 750. Fracc. S,6,7,9,10, 11. c.c:r. fndü'~t:ri-ul· Ai·t.-

750 Frucc. 6, 7, 13 <.:.C., Civil y Comercial ~-Art; .750;-. l~raq:. -__ b.-:-cC_.·~r.._, son 

considerudos por la l.cy como inmuebles aunque por- nuturaleza s1.rnn 

meubles."(37) 

Dcspu6s de lo establecido se podr6 decir que huy tres -pu1\tris--

importantes, son fijos, 110 tienen movimiento y se trasladan alteran --

su nuturalci.u. 

Los hiencs inmuebles u diferencia de Jqs muebles, todos los au-

torcs consultados concuerdun en su clusifica..:.ión: L- por su nutl!ralcz.a 

z.- Por Sll desti110. 3.- por su objeto, 4.- por su determinación de \¡1 

ley. 

Dicha closificaci6n es suber; 

i~- Por su naruraleza.- Pcniche L6pez establece que ~uri l>icncs por su-

nat.urulez.a, lus que se pueden trasladar <le un lugar a otro sin 

destruir o sufrir alteración. 

Gutierrez y Gonz&lcz hace mcnci6n de que el Liicn inmueble por~ 

nat.uralezn es el suelo, y si se hnbla de ot.ros hic1ws o cosas inmt1L'-

bles por su naturulcz.u es atendido en erul i.Jad a la facttlt.:1<l de u<lhc-

(37). Diccionario Jurídico Mexicano; Op. Cit., l'flg. :\39. 
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sión que las cosas tengan ul ·su_e~o. 

l.u a:d~e·~·i·~-ñ:·af sllcló~-Y ·que les da cl-·curácter .d~ i~mueble pol'-

n.itural~za:.;~-~~~.~·:_:~~-~~~;~-~ \{rifi·ó:r( dÍ~c el miSmo ·.mitor· s~ presentnn en dos -
? . 

r~rmas: --~i .'_-,I~~J~Wó-T~1~1-.Sn·-nnt~~u-t-::-~l s_u·c1 o_·._.· h)_. 
,-- - . ..- _- "'- ... --,_ i· ·~-; .· ~- ;..._ -- _: .: -- . ' --. - ~ -

cilil-~ -y~ ctu~·rorii_u,,~_·_al_~-C~d_iHi.?-,.Ci.y _ _.!.lc'?!'l lfi_:~-F-riléc. ·1.y 2 del Art. 750. 
--

2.- lnmueblcs por su dcsitño. !i~gún AgUilar Carll:ljt)l; º~rnn -

bienes mut!hles por su nuturalczn, cpro_ se consideran inmuebles por -

formar parte o complcmcnt:o de un inmueble". (3~) 

Ven le.he J.úpc ?. 11H.mc i mw que son "aquu l los q1tL' pod rl an c5 ta r cn

t rc los muebles, pe1·u que St..• incorporan definitivamente u un inmueble 

y ¡1dquicrcn su 11;1t11r:1lcza como u11¡1 cstatu3 que se inmoviliza cu¡1ndo-

~e le destina a ur11anu .. •nt<1r al jarlllll de una ca~a part.icular o plaza -

pública.'' (39} 

Guticrrc:: y {;t,nzúlt..>Z lu dclinc ''como t."l bi1..•Jl muehlc poi· natura-

lcz, que su propietario v propit.•tario ~imult{1ncamcnt1..• r\e nn inmueble--

por 11r1turalcza, illl'.lHpora en forma material t~l muchlc por naturaleza-

al inmueble por naturalt?:a, u lo afccttl en virtull de una relación de-

de~tino agrícul<.1, comu industrial u por usos cumunu:-. tle la vida, sie!.!, 

do rcconoci<lo ese dcst ino por la ley". (40 

{38),i\gu lar L:arh;1j11l; Op. Cit., Púg. h6. 
(~9).Pcn che Lúpcz ; Op. Cit., P!i.g. 151. 
(40).G\Jt erre: y Gun:filcz; Op. Cit., Pág. 91. 
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De 6sto definición so desprenden cinco puntos impurtu11tc,: 

a). - Un mueble por nu.turalez.o y un inmueble por naturnle2a.·· 

b).- Que las dos cosas sean del mismo dueno. 

e).- Que el mueble 'e incorpore materialmente ul--:inffiU.eJ:>fe. 

d).- Que el 111uchlc l~!'lt~ destinado en for1Uu p~~'!ll~~~l~l'..\. _s~rvit.:il, del-
~ ~ 

inmueble. 

e).- Q\1e la t.cy s1111cione o admito ese desti110 del muchlé·al ~crv~cio

dt'1 i nmut~blc. 

Co11forme lo establece el Código Civil, en su art. 750 Frac-

cion TII y lv donde nos hace referencia u un i111nuehlc por desti11u. --

pero es la i11corporaci6n de un mueble a inmuc1>1e. 

En lu Frt1cciór1 V, 111 y X del mi~mu artlct1lo, e11 6stas tres--

fracciones, no se incorpora el inmueble, .sino que se afecta al inmue~ 

ble pnra su servicio en forma permanente, por que no t:s 11ci.:t.~~aril1 in-

corporar nl mueble sobre el inmueble. 

En las fracciones VI y Vlll tambifn del mis111t1 arttc11lt} era ~s--

tas se observa la importancia de esos bienes. donde 11n n111ehlc ~e --

dcsitna nl servicio del inn1uchle, ejem: 1nutores. bu1ulla~. extin~1tillo--

res. 

3.- Por su objeto; Pcnichc l .. ópcz. cstanlccc que !;Oll aquello!'> -~ 

q11c a su scmcjanz.a de los anteriores pueden trasladarse, pcrl1 t\llc --

S\I uso los obligo a pcrm~11acer fijos en un lugar cu111u 1111¡1 íllil,\l1i11¡1ria-
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una bomba para extraer' agtia·~."- _(41) 

Gut ie.rrcz. -Y -G6.-nz{Í_~·:z.. encio11a ·que-- sori. -bieri~~ inmu~blcs por su -

o!> j cto_, los. -~~;_~-~~~~~.'~~'.fN~e~_X.~·~ \l~C·.:.. ~bc_~·:d~1 ·:'s:~brc.~_b_fcrius 1 nmucble.s. e~ - -

dCcir·,: un .dt!r.eC~.~~:··~~,¡~p:~:~p-~·~.4i~ _dr~~:~~!~iJ __ c__~~-;~-,_. :d~f~~ho, rCili <le. SeT-vi<lum-

brc. 
-~ .;;·_ /o:~ - . -'-ii.~ 

, . .,.;,. -.. ;::: L.;., ·M ,: J:G .:.: .~: ~r;,,: ..... _ --
derechos que a 1 (~-;~-~-~ p:u ;t~é- _~¡~·-oe-~~~~-~·ci:ii~~i·iiéJ:~¿-~~ii~i;~ci:~b-~-~~;-c~ ~-~-i'~~a rs.~ 7 -

como inmue~ l~s o- com~ mu-eb les, ,~-~g'(~-~-c:-~~:~~~~j-~~;·~~~~;J.:1~~~~~~i~~f~:~~tl~;Í~t~--,~,~~~-:( ~- ~-)--

'1.- Por disposición de la ley; el Art. 7so"é'n~ su fr~c~. ·11 y --

12 mcncio11a ese tipo de hie11cs. fracc. 11; los diq~1cs.y co11struccio--

ncs que, ¡1un cl1anllt1 sean flotantes, cst6n destinados por s11 objeto y -

condiciones a pcrm¡111ecer en un punto fijo de u11 ri6, lago o costa. -

Fra1,;c. 12; los derechos reales sobre inmuebles. 

Eduanh' l'cnichc los <lefine: "cuando tiene una ubicación o rcsi_ 

<lcncia permanente en cuanto a su prupicdaJ u allministr<•ción, aunque -

su fracción y naturaleza sea precisamente transportarse de un lu)!ar-

a otro, como lo~ fi:rrocarri les, barcos, etc. ,y la obligación de der.!: 

ches }' acciones que L'stén vinculados n custis inmuebles como la cé<l!!. 

la hipotecaria. (43). 

Como lo mcm:ionamos en un apartado anterior los autorL'S tr:1ta--

Tifil-:-K·-1'1Tl:h<• Ll1pct. 1E\.luarJo; Op. Cit, Pftg. 152. 
(42'¡, A)!.lii L1r C;1rhaJtli, l.l'Dpotilo; Op. Cit., Pág. 66 
('13). i'cni.t.:hc l.úpcz Edutll"llo, Op. Cit., Plíg. 152. 



dos, distinguen al bien inmueble y bien mueble co11for1nc ~ la lcgi$l11-

cl6n Civil. Sin en cambio Currol y de Teresa m~nciona la disti11ció11 -

entre mueble e inmueble de5de un punto <le vista registra!. (44) 

L~•s disti11cioncs son las siguientes: 

lJ. l.os i11111uchlcs tienen uno ~i~uuc~:_~~ -ffju_._--.~~on:~ci·~~-· ._-Se pt-~Cde 

acuJir al lugar Jun<lc se cncuent.run para cxamiryarJC?!S_ y~,"_p_:.t~u ~n.dag11r-

c1uicn es su ducno y su poseedor. En cuanto a los· n1uel>l~s 110 es_posil1lc 

lo anterior porque estos pcuden ser transportal>les y de· fficil dcs¡>la--

zamiento' 

2).- !.a JlOScsi611 de los muebles valc11 ¡>ur titulo, el ;1<l1111iriu11-

te es ducno aunque su causante no seu el propietario, y l11 ¡Joseci6c1 -

del mueble cusi siempre se proteje con t:l dclito Je roho. Los inmue--

ble!'> solo se pueden adquirir de 5u propietario (real o rcgistral) --

la posesión se p1·otcjc cu11 acciones poscsori~1s y 1111 c11 ~icrtl>S c:1~us-

¡,or el delito de despojo. 

3). Los muehlcs tienen sus limites de acuerdo a su propia na tu-

raleza como es, limite determinado, un contorno propio i11..:011fu11dihlL· -

e impenetrable. Sin en cambio los inmuebles t.:on jmpn·ci~.ns de~tll· un-

punto de vista jurídico, económico, vcrti..:ul y huri:.u11tal; 110 st.' l ími 

ta por razón de la ley, el derecho es el 4ue cst;11>1ere s11s li1nitcs --

por tanto sus colindnciones son artificiales y muda!Jles. así lo co11si_ 

(44). Carral y de Tl!rcsa; Op. Cit., Plig. 212. 
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dcrn los elementos qu~ el ~crccho.fijn. 

Z. Z. ACTOS Rl\GlSTRJ\81.llS •. 

Pnrn entender lo ~~ f.u~~~Ó-t~--.-·o:a -,~~~~\:-tt~~-ÍO, tioié cmen~Ció_n -c.m -:tér- -

minos ~:enerales del uctu Y de:1 regist~o .. p.Or se[i~1rridO-, y p-osteriormcntc 

mcncionar6 los actos rcgistralcs m4s ~om~no~. 

lln acto jurfdico, es ln manifcstac'íon ,1c voluntad de unu o más-

personas, encaminadas a producir consccucnci11s de Jcrccl10 ( que pueden 

consistir en la cruación, modificaci6n, tr;1nsmisión u c&tinci6n <le dcrc 

cho~ subcjtivos y ui>ligacio11cs) y 4L1c se 11poyu pn1·11 ~u1\scguir csn fjna 

lid>1d l.'ll la autoriz.acilin que en tal sentido le concede el ordcnumicnto 

juri di1.:o. 

Ea cuanto a la palahra n~gistrablc, manejaré el término regis-

tro, (¡11e si~11ifica ,le ac\1crdl1 11 lo establecido por el diccionario ene! 

clope<lico il11str¡1do lu sig111entc: 

1). Anutar <.~n un libro de registro • 

.!) • Anotar, serwlar. marcar 

3). Poner un•• scn<ila o rc~istro entre uls hojas de un l ihro para 

un fin. 

De lo nntl!riur p~idian10~ ~c1\alar que lo~ actos son por ejemplo -

compr•t, vc11t;1, hipotcc:1, pcr1nl1t11, mutuu, utc. y rcgistrablcs significa 
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inscripción • Se deduce que deben sei·rcgistrado~ todos los- actos p11r:1· 

que hoya un control sObretnles, y pucdeil dursé·1es p~~ll~c.idu1.t··p_n~a l'Vi .. 

tar abusos conlo, fraude, clafldestinidad, --vt!nt:H j-1égni-- tlc .. --acucrdo u c11-

da ucto. 

Ln única in s ti tuci 611 cn <londe _ peuc-d_er\ __ 1-é-g{-:; ~~j~ i' -:~p__CJ~~~- ~-~-t~_s: y

dnr publciidad es el Registro PGblico de lu _Propicd~~· 1!11 ~St!1-sc ·11~ 

van tr~s formas de registro: 1.- lnscripclón. z.- Anotaci611.- 3.- Cu11c~ 

lución. 

Ln primcru es el acto procedimental n través del cual el n.~gi~-

trador 1 observando las formalidades legales, 111utcriali7.a cu el lilao--

o folio correspondiente nl acto juridico, uti liz;i11do la rnnna escrita~ 

que con ella deje constancia fehaciente de l~ lc~itimiJ:1d <lcl :acto Je-

que se trata y fucilitn la puhlicidud del mi!imo. La Íll!i<."ripci6n e~. -

como lo han sc~ul1l(IO alguno~ juristas, formula j11riJic:1 <tLic 11m(li1r:1 llJ~-

<lcrchos rcules y el llominio lcgulmentc adquirido producicudo t•ft•ctt1!i -

contra terceros, Art. 3042 CC. 

Lu segunda es el ui:to procedimental a truvt-s del cual ~l~ iu.scr~ 

be, ul murgcn del asiento o inscripción, t!Jl forma prevt•nl iva o pruvi-

siunal, unn situación juridicu que afecta o grava el hicn u el de1·l·cli11 

que ampan1 dicha inscripción. Ln unotuci6n tiene 1.·111110 ¡ iu, e:-;r.ihll•i.:t·r-

dentro de la hsituriu de una finca, cierta situ<1c16n J11ríJ1c;1 i11muhj [j~1 

ri:1 1 un litigio, tina gurantia, unu cuusion o scguri<l¡1d a un acrct•llor-

frente a las f:1cultadcs de disposicion del deudor cjtt1l¡11· d~l llerccl1u -

sobre el cual que ha llevado u cabo la unot¡1ci611. 
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La tcrccru 1iamaJu cancclaci.ón .~s., el acto· proccd,i11!'ental· a tra-

ves dul C\1al sc.nulu_ o.se 

e ión o una inscr ipé::ió,n 

un todo, o 

El objeto de la 

y tamhién las propias 

Jos medios estahclcidos por Ja 

ci6n rcgistrad11. 

nnot!!_ 

llna vez ya cstnhlccido, cl.-s~gnfii.cndo de lu pulabr·a·.actu rcg.i~ 

trnhlcs, harc mención ahora Je los actos ·quc·dehcn s~r -rcgistrnbl~s -

de 3cucrdo a la l.cy. 

1.os duct1mcntos y tlt11los st1jctos a insc1·ipci6n son los siguicn-

tes: 

1).- 1.o~ documc11tos sujetos a Jnscripción. (Art. 31JS CC. y 29 del re&l! 

mento del Rcgi::;tro Pl1hl ico de la propiedad). 

a).- Testimonios de instrumentos pl1hlh:os notariales, poliz.a de corre-

dor y otros documentos. 

b). ltcsolt1Ci<1ncs y ¡1r1ivi(lc11~ius jttdicialcs. 

e),- ílocL1mcntu~ p1·ivaJos ~011 (or11111s 11ut611ticas • 

.:!.- Títulos sujetos a rcv,i.stro; ~e cutitmdc por cstt~. la causu jur'idi

Cil, ol 11ctu o co11trnto cunte11iclo en los doc\1mcntos. 

11),- Actos o cu11tr;1tos por lo que se crea, declara, reconoce, adquiere, 
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transmite, modifique, limita, grava u cxting~c el dou1iniu, pose~ 

si6n y lus demAs derechos reales sol1re inm11chles. 

b).- Lu constit11ci6n de patrimonio familiar. 

e). Los contratos de arrendamientos de bienes inmuchlCS .~-~·le.lf1·n<los--
-.. _: -~' :,:_;-~·.- ··: -_,-, --.<: 

por un pcriutlu n1ayor de 6 a~us q11e los 4uo cxistan~?!~~i~i¡>os_de-

rcntu por m6s de 3 unos, las fianzas y cmb:lig.__~~~.-:?('f<~~~1~'.)n4ZJ 
así como 

civiles. 

A continui1ci6n mencionaré en formu ger1e;a1·~quéil~>S actos q11c 

se llevan más en La practica pnru su registro y 'son ~_O!i s~guicntc!': 

AVISO PRP.Vl!NTIVO. 

Porsimplc dctlucci6n, ol aviso preventivo, es. td nicdiu qll1.! l~S-

tablecc In ley para dar publicidad de un acto jurídico ill1tes dl! qul'

se formalice y se registre por ciertas casuas. 

Colin Slinchcz, lo menciona que el uviso prc\•cntivo de~dlt! un pu:!_ 

to de vista. rcgistrnl se d.cfine: 11 es el ucto que <i traví..·s liL·l n1;.1l, --

el registrador ordena se procedn R a11otar ul n101·~t:11 del :1~1cnt1> tic J¡1-

finca a que se refiere el uviso o en ln columna del fol iu real clt:~;t 1n;1 

do pnrn esos fines, que en fecha precisa, se ha firmado por l!scritura-

sobre una oper11ci611 determinada ( compra·vcr1tu, l1i110tcc;1, etc). cu11 el 

fin de dar publciída<l al acto y logrur el efecto jurídico ¡>rl'V~·nt ivo, 

hasta tanto y de acticr<lo con el termino estahlccido ¡lur 1;1 l~y. se--
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presente paru su registro ln escritura"~ (1\5) 

Podemos t.lcc ir que·_ el avi."so '~p;~·~é.~t~ y-~. ·_es ~-~l. ·emd iO .·legal, que-"'.' 

toroga r"e):\_:tivns_ a·. la:-pr,2_ 

picdaJ antes qu~ se formal~cu. 

-:· .... -_ ... ::<: ;., 

tu jurídico t.:omo lo menciona Co.lin 'sánc·h~z:·--<·Ú.Cte:ñdo>~·-ef·:·~~bjeto del 

nvl ::>o preventivo es. ln ll-rciens.iOil _o-d~~~-~-a~-~t/~j:·~i~'~i~~·~ Cc:i,:·~-\ú~µd9 _que 

consta en el protocolo notaria~-'. y ~,~,é---=-~-~~:i~:/~?f:~:ºi:1·i:~_-:: S~ ,-insc r.ibl rn~'. 
( 4<> l. 

. •":'e ,: . ~ .. ::, ·.:: ·,,: ~ •' 

El fin por simple analogía se·~·lí:·-~ _·i~ac~r cons.ta~ _que se rcalizó

un ucto jurídico, por mt.~Jío <le la· not~-. marginal asenta<lo en el folio-

real puru así proteger el derecho Ue_ p_~elnéión. 

El avi~o preventivo se aplica en detcrmi11adas sit11acio11cs juri-

dicas, cuttfülo se cree, s1.' declare, se aduqicra • se reconocen, se li· 

mitc, modifiqlw, tr.rn!'imita, gruvc U Cxi.tnga-1a prupiedaJ u poscsi6n--

origi11arin de hicncs raices o cu11lquier derecho rc:1l, sobre los misn1os, 

o que sin serlo, sean in:;crihihlcs conforme lo c~tnblccc la ley para -

su i.mrnrtanciia. 

L;1 anotac1611 del aviso preventivo unicumc11tc po<lr11 solicita1·la-

el int~rcsado. Pu1· su anotai.:ión el aviso preventivo , <lchcrá cumplir -

1.·1S).Col1n Sánl..'.hez, Guillermo; 01). Cit., Pf1g. 212.. 
(·1b). lt.lcm. P.'lg. lS•l. 
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' ' 

sus orquisitos que esto~lece el .. c6digo·_"ci .. vi1 ·en·:-st~·--Arf.; 3Ü.16:· ·dchcrf1-
--. .. -,_·,·'.:-.:. ·:.--.-, -... -' 

mcncionur la operaci6n, finca Que_ se tratC-,:~º"l~s ;:no~)1:rU-s'~·¿dC:.·:,los.,contru-

tn n tes y e 1 res pee ti vo antecede~ te r_~g~-~-ti~-~i: -~:1-:·_n.t..~~--~~ ~:-~~ ,·1.~-- -f ce ha: .de -
la escritura y 111 de su fi:rmo. 

lll tiempo en que debe realizarse el ovsio preventivo lo. ,/i;t-1lhi''-~~ 

ce el Art. 3061 del mismo ordenamiento juri<lico y dice: u11a vez fi1·ma-

da la escritura el notorio o la autoridad unte quién :;e l)turgu ·daru· -

aviso, ucerca de la operaicón que se realizó al registro p(1hli_~u. den

tro de las 48 hors. siguientes, y el cual tcnJrfl una vigencia de ~O -

tlias nuturalcs, si~uicntes a lu efcha de lu firmt1 de la c~critura, sur 

tira efectos contra terceros desde la fecha del osic11to <le ¡1rcsc11ta--

ci6n 1 y si el ctsitmonio se presentara dcsp11~s, s11 re~i~t1·0 solo s11rtl 

ra ofccto dentro de la fecha de lu presentaci6n. Si el documcutu rucra 

privndo pero contic11c las operaciones que mcnL:ion;.i el Art. 3Ulh p•11-r<1-

fo 1, de la 11uturi<l11d 411c lo formali~b dcbcrfi <le dar ¡1viso cu11 vigc11-

cia de 90 <lias, y él cual producirá los mismos efectos que del notario. 

En tfirminos generales el aviso preventivo es 1•11 mctlio Jeg;1J --

pura proteger el acto jurídico que se realizó, Je l:t mnla fé Je tus--

pcrsoans o de la tardanza de los tr4mit~s administrativos. 

CONTRATO DI! MUTUO. 

El Código Civi 1 del Distrito J~ederal, en su Art. 32R,1 establece 

"El mutuo es un i.:ontratu pro el cual el mutuante se ohlí~a u tr;rnsfc--
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rtr la propiedad de uan suma <lu dinero o do otrns cosa~·rringiblcs al 

mutuzlrio, quiens e obliga a <levolvcr.-otro tanto de la misma especie_ y 

ca 1 idutl". 

El Con t. rato de 1ñutuO, de ~lcucid_o- u¡- C6digo _CiVi1-nQ- cst.1hlcce

u11a forma especifica qt1c delia son1etcrsc ~rira su cclchr11cl6n, a dife·

rcnciu de otras contratos. 

Siundo un ;1ctu j11rílicio consc11sual, las partes ¡Jc11dc11 adoptar-

la furm:1 escrita de ordti11 priv:1<lu y 1;1 furnia puhlica, es llccir elevar

la operación a cscriturn pflhl lea, siendo muy importuntt! p:.1ra los cfcc-

tos rc~:istralcs. 

Hl contrato dt.• mutuo se presenta en dos formas sin.plus ( gratul 

to). y con íntcrc~ (oneroso). hl interés puede ser legal O convcncio 

nul, es legal cuamlo lo cstahlcct.~ la ley que es del 9\ anual l'n la le-

gisl;1ci~11 civil y el 6~ c1\ el c6Jigo de cu111crcio. 1¡s convcncion11l, -

llicho contrato ¡J11cde src 01crca11til o civil sienJo gcncralmc11te

cstcm el contrato de mutuo mL•rcantil lo regula el código <le comercio -

en su Art. 3S8 "sL~ reput3 mcn::intil el pres tamo cuando :-ac contr:ic en -

el concepto y con la expresión de que las cosa:; prestadas se destinen-

¡¡ ¡teto~ Je con1crci0 110 ¡1 neccsid:1dcs ajenas de 6sto. Se rrcs11mc mcr-~ 

carllil el prcstamo u cumt.•rciantcs". 



Hl encargado <lo revisar el contruto de mutuo en rcnistro puhl i 

co, es el registrador que debe de cerciorarse q11c c11mpla con dctcr111i

dos requisitos, el consentimiento quu no t!stc vkiu<lu y sea m1111i fc~t!!_ 

üo cunfo1·.mc a la ley, el uhjeto que recaiga en CO!i:J fungible, trunsm,i 

tir el dominio del dinero al mutu:Jrio, que el dc.~u<lor SI! uhllga a res

tituir, )' si se pacto intcrcs deberli 1lc ccrccr.iorarsc !>i se cumple con 

lo establecido por lu ley de hocicndu del Jcpurtan1c11to 1lcl lJistrito -

Federal. 

l!l contrato de mutuo siempre se llcv:1rfi ;1 c;1l>u C(lll otr¡1 f ig11ru· 

jurídica que en ln 11ctuuli<lad os la hipotcc11, ¡1urc¡11c Jlit<lic on ~sta -

epocu presta una dt:tcrntiuada cuntidud dt! dinero, sin que se le garant1 

ce ln dcvoluci611 del mismo y esa garantia es u11 inmuel1Je el cual se -

hipoteca. 

Esta operación la vienen rcaliz.antlo gcnendcmutc lo:> bnncus, •w 

ufiunz.ndoras. 1>rcstamistas y toda aquella ¡1ersona o i11stitt1ción c¡11í! -

lleve a cabo esta figura. Es importante recalcar que el llcgistru dcl

Contrato de mutuo Jebe llcvnrst! u cabo para que se Je puhl ii.:idat.I, y

corno siempre lleva garantia hipotecnria que e~ un inmu~hJc, y por eso 

cstn forma se conoce la situación juri<lica <lel hic11 inmuchlt~-

LA 111 POTl!CA. 

La hipoteca tiene sus raices del altin, l1y¡1otl1cca y ~sle del-

griego hipotcre; suposición en el sentido de p•lner t111;1 cc>sa debajo -



<le otra, ni\adirla, apoyar, sostener o nsegurar_.un~ .o~ligaCión~ 

Bn términso generales.-. la hipo_17':'~1.1. es --º1} ~eyoc·~~·.'_ Réá l. de gu rnn

t i o constituido pro convenc.ió"n entre.«la·s pa·r_t:(;s'~-: PrO:.'~mu1{ifcstocioncs

unilatcral de vuluntud o por mn _n_~aio-;:'·d·~-.:lr~{;~·;¡~~f'a;:-.a·~~~~-;~·r_ ·01 pago-

de crcllito, sohre hiencs qu"c no $~l enire~~:n~.:-¡¡·1,~D-~~~·c;J¿-;·, y •. quc, eri en· 

so de incumplimiento, puede ser vcridi.do-PU-ra,_~~~;:¡~¡.1-r-~-~~~O-n ,i~-~---=-p-~-~-~io. el· 

monto de 1 a deuda. 

;·-,; ,· - ~-e'~: -'"~::.-,.' .:.-:~_):; -- . 

u 1 Código Ci vi 1- para. _C 1--~~~;~,rJ1:.o ~.~'.~~~t3~~:~1~~~c~-~~-a_::~~-h > ~lJ. ~-ai:ticu_· 
lo 2893; "la hipotcc~ es un~ gara'rití'a- re.3i"·'c·o~nt"it·u:i<l:i·;/·~ú>b·r-C .bi~-nes..: 

d!i~::d-ere,~lt\L·'u ·_i~·~~-:'.'~~~ri "_·{~-·s~:; de·· que no se cnt.rcgnn al acroedo'r, 'y:quo 
;: · i, .. ;.,____:; ~ : ,_ :_'. ;_·' - : 

incumpl imi en to de la obl-ia1ic·~'6n _gnr"~-~·~r~-iid~'.~ '.:n, s-~~· ,·p~ga-40; C_~ñ -·01·~ vo-~ -
. ·,,-.:: 

lur de los bienes en el grado c.Ie .. Pre'rer·cnCi'á pro·'· rJ' t;CY".'·" 

,\l ser Ull contrHtO la hipoteca-, hace SOgUÍ-r un Je-fechó real Ü"' 

favor del acreedor hipotecario. 

Según lo mc111..:.iona el Código Ci~i~ -~':' ~u Art. 2919 pte. I: l.a-

hipótcc:1 110 es tacita, 11i general y para que produzca efectos co11tra· 

terceros es ncccst1rio que se inscriba, previa protocol iznci6n :mt.c--

notario, ¡1nTc el Registro Pntllico de la Propiedad. 

Una <le las carccteristic<1s principales de la hipoteca, es la-· 

publcii<l:1d, la llipotcca debe ser registrada el! el llcgistro Público de 

ln Propiedad, nsí lo sc1)ala el Art. 2999, 3002 y demás del C6digu 

Ci\ri 1. 
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Lu inscripci6n es un requisito ffillY importante, ya q11u os indi~ 

pensable para que el gravamun tengu validez frente a terceros, -·pero-

la falta de inscripción no invalida el acto reul izndo entre lus par-

tes, o sen la hipoteca. 

Entre otras Jegislucionos, cxigc11 el registro como:~rcquJ.sito ·-~ 

formal de vnlidez uun pura lus partes contratantes y Ju cfchu: llc- la-

constituci6n de la hipoteca, es aquella de su inscripción eff·--cl rcg_i~ 

tro respectivo. 

U11 punto muy importante de lu hipoteca, es de 'IUC~_._la ·~ipotccn

pucde sobrevivir u la obligaic6n principal, seg~n lo menciona el Art. 

2220, del Código Civil para el Distrito I=ederal (Novaci611). 

Por otro ludo, el bion l1ipotccado se puc<lt volver o l1ipotccilr-

au11 cuando existll un pacto de no volver u lti(>Otecur, yu ltUu este s~ru 

nulo, usi lo c~t.:1blccc el articulo 2901, de e.e. para el Distrito -

Federal. 

Relacionando lo anterior en materia rcg,ist.ral, t.•:-> muy imprutau

te el registro de la hipotoca, por el dcreclto de prcl;1ci6n, es ,1ccir,

c1ue si ya existe u1ta hipoteca esta sera en primer gr11tlo y li1 ~i~t1lc11te 

en segundo grudo y sucesivamente, asl se po<lrli !>.:1hcr q1w o:u.:n.:n•dur h'!! 

<lrfi mayor derecho 11arn el cobro de la <lcl1<l;1. 

Lo hipoteca co11stituida sobre derechos rcules, tlurara tl11r;111t~

cl tiempo que <l11rc ~~Los. 
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t.a hipotl~l:a S(' presenta en dos clases Je acuordo al Código Ci-

vil¡ la voluntaria y la necesaria. l.a primera es el convenio entre-

las partes o por Jis11osiclón unilateral del ducfio de.los bienes, la -

cual se encuentra rcgul;iJa en el art. Z9l0 al .293_0_,. del -e.e., la seguJ.!. 

da tiene su origen t.."11 un mondat-o legal y su· final~dnCI -cosiste en pre

servar los derechos l) Interese~ dctcr~ia11dno tipo de personas, coloca_ 

das en una situaci611 inferior por ejemplo: min~~ii de odad, los someti 
- - -- . 

dos a patria potesta<l o tutela, ~ta~bi\jñ el -dC lso a<lminlstratlos forzo-

sos, donde su~ administradores dob~n ~?ranti~ur su gesitón ( coherede-

ros. legatarios, etc). 

'-~·:: .. 
;--·'' 

La hipoteca no puede llev~-~-5-e :á/Ciíb'ó Cn·._'dqtcrminadas si tuacioncs 
·':C ' ··~ ·' ~" :;·::,.; - «l ' 

o determinados casos, segun lo. 'mCilé"iOrúl:;·éi~· ·Al-L' 28-98 :_. 
- .. , ,'~~~,:~~.·. -J :· c-~t._, '\-':; -
-, .. - '., •',, - '.'' ._::: 

[).Los frutos y r(!ntas·peñ~ic:n~~t~·c?n.'St!p"p.iaci6n del predio --

que los produzca. 

JI).- Los objetos maeblcs, coloncdos permanentemente en los cdi

ficios,para st1 adorno o como<lidad, pura el servicio de alguna industria 

s:1lvo que se hipotequen conjunta1ncntc con dicho edifi~io. 

III).- Las scrvi<lumbrcs, siempre y cuando se hipotequen con el--

prcdio <lomi11;111tc. 

IV).- Hl uso y lu huhitución. 

V).- tos hicncs y litigios, a no ser que la dcmandn origine o -

rigc11 del pleito se haya registr¡1do prcvnlmcntc, y el ¡1creedor tenga 

conocimie11to y qt10 se compruebe con titulo constitutivo de de Ju hipo-



VI).- lll 

por disposición de In ley a 

descend ientcs. 

Por otro 

ciclo por la ley ~n :;u Art. -z941 -y 

1).- Cuando se extingue 

II).- Cuando se extinga la 

o7 

111).- Cuando se resuelva o exitngn el dere~ho <lri deudor sohrc el 

bien hipotecado. 

IV).- Cuando se expropie por utilidad pfiblciu, el l1icn hipoteca

do ohservundosc pu1· lo dispuesto por el urt. 2910. 

V).- Cuando se remate judicialcmntc la finc;1, tcnein<lo ~~pli~:1-

c16n lo prevenido en el art. 2325 

VI).- Por la dccluraci6n de estar prescrita la .ucción hipott..-ca-

ria. 

Algo muy imporatnntc, segun lo moncionu Colin S!rnchcz en su -

obra que : "l.a hipoteca durara port duo el tiempo que ~uh:>ist.i 1.1 ohli 

gación que gurunticc, y cuun<lo 6sta no tuvicr~ t icmpo para stt \fl~JH:i111i1.·11 

to, la hipoteca no podrá durar mds de dltH un.os. !.os contrat:rntc~ p11t• 

den senolar o la hipoteca una duración menor que ta uhligacifin prirll·i· 

pul. 11 (4 7) 

En tcfminos gencrulos la hipoteco recae sobre hicncs inmuchlc..•s 

(47). !dom. P5¡:. lB. 



.úB 

un ic:1incn te, de acue r<lo a la jurídica di! la ntl snrn.·, a Un· _Curu~do: n·o lo -

sonale et código civil, los - uniCos --hene·s dé' h ipot~~-~~:. ·Son -~.'n'.1s ~bienes-
inmuublus. :\;~---' ':;;·. ,._ -·· . ... ·;,,~. ~/ :' .-' ... ;/ú·</ -. -

::::."i~:::.·· ;,: ~::~.-:; :~. 

¡ mpv r 1 "::~:: ~"'; l 11 ::::.,:::é~::i :e~:c¿t g~{~~~~t~~( ~~~e:~~:~:~:c:::-
dcnom ina hipoteca a ln ·propi:f·-_g51rañ~1.:_<~:~cn'.i·~:~--i.~~i~~-~"t;~{'.~) ~-~:se- sút:le --

clesiganr hipt1t1Jca al bien do1'de·rcaco·0 elcd~-~~~Í\:Ó:~:({f~{.:: 
-· _:~\:-~:~-:_;:;~:-~ 

l!l objeto J~ la hipoteca scri~, que-sino ¿un~plc el deudor con-

la ohligaci6n princip11l, el l>icn hipotecado ~era vendido en st1bast;1--

pública parll pagar ill acreedor la deuda. 

LA PRENDA. 

La prenda tiene su arzi d~l latin pignora pol11ral de ¡1ign11s-

oris, en slt sentido original significo objeto que se 1la ~n gnr1111t1a • 

I.a mcncionu<la prenda se cncucntru regulada en el 1 ihro l·trnrto 11 dc lus 

oblig:1cionus'', titulo decimocuarto del Código Civil ¡>:1r:1 ul Oistrito-

Federa 1. 

1:1 Art. 2856 nos dice: "la prcndn es un derecho real constitui-

do sobre un hicn enajenable para ~nr;111tiz:1r el cwnplimicnto <le una obli 

gación y su prc(crcni; ia t•n el pa1!0". 

En términos jurílicios segun lo emociona el diccionario jurídico 

Mexicano, la prcndn si: presenta en <los sentido~ "a). llorecho de pre!! 



da CS uquel derecho que el acreedor obtfene: COlílO garantía sohrc UI~ do-
._ ;,'.·' 

termi.nan<lo mueble ajeno. Y el crintrUto "de -prend-n.- c~'.>'ii1·_-fuC.nte o ·mando 

originario por el que se consiitllye-.°"~·qu-ef ~~f;c~-~~~~.-11 _>~·:{~-s)-

Pnru entender porque la P~eiula éS -~úl"brC-biC:"ne-s ·muelilos. ha ro 

monci6n de dos grandes autores como son gallo Y:-·UlpÍntJ: __ _ 

n1 juri:;consulto Gallo en su libro SO llcl diHt!s_t(I ~tos mcuciunu 

que se llama prencla, porc¡uc viene Je puno, lo c11al sig11i~icu lttic l11s--

cosas que se d¡1n en pre11da se entregan con la mqno, por lo qcu t11ml>i~11 

puede parecer l¡ue es verdad lo que algunos opinan que la p1·a11da se con~ 

tituye sobre bienc~ mucbcls. Por otro lado Ulpino, c.livc, l l•rniamos 

prenda lo que pasa al acreedor, e hipoteca cuando no up:-;a ni aun la 

p~ocsion ul acreedor. 

llusta lo nqul ex.peusto pdoemos decir que la prenda os un con-

t11rto de gurantiu, da nacimiento u un derecho real y tiene por nhjet1>-

<t!icgurnr o garantizar el cumplimiento de uno ohli),!ación que su hn con-

traído. 

l.a prenda como fj~ura jurdiica presenta varias característica--

las que menciono en la forma siguiente: 

1). ns un contrato ucccsorio, ya que sirve comognrantra a u11 a1..h.•ucln 

(48). Diccionario Juridico Mexicano; Op. Cit., Pág. 240. 



<la. 

2). -
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La especiali<lúil; cisto;~r~~Jr,1?~ :~~ ·y·~ici;{an rcí:~c sobre bjenes 

singulares, yu -_ qu~._-_s~ -é~-~·~~~~d~~":-d;\'t~O-'éül'S -~i.Os_ ::-<le-r-eih'o~~ accesorios-

d~ lu C:o·sa--y --u'-to-áOs-·~.:1os·/:-~~1'¡~~i~t~ .. ~~:~-~-~:·~:~ii-~·0~ ~Y~~P-~!-~:'ta_l 0~ rtiz6n, si

se constituyo el --duÍ·~Cho·,~·-.ºd~;;/pi'~~~a:~'.-·~-o~·~~ fruto:s pendientes <le

los bienes ruiccs, cst_o Csi¡t~-t/,,· á,-~: Tj~tos_-·dc ---~n-~cosa ·emp·enada -

son deudor. 

3). - Oett~rminabilidad. Ja cual significa que ln gnrantíu se conceda-

par:.i dctcrminatlos créditos, pero adcmfis se garantíz..:l cJ crcdito-

pri1tcip:1l, los intereses por tiempo dctcrmi11a<lo, por tal razón--

el código Civil t.'!xigc que el contrato de 11rcnsa conste por escri 

to, pero si el <loc11mcnto es privado <lcl1~ ~er por <l11plica<lo'11aru-

ca<la una de las parte:;. 

•t).- lnllivisibilid:Hl, que si~nifi1..:a que el derecho se extiende sobre 

el bien en !>U tutulil\:1J )' \.-;ula u11a Je 5US partes para gar<1ntizar 

el crédito cuniplcto, ~.llvo t'Xista una cstipulacion t•ll contrario, 

según menciona el Art. 2890 del CC. 

El lliccionariu .Jurídh:u Mexic<11w nos mcni.:io1\.1 Jos puntos muy im-

potantc.s que se Jc~prcn<lcn tll· la vinculación <ll.ol derecho y la obli!ia-

ción cic la prt~1u.la. l.~ pri111L·ra constituida u hcncficio del acreedor--

conocida como prenda d1..•l h1.•neficio en t~rmino, y, la qut• con5istc, -

que ~i la cosa da<ln en prenda se pierd<1 o 51..' dct.l~riorc sin culpa del-

acreedor, c5tc puede exigir otra prenda o t..•l paJ.to del dinero, a(111 an~ 
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tes del plazo conveniente. Ln segudnn que es lf!-:'que .. sc estuhlecL• a ·- -

favor d~l deudor y consiste en lo prohibici6n dcJ_:·P.l1cto -C:omisoriu,--
'. '; ·.. ": ,.., . ~ 

es decir, que ~i el deudor no cumple con la oblÍ:gÜci'ón ,d':' p_ngt_tr·, C1-

ucrcedor no po<lru qt1darse con lo prenda, y por lo tunt~ tundr6 ~lle -

decir al juez que decrete ln venta on sub~sta_p~~~~~:·~-?~~vin citil-

cibn del deudor. 

Colin Sñnchct menciona, "que ln prenda pucJc recaer en t~tnlo~--

de crcaito, ya senn nominadas o al apartador, también puede e:;tnT --

t"t!fcridu al título que umpnre um crédito hipotecario, pero en é~tc.~--

caso no es el Jcrccho real de hiputcca lo que cunst.ituyl' la prenda,--

sino el titulo respectivo que es un bien mlwhlc". (49) 

La prcndn de título se nnotará en la scgun1.h1 parte <lcl ful il' p1obj_ 

liario de lu inscripci6n del titulo que afecte la Jlrc11Ji1. 

Para que la ¡1rcnda se constituyn es in<lispcn~whlc que cidsta la-

cntrcgu tll acreedor scgfin lo establece el Art. 2K5~ del CC. 

l.a entrega puede ser eral o juridicu., siendo real la :,;unp1t: en--

trega de la cosa, y jl1raiicu, 11 se cntie11dc c11trcg:1 jL1ríJica 111 ¡1rcnd:1 

al ocrccdor, cuundo este y el deudor conv lene c11 que t¡1u·dc tHt plldl'T 

de un tercero, o bien, cuando quede en poder del ndsmo 1\1.•tulor, porque 

asi lo haya estipulado con el acreedor o cxprcsa1111:utc lo autnric~ ln 

Ley. 

(49). Colin S!inchcz Guillermo; Op. Cit., Pfig. 552. 
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E11 estos dos 61timos cusas para~.4ue=¿el~contrato de prenda pro<luzca-

cfcctos contra terceros,. dche .JJtscri.bir~~- e~, <:1 registro Púhl ico de -

la Propiedad. El deudor ·pucd.<: us'rir'·dc·_ la pre11.du que quede en su poder 

los términos que convenga a l~~s_._p~lI'._t~s-~-~ (A_I'.'t· ~859 C.C.). 

En términso !!Cncralcs p-o<lremos dcC-ir ·quu la prenda se constitu

ye fundamcntulmc11tc sohrc bienes ~ucble!j cnagenahlcs, con el fin <lc

c¡11e si la obligación no se cumpla, pueden ser vendidos y aplicar su--

Vitlor al pago <le cll11. Como cxccpci6n a lo anturior la prenda t:tmbi6n 

podrá recaer indirc1;tacmnte sobi-c bien inmucblu scgl111 lo establece el 

Art. 2BS7 del e.e. 

l~a prenda debe ser registrada para que surt11 efectos co11tra tcL 

ceros, en el H.cgistro P(1hlicos scgímlo establee los Arts. 2859 306!) -

Fracc. 111 del C.C. y al J\rt. 136 del J{cglamcnto del Registro Públi-

co dt• la Propicdnd del Di~trito J:cdcral. 

LA COMPRA Ví:Nl"A. 

Hl Có<ligu Civil ln t·t.·~:ul.:i en su Art. 2248 diciendo, "hubrft com-

praventu cunndo uno de lo~ contratantes se obliga a transferir la --

propiedad de una cos~1 o de u11 clcrccho y el ~oro u ~ll vez se ubliga u 

pagar un precio cil~rto y en llincro''. 

"l)c acuerdo a l<J natur.tlcz.a de la compravc11ta C!:) un cu11truto --

traslativo de dominio el c11:1l se clasifica en la siguientt! forma."(50) 

l.SO-¡-.-mCCTOnairo .Jurídico Mexicano; Op. Cit., Púgs. 552. 
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n). Bilntcrul, en virtud de que crea ohligucionus pa~ll .n1~1b;~s partes. 

b). Conmutativo, ya que es posible fijar un mont? J~ 1~ g~na11cia o·

p6rdida desde el 1nomcnto de su celebración. 

e). Oneroso, proquc representa derechos )' ventajas y···crav~1me11es u Cil,! 

gas reciprocas. 

d). Por ser un contrato tipo rcglnmentado en Ja ley se le clusifica-

como nominn<lu. 

e). Es consesns11u1 tratuándose de bienes muchlcs, el cuul se purfL•c

ciona con acuerdo de voluntudcs y formul en cuanto u ldcnes inmu~ 

bles por ll_Uc <lche real izarse en escritUTit público si rclrnsa <letc1 

minudu cantidad que la ley fija. 

Dentro del contrato de compraventa se prcscnt~111 v.1ri;1s formns

de ésta opcrución como es,, la compruventa volunuiria aqucllu en el 

que el vendedor la vende por su propia decisión y 1n necesaria es 

aquclln que se lleva a cubo por una fuerza jurt<licu t.:Ut.!l"Citiva como-

por ejemplo, los hicn~s de una emprcsu cuando qtlichre. 

La compraventa privada es aquella qui~ se n·al i:-.a <.•ntre dos -

personas y la publica aquella se llevu 11 cl>ao, en Hl111011cdu o suh~1::;tu 

pl1blcin. l.a judicinl o extrajudicial t.!'S según intervenga la u no au

toridnd judicial en ln rculi.zuicón del contrato, ln Civil o mt~rcantil 

sic1i<lo la segunda la que se rcntiztl con J>rop6sitos J1• cjec11ci611 cu-

mercinl, o entre comerciantes y banqueros. 

Dilimita11do los elementos de existe11ciu scría1l: 

a).- Acut!rdu de voluntad~:; con objeto dir~cto de cetchrar un l.'.unl n.ito 
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tr•1slativo de dominio y las mod,alidadcs a qu_c cs:to sujeto .• 

Micn"tr<i~ que 

te Cormn: (51] 

a).- Capacidad general parn contracy y ~a--:~spcciai-:pa_ra ~t'r~u'ismftiT'-.:,_ 
el dominio de la cosa, en el caso del vc~~ddo~ r ~º-~~del ccim-

rador. 

h).- La forru:l truta1\dose de l)icnes m11cblcs por ser conscst1íl1 no se --

requiere de nin~tma formal idud sin en cnmbius lus bienes inmuc--

bles 0 dcrc~hos CYill~S S~3 hasta $ 500.00 Jcber5 de }egalitaTSC 

en documento priv:1dLl, rirmaJo por dos tt.~5tigos y ratificado ante 

notaril>, juez ,k pa:. o l'l Hcgistru Pí'1hlico de la Propiedad. --

(.2317 e.e.). Peor !:>i excetlc de esn canti.datl lteherá ru.aliz.ar~c en 

e).- Hl objeto el cual ~~ ~ompucn de 1;1 cosa y el precio. La co~a ohjg 

to de la transaciún dchcr.'i clt! cumplri con los crquisitos <le ser-

licito~ y ust;1r u11 el cum~rciu y c11 cua11to al <linero 6stc debe-

ra ser ci\!rto r en llinl'ro . Art. 224R e.e. 

Una vez explic:ida en términos generalt!S que es la compraventa -

as1 como sus elementos de existencia y validez. Es indispensable - --

h;1ccr l\incapic do ql1e c11 11t1cstr¡1 lcgislaci6n civil, en t6rminos gene-

~O]Tna Villcgas, rnfacl; derecho Civil Mcxicunu T.Vl eontratos-
3u. edición liditorial Porr6n, Mciico -1977. 
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rules no establecen como requisito paru la validez del contrato, su

inscripcion en el Registro Público de la propiedad, cstL\ si~nill..:a -

que nGn no este i<lscrita, la operación de venta es valid:1 Y no puedc

scr nula por 6sta causa. 

El Art. 2322 del Código Civil dice: Lu venta de hicües rnii.:t~s 

no producirli efectos contra terceros sino de!'jpuc~ Je 1"'-''!!istrudu en -

los terminas prescritos en éste Código. A lo cual <l:1 111gur 'lUC es 1111;1 

prevención scgGn 11os 1nc1\~iona Colír1 S5nchoz. 

El mismo autor nos dice, 114ue la inscripci6n '-'ll el registro pro 

d11ce el efecto de la opo11ibilidad de derecho escrito contra tcrccros

pero ni e.la, ni crsta validez. al contrato el cual si produce los efec

tos entre los contrntuntcs". (SZ) 

Por nuestra cuenta podemos decir, que es im¡>ortn1itc el rcKis-

tro de ln compra venta porque, nsi hubrA un control sobre el tráíico-

inmobiliario <le ésta operación, yu qut! e~ uno Je los :n:tus más pract.!_ 

cnJos en este tiempo, y con dicho registro se puede t~v1tar mllchos -

frnudees o perjuicios a persoans que pretendan o<l4uirir u11 hif.•n in-

mueble bajo Esta operuci611. 

~ITn 56.nchc:z., Guilllermo; Op. Cit., P6~.197. 
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m. FIDHICOMISO. 

Del latín Fideicommissum_dc fid~~, f~, y commissus, confiado. 

Contarto mediante el cual una persona [isica o moral transfiere la-

propiedad osbrc· pa-rtc' de sus bienes a u~n institu¿i6n fiduciaria, --

para que con ellos se realice un fi11 licito, que la propia pcrso11a--

sc~nla en el contrato respectivo. 

En el contrato de Fideicomiso existen tres partes que intervi~ 

nen Fitleicomitcntc, Fiduciario, Fideicomis:iriu. 

/\). Fidci<.:omitcntc, que t>s la per!'iona titular de los bicne~ o -

derechos que tr¡tnsn1itc ;1 la fi,!11ciaria, r1:1r:1 el cu1nplin1icnto 11na fi-

naljdud licita y desde luego, ddH! tener lH capa..:idad jurídica p<tra 

obligarse y para di!>JHHwr de los bienes (art. 349 L •. G.T.O.C.). 

B). El Fiduciario, l11:->tit11ción de crt•(1ito que tiene cuJH'.C!iiÓn-

de la Sccrct:.iría de llaccinda y C:r{•dito Puhl ien, t.'11 lo suct•si\'O, para 

actuar como tal (Arr. 350 I .. G.T.O.C. y Art. 44 de Ja I.cy general de· 

Tsntitucioncs de Crcc1ito )'organizaciones Auxi l iarcs) 

C). Fideicomisario, que es la persona 1¡11c recibe el heneficio-

(no siempre cxi stc), del íi<leicomiso, o la que rcciht.~ los remanentes 

una vez cumplida la finalidaJ (art. 34R l..G.T.O.C.). 

I.a íornw <lcl Fideicomjso, es siempre por t.•scrito. Si se trnta· 

<le bienes inmuebles, se transmiten al fiduciurio para el cumplimie!! 
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to de lso fines del fideicomiso y si el valor es Sllperiur a $SOO -

pesos, debe otorgarse en escritura pfiblciu, par11 4t1c ct11ga cfcctos

contra terecros, el testimonio deber6 inscril1irse en el Registro P~ 

blico do la Propiedad. 

En caso de que se taratrc de fifeicumiso sobre bit!ncs 11mchlc$, 

la ley establece determinados requisitos puru que surta efectos ~on

tra terceros, segun nos lo menciona el Diccionario Jurllljco ~~xic:1-

no. 

A). Si se trata de llO titulo nominativo, desde que éste se en

dose a ln institt1ci611 fiduciaria y se haga co11star c11 los registros

do la institución. 

R). Si se erute de una cosa corporcn u <le u11 ti tul\> ~1 ¡>urta-

<lor,dcsde que estcn en poder de la institución. 

C). Si se trutn de un credito no negocioblt• e• ti~ lJn d~rccho 

personal, desde que el fideicomiso fuere notificado al deudor. 

F.1 fin del fideicomiso, es el seí\alél<lo en el cnntratn, ...:clehr..'._l_ 

do, cuyo fin es ol>tcncr los intereses ¡1rivudus 11 ¡1ól1lic11s t¡uc 5t! l>tJs 

can satisfuccr co11 el establecimiento del fi<lciCl>mis,>. 

Scg(m nos menciona Gutiérrez y Gonzúlez., el motivo o t•l fi11,

"cs la razón contingente, subjetiva y por lu mismo vari11hle dl• i11di

viduo a individuo, que lo in<luce a la celebración del íJt.:to j11rhlit.:o"f~1. 

153). Gl1t1errcz y Gunzfilcz; Op. Cit. 
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Por otro aldo n.odrigo·.Rutz. .~e.i\~~a··quc "es la _meta, _el resultado 

del fideicomiso en cuyo .actO ·coi:ts:1::.itut_i~v_o -~.1 fi~clcomitt!rict cxprcsn -

lo que el lo que el. fiduciar1a·· dcbO' J1acer para alcanzar ese fin que 

t.icnc que SCT licito, Cs.~~clt< ·Í~~---~-~-~~;rar~~- ll la ley y buenas COS"t.U!!!, 

bros, debiendo ademfis ser ·dct~rmirin<lo; __ •• 

Cnbc mencionar que si el fid~icomiso fuere llicito ·seria nulo 

y el cual se regularla por el Código Civil, segun lo ordcnn el art.. 

de 111 l..CJ .. T.O.C. fracc. IV. porque ni la propia le)' que lu rcllulu-

prevcinc los casos de 11ulidad. 

El Fideicomiso, como institución y figura juridica , y con in--

depcndc11cia <le los J"incs tl ohjetos que ¡Jcrsiguc11 los interesados en-

nprocvcharlo, esta cn1na1·callü e11 a1>rovecl1urlo, est6 enmarcado dentro--

de los 1 incamicnto':> leg3les rcfcrntc~a su estructura y los sujetos --

que i11tcrvic11e11 e11 s11 11:1cimicnto, dcsal1ogo y extinción al ejercicio 

de las ínstitucionc:; cpu_• got.an Uc conccciún par;1 operar como fi<lucia 

ria. Se trata de un;_i o¡wrución rc~~lamc11t.:1t\a pur la L.li.T.O.C., que 1:1 

considcr11 cu11 ese c:1r6cetr y si bien 110 tia 111gar il 1:1 ¡1¡>crtu1·a o co11· 

ccsion, de crcllito en su aceptación <le contrato <le préstamos, si L'll 

cambio, c11 cu11nto se :1p11yc e11 lit fe, en la co11fi:1nza, en el cr6Jico 

de que disfrutan las personas a quiene~ la ley permite ~u ejercicio, -

puede clasificarse corno ti1l. 

l.a duración <lcl l~ideicomiso, la cstahlecc lH l .. C.T.O.C •• que --

no podr5 sur 1nayor d~ 30 ;1~ns a menos <lu q\1~ su constituya con un fin 

socinl. ejem: para el ~1:1ntcnimicnto de muscos. 



lll fideicomiso se puede extinguir seg61l lo e~tul1lbcc 111 ley 

1 ... G.T.o.c. , en su art. 357, que cstnblecc ,7 causas, .. pCrO._sin ·t:m

bnrgo las portes peudne estnblect!r otras cnusu_s __ · :J~--~~-.~~~:_l).c\Ó~~- e_n t~l-
conturto de l'i<leicomiso, siempre y cuando no_ hayan· e1~C01l'trado .la -

Ley, ni se afecten intereses de terceros. 

Apurct de aquellos actos nnteriormcntc seña·1¡;-Jo-5- o·.,,~:¡~-Í-'ic·ri~lns -

en forma general, por la importancin que tienen dentro UC lm ·Est-:Ílfo 

de Dorccho y por llevarse dentrode la practica Civil-Registr_al, cxi~ 

ten otros uctos que deben sor registrados. 

Estos actos qm.• deben ser registrudo:;, <lchc11 pr(Wt.•nir de orga--

nos jur<llsdiccic>11ul~s y otrus autoridades pero a los cu11lcs llll se --

els debe restar improatncia, ya qeu pro el si~mplc l1ccl10, <le l\tle si-

la ley, me11cion1l o senala dontro de su cucrpu 11ur1nutivu t¡t1~ <lcbe11 --

ser registrados para que se le de publ icidaJ o resta t~fct.:tos contr.:1 

terceros, lo cual significa que son <le sumu imporlam:ia.A l11s cualt.·$-

llnicnmentc are mención, por las causas u11teritlrm~11tt! scn~1l~1lla~. ¡1Pru 

sin embargo, no se lo debe restar importancia por el simrlL• lwchu --

<le ser scnnlados. 

Colin SfH1chct scf\alu los siguientes uctos que llchcn ~t·r n~gis--

tnrdos por mandato de or¡,~anos jurisdic~ionalcs y otra!; 11utori1l:idc~ --

y son: 

"l). Cé<lula hipotecaria, emborgo, secuestro, infonnop .. :ió11 <le --

psocsi6n y de dominio, diligencias de 
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suluci6n de sociedad conyugal, ndjudicaci6n de bienes por hcren--

cia, sus¡>ensi6n provisional, y definitiva y resoluciones en mate-

ria de un1upro, cmlt¡lrgo o suct1ostros. ordcnndos p~r 11utorldudcs de -.

trahajo, mandntos girados por c-1 -~fiflistc'r_i.o"Públfco -al -nfrcctor o -

Titulnr del Hcgistro 11
• -(54) 

Es un bcr1cficio el registro de netos, en el Registro Pfiblicri--

de la propiedad, porque todo aquel que no es pa-rrte en- _un Reto ~jul-í~ 

dico relativo a i11muchlcs 110 tienen mfis forma de conocer sus efe~-

tos por medio lle )¡1 ¡1paric11cia. Y alg11nos <le estos terceros ajenos--

al acto Je que se trate, tiene un nuténticu intcrcs en conocer la --

verdadera sit11:1ci6r1 dt•l hie11 referido comu: saber quien es su <lucno, 

sus gr;1vnmcncs, su superficie legalmente adqtiirida cte. 

Solo c11 esta forma (registro), puede haber scgt1ridad y p1c11a--

gnruntia con respecto a las transacciones que estos terceros quicra11 

realizar al respecto. 

Es importante sc~alar, scgfin lo dice el lliccionario .J11rí<lico --

mcxlcano. 11 q11c nuestro sistcmn de registro es tlcclarntivo, es <lec ir, 

el Registro J111blicu de In Pro¡1ic(l:1d 110 gc11era por si mi$m1> la situn-

ción juridica a la que se da publicidad, u stJa, 110 es la cau!>a ju-

ridica no es el tit11lo dcre J~rcchu inscrito, sino que u11ican1c11tc se 

limita pro regla general, a declarar. a ser un "PspL~ju 11 de un derecho 

(54). Colín S{tnchcz, Gullcrmo: Op. Cit., P.1g. 270. 



nacido cxtrurregistralmcnte mediante un uct~ juríliico cclchr:1do 

previumente 11 • (SS) 

de J1lsticto y dice: 

"-'-· 

K l 

11 las inscripciones hechas en. el -Registr_ó~-pú-b(i~~-- <lo ~lii f1_r_~T~-ic--~ 

dad tiene efectos declarativos y no co-~nt·ituy·~-:- d-=-~-~\i~--]~ ~m~~~-~T~~" -ql1~_·:los 

dcrochos provenientes del acto Jurídico declarad'?'.Pc~,-r-. no t1o'.:ln -in~crj_ 

ci6n, cuya (inalidnd es da-r publicidud y no constitu.ir' t?} dcrccho"_(5ti) 

Por lo anterior es improtante el rcgi~tro, porque quién prcten~ 

<la celebrar un neto jurdicio relativo a inmuebles, Lo11oce, o se pre-

sume que conoce su situacion jurtdica y los efectos del acto c¡uc le-

dio origen a inscripción Rcgistrol le son opO(\ihlc~ a Jicl10 tcrc~rll.-

aun cuando 110 fue pnrtc del mismo. 

(55). Diccionario Juridico Mcxicuno; Op. Cit., Pf1g. 271\6 

(56). Fernández del Castillo; Op. Cit., Pfigs. 118 
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Z.3. RllGlSTRO INMOB!l.JAIUO. 

Un óste punto explicaremos el proccdi111lcntu registra! ql1c se-

lleva a cabo_por el Registro Inmohilairio de ncuordu por lo dispues-

to en el reglamento del Re~ i stro Pl1hl leo de ln Propicdud, en su tí tu

lo te rccro. 

Prcsuntnción llt.~1 documento. El Art, 32 del ltcglamento del ltc-

gistro Púhl ico dice: "el :-;ervt.:i io registra! se inicia ante el Rc).!is

tro Pfihlico con 1;1 prcsc11taci5n <le 1:1 SolcittJd pur ~~c1·itu y docu-

mentos u11cxus, co11(orn1c it fur1auto ClUC ~stol>elzcu 111 llirccción General, 

dcbient.lo enumerarla }' ~cll~1rla para los efectos del art. LH de éste -

Rch l amcuto" 

La solcittul surte dos efectos, segun lo menciona l\crnardo Pc-

rcz; ''primero constituir u11;1 preuba de l n prest•nt;1i; i ón del documento 

pura conocer el or<lt:·n Je prelaci0n, preferencia y rango; Segundo, 

como medio de cur1trol del <locltmcnto al c¡uc se coloca u11 nOmcro <le 

cntr;1<la l\Uc lo acon1pa~:1rfi c11 lu1\¡1s als fases del procc<limic11to {•1rt.

l8 del Hcglamcnto del lh.•gistro Pl1blico)". (57) 

Nos menciona el mismo autor, que es i1n¡rnrt1mtc que en la ~oli-

citud se asiente el n~mci·t, <le c11tradí.l que contie11c 1:1 fecha, h11ra y

minuto en que el <lucumcnto se presentó parí.l su n~gistro, porqut~ en el 

caso que se presenten otros documentos para s11 inscripción rcspccto

<lcl mismo inmueble, cpro con fines distinto~. :;e in::;cribirá el primer 

(S7). !Jcm. 



documento prcsentu<lo de acuerdo al derecho de prclaicón que pai:-_tt~ del 

principio rcgistrul primero en registro pri~mro en Jcrecho, de:__ nC.uc.!. 

do nl derecho de prelación que pnrtc del principio rcgfstr~1lt·-prim~c

ro en registro primero en <lcrecho, de ucuenlu por.-10 ~di:;pU'c~l:.ú __ 11?_r>_
el Código Civil urt. 3013, 3014, 3015. 

De acuerdo por lo dispuesto pro el u1·t. 19 del. Rcglaincnto del--
·-·;;-:•,,.-o.;;:-: 

Registro P(1blico, dcbcr6 acompan.nr 11 lu solicituc.l ·1os __ -_Sig~~°'~-~-~~,~~~ rc--

qusiitos: 

Art. 19: En lu solici.tud de entrada y tramite, 

se lso siguicncts datos: 

J.- Nombre d~~ ~olicitunte 

'i.nclui r.-

11.- Ubicación del Inmueble, idcntificuci611 del inmucl>lc o _en su 

cuso dcnominacion o raz6n social de la persono moral que se trate. 

111.- Notl1rnlcza del acto. 

IV.- Observacio11cs. 

Aunque el Reglamento no lo sen.ala, deben anotarse -en la forma--o 

solicitud, los untcccdentcs rcgistrulcs de la J>TOJ)ie<l11d o sea del in

mueble, los pagos de Derechos de Registro, lu cotizi1ci611 o avaluo, y 

el comprobante de pugas Je 6stos. 

Se cstuhlccc en el documento ul n6emro <le cntr11Ju y (lem&s de -

acuerdo con el nrt. 20 <lcl mismo ordennmicnto; 

1.- Número <le cntra<la del documento por ri>-!lll'uso ol'dch pro¡;rusi 

vo, segun el ramo <l~l registro o que correspo11dt1. l.a 1111mcruci6n se-

in1tiarA cada ano del calendario, sin que, ¡>or 11i11~u11 ml>tivo aste--
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pcrmiti<lo emplear para documentos' diversos el mismo nómcro aun cuando 

~stc se ¡>rovcc du alguna marca o signo distintivo, salvo que se trate 

de un solo instrumento. 

11. - La fecha y la horu de prcscntaci6n. 

111.- Arca a la 4t1u se turn~ el <loctimcrito. 

IV.- Nombre <lcl registrador, efcha de c¡1lificaci6n del documen

to, si es el caso, cnn!iD Je ln su~pcnsión o dcnegaC.Ü~n d-e1 -se-fvJcio. 

V.- La cxpresi611 de h:1bcr sido cancelado ~n a~icn~o· y-~cc~n --

de la cancclaci611 cua11du proceda. 

VI.- Observ:1cioncs. 

~n cua11tu 11 la distribución de los Jocumcntos, una vez que es-

tos han cumplido con los requisitos do solciituJ., se turnaran a Ja 

a1·ca corrcspo11die11te pa1·a st1 cnlificaci6n siguiendo los pri11cipios de 

cspcci¡lli:ación y calificaci611. 

El rcgi~tarJu1· que crcibc el <locumcnto. Jt•hcr!i revis11r si el --

mcnciona<lo documento se refiere a lo dispuesto pro el 3005, pero si-

se tratan a..:tos provenientes de Entidades Fcdcn1tivas o del llxtranjc-

ro vcrificnrn si su cnnt~11ido ~s rtipistrablc. 

Si lus doc11mcntos vi~11cn del uxtranjero,<lcl1crh com¡1robur. ttuc 

estos cstcn dcbi<lameutc traducidos por perito oficial de 1a materia y 

que cstcn legalizados y protocolizados ante Not:1ri(J POl1lico. Cl1;1ndo 

se tr:1tc de sentencias provc11ic11tu del cxtr:111j~ro. vcrific11r;1 c¡\1c --

exista a11torizaci611 jl1dicial r¡uc 110 co11tr:1diga l11s l~ycs mencittnadas, 



las leyes mencionadas, (nrt. 3006 del Código Civil). 

Por otro lado el Regsitrador se cerciorar¡t, que el documento -

tenga la numeración de entrada que le corresponde, atendiendo- a _su-

pretc11ci6n. Tambi61i se ccrciornra de que el Jlfiemro do entrndn de- -

ln formn y el ,doc-·mento sen el mismo quo los anycccdenti.?s -rug,is_t__ru-~ 

les coincidnn y que no c;dstu antecedente pnru ~u inscripci.ón, en -

cuyo caso se registrará el anetrior y que 1.rn los nntecedtmtcs no.-

uxistu un gravamen o limituci6n. 

Unu vez ya cumplido con el proceso o for111ulismu, el rcgistr~l-

dor proceder~ n calificar o revisar el contenido del fundo dul tes

timonio, obscrvitn<lo lo dispuesto por los Arts. 30(15 y l042 del C6di~o 

Civil, verificando los <lutos de los otorgantes y q11c el solicitn11t~ -

sea la persona ut1tori2ndu. 

Por otru purtc. en cuanto a las resoluciones judiciales provi

<luncinlos Judiciales y documentos privn<los, se dcber6 seguir lo dis

puesto por el urt. 33 del Reglamento: 

Art. 33. - 11 1.os documentos a quo se refit?rc ¡:¡ lu fr:.icción 11 y-

111 del art. 3005, del Código Civil, cumplido lo~ rcquisitu5 l'iscalt·s 

se presenturun por duplicndo. fil duplicado .se cncuadcniaru y !>L" an:h_i_ 

varo. 

El registrador, upartc de cerciorarse del p1lgo Je Ocrcc\10~ --

<le inscripción, t111nhien rcvisnrn el pRgo de impuestos fc<lcralus l~ 



cales como son: el pago de impuestos de adquisici6n de inmuebles, el 

p;1go cJc impuesto sobre 1:1 rc11ta, pago de imp11estq·prodial, dercchos

dc servicio de aguom con respecto ul certificndo. <le_.gravn¡_nen, ul nrt. 

34 del mismo ordc11:1n1i~nto establece que a ~ada documento debe ancxar-

5c el dicho ccrt i ficndu. Según menciona_ Hcrn:1!dO Pé'r_o~", que el certi 

ficado de grav~1mcn es un rCtlUi~ito qu~_ -mfl!:i-bi~_!1 pí1.ruco recaudatorio_ y 

no dt~ Sl'~uridad jurídit::.i". (!lH~ 

El art. 34 <ll-'l llt•gl...1mcnt.u del Regist,r.o, .. c.~_t_~l~l_?_C~ _que· debe ane-

xarse un ccrt ific;1do Je gravumen, por los,-zo· u-t'H.>S-··ant~_riir~·~;· --~l0 ___ c;__~ai-

tcndr!1 una vigencia de 30 días naturales que se '¡}rOrro~Ílr_~n .Po.r 90 -

d ias. 

E11 c11nnto a la inscripción o rechuzo ~ suspen~i6n del documento, 

Barbardo Pérez <lul Castillo establece lo siguiente; 11 De la califica

cibn p11cdun darse dos resultados; 1). Que se inscribe el documento y 

por otro lado que se ponga a disposicion del solicitante. 2). Que sc

suspcnc1a o se deniegue la inscripcion". (59) 

E11 c11anto :1 la dencgacion o suspc11sión 7 el art. 3021 del Código 

Civil expresa los Clt~os en que procede. 

llnn vez. que t:l documento hu !:>i<lo dc1H·~ado y su~pendido co11formc-

n lo ql1C establece el mu11cionadtl articulo, se turnará :11 i1rcn juridi-

ca del mismo Registro Púhl ico, lo cual se har;1 saber por medio de lo-

(SA). !Jem. 
~ (59). ldcm. 
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puhlicaci6n en ln gacetu.Oficinf- del re'&:i,slro PÍibÍic-q,_. ,El intcrc:.. 

sado cuenta con 10 diuS··h·rib-i{es<-:~'.~o~·i~ti~'~;: dCsde.:cl-. (!ln de lu--publica·

ci6n pura subsanar las ¡r~·~·i~:i-~i~:~~Z~~-s .: -,~_,>· 
.,:.c.'.:-:::-::_->,:::. :-,>:·. ·'-·'' 

" .. «··:·/~-' 

En tuda caso 1? ~-~~-·~t:i~~~¿~~·:;~~~~~~:~~-~:~j:-ji~~~~;l{ ~;;;~1-S~ Y~rCgi1 la t' ida-

des son subSanabies_~-_-~hitJ t"a ~-:=s-if cÓr~e'~·é¡.{,¡-~º; ~p~ro ___ ;~·i_ --~~~ -s-~~--- ~-~_bsu;~~t~-l e~ 

scrn denegado el documento. 

La simple razón de que el documento se r~mitió n la ~ren jt1ri<ll 

ca, es pnra Qtle otra persona cnpncitada lo califique nuevamente, ya

sea co11firmando lo anterior o rechace la pri1ncr11 c~lificaci611. 

Si el intcrcsudo no subsana lü!> irrcgularida<lc~ licnrru <lcl pla-

i.o de diez. días, o no impone el recurso de inconformidad, el <locumt.•n-

to puede recogerlo previo pngo de derechos, quc<lamdo si11 efecto el--

asiento n§i como la nota de prusentaci6n. 

Hn cnso de que el interesado ínterpunga el rcl'.urso dt• i11confur-

midud Jcntro del plazo st..·1·u1lu<lo, por la suspcn~ión o tlt.!11u>,:a .. ·i611 1 el--

personnl encargado de recibir dicho recur~o, le darf1 ~11Lra<la y lo --

turnara el documento ul Director del Rcgi~tro urdlnia11do ::-e le pra~ 

tique ln nnotnci6n prcve11tiva a que se refiere el 3rt. 3043 fr:1cc.-

V. del Código Civil. 

Hl recurso {lucde interponerse en forma escrita y oral; escrita-

dentro de los S dlas nvilcs de plnz.o senuluJo y tirul eu cualquier-

tiempo o momento del plato scnaledo. 
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El recur!>o es resuelto por el Director del Registro, si la 

resolución es favorablt~ se do por terminado, por lo lélnto el Director 

notlficarll y le remitira el documento al registrador para su lnscrip~ 

ción. Peí'o en caso contrario. el documento se pone a t.lisposlclón rlel 

sol lci.tante. previa cc1ncclilci6n de la nota. dcjundo1c a salvo su 

derecho para solicit:ar al juez competente su inscripción. (art. 3022 

Código Clvll ). 

Por otra part.e, la opcr.:1ción ya inscrita en el folio, que le 

corresponda al testimonio, no le pendra un sello, donde contiene los 

datos del re~Jis"tro y donde debe firmar el registrador y el Oirf!ctor 

del R~gistro Público, posteriormente se remitirá a la Oficiülía de 

Pdrte!;, Ucmde se lf~ entrcg.1rá ui interesado, mostrando la comproba

ción del Pago de Derechos c1>rrespondientcs. 



C A l' T U l. O 111 

NATURAl.l!ZA JURIDICA nn l.A USIJCAl'ION " 
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3.1. POSP.SION. 

La palabra pososío.n, _etimo~?giC:unlenie -ticnC- do-s -~r~gC~~s:.- S~-gúÍl 

lo mt!nciona Guticrrcz y c~.-~~lii"eZ': 
... ___ -

- -· . 

a). - Viene del __ "P9~s:i_<l~:~:~·:,_~:--:-~~C}~-~~J ~~f~~-~~-d~º-~-d-~~ sentarse y 

11 hallusrc estuhclcido". 

h). - Se origina en el vocablo "pos se" , que sigbificu "poder" con lu 

cual significa un scnorio. 

Sigue mcnc.ionnndo_ Cutierrcz y González; "toda vez que umhos --

sentidos 110 se contrnpu11c11 1 se puede cosniJc1·ar que uno u otro, o --

los dos <lnn el sentido primitivo y original dl' la palabr;.1 11
, (60) 

Sin en cambio? l.uis Mu!loz, se lncl ina por uan etimología difc--

rente. la c1wl e:;: "la mt1::> autori~ada opinión tlc los filosofas modcr 

nos C!itima que la palabra posusión y poseer 1lcrivan dt..•l verbo latino 

scdcre y <lcl prefijo pos: scnt•irsc con fucr:i::.i". (61) 

El mismo autor nos dice que el concepto ctimo16gico concuerda -

con el concepto vulg:tr y en muchos casos con el Jcg¡1l. 

Sei\ala que Posc.~cr es vulgarmuntc; "tener una cosn en nuestro P.2. 

lflOJ. l;ut1crrcz y L;ornt'ilc::; Op. Cit., PiJg 486. 
(hl). l.uis M111\uz.; Op. Cit., Pt1g. 224 
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dcr, bujo nuestra disponibilidad ocupnrA una cosa o diifr\1taiiu, si11 

rclnci6n algunu cun el Titulo o Derecho por razóll riel c1~1-11osccmns''. 

(6Z) 

Técnicumcntc poseer es; disponer Je unu cosa con' entera r1uh·~--

pendcncin <lcl titulo posesorio o del derecho que se pueda tener n 111~ 

psocsi6n" (63) 

Lusi Munoz nos da dos ejemplos de criterio téc.:nicu, como son; -

el Código Alcmfiu y Suizo en dodnc definen la po~cisón como la potestad 

de Hecho sohrc la cosil. Hl otro ejemplo es el Código M1.•xi1.:a1111 di;.• 1!1.!H 

parn el Distrito y territorios Federales al dt•l."ir en :.u i\1·t. ~'90: "b. 

poseedor de hecho, y posee un derecho el que goza Jr ~l''. 

Una vez ya estublecido ln raiz etimológica, ahora scñal;1rL~mns·-

lus diferentes definci iones de Psocsión que nos dan auto re~ rcnomhn1-

dos en la Mnteri3 Civil: 

"Lu Post!si6n puede t.lefinirst: como una relación o L''.">Utdu tic --

hecho que confiere a una persona el po<lf:'r cxclu!>i. vo de rctcnt~ r 1111;¡ 1..·o 

sn pnrn ejecutor actos materiales de nprovcchnmicnto. a1dm11s du111i11i --

o como consect1cnci~1 de un dcrecl\o real o pcrsu11111 o sir1 <lcr~()ltl 11lKt1-

no". (64). 

(63). Idem. 
(64). llojinn Vi!Jegns; Op. Cit., P6g. 183. 
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"Posc~ión es el acto de tener o poseer_ una .cosu·_muterial coO --

el ánimo de propic_turio'~. (6_S) 

"La posesjón tin so~·Í:.it10\;~ti1Ct0, -~jgiÍiíiCa un-poder de hecho -

que es ejercido sobre cosas -de 1:1 naturnlcz.H exterior que se unen nl 

individ110 de mdoo estable. al menos en potencia, en tanto que en sc11 

ti.do vulgarin dicho tértTdno es suado gonuralmcntc como sinónimo de --

propiedad al decir que se posee un fondo, para expresar que se es <lu~ 

no del 111ismo y n la i11vers;1, sL1cle ocurrir c¡11c se co11si<lcrc ducno a-

quien oc11pu un fun<lo sin entrar a cosnidur:1r la no existencia de tit~ 

lo alguno 11
• (66) 

11 Podcr físico que ejerce sobre unn l:osa, con intención de por--

tarsc cuma ver(lndcro propietario de cll~t". Dic. Seo, 2403. (fi7) 

''Es llll l~sta<lo <le hecho '\UC consiNtc en retener u1111 cosa en --

forma escll\Siva, llevi1ndo :1 cabo sobre ella los mismos actos n111tcria-

les de uso y <.h.~ goce que si se [ueru el propietario de la misma". (68) 

"Conjunto <le actos pro tos cuales se manifcistan exteriormente 

el ejercicio de <lcr1~cho fl'al o ~11puesto". (69) 

"Hecho jurídico consistente en uu scflorio cjcrcitndo sobre una· 

T'<i"n-:--P"cllTChc 1.ópci. ; Op. C i t . , Pí1 g. 1 5 Z. 
(66). Pt.•1'\~1 Gu;:mfill; t1p. Cit. Púg. 18b. 
(67). Diccionario .lurldit:o; Op. Cit., Pf1g. 186. 
(6R). Luis Mu1\o:.; Op. Cit., P:í~. 463. 
(69). Oiccionario Jurídico; Op. Cit., Pfig. 2463. 
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cosa Mueble o Inmueble, que se traduce por netos rnaterialcs·dc uso, de 

goce o trusnformaci6n, 

tarsc como propietario de 

quier otro derecho real . 11 

De las unteriorcs definiciones, 

en donde concuerdan 

los siguientes: 

1). J.n posesión es un hecho. 

2). Lo posesión recae sobre cosas muebles e inmuebles paru r«-'tc11crlus. 

3). Como consecuencia de la Poscsi6n, se puedo realizar. actos mutcri~ 

les de uso y goce sobre lu cosa. 

4). Que es un poder físico. 

De lo a1itcrior Rojina Villcgas, Ju acuerdo a su dcfi1iici6n men

cionu cuatro puntos scmcja.ntcs n los anteriores, y-cliccn--lo-siguiénte.~: 

1). La Posesión es un:1 re1nci6n o estado de derecho. 

2). Por virtud de ese estado de hecho una persona retiene ~n su· poder 

exclsuivncmnte uno cosn. 

3). Como manifestación de eso pdoer, el sujeto ejecuta un conjt1nto de 

actos materiales que se refieren, de ordinario, nl uprovccl•un1ie11-

to de la cosa. 
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.. 
4). Es un poder ~ísiCo pli'ede .der.iVar .de_ 1frl' .. der~cho _-rca1,_~d~·--uri.: <lf:':Te--

cho personU1 o no·· rcco-n~Cc·:r·_<ü1: ~ii.s~;h-il~;¡-~. «le· dt!·~:~ch~~ a1·~~~-~-!-
·< ;/:<~~>.\ ,_,·,_._ -~s-·;_,-· :<::·> 

En tcfrnino,;' genera~{; ~~-~cl"o"s/J,ecir}, ;i!j\·q~c __ i,;~~C;ó~ii 1,uis ~tu11oz 
respcc to a ln Poses1ón; .7--:: ·.- ~;:'..=_;::::;,: ;-::~:~;. :.;,~~~:(~ :·~ , .. -;-,-~:' =- ::~;::..~-.,__· .~-,:;--~·-\:_, .. , • 

>·,,-:-'--, . _,_ 

- , ·=-~-- - __::._-~~~~-,~~E-:<~:'.~·:~· 

"La posesión -e~ un'.-~-~~~~? j-~·i_t_d_~i~á~-~~-t~~-~~:p··~t;~-cg-~ao: y en consccue!! 
. ' : . . - - ' - -' . ~-". -~ - . -. , -- - -

cia toda la dogmfltica de la_ -~isí~3--_-gi_T~3 :~~_Cr~~-:del fu_n~amcnto <le ~u --

protegido es un derecho~ nunque=0-'~S~i.: ge~~·~Ís-!.'-·; _,\111" dcrecl10 real por 

rnzón de rcaccr sobre una "es" --en eÍ·-:.~;c'nfi~o-:'q~u dimos a la rclnción 

jurí<lic<I cnter ul hombre y las cosas a·l Cstahlecer la tcorja de los-

hechos Reales". (70) 

La psocsiún quL' nos interesa estudiar es aquC'lla que product· --

efectos Juridicos y que puede Jl~gar inclusive a modificur la propic-

dad y dominio del bien poscido, po'l" lo cual el Derecho exige que rt:"11-

na ciertas condicione:; y car~1ctcrísticas. 

P;ir;i l!lW un Pusce<lor, llcg:ado el momento, st..> pucJ~ convertir 

en propietario de la cosa que posee, es ncccsairo que su posesión 

tenga l:1s si~11icntcs co11<lici1>nes o cualidades: 

a). !Jebe ser po~c~i&11 p:1cific¡1. 

h). Debe ser posesión cont intta. 

(70). 1.uis Mul'loz; Op. Cit., Pá¡.:,. 227. 



e).- debe ser psocsión púhlica. 

d).- Debe ser una poscison a titulo de <lueno. 

Lu posesión que se adquiere por el simple h¡;cho de- tener la -

cosa con el ft1limo de hacerla propia, produce la prc~cripción-positiva 

o adquisitiva. 

La prescripción es un modo de adquirir el duminío- y propicdnd,

de una co~a o <le librnrsc de una curgu u obllgaci6n mediante ·el 

transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones cst¡1hlecidos por

la ley. 

Lu adquisición de cosus o dcrccltos en veituJ de 1:1 posesión -

se llnmo prescripción positivo. 

Pero para que prucc<lu la pre~cripcion Positiva la posesión Jebe 

st!r Públicu.Cuntinua, pacífica la cual explicaremos en el puuto rela

tivo a la Proscripción. 

Por toro lado, ln Posesión también presenta vil.:.ius, esto cs. 

cunnto una persona no rt:una los cualidades para tc11t~I' l<.1 po~1..·~i[rn, co 

mo poscison, pacífico, continua, público. a titulo di.• tlm•1)0 ~l' tlh:c • 

que esto vicindn o que la ¡Jsoesión tiene vici1is. 

l!l vicio en materia Juridicn, debe c11tc11JL·r.·-.t~, nnno l.1 rt.•uliz.~ 

clón incompleto o Jefectuosn de cunlquicru de los clv1ne11t(1s <le cs~n

cin de uno institucjón, según lo menciona l:uticrrl'Z y Con:.{de::.. 
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Lu posesión par;1 que st~- llegue a-dar legulmento de_bc t~ncr los-

clcme11tos ·esenciales yn mencionados, poro en caso.de·no .. durse, ln po

sesión rcsl_tl_ta vicindil~ y'·:a~br1L~sn -idea -1-o~:'vicios son·~ lo.,_.:c~n~ruri_!J 

Sensu:, ~de. -1os-_,c l_cmentqs ~ s_cnc:i,~ ~~~S: 

<i) .- Vjolcncia. 

b).- Oiscontinuidrid. 

e).- Cland.es1.ini<lud. 

d).- Equivoca. 

L.1 p~oesión violenta, es ln que adquiere una persona por medio -

de la fucrz.a física o la intimidac.ion y ésta posesión impdic que 

quien toma la cosa, puede llegar u convertirse en propietario de la-

misma. 

l~sta vilcnci11 se divdic en; Violencia Activa, que es la c¡t1c se-

ejerce para obtener la cosa qltc s~_dcsca poseer y este se vicia la-

po:;csión¡ la violencia Pasiva; es la serie <le conJucta que St.' rc;tli--

zan por poscl~<lor lle la cos3 pnru mnntcncrsc en su Posesión segun --

el Art. 823 <lcl C.C. 

b) .- Discontinuidad: menciona Planiol que la Contlnui<lad consiste -

en la s11cu~iú11 regular de la~ actas de posesión, n intervalos,-

lo suficiente corrtos p;1ra no presentarse ]1tgunas, pero c11 ningu 

na rorm;1 se puede con~idcrar que se debe de estar us::indo de la-

cosa, minuto a minuto, y sin intervalo alguno. pues eso resulta-

:1b~•urdo. 



Sin embargo cunsdicrn que la conti.nuitln<l es.:m~!1 surit!-tlc :tct.os 

ren11indos con intervalos normales, to-1 co~~::·:~u-di~~r-~ :_hu~~i·IO un 

propicturio ct1idndoso 

piedad. 

Ahora hicn, 

siu11 y en todos los momentos 

<liscontinuidu<l es cuando <lcbicndosc hul>er aprovechado .ta cosil 110 se -

uprovccho. 

e). - Clan<lcstini'1a<l: la poscsi6n de una cosa debe ser pública, y asi, 

quien posee el bien, lo debe utilizar sin csoondcrsc de lo:-; dt:mf•s 

miembros de la colectividad en que se mueve. llü no hacer un uso -

p6blcio de ln cosa, el poseedor tcndrfi una posesi6n vici11J11 ele -

clandestinidad, pues hubrn reuliz¡¡.ddo los netos de :1provcL"hamic_!! 

to a escondidas di: nquellnspersonus que tenían inten~·!'> d1.' cono 

ccrlos. 

d) .- Equivocidad: el empleo de lu equivut:idaU no sv rcficl't' a (\\H• --

se refieren que sean dudosas las dcmAs cu:1lidadcs Je 1:1 ¡1o~esi~11 

ya estudiadas, sino que en que se ejcrcit¡1 la p0sc~\6n, sit·11llc1 -

este ejercicio público, pacifico y conti1wu:., no ¡1er111ita ~in--

embargo <letcrminnr ~i el poseedor lo hace en nomhn.• propio u en 

nombre de otra persona. 

''La posesión como to1lo derecho real, pruJ11cc <liersos u(cctus-

segun sea lu cualidad juridicn de lu misma y segun ~t~ pnHluzcan di--
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chos efectos subsistie11do ln posesión o c11undo 6stu se cxting11e por

ser co1tfcrida u otro poseed.ar con mejor dcre~ho ~-·~l dti~~o r~ctiimcntc''. 

Segí111 nos menciona _l.uis MuñOz •. · 

Pero tumhién sel'\ala c1- -mismo ··au-to.r-_--quc- ~1Jho11._consiJ.ernrse. como 
. . - - -

efectos -de lu· Í•osCsi6ri lns prcsullcioÍles< Que -,ln.: ley ·establece. y que - -

solo puedcn-·Jo~virtuar 1ncdi:tntc-pruebu en,contrurlo, esto os, que --

esas 1>1·esuncionos son "Juris-Tatüm•k--cn cuanto--.a-·su ·Naturaleza ~Turídi 

ca. 

Por otra parte, lu. po~~sfó,n_ pu-Cde .. :scr ~riginuriu. u derivuda,

y plenn o prccurin. 

Lu ps_o_esiQn originario, es ln que_. tiene e~_ propietario de una -

cosa que la ocupa o <lisfrut¡1 por sí mismo. 

La posesión Derivada: es la cede el propietario u otra pcrso-

na mediante un contrnto expreso tafito; Usufructo,-arrc11<lamic11to de-

positario, ncrccdur pit:11orátit.:.o, cte. 

La posesión Pre..:aria; nwn<lo una pC'rsona entra en posesión du--

un lwin )' nndic se la disputa puede llegar a convertirse en ducno 

siempre que cst¡1 tloscsió11 sea p:1cific:1, cu11tinua, durante ciertos 

anos, 1nicntr:1s no se Cl1mplcr1 estos requjsitus se dice c¡uc es prcca-

ria. 

l.a poscsibn Plena: ctHllalo se fonda en un titulo v~lido univcr--



sulmcnte, de tul modo 4ue la propi~<lud y po5csi611 rcsulte11 i1\c11cstiu

noblcs. ejemplo: t.o que se obtiene pro compruvc11tu. <lo11;1ci611 expresa. 

por prescripción positiva. 

LJ\ POSI!SION SI! l'II!RIJP.: 

1). Por nbundono. 

2).- Por cesión a Titulo oneroso o grntt1ito. 

3) .- Por destrucción o pllr<lida de lu cosa, u que quctfo fuera du comer

cio. 

4).- Por resolución .J11dicial. 

S).- Por despojo Judicial. 

6).- Por reivindicoci6n del prop·_ietnrio. 

7).- Por cxpropiuci6n por cuusn de utilidu<l P6blica. 

Trntandosc de Derechos, se picr<lc lu poscsi611 ¡)t>r 110 cjec11t¡1r-

los en tiempo oportuno o por que se huya imposible cjcrcit.nrlos. 

l'ucden poseerse todos loo bic11~s y 1lerccl1lJS t}UU c~tnn tlc11tro --

del comercio licito peudcn ser poscsidos, co11forn1e a l¡1 ley, r~ro si11 

en cambio existen unos bienes cuyo comercio y ¡1,1scsi611 11ll es lil1re --

sino restringi<lo cstrictumunte, como po~ cjcn1plo: J.a~ Jrug~1s, N;1rc0-

ticos, cuando se usnn con fines terapcOticos. l~Stl1 llic11c~ 110 Jlu~clc11-

scr poseldos sino mediante autorización d.c la <lt.•pcndl~11cia nficial que 

corrcspondu. 



3.1.l. ELHMENTOS CORPUS Y. ANIMUS. 

-··· -' 

Tradicionalmente- s~·- h.~-n rci¿o~oc1do .-dos· elementos en la posesión 

uno material llamn~o -~orpüs_ X,'otro-.:PS~ic_<:t,16gic_o,_ dcnomi~udo anónimo. 

-·.-·--
Corpus.:_~ _"fil c?~Pll:S i;ó_nip~f.:.!nde 'ci -~C?nj_~ñt~ __ clc olc~Os. m~terinlcs-

quc demUestrnn ,_-1,{;Cx.lS_t.CO-cTa-~-<lel poder fíSicO~ que ejerce el- posoedor

sobrc la cosn, pnra--rCtcnerla en formo exclusiva". (71) 

Rojina Villcg:1s establece <¡uc en este primer elemento, ~e cngen-

<lru por si so1o un ustndo ttllC se 11cm¡1 dctcnci611 o tc11c11cia. que es--

1:1 bnse ~e ln posesió11; pero no in1plic¡1 la poscsi011; p11cde existir 111-

tcnc11cia y si no co1H.:urre el elemento psieo16!-!ico lL1mado {1nimo no --

hay posesiún. 

Nos sigue men1.:ionan<lu, qlH! aunque el curpu:-; es la es la base ma-

tcrial <le la posesi6n no sic1nprc se rcq11icre que se tenga dircctamen-

te. Puede ejcrcL~r.sc indirectamente por conducto de otro, y desde el-

punto dl' vista jruídii.:u, para i.:<1lifii.:ar, la posesión, aquel que delega 

~l corpus c11 1111 tc1·ccrl1 tic11e ~stc elemento y si concurre el ~nimo es-

tin poscc<lo1· en <lcrccl1t1. 

1:1 mcncionaJo autnr nos da ejemplo: 

1).- Cuando el depositante cntrl!'ga al dcpositnrjo la cosa 110 c..•sU't cjcr. 

c1cndo muteri;1l1nent~ el poder fisico de dctc11ci6n; sino tic11c--

{."íl).RO~il1cgas; Op .. Cit., P!ig. 1.84. 
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dusde un punto de vista material. el corpus, pero desde tt11 pun

to de vist.a jurídico se considera que lo ejerce por conducto 1.h.d 

depositario. 81 pntr6n por conducto del scrvic1tte 1 el arrendador 

por conducto del arrendatario, etc. 

Animus.- El scgun1lo cleme1lto <le la p1Jsesi6n, tic carfictcr p~ico 

lógico, dcnomiando animltS consiste en ejercer los uct11s matcri;1lcs <le 

lu detención con lu intención de conducirse con1u ¡lropictario, u tilll-

Jo de dominio.(72) 

En <lofi1tici6r1 <le este cleme11to, nos dice Rojin11 Villcg;1s, lt:1y-

uan controversia puru fijur si el a11imus <lcl>c ser <ll1111i1ti, u !)asta con 

que se tenga intenc:i.611 t.11..~ actuar en nomhre propio y en pruvcdw l.'.'Xcl~ 

sivo, para 4ue exista el fenómeno de la posesión, urin c11111lllo no sc ,-

tdnga Ju i11tcr1ci6n de co11ducirsc como propietario. 

Savigny, intérpretundo el Derecho Romuno, y u:.luldccc en !>U ,Jt.h; 

trina, ln que se hu considerado como cllbico de la posesión, opina -

que debe ser el animus dumi11i o nnimus rcm sil>i 1111hcnlli. 

Pluniol y Ripert, al estudiar el nnimus c11 111 JlOSe!>ión, cu11si<lc

ru que ohsta que so tenga en concepto de duci'\a, u c:n ¡novcdtu prop i 11, 

para qua se puede dominar a ese ostado como verdadera Jhisc:-.ión; que -

solo cuando se t-jcrcc el corpus en nombre y por CUl0 11t.:.1 de otnJ 110 ha

brd animus, y en el caso debe desig11arsc cuino simple tlct~nci611, s~g~11 

(72). Idcm. 
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nos lo menciona Rojin11 Villegas. 

3. J. Z. THORIA OH 51\VIGNY. 

Pn rt1 Snv i gny la posesión es uno r~ ~ ac.i6.JJ '?- · ,~s t~.do: _t~e __ hecho. que .. 

da u uan pL·r:;ona la po::ihíl iJatl fi~~íca, .actuul,, iÍl!Jle~ia_ta y exclusi

va de (.'je re~ r <1c tos materia 1 es de aprovechnmi.cn to_ s9\lrc ·-~~a cosa con 

el :1niml1S <lomini o rcn sibi h~1be11di~ 

\!11 esta dcfi11ici611 se dcs¡lrcnde11 los siguie11tes clc~~ntc1s: 

1).- La posesión es uan rL•l;11.:ión o cstadodc hecho, esto se maniflcsta-

a truvé:> llcl corpus, lh.•l cunjontu de uctus matcriult.·~ que Jcmucs-

tra la cxistcncL1 de un poder f~h:io (.hd homhrc sobre la cosa. 

l).- PoNihilidad fisic:1 u pJucr físico, :1ctual in1ncdiato y exclusivo-

de cjurce1· ;1ctos <le disposición <le 11na cosa. 

En esta teoría, 1;1 posesión para que se pucd:1 rc:tliz.ar, ncccsi-

t~t lle dus ulcmunto~: 

1).- Corpus; se L'nti.enJc en esta teoría el conj\lnto de hechos o tictos 

materiales d~ 11so, goce o tr:111sformación que una persona ejerce-

y n .. ·~1lizn sobre una cusa. l73) 

No intcn.~s,:1 qu~ no :-;ca L'l propietario <le la cosn, sino que hasta 

r.on:::ílez.; Op. Cit.,Plig. 491. 
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con que tenga y er0:1icc .respecto de ella lso actos cw.c implicim ol

cjerciclo -de contenido del derecho de propiedad o Oc ._otro_ \lcrcchu ... 

reul . 

.. Este elemento (Corpus) solo da a ln pt:!rsoi:in que detenta ·ln --

cosa unn situuci6n que recibe el nombre de "Tenencia", que_ u_:, lu h:a

sc de la posesión, pero ella por si sola no implica a lu pO-sesión. Si 

uan persono solo us''tcncdora•• do uan cusa, si solo tic11c ~l corptts 

no se le puede bS~imur poseedor''. (74) 

2) .- Animus; "este el omento us el 11 Rey'' es lu psoosiún y e:; un 1..•lcml.'11 

to psicol6gico ql1e consiste en lu i11tc11ci611 de co11<lu~irsc como-

propieturio a título de dominio, nl ejercitar a1..:to!> matcrialc!'-

de detentación Je la cosa'' (75) 

El nnimus es nl qcu se lo designa en esta tcorta. "AniTILu~ llomi -

nii 11 o "Animu~ lle111 Sihi llnbcn<li" y u:; l.'l olcmcnto dt~terudnantc. i.:rc:i

Jor, sohcrnno de 111 poscsi611. 

En sentido controtio al 11 Aminus Dominii" se t,ic11c el \lam:hlo -

"Animus Detcndi" y es ol que tiene unn persona cuando rct icne una i.:o-

sa njcnn, no purn cllu misma sino en nombre t.lc l1tr:..i. A t·~ta pL•rsuu;1--

que rutienc lu cosa en nombre <le oti·a se le dl'~ignu t..:1111 t.,•l numhrl~ lle-

"Precaria". 

(H). ldem. 
(75). l<lem. 
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El texto que principalmcn~<.! sirve a Snvig~y _en el Derecho Roma

no pi1ra formulur su tesis us-, el ~ontrnto ~~- C~mpraVcntn d~ bienes -

muebles, c11ando el vendedor entrega la cosa ven<lidn en.el domicilio-

del compritdor, estando, Aste ausente ~ igno~ado ¡~·entrega. Seg6n el-
_- , .. -. 

derecho Ronmno bustn la entrega en el d~mi_ci l_io p_~ira que se _tengu la 

rosc.~siún, aún cuan<ló el ··coínprado"r e'sté ausehºte--e-i-gnorc- la entrega, 

seg011 menciona Rc>jinn Vi11egns. 

Mcncion¡1 Rojina Villcgas, para Savigny este texto 110 constit11ye-

un c~1so cxccpcion<.11, 5Íno vien~ a confirmar una regla general que te-

nia <lis manifcst:aciones, o se hacin la entrcgH en prcscnciii del posee-

dor, o se l1acia en condci io1\cs tules qt1c, tll111 ignorandolo tuviera, 

a Sll Jis¡losición la cossa. En esas Jos formns Je c11tcrg:1 se pcrsc--

guia este obcjto; Que la potestad del poseedor fucr:1 ind11scutihle. 

Sig11t .. ' mencionando el mismo autor, que el rpopio Suvigny 1 al in--

tcrprctar los diferentes textos Roumnsu supone que "la entrega de la e~ 

su to.e hace gcncraJmcHlc cu prcsenl.:ia Jcl po~i..·t.•dor. 

Como pducmso cntcndl'r, lhcring critica la tcorí.1 de Savigny has-

ta dc1nostr11rJ;1 ton1;111c\cl c1lrnu l1;1sc el llcrccl10 Rom;1no el llerecl10 y el -

Derecho gl'11cr:1l diclltl cririca ~s proqt1c Savigny toma como rcgl:1--

genl'ral no como cxccpciú11 un texto Romano. referente al contrato --

Je cumpravc11ta de bienes unu.:hles-

Savíg11y 1..lcsarrul la Jo que él considera ln doctrinn tradicional, 

111 Joctri11a llumar1¡1, suhrc 1:1 posesi611 y u lo cual se le conoce como -
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Tcorln Subejtivu de lR posesi6n. 

Para Savigny, en la psocsi6n el nnimus debe Stff siempre a titu

lo de duefto, nnimus dominio por lo emnos; rcm sihi huhcndi (el tene

dor de la cosa pnrn si). Ustc elemento animcio es lo que le da nl1mhre 

a su tcoria; subjetivo d~ ln poscsi611. 

En generul pdoemos decir <\Uc el Corpus; es u110 serie Je uctos--

1natcrinlcs que traducen el poder lisico que una persona cjerco sobre 

unn cosu. Y el animus es lu intención de tener Ju cos¡1 ¡1¡tra si o Jc

obrur como propietario de lo mi::;ma. (Elemento psicológico). 

El corpus por si solo genera unn situación Je ehd10 que (?5 la -

tenencia; pero no h¡ty posesión sino existe el 011i1nus. 

l.n mera tenencia se tarsnforrna en posesión. itpcnas el tit11lltr -

empieza a considerar la cosa poseida como de s11 prl>J>ic<l:1ll. 

3.1.3. THORIA DP. RODOLFO IllllRING. 

Ihering reconoce la existencia dul Corpt1s 

entiende en una formn distinta a Savigny. 

Ahimus, pcru los· 

Rojinu Villcgas establece que el Corpu:; puru llwring. ºe~ ~i111-

plemente la manera de exteriorizar el animu:> mcJi:intú uu cu11ju11to 

de hechos que dc1uucstrun una epx.lotución ucunómil.'.u dL' la cos:1. }' qtw 

también son lu forma vi:-;ihle do la propicdud. 11 (71J) 

(76). RoJinn Vlllcga•: Op. Cit., P6g. 194. 
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Pnra Ihering Cl Co'rpus, lo entiende _en al sigui~nte forma, sc-

gun lo explica Rojina Vill'ep,us.:· 

ción 

y ln 

"Pa rn este autor-·;~. cf.·co,~!?~~~-:-j_u~·d~~" c~.~-~-~~~·tUido- por- si111p 1 e ~-.re la - '."' 

r hd ca uc1 r~gn~~-~ ·: ffe~. p~~~~-~~~tdFtl: ,·cr;u~"~ cOl{tact-ó entra rn1 ·. ~1--om1;-r--c- -
- ,, .-:;·{ ,' ------:':;: '·o_'-o°;--' --,-_-o 

-

Dice que._- es ta_ reia~.i~·n· _,f\s_iCii_ cn:r~-~--~_;_~dc· __ s_ igfi i (i~ridiiJJl' J~ú:-_í~~-~a ~u 
(771 Puede existir la proximid.ad ·ma~eri;1l o el contacto ·cntr.e _e1-. hom

l>rc la cosa sin que l\oya ¡lsoesi6n. Para que ln· relación física ad

quiera sig11ificación .luraiica cr1 primer lugar es neces~rio que cxi~ 

ta el interés". 

Si~tic mencion:111llo ~1 mslmo autor, t¡ue lo ¡1r1tcrior es ft111Jumc11-

tal en toda la teoría de lhcring, no solo porque se rcfil~rc a la pose 

sio11, ;1y llCU el llcfinc ;1l <lurccl10 st1l>jctivo como un lr1tcr6s jt1ridica-

mente priitcj ido. Por lu t<111tu el dctcutaJor dehc t.ent~r un int:eres y 

r10 sim¡llcmc11te cs:1 rcl;1cio11 fisica con al cosa, ese intcres nlotiva su 

vul11n11td para perseguir un fin; este fin es llevar a cabo la cxplo--

tnción ccon6mica <le 1;1 cos¡1, pro otra parte el elc1ncntn llamado Animus 

ust6 cstrictamc11tc ligallo ;11 Corpus. Para c~to ltojina Villcgas esta-

hlecc lo siguiente: 

"Tamhién t:s la forma de exteriorizar un dctcrmina<lo propó~itu de 

explotación cco11ú111ica y este propósito constituye t.!l animus, en scnti-

do mu¡- diverso de <1qucl animus <lominii a q11l!' se refiere Savigny."(78) 

T'rn-. -rt¡;:;¡¡;-;-
C 7 s}. Jdcm., 1'!'1~:. 195. 
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Menciona Rojinn Vi llegas¡ dice Ihering que como Cl. corpus 110 --

quedo constituido por unu simple rclución material. sino por un intc

r6s que motiva la ovluntud pura seguir un fi«. el coipt1s~sri ~11ct1c~tra 

1 igudo en forma indjsoluhle con el animus,_ o en ot.ras--pa-f;ibn1s, el --
- -

propósito de cxp1ot¡1ción ccon6mcia que existe_ en i~ i~tc11ci611 Jel ¡>o-

secdor, es traduc~ una serie de acto:;, que constituye~} _corpus, asi

que todo fenómeno material de explotación económic-ti'-húbrlí'_en el fon-

do un propósito y este es el que constituyeel a11i1nu~. 

E11 general podemos decir, que el corpus, 110 es ·ta ~jmplc rcla--

ci6n fisica, es ncccsari;t la existencia de un inter6s c¡ue consiste --

en lo explotació11 ccon6mica de la cosa, o en la furm¡1 visil>le del lle~ 

rccho de propiedad. 

Por lo nttnn, el corpus estfl ligndo indisoluble nl unimus: si-

fuera onimus domt~:j, si seria sepnrnble. por lo tanto la tlctc11ci6r1--

es posesión, snlvo texto expreso Je ley. 

En cunnto a la ctsis de la prueba, y Ihering i;:stahlccc u111.1 11uc-

vu Tesis, lu cual <lcnomina "Teorin de la cuusa en la pu!>csión". Jlu.•--

ring cstnblccc <licl1a teorio desde un punto de vistn positiV() y 1lCRi•ll 

vo. 

Respecto al aspecto ncngtivo dice Rojinu Vi llegas; "lhcri11g pe!!. 

s6 que i10 deberla ser el animus, en la form11 c11 <tt1e lo ~11tcr1tlla SaviR-

ny, el detcrmi11untc ele la posesión o detención , sino la cnusn u·,>ri~ 

gen de las mismas, lo que permitiera nl juez, en cuso <le co11troversiu, 
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rcsolvcr(1 el rpoblema. Considcr_o que el Juct debería investigar la-

causa y 110 el animus, 1>ero solo cua11du el adversario, Jll impugnar, -

prcscntur(t pruebas de qu_e el origen de la, posesión habiu sido un-

t1tulo q11c no la conf~ri¡1 en nombre proplo, sin~ en nombru ujcno''.(7~) 

Continua mencionando Rojirw Villcgns: si al n<lversnrio no pro-

voc:1b:1 esta cucsti6n oponic11do la excepción corrcsponJiei\te el Jucz-

<lcncria presumir, uunquc el actos no rindiera pruch:1s, que la causa-

Je Ja posesión cr11 u11 no1nhrc propio, es decir, habia una presunción -

de la causa püsSCSfiJnni:;, y por esto se entendía poseer t:ll nombre pr~ 

pio. l~sta prcsunciun juris tatum, solo que-daba destruida por el dl.'s-

m11n<l:1tlo o po11ie11tlll 1:1 t=xccr1ci1in correspondiente y rinJien<l1> prl1cba p:1-

r:1 <lemo!•trar cual fue t>l tltulo 11 urigt•n de l;1 pusL"sión. 

desde el punto de vist<1 Positivo. nos sei'lala l{oj ina Vil let!as; 

hay uan <lircrcncia profunda t•ntrc sus <los teorías ~n l~ts <le la '-.'.'Ut1sa, 

el jut•s hnce 1:1 <listincion que entre psocsion }' tt..•ncncia tuman<lu en -

cuent<t el título u origen d1.~ la psot!Sión, en t.:ilmhiu, e11 la tcoria 

definitiva el jl1~z 1·arml1l¡1 cs11 diferencia dcs<lu llll pu11to de vista es

trictamente legislativo, Ya no~ería el título o el ori~cn, sino l:i ex:i~ 

tencl:1 de un prcceptt' exprt·so que tll•clare que en ciertos casus es tencn 

cia y 110 posesión r 6~•t;1 pre~rnnción ya no :->er!'1 j11ris tatum, sino ahso

luta. 

A consccl1cncia de lo anterior podemos senat:1r tres flUntos: 

Tí9). IJem., Piíg. 208. 
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1). Como el corpus lleva implicito en unimus, '7u~1l_~.t.1ic~ .tencnciil o -

detención en nombre propio o ajeno, es una (lO!-ics.ilrn ,_ proquc Cllü_!.! 

tu con los elc1ncntos llccosarios para cll~s. 

Z). Solo SI..'! dejarf1 de amparar ul poseedor de lu -_P,~_fE_u1·ú4:c~~~b~- q~~- se-

3). 

hny, cuando 111 ley expresamente lo sc~alc. 

lll autor ne muetriu poscsorín solo tiene qui! Í>'!'-~J»-;r- ~-~---~:~¿~-;-~~~
tenencia), micntr,1s que el demandado podrli probnr. qu~ ~~--n· t~ñcn--

En general c~to sii,:nifh:a, siempro scrf1 po~ccdor, no iwr' la -

pruehn de lu causa, sino que pura dejar de serlo, ::ic llt1Cesitu tt!xtu -

expreso de lo ley ttuc lo declare. 

Una vez ya cstabclcida la tcoriu subjetiva de Suvig,ny y la tt.:'o-

ria objetiva de JJ1ering c11 cuanto a la poscsi61\ 1 h¡1rcmos me11ci611 de-

lo que estahleLc Lui"' MuTi.oi., respecto de cadu una dt~ las teorías. 

En cuanto .:1 In teoria de Savigny Luis Muñoz Ji~e:''Savig11y f1.111JL1 

la posscsi6n e11 ln necesidad Ju imc¡ldir la viulcncia, cu11sidcr:11\<lo --

que los i11tcr<lictos ((UC al tutcla11 no se origina11 flor 1·:1zón ll~l ht•cl1l1 

<le la poseison sino como 111 necesidad de proteger }¡1 11,>ru1¡1 j11ridic11--

lesionada por el acto <lclictuoso i11tcgurdo por la pL·rturhaciéi11 en el-

hcl1co de poseer.'' (80) 

Menciona el mismo autor que coinciden en esu1 idt.:W Pt.!rnice, !')e 4 

(80). Luis Muliol; Op. Cit., Pág. 228~ 
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rafinc, )' otros, ya que_ ven lu p·soes1ón lu necesidad -de mnntt;rn~r el --
~ ·- - .. -

orden público impidiendo por medio de p~licl,:1 que ct:tdn _qti_~_cn: ~!!, haga-

j11st ici11 por su ~u~~~ 

l.uis Mut1oz, nos ~~~~ l_n ._·_r~~s~u __ c_o-t_(> .,(C!º:_i'IX~-~ .. ~--~;~~-~ ;i:-q_s~- sig~i~-·~ t~~~ ¡: r ho

r ing rcprcsnctn el funJÓIIÍJJnto·_-_de lu._ p_9se_s-iOn _C_uns:_1:~~rJl~do·~(_l~-~:~--~n pi:-o

tcccÍón siendo complemento indispensublc .de é~ta ~\ltim3.: 

lll autor mt.'11cionudo-, opina que las teorías -seJ\aladas anterior--

111entc, tie11en un valor l1istórico mfis que jt1rí<lico, yn que nacieron --

al calor de las c.xplicacioru~s que se hnn querido dnr tl lns manifesta--

ciones de 1:1 ~losesi6n en ul Derecho Romano. 

Por Ültimu mencionamos, lu diferencia de la teoría subjetiva •• 

y objetiva que cstahlccL' Luis Mui'loz. 

S:1vigny l•nticnde quu la protección poscssori<1 concedida al acre~ 

dor pignoraticio, y al prcl'.-<.il'ista y al secucstl';1rio es u11a accpció11 •• 

del sistema. Ihcrin~~ up.i11a que la l'XCCJH.:ion consi.stc en haber sido 

exclusivo de la protecci.ún irr;idical el <lcpositariu, el comodato y el 

:1rrcnJamiento. 

3.Z. l.A POSHSWN CONFORME A NUESTltO COIJIGO CIVIi. VIGHNT!l. 

l!11 los códigos de 1870 y el de 1884, se defi11ía tu posesión cuma 

la tc11cnci:t <le tina cosa, o el goce de t111 <lcrccl10 por nosotros mis1nos o 

JJUr otro en nuestro 11umhrc. 
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Se le <lu osta definición a ln poscsi611 c11 el C6lligo ele 1B7tt, -

por que éste, como yo es sabido, fue ut:ilziado tomanJo c11 c.:uuntn cl

Código Civil pura Espann realizado por Gurciu Guyc1lll, y posteriormen

te toma es1a dcfinicion el COdigo d~ 1884. 

Garciu Goycna, Jcfinía en su Código a la puscsió11 "est:1 tenc11-

ci11 de u11a cosa, o el'gocc de un derecho por nosotro5 111ismos en co11-

ccpto Je <lucl\0 11 (81) 

Como podemos oh<Jcrvar, le fue suprimida lu frase 11 1!1~ concepto 

de duef\0 11
• Por la <le "por nosotros o por otro en nuestro numbn.~ 11 • 

Rujina Villcgus, sennla que se le cambio esa fr¡1scs ¡>or l:1 Co11-

dición por que consideró que 110 toda formu d1..• posesión implica el auj_ 

mus domini; que de acuerdo a lso ctxtos Romano~ no es t•l nnimo dominií 

sino el ¿jnimus rcm ~ibi hal>en<li, es decir, tt~nt'lT 10:1 cos:1 par.:1 sí tencE 

la en nomhrc propio, o como dice Nuestro Códlgo: 11 Pur 11osotros o p11r

otro en nuestro nomhre". 

En ul definición de Posesión estol>lecill¡\ por los Códigos <le --

1884, encontramos los elementos clúsicos: el Corpus y Ani111us. 

lll corpus en esa definición cstú constituido por; la tcncnc.ia·

dc una cosn o pro el goce de un derecl10. 

El 111\imus consiste; en llevar n cubo esa tcnencit1 o goce sior • 

·nrn. RoJtnn Vill<'gas; Op. Cit., Phg. zoz 
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nosotros mismos o por otro en 11ucsiro nombri. 

En e 1 ·:· C6d).go .. de 18811', se mnnt icnc _1 a .idÓ? __ t3-!"-_i~ ~9nt~ 1 -sus tentada 

~11 C1 dcrec~o 

para si o sea en_ nombr~.-~ ~~ dn 

C~_1~~º.- ya _Se ha dicho en lo·s 

mus d(lmi nl.l .'sino ·que ·fi~ re ferian 

Lu de ten e ión 

g,ns se le dcnomínaha, po:;L·~don en nombre de otró o-:ps.-OCS\6,n precaria. 

Menciona Uujina Vi llegas quu; claramente clccin que el poseedor-

en noml>rc ,Je titru 110 post•edor c11 dcrccl10. Se considcrab1t como posee--

doren nombre.• dt• otro aquel que nH.:ibia 1•1 COSIJ pro Virtud de un con-

truto o <le un acto Jurídi..:.o para detenerla temporalmente y rcstitttir-

la al propit"'tario. 

L:i <lctcnt.:iúu pud1·ía ser cconómil.".•• tlcpcn<licntc o jn<lcpcn<licntc,-

interesada n dc:-;intert.·~ada, pero en estos casos el tenedor, siempre la-

tenia ~n 111,1nhre y p'ir Cl1~nt11 Je 11t1·0. 

HstahlL•1:t.• H11j ina Vil l1·gas, IJl.IL' se consideró que ésta Jetcncilin-

origin:1l>a l111:1 simple p1Jsscsi01l ¡Jrec;1ri:1, que pdoriu tener consecu~n--

ci¡1s co111u ~1 11so de los int~r<lictus, y que tampoco cr:1 ;1pta p¡1ra ad-

quirir lH propicdnd por vi.rtud de la prescripción. 

Por otr;1 parten1 como y~ se l1a comentado la teoría objetiva de -
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Ihering , l1a fludio notablemente en los C6<ligos Modcr11os, ya c111c ~st:1, 

solcuiona de modo pdictico parte de los multipcls problt~m;1s qut.• :n~a-

rrea lu prueba dt.~ In posesi6n. Ln tcorin ha sido rccogidn por el C6d.!_ 

go Civil Alcri1{1n y por el Código 11ederal de Suiza, que es en aqu<dlo~

don<lc se inspira nuestra legislación pu~a ustublccer 1:1 puscs.it11, :1u11 

cuando no la define. 

llnré mención del 

en términos gcner:1lcs. 

Sennln el Código Alemdn, que existe ~osesion c~11n<lo se ~jcrcc-

un poder de hecl10 ~obre uno cosa. 

Establece Kojinu Villegas, que nl cstublcccr el poder d~ hcch1), 

yu se cnli[ica lu relación material con la circunstancia tlo 1111 domi

nio, o scnorio a trav6s del poder y este J>odcr p11e<lc ser c11 <listi11tos 

grndos, scgQn sua Juridico, cuando se tengu la p<>scis0n por vi1·tud 

de un derecho, o ptHlcr oco116mico, cuanJo se tenga Jh)J" virtud <ll' un 

hchco. 

El mismo C6digo, sennla dos clases <l~ posesio11, }¡1 i111uctli:1t11 

la mediata. 

l.n mc<liat11; es uqucllu donde el poseedor ti~11c 1:1 poscsio11 ¡1<1r 

co11ducto de otro. 

nn la psoesión inmeJiata se distinguen dos tipos: lu i11dc¡1en-

<liente y la dependiente: lu primeru se cosnideru 411c cuunJo por el -
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acto .Juridico el poseedor inrn~~iaiu ~etien~ ~a c~~a -~~.prov~cho.pr~~ 

pio y la segunda, es Cullrl'<lo .rci:.icne:~iri cosn en P~ove.é.ho·dél·,poSCC-

dor mediato. 
·::'.'.< .. 

.._e_;,• 

lll cita do Cód ig~~dis"i:in~.~"~iu <l~tiii<Oi~óé.~;ié>ii~~~~tl~;~Ü~;ccs cua~ 
\:'ii~?·~ .. 6m.~~~ ~<n~e:_- _6º~l\~-~~· -~:i}~\~~~~-~:o:!~(~ .¿'~~r·~·~~nr 

-, - ··.,.;-
do hay una 

se con las 

SI! ClÚ1 1as 

subonlinac.ión· 

subordiriacfdn 
.,._-

1·ns früCC i'oTic·s-

.:e_·¿~;ri·ó~ic~~ que: o_bliga' al {~:n~-d~~: a c_onforma.r 

~;-~:~~i.-;i~-~-¡¡~~;~~po;<:~-¡-~Í:u-d -de·~·· cmpl<!o, del _trnhajo 

o del o'ri-~Íc; q~~ ~-i~-~~~~pic~¡(·c;~-.. ~~Í~~-0,_r_ d-~~---p~-s~-edof-~ 

Por otro lndo, el Códjgo Su.izo, sci'\ala que la ¡10sc5iún se carac-

tcriZil como el ejercicio de t1i1 poder de chcho; pero adcmfts, acepta --

que el goce efectivo de los derechos otorg:1 lu ¡1oscsi6rl <le los mismos, 

siguiendo la tradición Jt1ri,licu posterior el derecho que admite la an-

tigtw distinción entre puscsión de cosas y posesión dt• Derechos: se--

gun lo establece Rojina Vil legas. 

El Art. 919 del C.C. de Suiso, dice: "Aquel que tiene pudl•f efc_f 

tivo sobre In cusa, tiene la posesión de ella. En matcri:i tic scrvi<lum 

brc o c;1rgn tcrrituri¡1Jes, la poscsi611 reside en el ejercicio cfcctia 

vo del derecho''. (82) 

l!stublccc llojina Vil legas, t¡uc en el Código Civil Suiz:o, se <li_!!. 

tinguc la poscison originaria>' lí1 dcrivadn: la primera es cuando la-

poseen concepto de d11e1\o. La scgudna, ticnon ln posesión 'luícnes N 

por vritu<l <le u11 11cto .lt1rídico reciben <le otro tempurnlcmntc una cosa, 

Tlf2). ldl·m., 11r1g. zott. 
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!,a 

fluencia o 

por quc·no 

Legislación pasaremos a 

Civil vigente 

l l3 

l!n el Código Civil vigente en su urtlc_uro 7.90 -~lefjnc n ln pose

sión en los mismos términos que lo hacen los" Có.digos de Alemania y •• 

Suiza. 

Como establece Rojinn Villegas, el CóJig:o Civil no define a la 

posesión sino al poseedor; pero nl 11accrlo nus <l¡1 11na idc~l f)ltra <les·· 

prender de ella e1 concepto de posesión. Die!.! l~l art. 7~0 ºque es -

poseedor de una cosn t:l que ejerce sobre ella ur poder <le hecho .. sal· 

vo lo dispuesto en el Art. 793. Posee un derecho el que g,oz.;1 de él. 

El Art. 793 se refiere u una de'tenci6n subordinada". 

Sigue mencionando Rojina Villcga~, 4uc; "en el C{hligo Suizo ~e-

dice que la posesión consiste en el poder efectivo ~111e ~e cj~rcc •• 

sobrt: unn cosu. Nuestro Código hable sobre lu misnw y ;1~1·c~u que "pu· 

scc un derecho, el que goz.n <lfj él." 1.a posesión de los th~rccho~, !ic-

(83).. lllcm. 
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gím nuestn\ tradic_~411 Jurí<lica, cSr.á limitada por la n:iturulez.u 'dol

msimo derecho ol?jcto de posesión. E.s dCcir, eh prin.cipio so~o- el ·.dure 

chq. p•1trim~Oia_l_ real-, 'persona¡. o m~.(to, ,pu:~dc ·-~c;:-~~.us·~'i.<lO, los -d-Cru

cho5 no· patri~orii~fc.s; como.lo_s._de' .. esi:ndo,·.éi.~i\,,~pucd.é ser objeto 'de-

-u1~~ po~~s_i_~n_.'_ ~t;?. -~~iede poseer un 

sesión th<h_ij~ 1_cgfi:ilu.o'-1 ~ ·:~(84f-

l.o scl'\nlA<lQ __ cn _eY ~{·~- _ ~-9-0 __ ·_~e_l ·-~~c-·.'.::y~g;~-'l~~,-.tfénO ,5:\f orí gen en

cl Código. Civ i-t -de ·0 1928. i111c -ca~lÚ-~ -o_~-~: __ d_t:: [ini:~-_16~( -que-~c-S-i:ib'fé·c iiin--.:. 

los Códigos de ll\70 y IB81l en su·Al-t~'_ .. s2z·~ 

.·, ., 

En el CO<ligo <le 18Z8, penetran_ laS "idenS .-de-·1h.ciiing y Salcillcs, 

tomnntlo el criterio ohjctivo.· Y e.orno ·se,puc~c obScrVar ·el sistema 

Mcxic11no si~uc 111 pie de J;1 letra los A~e:·sss Ale~ah .y 919 Suizo. 

11or a1cimo pu<lcmo~ s~nal;1r que el Sistema Civil Mexicuno no -

de f i nr. 1 a poses iún sino al poseedor, y al respecto es tnh l ccc una cxccp 

e ion en su Art.- 793- que dice: 

"Cunntlo se <leincustrc qlW una persona t icnc en su poder una cosa 

en vi rtt1<l de la s ituaciún dt.• dcpt:!n<lcnc!aa en que se encuentra respecto 

del propietario dt.• esa 1.:.o~;a, y qH<.' la tiene en provecho de é:--tc, en-

cumplimiento de las ¡1or<lcnes e i11struccioncs que di:! \!1 ha rccibiUo,-

no se le considera ptJSt!Ctlor." (cidigo Cjvil Vi~C'ntc). 



1 15 

Lo anterior estublccc que csn situación de suhc>rdinnción ~enerrt 

uuu mern tenencin y no una "posesión". 

3.3. INSCflIPC!ON DE LA POSESION. 

fil registro do la posesión puede llevarse U ~:llll> Cll Jo~ furm¡IS• 

scgúr1 lo n1encionu Rujinu Villegus. 

La ¡>oscsión se registra: 1). Antes de tJUc tr¡1~nct1rra el tG1·111i110 

de prescripci(>n y; l) una vez transcurri<lo este t~rn1i110; y <l~ e§t:1 

se desprenden dos hipótesis, a). Lo~ bi.cnes i11muchJcs oliJcto de J;t 

i1lscripcion, ap:1rcce11 registrados a favor de Jctcrmi11a~l¿1 pcrsur1a, y 

b). Esos bienes no !."·C hallan inscritos en el negistru Púhlico de· la 

Propiedad. 

A continuació11 ha re mención <le las dos cosas que scJ'l:dn ltuj ina

Villegas~ 

1).- El prinicr cuso, llamado untes de que trunscurru el ticm110 de--

prescripció11, este significa; aquel qt1c cst~ po~cisún Je un -

inmucl>lc co11 lns cualidades necus1trias ¡,ar;1 prcscril)irll1, p11cJ1•

solicitar Ju inscripción <lt"' su poscsiún c.1mplle11do Jo:. n•qni'·Í

tos siguientes: 

n).- Que el inmueble no aparezca inscrito n favor tlc tlct~r1ni11:1J;1 ¡1cr

sona y esto se comprueha, por medjo de un c1.•rtifiL•llio qt1l· t•.q1idl· 

el tlirector del Registro Publico <le la prupicJad, L1 ..:ircu11stam:ia 

de la no inscripción del inmueble con respecto a ot r;1 per~onn. 
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b) .- i·nmhiún es necesario ju~tificar, quo el inmueble se hu P<?Scído -

c.n concept.o de Ducl\o, -e~ f~:rmi1 .. :.pub1:_icn, continua Y' p11ctfica. (-

rara que pro_ccUi.l ln ri:é·s-cr·ipci_~O):. --

-· . -.. -' -· .- '._ ·'. ·: 
de trl!s tcsitgos lle' 11oturio ~arraigO :en.~el. lugar,·;y-}.!~tu~·in-fomnci(m--

sc recibirá con ;H_h.liun.c_ia .i.Ú~·l _Mirli~frtJrio Púhlico,-y _c~--IHrcctor Jel 

Registro P(1blico Je la propicdnd y se le dará publicidád en los pcrl~ 

dicos que d~tcrn1ina el j1102. 

F.n nuestra lcgi~l:.ición Civil, reglamento cstc1 forma de inscrip-

cjón de ln psocsión, que tÍ(!l\C l'.omu efecto considerarla como posesión 

de hul!na fó, y 1.:umo consiguiente, ;uJquirir el dominio de lo:; bienes--

inmuchlcs por el transcur~rn de S ai'lus. (Art. 3024}. 

Por cunsccucuc i a, Je la puh 1 i e i <lad, un tcrcc ro. puede opone rsc-

a que se ordcnc ln inscripción, pcru si ya fue ordenada, a que se re-

~~istrc la posesión en el }{cgistro Pl1hl iL"o <l1! la Propiedad. 

¡,ero si se prcsc1lta s11 u¡Jusición uan vci. ya j nscl'i ta 1'1 reso 

Jución dcbcr.'i solicitar que se llevo a cabo una anotnción marginal-

en la misma, haci<.·mlo constar la op1Jsición. DcbtJ otorgar fia11z11 para 

responder de d.:1nos y pcrjuci íos que se causen al poseedor, si su --

oposlci611 no es ¡1ccpt;1<l¡1, 

Antes Je que se llcvt: a c11l>o la inscripciúr1 el efecto de la --

Q¡1osicit>n otocg11da I;1 fian~a, menciono Rojina Villegas., serft 
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su~pender hostu que se ventile esa opisici6n y St~ d~cill.'.1 ~¡ el ter

cero tiene derecho a la psocsi6n, y por consiguiente, si no dabu ins 

cribirsc lu que ha solicitado el q110 se ostent6 como poscc<lor~ 

En caso contrario, si la oposición se pres~nta .-y~t=r.~gi~-~r-1.u.la-

la posesión su cft.!cto ~crfi., según scnala Rojinu ViUcgus_; -l\li~··sc· ano

t~ al margen de la partida correspondiente ésta opo~iit:.i6i1·~;~p-~lr:i·-qu(~-

si prospera se c::incele la partida respectiva, scgíÚ1 Cl--(Ai-t. ~3024f~ --

Por con~ccucnccia de ln publciidu<l, un t:en.•cro pucilc- oponcrsl!· 

a que se rodcnc lu inscripción, pero si ya fue or<lc1H1tla, a que se--

registre la poscsi611 c11 cl Registro Pfiblico <le }¡¡ Prupic<lad. 

Peor si se p1·csc11at su oposiciun, 11na vez yu inscrita 1:1 r~:•u-

lución deherft solicitnr que se llove n chao u11:t ant)t¡1ció11 ma1·gi11al e11 

la msima, hacie11do co11star la oposición. Ocl1c otorgar fi;1nz:1 p;1r:1 -

responder de danos y pcrjucíos que se causen al pusccllor, si s11 upo-

sicion es aceptada. 

Antes de q11c se lleve u cabo la ínscrit>~ión el efecto Je lu -

oposición, otorgada la fianza, menciona Roj ina Vi 1 le~:ts, ser.1 suspen

der hasta que se ventile esa oposici6n y ~e decida si el tercero,-

tit!ne <lerccho a ~a poscsi6n, y pro co11siguicntc, si 110 dehc inscribir 

se la que ha sollcit¡1Jo el <tUc se ostentó como 11o~ceJur. 

E11 caso contr~rio, si la oposición se presenta y:1 registrada ~ 

la posesión su electo será, scgl1n scñula Uojinn Villcgus;- qtÚ.? sú· -uno

te ul margen de la partida correspondiente ésta oposición, paru t(UO· 
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si prospera se ·c·ancl!r~ l~ pur_tldu re.~pcc,tiva, scglq1 el Art. 3026 11
• 

Por--úl.tl~o.~_:·~11;Hf- _vcz:-_t_runsC_úrrido _los-S_- a1YOs P?!'~~ iii _posc5ió_ri~ 
' "- '_---.'.- ·__ - . -·- - ·- ·-·- - --, --

inscrit:1, su:.··c·rectO ·scr:ñ .que el juez- dcclar~ ~,io e( no.see<lO"í-__ se_ ha 

convertido cn-propi~t11rio. 

Z). in SegurÍdo ·cn·so~- 5C ·ru(lcre a in-inscripción 'de- 01a-poscsión, llJlll 

vuz transcurrido el plazo necesario pa~~ prcscril>ir, a efecto --

du que se dcclaru quu el poseedor se hn convertirlo en propietario. 

pero presc11ta las dos l1ipotcsjs que senala Rojinn Villcgus. 

a).- El llien ap:1rccu inscrito en el Registro de la llropic<lad --

a fuvur de pcrso11:1 ¡1lgu11n. 

Afirma Rojina Vi llegas tic lo anterior ''cnto11ccs es ncccsario-

seguri un )uiciO- ordinario p.1r:t· ju!>'tifi.c:ir--quc se ha pose ido con tu-

dos los ruqtiisilos legales Clllltrn aquel n cuyo 1101nhrc ¡1p:1rczc;t i11scri 

to el inmueble. Sl prospera la acción, el efecto ser[1 declarar que el 

poseedor se ha co11vcrti<lo en prupietnrio, ca11ccJandosc la inscri¡1--

ción de ¡iroph•<lad anterior para que se registre L'l dominio en fctvor -

del po.sccllor. (Art. 1156). 

b). El hi.cn no aparl•Cc inscrito en el Rc~istro Plthl ico <le la 

p rup i l~dad l"¡1vor <le dct~rmi11ada persona al respecto nos mcncio11a 

Ho_iin:i Villeg;1.s llJ si¡..iuit~ntc: "El proct.•<limicnto, c11tlHlc1..•s, para inscri_ 

hri el dominio en ravur del po!>cc<lor, ya no serí1 un juicio cuntcnciu-

so, ~ino ll11 proccdimicntl\ en juris<lict.:ión Voluntaria para justificar, 
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primero, con el ct~rtificuJo Ucl ltogistro Púhlico de lu PrU11i.eU:id.-

que esos bienes i11mucblos no cstd11 registrados 11 favor <le dctcrml11:1-

du persono, y segundo con una infurmuci ón tcst:.imon i al· ~on pt: r~oiiaj cs 

de notario urr11igo, que 11u poseidó con todos los r~qt1isitos -1~gulcs. 

,-. --

1)~ todo lo anterior, se puede sci\ular un tef'minoS g~ri.crUtcs,-·-

que los efectos de la post:sion inscrita son: 

l). Tunor In posesión inscrlta como apta ¡}arn ~1ú~ochlCtr-1a prcsc1·ip--

ci6n :11 concluir el pluz.o de 5 nnos contn<los tlesde la misma ins-

cripcibn. (Art. 3024 ult. punto). 

l). Ser considerada como pública pura todos los efectos legales. (Art. 

825) y' 

3). Conferirle calidad de mejor titulo frente a cuulqnicr utra pose-

si611 q11e tc11ga f)Uf c11usa origi11uria un titulo Jifercntc del de la 

inscripción. (Art. 803). 
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3. 4 • .JUSTO TITUl.O. 

En el a:~ticuÍo. 8Ó3-.'.'pfo. 2:<lcl_ Código C~_vil, 
; : . -' "' . ' .. :. ~ .. 

te: _
11

Es -~~_j ~-~- iá_ :r.~-~-~-~ ~~~~~ ~º,~-
de inmuch-~e~}: la~ que~éstU .,inscrita - • 

les los tÍ:;:-~-~~~>-Sú~----~~~ft~~~:~~1:tigU~;,-;--

se ftin~a, ~º~~:._un='.~) ~!~fQ_. 
,. __ -__ --~ ;-i'c 

J!n ·el Ilicci<?n:i·~ r·o 

"Título. Del latín 

derecho, y, en sentldomfts restringido,~ 

se contienen". (KS) 

üc la <lcfinici611 ;lntcrior, Gutlcrrez j Go~znlez da~~ purito ·de-

vista 1lic~cn<lo: Se cntier\Jc que el ''titulo'' no es ~rct{s~~ent~_~l do

cum~11t1) en donde cu11sta \In derecho. sino-quu es una:a¿epci6n,sccun<la-__ 

rin y de empleo rcstri11gi<lo.'' (Bh) 

C.uticrrcz y Conz!ilcz da un ejemplo para entender t1uc es un títu-

lo : "El Contr:ito 110 es un papel 1~n donde se a~it•nt;.t el acuerJo Je --

volu11t1ldcs. sin,, t¡uc el co11tr:1tu es ¡1rccis:lmcnte ese acuerdo el que-

se <lcsig11a como ~011tritt{J, y lo n1sin1u sucede e11 }¡1 ¡1osesión, el titu-

TifST-:-<.ut1t-.rrcz }' Conz{1lcz; 0p. Cit •• Pág. 3R2<l, 
(~(1). ldem, P!ig. 51.0. 
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lo no es un documento en donde se huya co11st11r qt1c fi~ta se .c~trcgu.

sino que el titulo es la causa genaradoru o creudóra,clJ la mi~~¡1''·. (87 

Por lo tanto, titulo en cuanto a osti:-1 mute"ria-es~~:·~·cu·mo li1 -~-1..:nalu 

Por otrn purtcm ul Justo Titulo es: "Un clcmcntO L~s<.~ncinl de l.1-

poscsi6n para producir la prescripci6n, que es en .concepto de tluel'lu", 

segun lo sen.ala Iloj inu Vil legas. " (88) 

En el Código Civil de 1884, en su nrt, 1079 Fr:u.·c. l y l'l art.-

1080, dccia que la poscisón necesaria pura prescribir d..:hi:1 1..•star f1111 

duda en justo titt1]0, y cntc11diendo por tal (¡uc es l•3~t;1r1tc ¡J;1r;1 ;11l•¡t1i 

rir el dominio o que se reputa fun<lumcntc suficiente para adq111r11·10. 

El Código untcrior sci'ialnbn que el justo título p1tL•dL• ser oh_iL•ti-

voy subjetivo. El pricmro t!S aquel que rcint~ todos los rt..·qul->itus tllll' 

el derecho exige para ln u<lquisici6n del doniinio y pa1·a L1 tr:1osmi--

si6n Je] msimo, rt~quisitos independientes de la \.'fccn1.:.ii1 llcl poseedor, 

requeridos en la norma jur'i.<lica paru darle plena val idc!. ul títulL>. -

El segt1ndo, se c-ntic11Jc o contrnrio sentido, ~s decir, aqn•_•I tiuc til•11c 

vicios. 

De lo ant riur se tmticnde, con respecto al prinu~ro: 4uc ~e rcfi!::_ 

re al titulo pcrfccti para que ln poscsio11 Sl•:1 apta ¡¡¡ira prc~.crihir,--

pero esto en la practica no tiene aplicación, purquc e~; un tituln --

valido y 110 es necesario recurrir a la pres~ri11ciu11 ¡1:1r¡1 1.1l>tu11cr el -

~ei,-,.-
(88). Rojina Villc¡.:a,; Op. Cit., Pfig. 220 
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dominio, ya que se presume ·que_ ~e hii- obt~ni<lo confo-rmc a ia-· 1ey _y-

por lo tanto el títÍllo Se· hü tr-3nsmitido ... lcgalmentC-• 

. ' '."-:: . - . _. -_. . - -~- - ' . - .. - ' __ -.. ,'_. 

En ~l~~nt~ a 1 ~ ;;J;&lll!~? t __ e)_ ~p~~_ee~9-~:· .s_~.en.'I?_:·~ -~ ~.st_~h lc~l~. que ignora

ba 1 os vicio:~-- ·u":'- -sU ,_-tí tu~u ·}>::1~ .. ~~ -10.:,,t.a1_1_~0- -~ ~ª- _-p~·?ee:~_or·~-~-~ -!J1:1eri~- íé, - -

p.cro e 1 C.;l~t~~-~-¡ ~~ --¡=~·-. :t·~-~:ÍI f"d(;ffiQ·it/~{i~~-c{~~~ \lif ~bfltf~i_-~~h ~:~~: ~-V iCios ~ de 1 

tí tul o y. que ~.:no -~~~~b:~_::~~d~i-i·i-;~-.U ~'.;~ ~- ·_ ~-'i-~~ i'~ ~ ~:;~·s·b~-n-i~ \)·~··ra: \:a __ ~rcs~:r1 p- -

ciOn. 

Por otra pnrtc, en· ncusiro Código Civil vigente ya no se cstabl~ 

ce la <lcnomir1aci611 de .Justo Ti~ulo, sino qltC nh(>ra 11os J1abla de la 

psocsJ611 u11 concepto du duc~o, y ~sta poscis6n admite tres forntas: 

1). l,osecr con .Jt1sto Titulo obejtivamentc vfilido. 

2). Posc~r con .Justo Titulo Subjetivamente Vfilido. 

3). Y Poseer sin titulo, pero con animus <lon1ini, ¡>or virtud de

un neto iltcitu (por rol>(, o la usurpación). 

El C6<li~o Cjvil 11J111i te la-s dos for1iws señaladas por el código--

anterior, st1!1jetivo y objetivo, pero admite un;1 mfis, t¡ue es líl pose--

sion animus domini.i. Esta hipótc!.iS se n~fierc a la poscsiún por vir 

tud Uc un acto ilil-:ito, de mala íé, porque no se tiene titulo, pero-

<¡uc si se ticuc la intenciún de apropiarse 1<1 cosa. 

Por último, podemos scilalar que el C()digo :11.:tu;tl ya no rumite 

el conct..•ptu de .Justu Título, sino que ex.presa que St..•a en conc(•pto de-

propit.~tario, admitiendo las dos formas scrtala<las tantll objetivo, suhjc 

t ivo la del animus domini 1. T~·niL•ndo l'll cuenta la nueva reglamenta· 
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cl6n del C6digo C1gonte, quo asimilo u los pose~Jur~s y esto~ por hi

pótesis, no pueden tenor lu posesi611 en concc1>to d~·propi~tnrio, sc

deducc que no pucde11 prescribir. 
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3.5. JUltlSPRUDllNCIA. 

A continauc,iÓ·~ rn~\~~~iÓnaré'.~Jurispr':\dcncia· Tc~pecto. de -·la pososión 

aptu para _-p~escrih'i'r -~~1C :es· asvcct_o de esta_ mactr.ia_. 
_ _.: --: _ -:- - - -, .'-." - , - _:~: 

PoscsiP_n _~ pa ~~ _; p ~-~-s_c ri p i·r p~r~c;ba: er i~iCn~~ -~:de_:)~--: e-· 

ºLas hri1 ctns ·_de pago del i mp~iCst~· :·p.~e-4_i~\ -y-~-d'Ci· :~~T:V~fc:r~r~:(-ll~~~ifgua

y ln inscripción provisional de· la po~cs_i_ón c!L c}-~?Jiistl-_o Púhlico de 

ln_Vropicd~d, cxhibidris pur el actos-en uQ ju~cio de prescripción--

no son prueba eficiente pafn demos-trar que la poscs_ió_n se tiene en los 

conceptos y tGrminos que el Código Civil exige pura que se opere on

Cavor t1cl poseedor la prc5cripción positiva, puesto que siendo la po-

scsi611 L111 l1ucho 1 ~xistun otros mci<los de 1>ruel>u 11¡1ra justificarla 

y los documentos n t¡11c se refiere, uni~11mcntc prueban que se 11a vcri--

fíc:1do el pago y 4uc se ha hecho una inscrípción provisional 1 pero-

no que el poseedor lo soa co11 los requisitos exigidos por el Gódi~o -

Civil piara que ¡Jucdn prescribir.'' (89) 

ü 58/73 l\alml1ro -\IOi·nándcz.-vinicga-;---b~-<lc 0 Jt.:1_1.jq_c_-_~~ __ 19?:\ Unnnimi-

dad de votos ponente ; C11rlos Bravo y Bravo; ·1rifo~mc· 1973 Trih11nal -

Colc~i:1do del Sexto Circuito. 

Prescripción posiitiva, la,.fuuclt~J d~ c·omprobación diructo dc-

l¡1 c3usa de la psocsión, 110 i~1ide usucupir·u11 inmueble. 
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11 1.n cin:unstuncia de que el pre~c.rihcnte no .acrcJftc- en juicio 

la compraventa de contado por la cual entro a pos.oer -ul P,_r.e;d5y _11?_ ·1,!!! 

pide adquirir la propie<la<l del mi5mo por prescripción,_ si-. e~\ -el -cur-. 

so Jcl juicio dcmucstn1 que a ruiz <le que lo coñ;pró __ t.;_0'.~11~;~:~6~a· ll~::;c
cerlo en concepto Je propietario y desde entonces,_ m:inda 0 '~n el. lo:"' 

-

lw venido disfrutando, con ul mismo carf•ctcr en fur111a pac.ífica,--cun 

ti11ua, pGhlcin y de buena fe, porque la fultil d~ compru~aci61~-del -~ 

cont.rato no desvirtu<1 que ln pusesi6n, dcsJe su or'igon, h:1 s~do en--

concepto de <luc1\u, toda vei. que la prueba dl.• t.!Ste hci.:ho aunadn n, la-

de los demás elementos constituthros de la acción ¡1crmitcn resumir--

la cat1sn generadora de 111 posesió11, de co11formidad co11 el AJ·t.806, 

826, 827 y 1152 fral.:. l. del C.C. y 424 <lcl C.P.C, para el llistritu 

Fcdcrnl y territorios Fe<lcrnlcs'' (90) 

Amparo directo; 801/71 J6sc Trinidad Chavcz, 14 e.le Novicmhrc de· 

1973 U11unimic.lnd de votos, Ponente Hnriquc Martincz. Ulloa. 

Posesión, computo del t6rmino de la. para intol!n1r _¡a prcscrip-

ción. (Legislación del Estado <le Onxaca). 

"El término pura la posesión de mala fé d.cbc cunq1utar~a~ a part i1 

del momento en qul.' realmente- principió, y no d1!:>dt: el momc.~ntu c.•n qtu~-

se inscribi6 en el Registro el Titulo relativo, dallo que la i11~crip~ 

ci6n no es cle1ncnto necesario puro la poscsi611 puulla cor1sill~r:1r ;1pt:1 

para producir ln prcscrlpciOn." (91) 

(90). tdcm. 
(91). ldcm. 
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Prcscripci611 AJl¡Uisitivit, Jt1risprt1dcncia 219/HS 

Posesión cu11 .Jsuto Titulo. En los Estados de la Repnl>lic:1 donde 

la ley exige como requjsilo pnrn prcscribir i::u.lqu.isitivarncntc que la-

prc~l:ripci6n este fundada en justto título, como lú hacia el Código-

Civil Jcl Distrito y Tcrritclrios Federales de 1KK4, 110 basta con 1·e-

solvcr el origen de la pusc~ión y afir111:1r que ~e posee •I Título dt~ -

ducf\o, sino adcm{1!'>, t!l acto:; dchc probar la existencia del acto que

rundamt~ntc se cree hast:tntc parri transferir L'l 1lomi11io, porque el -

.Justo Título no t.e p1·csume, sino <lchc ser :icrcdita<lu."{92). 

t 9Z). Idcm. 



3.6. DOMINIO. 

Bl origen de lu palabra doinin.iO ti~ne dos opiniones, s_egún s~i'la

lan algunos autores. La--rp·i·mera; s-0 e_st_nb~'.l!~º=~.1~íc_. __ P!.cY_~~11_=:- d~1. v~dHl-: 

latino domo, us, nre, que sigr\ificu- sujetar; Jomar_-~il-·u~m:ii.~ú.r."t_~.--;~•Ú.~t~J!· 

du; que procede Je do mus, casa de donde ~~~-:-j-~~ri-/~-~-: sü~Jlé{i"OrX<la·,1 de· -

dicl10 jefe subre las person11s y bienvs qt1c integra~ i~ ~~~a.--

lll segundo origen de lu pulabrn Du1ninio es ln mfis u~~tlt~hlc; to· 

mando en cuenta el texto <le Ulpino don<lc define al pater familia Jj--

ciumlo; "qui in <lomo dominum habnct qu;.1muis filios 11011 habcat 11 • 

Por lo tanto se untit.:nJe lu pnlabra Dominio; Tener la propiedad-

sobre una cosn dctc1·minnd11. 

Definir o establecer un concepto du Dominio c!i trn gran fHohle--

ma, por la h;1st11 comprensión que se tiene <le él, ya que t.•nv11t.dvc to--

das las facultades de uso y de disposici611 de u1lil cosa. 

Ruggicro nos señalo cuul es el mnyro problcm~1 para dt.."ÍiHirlo --

''Consiste en su enorme nmplitud cnpo~ de abrazar L;is 1n5~ <listi11t¡1s-

facultadcs de uso y de disposición de 1n cusa sujeta al st.•norio y ta!l! 

bié11 en la amplitud que tiene para comprintirsc y l"t!<l11ci1·sti c11 ~11 cu11-

tenido hnstn qucdal' cnsi nnuludo como ¡rnUcr de dt1«1\o sin q11t•, no ohs-

tnnte. la comprensión llegue a detsniir totalmente el vicnulu 1\L· pt>rty_ 

ncnccia de la co::.a a In persona". (93) 

(93). IJum. 
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. . . 

a) . Uc finciluncs ~l~,;~Í:é°itca_S·, -.-h) •· .-J)e l'i_~·fc i~ftcs ft."1~-:-Í'l.i tiéns .. ,-- e).:· Bn cun!!, 

Hn_ las definiciones sintétlcils, nos encoiltramos_' a UJpino _que 

d ic_c: -ºP_l ~'~-~ ) !. -!c~_;-~<!-~·~~-~-~-~l -~~~!~ ~:~j~~µ;.~~;-~-~-,t~~ ~!~\~i-~~i_'p:~~f¡.·;~r\~-- _(-~-~) · 
nnrtolo; "jus de -re corpora.~:i--.P~-~f~-~ti -~f.ispci_~~n~f 1_1i"~i- "lcgc 

prohihcatur". (95) 

Puchta define el <lomiuiO JicicnJo; 1.'t.1ue __ e's- lu· to:taf sumisjf>n --

de unu cosa". 

Win<lschci<l menciona que el Jorñinio; .. -e5----sumisiól1 <le una cosa--

en todrls s11s relaciones''. 

Si11tcsis; ''es la sumisi611 plena y exclusiva''. 

llcrnburg; "General dominuic.6n sobre una cusaº. 

En c11:1nto n las <lefi11iciont~S :111uliticr1s c11cuntrumus :1 los RcJm11--

ni:-;ta~. que la <lefinen )' J:i cual es; "llcrcchu de suar, disfrt1t[Jr.--

ahus;1r, vindicar y disponer de una cosa corporal, sin 111(15 limitaci2. 

11rs 1¡ue l:1s i1npl1est;1s 11or ]:1 l.cy ti la voll111tutl <le lt1s tra11s111ite1ites''. 

(%) 

rr.r¡-:-Tacm. 
( 95). lúcm. 
( 96). Id1.•m. 
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El tercer grupo que se fijn en los cnracteres de la rcln~i6n-

Domi11ical pnru <lar s\1 dcflnici6n. El espunol ·sánchcz J{omun define--

nl Dominio: "Derecho rcul constituido en_ cusa co~po_!~.l ~1ue ~torga -

a Jn pt.~rsonu del ducno con sujeción u lus leyes el' podcr-dt.? su 1 i-

bre <lispisici611 y <le su libre aprovechamie11to piara tod~s y:iu~--~(s-= 

mis fines.'' (97) 

Colín y Capitun nos seftnlo que el Domi11io: 11 Es_el -d~rccho en-

virtud del cual so encuentra sometida una cosa, de ma11cr:1 cx...:lusiva-

a pcrpctuidud, a la acci6n y u lu vollUHltd <lu unn persona y sus cau-

suhabientcs." {98) 

Dusi lu define; "t.:omo el StH1orio unitnriu. i1u1cpcntlit~ntc y --

cuando menos virtualmente, universalmente unu co~a t:orporal ." 

De las anteriores definciiones, podemos sc1,u1ar lo sig,uic11tc en 

cua11to al primer g1·upo se caracteriza por un ~istcn1a cstrict11 de 1:1-

definición, el segundo grupo se hubla <lcl Jo111inil1 de acu·~rdu .i su con 

tenido y sus definjciones de caráct~r annlitico o c.:ausi~;ta, >' por 

ultimo el tercer grupo, que más hicn nos 11alllLl <l~ los ca1·;1~le1·e~ lle 

ese dcrcch1> real. 

Por otra pnrtc en la doctrina untiguu donde e11co11t r:1111os •• (;re--

gorio L6pez., Palardorio, Vinnio que establcct.•n que el Dominio se en--

tendía en un co11ccpto mfis cxte11so que J>ropicd:1<l, ¡1ucs siu11ific:1bu--

{97). Idcm. 
(98). Idem. 
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tu11to el dominio <lir~cto como:~l util~ .. cn .. cam~io lil propi~~a<l cxprc-

s1Lhu· el d~rccho-.sin· el usu~rllcto. 

E~ la dojiTin~ 1n~dcriw donde, :ipár-éc~;~ vF~o,;~ariL Aicarntii, c1~ 
mcn te de -Dfcgo·-~ ·oJ)B~~-~-~-·~:-G~~-¡:~~-.:·y~::-M~ftO.i.: ;.-~6:~::~ij~~-a1~;, lnñ'S~ eX·t.'cnSii la vo7. 

• 1 r~6p:¡~-~~-d~~~, q~~~: ú1 -dti~~¡:oü-ná~,·1-~t;·:··i);;,::. ~~~-~~~:: ~ ~L:-t -~ .. ~.i}.': -~:~:J~.-~'.,;~ ·- · 
- ''" :':t~, ;J;; ~,~ic;d ,)"J? '~ \'fi~ 

l~a: pro~~-:c·~-~d ::t_fc:n·~.: -~-~f S~~.~·-~-:i'.~:~'.~.:g~j!~/f~<Q:_?f~:~~i'.~'á~~~:Ili:~:;:'._~-~-~ -~-7'-e_pci~n 
uspcc í f i en·, la ;·pr_i.'in:e rn .. >nb'Úi-"c'l(\¿ci~·s·:·_1-~·s :~r_él a~~_op.e'~ .. _ _jllrí;i~-¿.;~; do- es to - -

na--tu i-ii1 czºa·, ro ·m:i-sffil"!-.~~1 ~- ~-~'?_t.a:i~rd~-d,t4e.:~·e-11~?S~. q~~~:¿,_;~,~~-~14:=~~~'~- :~--~:~P;:r.~ i-~~ ~~ r
Y la Segund~-, ':-~ i·u<lc ~f.fc:·~-~~~j--6'~\~ ~~'~\i~~~ ·¿~'t'a:~:1.ri'dit~i:sQ'.~::~ ~-~.'"_': 

,,'.' ' \. ·'" > !'' > ' 
llntonces podcmCis :s·~_-1\f!;~~~} <flí~-~:r¿~~, ~~~ .. --:P.!~P(~·d¡'í~~, ,l'.~;~1frc1~·dé~oS to<lOs

l os d!J rcchos rea 1 es, ·m iei~tTtJ:5;·· t'Ü~:~:Jt~fU'~r'~'·~'d_o~'i~ ~ri la~)i-J,{tCa~os solamen

te u l derecho real qutL éci.ri f¡·~-~e,_.~-::'~~/'.',~-~-~~'J:·a1_...'. _:.'Cf:'.d~-."~~tiS·:·a_in.piio contenl 

do. 

Por Oltimo mcncion:1rc lo que dice el Diccionario Juridico Mcxica-

no, respecto :i 1 dominio; "In tcnc iún de comport,a rse con res pee to a una 

cos~ como ~11cfio-au ·ella, scgón l1l doctrin:i cl5sici•·,_c$ un olcmcnto --

csc11ci¡1l de la 11suci1pi611, ¡>rcscripci611 adqt1isitv~ o positiva''. (99) 

Por otro lado toc:111do un poco la historia, el primer código queda 

un cu11cupto domi11ic¡1111, e~ el Código Napo1uónico y vigente nQn en --

11rancia y dice ~u ;l1·ticult1 445: ''la propiedad es el derecho Je gi:nr-

T!Eí}:-ffTC\:ionario .Jurídico Meixcnno; Op. Cit., Pf1g. ló3. 
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- -
y djs¡Hmc."r de .lns_ cas·ns'. dCl_ niódo_ intis:.ubs«:>luto: s.iemprc. que no ~l~ hayu-

de ollas ·un Uso ~-~.ótÚ~-id'O~;:-~~i.;~i~i";,i-ei~:s \;·:~~o~-·10_$_-~cgl{1-1~c11tos~ -c100) 

-,,-,,;:; .. ;--:?' \j.'- ., \ . 

Es tu definiCi6~:Ci:;:i~~i~ti ,.~iC>J~~;,J~~; r~ .. i¿6dÍgos Burupeus - y Am~ 
rica nos, purn ·cst;1blcc•fr~:u ~,;.;l'fa·d·efi~\¿1~~-<lc'~º,'~j'.,i'1}~c 

En nuestro C6Uigo C.ivil de 1870 y 1884, <lun ,ln-.-"1,~i~_~a~ d~Í:ini_~i_ón

dc Domi11io, en el 11rtlculo 8Z7 y 729 rcspectivumcnt~~ 

"Lu propiedad es el derecho de gozar y disponer de mm cosn sin 

mas limitucionc~ que lns que fijun las leyes." (101) 

Al respecto nojinu Villcgns c~aublccc 1 ttuc en ellus su car•iCtl~r· 

absoluto a lu propiedad y hace obscrvnr que el artículo 729 del Cú<lí 

go Civil de 1884 no indjc:i cuales son lus rcstrh:cionc~ <¡uc el lcgis-

ladur puede impu11cr al derecho de domi11io, 11i hay c11~itulo al~Gr10--

en ese cuerpo lc~al dedicado a establecerlas. Yu que al.as rcstriccio-

ncs fueron fijudas mucho m(1s tarde en el nrt. Z7 Je la 1,'.011stituclún-

1917. 

El Código <le 1928, no establece la dcfi11iciór1 Je <ll1minio, pcro

scn3la las facultades del propietario. 

Art. 830 C.C.; 11 1.!l propictnrjo de unu co:rn put."<lc gozar y dispo-

uer de ella con las limitaciones y modnlida<lcs ttuc fijt.·n la J.cyn. 

(100). l.u1s Mui'lot.11 Op. Cit., Pf1g.Sl. 
(101) Diccionario .lurí<lico Mexicano: Op. Cit., i'á}.!. lh4. 
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Agrcg.n~1do cl·.~--·urtÍ~u~o· H31; 11 La .P.rr.>pil~dad no puede ser ucupndíl·

contru la '·VQ~-unt~_1cl .J_C~ ·s.~i.-.t_lt~ci\o¡,- sino, pro causa de uti 1 idad pi"1hl ica 

y mci<lnntc· indC:milTz:ición~" 

Hst~S'-¡;~-~ícu.~os ·s.~ ·compl.cmCntan, ya. que en cl-lo.s c_stfin_ ndmiti:"'

dos l9s_ ~-l~!m_~_l_~_t~:~_-~scn~iillcs __ Ju-1 Dominip, a(1~1_ Cl_lrfn_do _ _en_ el C6digo Ci

vil no cstnhlccu tina dofinlclón de Dominio, siu11du peliiroso para un-

cuerpo lcgul. 

--: .--· -_ . --__ 

Nuestra lcgisl.-iciún Mox.icnnu emp1~a.:_1fldlstrfün.mC-nté-1óS _vqc·nb_los, 

propiedad y dominio para indicar u1 

temen te y 110 1:1 Je 1:1 propic<lnd, ya 
: _,._ 
que·· ~l'. }~~{~p~·;; uqc· indica es --

lln ejemplo de lo nnterior es el art·-~ 27_ tlu la Con~.;titución . 

"l.a pnipit:dad de las tierras y ugun comprcndi<lus, dentro de los 

limite~ tlcl territorio Nacional, corrospond'-: originalmcntt.: a la Na--

ciún, la cunl ha t1..·11jLlo y ticnc_el derecho <le transmitir L'l Llonainiu--

lle cll;1s 11 los p¡1rtict1larcs. cu11stitt1yc11do 121 1>r11¡1ie<lad priv:1<l;1' 1
• 

En este :1partado el vocablo propiedad c.•stoi tl)mado e11 scnt ido --

gcnl'.·ricu, compendió de ttHlos los derechos r<.•ales, )' la pulahru llnnii-

nio se c11ticnde cin sc11tido especifico y t~c11icn. es dcci1· t111 derccl10 

real cut n: los derechos reales. 

1.uis Mmhn. sc1\;1la 3 elementos que compo1wn ;11 lJondniu y son: -



une, 
·-.-_-,-,. 

Un cuanto . al .sujeto P;~i:~; iuis \,~¡(}, 11~.·mc~ch~n11 ·lí,~di1, mion

t ras no se i ndi v i.du'a licc· mC.d:i_~~t~-~:-~1l;_--~~~-~~;~~r\~~-~fi~~~-~~.- c1c·-:.1.:~ -~r-l~ 1·a~ i i1n 

dum in icu 1. es un en te - i~~i~:t;¡;·y.~~í""ri~~~~;~:---;-~-Biif~ft~:Q~~~:ti'i\Ó0~{:~1-0··j;;;::Hn ·cuan t.o -

al sujoto Activo l.uis 'MunJ·~·\u{~~-~~~~~-¡~;·~~-n ~~-s __ ,:¡~·~~i~'.1'~~;·;~·~:-~-- ~\-'.--.~1~:·_;;ncro- -·· 
Jlumndo de la capaic<lntl ilarn ser Objc_t·o·d-~;-:·J~~l~{-á,~~-~::~:~_~:~)' :~;éi~-l~~~Ú·~,,. dt.> • 

: __ ::-, 
lll capacidad para udquirir el dominio. 

El prin1cr J)l"Ohlcm11 s~ resuelve desde dos PlllltOS d~ ~¡~~~; el rri

mer punto es tic que lo 1nismo el hombre individ11al:qt1~ cl,ht,1nbrc su-

cial (colcctivida<lc:-., personas morales, jurídicas), d~lW[l -tc-ncr capa

ci<lud linli.tu.<la para ser sujetos del c.lominill, El ~egundu punto t.>S qtu.•-

el homl>rc in<livi<lt1al, s11la1ncnte pur serlo, se <lel>e tr1\er ~s;1 ~;1¡1~ci·-

<l11d irrcstrictu, ¡>erll 1\0 11si l11s personas n1urulc~. 

ne lo nnterior, las leg:islacionc:;; vig(,:ofc!'. pri11i.:ip;.ilrnente 1•n--

los Hstudo:; contcmporun~ns prefieren la segunda sol111.:it'H1, de ahi. ..__-r-

prohlema a las culcctivi<lu<lcs o pcrsonns 1111>n1lc~ para ~er~11j1.•to del -

Dominio. 

Bl segundo prohlcmn us el <le lu cap1h~i1laJ de 11tlq•tÍr1r 1·1 Hom111i1•, 

es decir. us ln -..:apaci<lnd que exige la le» paru .¡ut· u11:1 per~on.i ad-

quiera el derecho nominlo y llegue a gozar th• l-1 ;1ctual111c11tl· r :'>t.' n•

ficrc al acto o titulo por el cual el tlominiu ~t.· ad1t11i~·n·. 

En cuanto nl objeto, os muy sencilla, ¡lor1¡uc ~t>11 ull)ctti Ju Ju111¡-
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nlo , t·odns las cosas apropiahles quo se. encuentran en el l:umcrciu o-

cptL' pclúlcn adt111irir tnl c:aríícter. 

Lu relación <lominic;:fl, abarca toll;1s las mun i fcstucioncs o fcnóm~ 

uus de_ la_ y_i~la dc_l_.J_~mini0:, (atribuciones, facultades dCheres limita-

cioncs) es ducir, la -rclacilrn jur.idic;.1 aharl'u a todo el i.:u11tc11i1lo .. h.•1-

dominio. 

En i.:lwnto a tus c¡1ractt!res: del llo1niniu, la dut"trina clúsit.·a esta-

hlccc un concepto trip:irtitu, que hoy en dítl lo sostienen muy puco, -

pL•ro las c11alid:1de~ :;un falsas, ntyndiciul~ u lo que djce l.uis Munoz. 

- . -~ . 
El llumi1¡io no es ahs~l11t'oo.pc_ir .. -:c11:info al podl.'r que la J.c)' confie-

re al duclio es ilimitado _y ,:~ -~,:~-ti~~i~i~,·:~i\;:,_ C~to es, cm virtud lle que--
' .. - -' .. ·;.:: 

las faculttiJt..>.s llominicnlcS diuln's,·;}¡-~ J1óml;rc pur;1 cmplc;1rla::;: en provc--

cho de finl?s que rach11w~:;~·i_•i~~'~.:)·.~_nj1 :4.~~sidCr:i<los como ut i 1c:-; a l.·l y :1 

1:1 soci1:dnd; pero no p~1na,:'··~j,~~:_:.:?~"'?~~ü~~~Ch_o <le Dominio sirva p.:ira di.smi

nui r 1 a ccüúurñi<l_n_ifCTOrittl":--o--~¡:rifr11_~-Jah-u-f-.,.-1os---Jercchos de ot ru:>. 

l~l Dominio no ~s cxcl11~ivo,~y-~ucho menos si ese dt1n1ini11 110 es <le 

prupicdnd individual como le ocurre ii lus bi~ncs e.le la Nación, del Mu-

ni1.:ipiu o a los usos c.omuncs y públ_ico.Como quicr•1 que el llum11110 a<l-

111itc sohrc si dcrcchu.s de otro, es decir,_ permite que otro 110 SL'a cl

duc1\o. r.cn~a derechos !"Obre 1 a cosa rcsul ta cvidL•n temen te fa} so at r i - -

huirlt.• l..'.aractcr <le exclusivo. 

Y T;:1mpoco es purpetuo, ~•rarcntemcntc es vt.,rdad 1 pero también es-



verdad que 'iu durul!ión ilimitada por un. propil~tario JH1C1Jc tcnt."r suhrc 

una cosu estu supcditu<la u que por -uti1fdaj- ¡n"1~h'1i~~·l. Sl~:.le ·c:xpru'piú. 

Los caruCté.-cs legales 

"la propie<lu<l Je lEis ticrrlls -t' _ug·~·U_'s~- ,~~~-~-,~:~;1J)~d}~X;···~~~1~·1~o" _de ·lo:; 

1i111 i tl~ s de 1 te rr i tu 1· io nuc iCJ-n.11·- -~·~=-~¡:-~=~--p~~~-~ .. ~--.i~--i·_g-~-~)~:i·.11;~-~·t:~{.~ \fa -1w --
t.:ión, lu i:uul ha crnido y ticn·e el---~f~rC-C1i-O'.:=Jc'f'{~tú~~~i,'\-Lr~(-~i-· n~-)1~Ínio
<le ellns ;1 los pa1·tic11lares, co11sti~uyeridu 11 la pr~pi~<la<l pri~a<l;1;~ 

Lo a11etrior se unticnJe, que el Dominio c1ninc11tu <le tic1·r:1s y --

aguas lo t icne el Estn<lo y también tivrw el Jominiu ~ohn.~ minerales o 

suhstancias que en \'ut11s, mantos, masa o yacimiuntus, const ituy~n - .. 

dt~positus cuya naturulcza sea Jist inttl du llJS cumpu1wntes tle t.errt•~· 

1105 l'.llll\U; l\1Ct<.1luidcs, piedras prcciOSUS, :•ill ¡!.Clllil, r1~rtili:!:tlltl!S, l:(1!11 

Pustihlcs minerales, pct 1·6lco y todus lot. hidroc;1rlrnros sólidos, 1 i-

quiJus o g:1scusus. 

Pero los caracteres de como función 1..•conómicu - !'>ll1:ial diri~idn-

pro el Estallo, lo cst:1hlccc el mismo urt. Z7 de la Cu~ntit1n:iü11. ''La 

Naci6n tendr.~ en todtJ tictnpo el derecho Je imponer a l.1 pr11pit'dacl- -

las mudulidades que dicte el interés tiúhlico, :1~i i.:11111u el ,Je n•gul:ir 

~l uprovedwmicnto tic lus elementos naturalt.·s su~Cl·ptihlt•:- d1• apropi~ 

ción, para hacer una distrihuci6n t.~4uitativa de la riqti.~la plihl i~a y--

par¡1 cuidar de Nll cu11scrvnción.'' 
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De lo antcrlor se desprende tjuc el ".:lríktcr.' -1cg·a1 t.Iél ·nomjnio-

cn el dc•rcCho 'patrio cS 'Cn suinu limitado y qu~·-~as f_oi.::_ult:i.d~s domint.: 

~alcs c~tftn ~u-hÜrd.inr1dlis n- f11\~----ncc·c;;i~l:u1·e~_: o"""'-éÜnv·~nainéiitS·~tlc la coles_ 

ti v it~ucl :_rcprc snct a<l~;-.P?r_ 

'Por otro lado el p1·ohlCma· d~!" l~~~n.inio_cn el _sub_súcl_o cs·-1~1u_y :impu!.. 

tantc. respecto ul duuno-é.le-1!.Í- ¡;ropicdad_.~-JtS. no_r~UL-~qt1c'.-~c_) _.duc1h1 de.! -

la prupicda<l -emplee las cap11~~:.-io~·~1·i-orcs·' ll·~- lw·_~~upu~:~-ic(~- que- cf pÜ.édcn_-
0 

ser útiles; tierras, pic<l~as y agua ;i l.as.-'1Cm!is'q1,1c cosnti~uy_c_n el -

suhsUL?la. Pcru ln c:<tctt:iliSn tiunc·. süs límites, tres .co1~diCi.Oncs juri

dicns; l:t que las cos;1~ <lc.'l Subsuelo sc•iry 11ul1 is,-,·pq.rtcncScaÓ :il- t10--

111jnio emi111..~ntc <l!.!l Hstado- y ·:HHll~· <lc.l -·-~o·~~irl(~" exC-i'l.1S·ivo (lcl pr.opi~Ú1rio. 

El prnhlL~mu dl·l subsuelo cil' ln <l-~~-f:~f¡-¡íJ es muy debnti<lo, princi-

pulmcntc en lo que se rt.!ficrc u-- la ·potC,sta<l .dominicnl ch: p,ozur la~ --

min<1~, canteras, tuhcríus, yu..:imicntos p_ei:rolifc~·os, etc, los que se -

L0 11i.:uc11t rt1n en el sullslwlo del rundo."--'--,-'---_--

ll'S pertl·ne•·cn ;11 domiuio L'mÍncntc del listado, que las c;ipas infcrio--

res 1lcl ~uhsut•h1 dt• la~• o..:uah~s c.d prupictario 1lu pycdt..• ohtcncr uingun-

hcncficin ·~L'o11úmin1, !;on "res null is~' y en consccucn..:ia u1'i 1 i:.ablcs --

par:i lPrt..:L•r;1:-; per:-.onas, (perfc.~ccioncs <le tunclcs, de c.:111crin!-> de <lc~a 

g11e dL· t ierr:1~, d1.· co1Hhu.:ciunes de agua, de redes :.Jliunhricas subtcrrn-

111~,<1-;), y puI' Ju tant11 Ju~ t.:apas supc-rioros e incfriorcs que tL•ngan unu 

i1111wdi:1ta ut i 1 iJad ccont>1nica, son del Dominio del propietario. 

1\1 rc..·~p~cto Luig Muflo:: t)os dice que la l!.<tcnsiún Jcl 1lominio --



e~: "Un .derecho~. que .foc\Íl tO: '·ul propi'ctur.io a· di.S1rnnér·_·d~~ su (~11.~,10 - -

has tu nquu_l ln u} ~ur·a o,: p·;o f~~~;-~~~-c.-étl,i~.~: hui:di~ · .. :~-~o~l:~~:c ¡_·~··-1 e u11:J ú t i l i - -

dad o disfrute, peor no--~fi~·.~:iiA·-por .. c;~·~·n1:~:-.~Í,_·.~icrccÍ~-~·.·1~o"'~tw~a p~o
tcgcr o -.tutelar _u_c¡U_c~)_o_.~lU?;_ Co~-~--~-~·~.~de ·:.i.·~·t:c'~é-s 'i~-Ur_il: 'el '~uJ~fo."(10 . .!) 

t.us iimitt~--~\lú~cs "l~-~- -~i~ºmi·~-io, no -so10::;;-~=t:;1n·~~~~---uf-t\.:culi~i:o."·~fVÚ-
~ino también lus encontramós en forma muy l1u-~i-icui';,r·· ~H l~1s Jeyt•s -

especiales y dum(1:-i disposi~iones que integran:. -1il .1iii~s11° jilrídicu del

Dcrcchu Púhlico como son; Administrutivu.s, -Mu1-~-ici'~~;l~~. ~Í{ij_t_ari:-~. -

cte. 

Los nt1tor~s moJurnos opinan <1t1e 1:1s limitacio1lu~ son- i11minc11t~s-

a la natur11lcz<1 jurc1iicu y cconómi·cu del Dumini(1, y, por lo ta11to, -

son manifcstaciur1os nutt1ralcs del mismo. lista os· J¡( u¡l~11i611 ~6s ;1cer

t11du, seg61l 110~ 1nurlciona l.uis Muftzo. 

l.a naturaleza jurídica de las limitucionus del Oominiu hn sido-

objeto de bnstantcs discusiones, ya no solo entre lo:-> uutorc~ ~i110-

tnmbi611 entre los códigos. 

Pura 111105 las limitaciones son scrvidumhr~:. ¡níhl t('.as o for:.u.s;1s, 

pura otro~ SQ11 sin1¡1lcs restricciones 1mpcust¡1s al Dl1mini(l c11 dcrerr 

5;1 Je la propieJ;1<l njenas ,, como drrcchus l¡11~ l1rotu11 Je 1;1 vccin<l:1J-

nautrnl ontrc predios cont.i~uos. 

Lui!i Ml11"101. Jicl~ que las limitaciones du1 dominio no son de ni111~i111 

mudo servidumbres, y cstahlcce varias raz.oncs. 
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1). l.a scrvhlmnbrc es un derecho rc:ll sol~.rc.-un<1 cosa_ de ótro,--

llOr lo que 6sta su sienta gravada ur1 ul contenido 11ormal ddl d~re

cho del dominio que sobre <fr• ella p_c.::>a·~. Y la 1-~-~·~-;·~~!4;:~ .. ~~{\,:~ ~-1i10Jo-
····· 

<le ser del dominio, como fiJación <le~ _ambit~·que_ alcnnZllll ia's" (acul-: 

<iD ta des do:iiinl en 1 es. 
. :",·.·.-

-___ ;_./,'',' 

2). 1.as Li~1-i~-~~-io1i~S- ;,-~n- <l~1driS'. al ;:~C-~c~~hó~~J.~·=e~i:~i,·1.i~-fo· }'-s·i-guen 

COll éste SUS fenómenos de V iJa ol-·ig in'¡_in-dosc, m0.'tÚ. (i_C:tlC i orles O é5Ú:i.n- -

gu icndusc con él. En cnwhio la s·~r-~Í.dl.11.nhrC -~e :~rtginn 'por \;n .PºOcto 

especial, y sus fenómenos Je v·ida son--indepcndi'-~-ntc-~--¿1~-.1 ~fóffi'i~lo. 

3). La c~istcncia ele lus scrvit.lumhrCs.·-y de lás· limitac.ioncs, •• 

aquel l:t$ nu se prcsum1~n y e11 cambio si ést.as, :Cst0°.,es,-·"quc l.a~ st.•rvi 

l111111brt.>s rcqujcrcn ele aportación de ·_p.rue-has. __ pa_~a JCinustrur. que existen 

micntr:1:;. que las limitncionos nn,-poi:-:'S.ci-"modos naturales del dominio. 

Por último. rt-'s¡wcto a las li~it.aC~io~~s c-sta.hlcc~rcmos ln <lcflni_ 

cií111 de limit:1ciún <ll~ llominio riuc ~-·~:·1 ... ~1:is Murio~; "Hs el conjunto <lo-

rcstrin:1onl~S qut• la le)' o 1:1 ~?st.Ui1~-hr~ )._mponcn al p1·uplctario <le una 

<..'"l'S:l en l'.llillltll •ll USO, gut.:~111 Hp.roVuChami.ento )' disposición de la mis-

ma. 11 
( l 03 

Respecto a los modos <le ndquirir el ílominio, Luis Mu1\oz scñalu·-

dos tipos, que snn )1)S que nos intcrcs.:tn por referirse a la propit.Hlad 

l.os originari,1s y <lcrivuJos. 
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l.os modos ·origonnrios de adquir~r la 'propiudad, .J.ic~ ,I.ui.S: Mui~oz 

que sci'&nlu Girard: I~~.~ 'q1:1«~ hoc~n ·a<lquiri! u.n.a:pro¡)ied.ad n.u· p1·n~c.dL•nt1! 
'. ,, ' -

de nadie, y-.por tanto; :nCceSai--iam.eí\tc -libré: de ,t~d:1 _cuq~u. 

Los modos _Ucriyados~.s_on, scgú_n scflala el misíi10 nutor: "t.ns que -

adquieren una propiedad proce<lcnt~ de otra persona, propie'-laJ \}lit! -

debe sufrir los derechos reales est11hclcidus por sus d11c~os ai1t11riu--

res. A éstos los subdiviJc Girund en Voluntarios o Cunvcncion;ih~~ y -

no Voluntarios y forzosos. 

Los pricmros son; l.us que trans r icrcn 1.:1 prup 1 t:da\l on Virtud - -

<le ucucrdo de voluntades mediante l!l sentimiento del aut i~uu propit..•--

tario cJJ tr<.1nsrnitir su derecho al adquiriente; y lo:-. St!}:1111dos "Como--

ocurre en lit cxprupiucibn por utilillad pública, en la 11::.11..:a1)iú11, y en 

111 atribución l1cch11 dircctumc11tc por la l.~y. 

pero sin cmhargo ~cr\alu Muí\oz, se deduce la du..:trinu cont1.•nid11 e11 su-

Cl1crpo 11urm1ttivo. Se establece que los mudos uJmiti1l1is ¡111r 1licl111 

códi~!o son tres; Osucapión Usucapión, conve11iu o C11nt1·atu. 

Ocupación; Apotl!.~rnmicnto de un bien m<il\!rial qt11.• no (h~rtt.'lll't'e a-

nadie, cun a11611imo lle uducnursc de él. El Cód1¡.~u Civil cm¡tleu la 1wla-

hru apropiación como sinónimu de ucup1u.:ión (cusa rara l!ll el). put.:dt·-

sur ohjl~ro lle aprnpaici611 t'Ollíts las cusa~ qu1.• nu cslt'll t.""-l."luidas dt•l-

cumc~rcio. (art. 7·17 del C.C.). 
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l.;_i Usucnpjl>n; mollu LlC adquirir cl _Domi1Üo según_ scñul:1· el art.~-

1153. Prescripción es -el -ClllLlio <le. adquirir i~ft!t.tcS.,·r:11.tc1jdiciulo quu_cl 

Códi¡.to Civil da nombre a la l!suc~pión 11ami'1~~l~l~:-,P·_¡:c~:c~_i~~-i.l~n_·¡Í~si.~i-
va. 

Y lo rc(orentc ;1_ 1~ 

Jol e.e.). 

i>ur filtimo se pdoria ~ntcndcr que 1:1 palubr11 <lomi~io, se com¡1rc11-

Jc ..:u1no l;t i11tcnción <le compurtnric con.respecto 11 111\11 cusa como clucno 

de el la. 

Ese compurtamicnt,o ~l.! ¡mctlo traducir como-·cl conj11.nto Je faculta· 

<les de t.¡uc esta rcvcsti<lu t?SC Jcrccho, esas faculta<lcS poJriun ser; d.!:, 

rcdw tlt.· usnr, de disfrutar, Je usar consum-icndo, de disponer, etc • 

.Sin cmhargo nut.•stra legisLtt.:ión nu cstahlc~c una <lcfini..:lón de--

~u1ni11io, pcrL1 en c11mhio c~t;1hJccc 1;15 fucult;1Jcs del prt,¡1ieturío en -

e 11rt. H~O y 831 Llel Ct1dih'• Civil. Pcru estos arth:ulos <.~ompren<lcn --

l:;o clcmL·ntos del <lotninio, IH'ro sin t.'11 L:amhin, no L'::.t:1hlci.:c 1:1 dt.•fini-

1.:ión dL• domi11iu, ~ÍL·ndo llll pí.:l lgru para totlo l..'.ucr¡Hl legal. 

Ya que 1n1Pstra Co115titucii'l11 utilii.a indist 111tamL·11tL* lIJ palahra--

\lt)lltllli\) )' propicd:1d prclL'llliic1hlo utilizur prcf...:íL'lllcmcute L'l vuc.;ihlo-

llominio y nu el vocahlu Prnpi.t.~dad, un ejemplo Lit· 1·:.t{) lo t•111.:onlr<rna1s-

en t.!l art. 27 pfo, t de la Co11stitl11.:iún. Mí1s 5i11 t•mb;11·g1.•, la doctrinu 



scl'\ula que se notu una tcnduncia de utilizar o t:mplcar l:i (Hdid1r;1-~ 

IJomi11io co11 sentido especifico técnico (un tlcrcchO renl tú1trc Jcr~ 

chus n~ulcs). y por otro 1a<lo, la pnlahra Pro¡1i.edad es us:1.d.1 en un -

sentido gene rico (compendio de todos los <lcrcchós-_reáfeis). = 
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3. 7. PROl'lliil/\D. 

Ln p~lub~n ¡1ropiµd~~ ti~ne <los orig~ncs sc~6n ·Lo'mencionun los-

1 ibros- qúci -sc.·C:ol\-·sulat'ron pnr:.J--c!>1;e punto. 

El ·¡nimt!i- _01·-i~on·;'Ülo ·-me ni: lo1w l.uis -=Mui\oz., ~lu~ _!ln_;> _. d lcu r:.,-ql~c_ 

pn}uhra fl~'~picd:Hl «Jer:;Vil .. dcl -~o-C.abltl lat:_i~-:-.'~~~Í-O~-~'~f Í!ÜC signifi.L'.U 

en du", }o _cual significn tina relación <l~_-· prtJx.i1T\ldl1\l. 

la· 

"ce r 

El .segundo origen lo menciona oi IÍic
0

c.io1larl~• Jur'idico Mcx icano-

lil ¡);1l:1!1ra pru¡1ic(l;1<l pruvie11c <lcl l:itin propictas-~ti~, sin cst:1hlc--

ccr que si~ni fica, pero si, dando una dcfinici611 liL' }l1 que es la pro-

{liL•1.lad. 

La propiedad entL1 11tlit.la con relación a l:i~ cosas quL· nos ro<lL•:111,-

con el mundo fisico llel cu:il Sl~ r)hticncn los elementos paru sati~faccr 

lo:1s necc~ida<ll!S llL· la L·xistL'l1L"i•1, es la propicdnd en Sll significaclu -

e\:on6m1cu y mtt~ ~i la ~1pl il..'.amos al proLcso general que seguimos. parn

aslminarno!'i lti:-. \..".osas útj les de nwntÚ;- eXtcfi"Or, mctliantc netos -que- --

intervit..•nen en la tart•a lh! su apropiación, modificación e incorpora--

c.:it•11 a nuestro organismo, st•g(in lo mcncion:i l.uis Mui'l.oz. 

Si¡.!UP diciendo el mismo ;mtor, que ln rclaciún cconómi..:n en que 

se nn1L!~tra l:i prupicd¡¡d rcspc..:to del hombre ;.11lquicrc signifi1..::1do ju-

rídico ..:uando el dercdw 1:1 ~anciona, 1"l!~~l:11ucntn y pn>tcgc d:1nJu nsí-

origen al tll•rcdw dt..• propicd:id. 

Los Ro11wnos, cu11sidcrah;111 .:1 1:1 prupit..•<l;id ..:umo l.t manera mf1s con1-

plcja de gozar de lo:; hctlL•ricin~ du u1h1 ..:osa. 



Cnhc e.stah1cccr que los juristas rumanus 110 dcfiniyru11 t.d 1.h:-

rocl10 de propiedad, p11~s cunsi<leruro11 qtJe nl ser ·11n <lcr~cl10 t1t1l vxt~~ 

so cpor a la vi:z sencillo, ern un tanto- inuti.1 __ -c-la)l_o_rar_·una~ dcrinici(11 

<le 1 n p rop i tHlad. l.o.s juristas romanos, l.u~i~i1~1-t?_~t_t ~ _ -~•l.i -do_~li ca ron ;1 e~ - -

tud.iur los diversos beneficios que ohtu1\inn los prupic-tnrio~_--<lt~- su:;--

cosus. 

Una vct. caido el Imperio Romano, los prim1.•ros comcut::1rista~~ du :--1 

<lcrc1.:ho, cstahlccierun que: en el im¡H!rior, t~l propi1.~tario tuvo. tres -

beneficios, .Jus utendi (Facultucl tic ~t·rvirtw de lu cusa t.":unfurmt• a su 

l\Htllrillc?.u, .J11~ Fn1cndí (era derecho tlt: rccugt~r todus los fruto:> Je }; 

cosa sujeta a prupii._~clad, y el Ju:z. /\hutcruli (qut: cru t•l pthh~r tlí..~ consu 

mir la co~rn, y por ex.tensión e1 beneficio de disponct· tic el ta, dl~ u11a 

mancrn total y definitiva, ya cnajcnun<lol.:1 o t.lestruyc11tlolt1J. 

De lo anterior plHll~mos serinlar que estos tres tlcrcchos Sllll fal-

sos, y:1 que a~i lo l!\"lll:iona ARuilar Carvajal, <~~~t11hi'--•..;it.!udu t:l mi~llhJ-

.:tutor que é.st:i tcrminologíu es anticuada )' ralga, portlllt• t!~1is 1\1:rt~cho: 

no son romanos. ya que fue invcntaJ.:1 por lo:; g lu::.aodres, r que l'll e:~t·

d i ioma no existían esas palabras, tamhién Jic1• td uii~;mo aut11r t{\lt' no

dnn unu idea Uc lll que es derecho Je proptcllat.l. cumu 1nt-t.•g111<\u pur -

tres facu1ta<lcs, Ya que 1:1 propied~td se ent.i1.•nJt.!, cu p1l1Lt'l' :1 lli'.~pusl

ción <le su titular todas las ventajas ccnntimicas quL· sva :-;11:-.ct:ptihl1.~-

<lc pro<lut.:lr la 1.:usa, y si lu catalogamos ell unu trilugí:i 110 dan idl•:1-

Je lo que es }a 

JOS. 

propiudud. cumo u11 <lerccl1ll rcul d~ lllS 1nfis CtJ111¡llu-

Por otra pnrte el Código Nnpole6nico, en :->U nrt. 5·1·1 1hdi11c 101--
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mt1s nbsolutu". 

-- ~o-ce - . __ 

Esta ,Jefiniciún e:; criticadn en la Uoc.~rj1_H,1, p'orqtie consagru la-· 

definició11 ronw1w olivid;:mdost! de lu·cvoluci6u· posturi_ur y por. lo -

cual es .incompleta. tamhién porq_uc !~~-í!_Í/~i:-~J~~~.:1~~:/.~u}~1cty~i;t_icus esen

ciales de ex.i.:lusividad y pcrpetuida:d.·,._:>'.---··P~~c úl_~f1;1~--~,;·;o_f_cluc_~-1_\o __ Ucfi~1e
cl 11~pL·<..:t.o interno del d<.•rccho .ác· propf.e~fod~ es·. "deC'ir ·su c'Ontcnido, y 

olvida la evolución postcriu1· de dcl-~cl~~---~:9.1;1~n0·, Jc_-.Jl~--<tllC'.-sc Ü<.!ducc

qUt.' e 1 lh~ rcchu de prup icd11tl no e:; ,;,~~0Ú1-tú_~--
~;-. ,;:·1; :- ..:·",:,_ ' ' -

lli--El co11cepto clás icCI de• pr\ipicd;~d Ó;d<.jui.«Hi; d,; Pl:;niol y 

pcrt; "Propiedad es el- dc'-f.~Ci\-ó.:-·rc.úif'--dc-=;fr~,~~r::-~~.i ¿~:iú--~~- .. Y~~-df;¡~-~~¡<!-_r de los---

hit.·11cs en forma nbstilut~;:.- '~'.~~-~~-~·~-~·--~ª' ·y:ptn·p~{u~'.~~.· .. ~ .. ;-~~104) 
'.:-~ ~' 

lb ta _-_tic fin ic-i6ii__c.s ··j~á~:~~j~t ~·~-!~;1 rjj1 -fl.µ-~-º~_rcJil~:--Y.~l -'o~l\!~--:_Jl_Q t;_9_!'.t_'_t:"~t>~-'~~-lc_-::- __ 

a la actual vcrdtiU s-oC-ia·l. 

El llicciuna'rio Jurídico Mcxic:ino, .. ustnhlccu que la propicUaJ. es,; 

' 1ilumi11lt1 que se cjcn:c sObrc ü1 cosa p~scjda. Cosa que es ohjeto de -

Dominio." (105) 

Como po<lcmo~ ohscrv;.1r, que '-'s una dcfinicii'>n muy escueta y muy --

pub re. 

TTílif)-:-TfíCcionnrio .Jurícljcu Mexicano; Op. Cit.., Pfig. 25!lH 
( lll5]. ldcm. 



Guticrrcz. y Gonz.tilez on su t1·utado "El_ Patri11!01~it!"• de_finc a la

propie<lad; "Prupie<la<l es el derecho reul más amplio µa·ra t1so1r, gol.al' 

y <lisponcr de lns cosus, dentro del sistemu-_j~rtdico _p_?s) __ t)_v_t?_~de 1 imi

taciones y modul idallcs ímpuestns por ul Gohiorno de Ci1t.la· época.~~ U Oh) 

Rojinu Vi11cgns define" la propicllad; 11 1.a propi~daJ cs·l·1 ptHl,~r

que una persona cjen.:c en forma Uirecta e inmcdiat<t sohrc una cosa p_a-

ra u¡>rovcchurl11 tot~ln1entc en sc11tido j11ridlco, sierl,lo oponil1lc ~stc- -

pod11r .:t un sttjc..~to 1wsivo universal, por virtud de una n!Lacii'ln que ~l-

origi1w lWlrc el titular )'dicho ::.ujctu." t.107) 

lle las anteriores dcfiniciu11cs se entiende, que cJlclws.;1uturcs, -

Jan u1w <l!.!finici(in 111[1~ real y más ló~:icu. ya que nos h<.tbla ·Je ;111 dert..~"-: 

cho o Je un pod1.•r, para pudt!r disponer de una cusa, .siempre y c1i:i11d(1- -

se ohst'rvcn las l i:::~ta...:ioncs que la misma ll'Y cstahh.•cc. 

Por otro la<lu, hay <tUtorcs que scnalnn 1¡uc la p_ropJ~~u~!, 1Jc-!~~ 3-

c:Jral.'.tcrísitcas la!i cuales son: uhsoluto, cxclusivü y ¡wrpt~tuo. 

l.a primcr;1 signifi...::1 q11c no tiene limit¡1iconcs, pc1·0 esto 110 c5--

verdad, porque st~ 1.:omprcnJiü qut: cstl! dcrc...:ho, para no cjcrl"cr lo uh11-

sivamcnt.c tenía que estar Umitn<lo por la ley. Eu nuc~tro C6c.Jigo Ci\'i l 

scrlaln íl 1:1 propiedad cumu limitada por las leyes , c..lt.·~l)e un pu11to --

de vista. En la actualillad el derecho de propied:1d l"~ ahsoluto, porque 

es dcrcch1> rc11l, t~s tlccir, se opone ul durccltt> rcl:1tiv(1 como ~s ~l re! 

TI~litierrc::. y Gunz~lcz.; Op. Cit., Pág. 2.32. 

(107). Tlojina Víltc~as; Op. Cit., Pág. 133. 
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sunal en el sentido doctrinal de ln ¡rnl;ibru. 

l.;1 segund<t quic~~ dc.!=ír-, _qu~ el dü1lnr,-Clj1_!lin_ú-cle luS_vcntuja~.._

cconómnicas de- lo1s cosas a todas l<is titimris jrn_rsuna_s, C<iractcrísticu. --

cumpun a. todos los derechos reales. Por _tal ~az~n. lo_s Có~iR~-~ ht111 liml_ 

ta do cst~ f<1ct_Jl t:td, pcrml tic~1do en_ cnsos· ~xs'cpcin~lalc_s quµ _un extra1,o-_ 

s_c _sirva_de la propied:1<l aj~~na, siempre que no cuusc 0 daflu o-lo repare~ 

Y la (1ltima, la ¡1t1rpclua que quiere decir, que este derecho escapa 

n la prcscripci1J11 ¡>or el no uso, pt1cs en tocio caso se puede inte11tar~-

];1 acciíln reivindic;1Lt1ri;1, sin lin1itación de tiempo_ y siempre q~c ln-

cos;1 111> l1ay;1 sido :1dt¡11irill:1 en propiedad por prcscripci611. 

Como t0tlo derecho rc¡1l, la propicdu<l ticnt: un aspecto interno y 

(ltro externo, st•gfm li> m1..•111~i11na Aguilar Carvajul. El nspccto externo se 

refit~rt• <1 Jas c;ir:u.::tt•rístic:is tl1• ex ... ·Js11ivo y <thsoluto, ya que existe LIH 

!>Ujcto pasivo in<letl:nni11adu u11ivcrsal con obligacio11cs de ntl l111ccr. 

El lado dl!l dt•rccho 1·L'al de propiedad, es el conju11tu tle uhligaicoucs-

protcr rcm que gra\'itan sohr1..- L1 t:osa y las Cílq~as q1w soporta. Esto -

sj~uifica, qt1t' el pnipil•t;1riu esta uhliga<lo, t•n relación de otl'ílS {ll'!_ 

:-;on:-is, n dar clcrt;1~ prcstacíonc.s positivas comu son; scrvidumhrcs. hi-

potccu s, c1H1\.'. i tH1 l"l'<i 1. 

El aspcc.to t!Xterno, nos t1<1 1<1 tcnunc.i:.1 inmcdiat:i y directa del ti-

tt1l;1r stJbrc la cosa, sin ni11gfi11 i11termedinrio, y¡1 que a¡>rovecl1a por-
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ción, de 11cucrdo a lo ·estobleciJo en el nrt_o-747 del (: •. e-., todas las 

cosos que no cstcn cxcluidus dci _c.ocmrci~: Í~~e~l-~1:;. s~~!" .8-!Ü~_c:~·i"ft.ih1cs -·._ 

de upropiac i 6n. Yo ::;e sabe qu~ 1 ns u-n ic.iú;_:, .. ~o-s~¡:~'~,_tj·ú~-.;:~:s·i~f:i .:-fu·¿ r;1. tic 1 · 

comercio ~on aquel las que no puedcn . .,sc_~-~:.-r~_á~:~-~-~,~-~-;:~~ · .. ,¿-~~op:~::~~:u.I j n<l i 

vidunl. bien en virtud de su propio:náÚ¡·~~i~-·~-~;·_~~:·l~Í.i~,~V:¡~:¡;-;(¡:·¡~·-_._:¡a ley~ 
11st lo dispongn. 

Por otro lado, la propiedad se puede adquirir·_tlc vurias 11i:111ccas 

pero a estas muncrus se les denominan u se lcs:llu1nan,_~modos ~lu_~ll1¡11_ 

rir la propiedad, y estos se clasifican en dos:· Origin:.1r-io~ )' ·lh~riv11 

dos, pero antes de explicar estos debemos saber 'lUL' son los mudos de 

aqruir la propiedad. 

Los mo<los de adquirir la prupic<lad son; 11Ai.:tos hechos jurídicosr 

por medio de los Ct1¡1lcs las pcrsuans el <lu1íli11io c11 lilS cosas cic1·t11: 

determinadas." 

Como>'ª mencio11amos los modos Je adquirir 1:1 ¡1r(lpic<l11d su cJi1si1 

can en originarios~· dcrivudos • Los primeros eJ a<lq111ric11tt" aJquÍL'l" 

la propeida<l por primera vez.. En los segundos se adquicrt.' la rn11pil·<L1 

pro4uc se le la tr:.rnsmite otro propietario anterior. ?>U c.:111~~1ntc y 

el se vuelven c11usal1al>icntes. 

Esta Jistintici6n licnc importancia ¡h1rq1w t~l medio urigi11:1rio 

se adquiere: 1.:1 cosa sin ninguna limitaciÍ>n, ya que pur hipotc:-.is e:-; 1 

primera vez que es objeto de un derecho th.• propicc.'11d, en ..::1111hiu ltis--

modos dcrivaJus el c¡1usul1al>iente tiene q11c so¡101·t:11· tu<l;1s l;1s J.i1ni·-
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taci1)ncs )' grnvamencs.,'<IUC: _lo lrnra~ sfdo i.mpucs_tos a la co_.su' por los

antcriort~s· propi.~t_a.~.j~>.~.· 

nn Cl~_~fl~tó _:_j,~~~ -~-Odo~) -~\fg_}:na ~¿o~ 'de.; :~ld~1u·~· ri'~-:,1 a :l~ror.l'c<la<l so lo 
.--~ " - - ·.- '' . - -

uxjst:cn -dos:- modo's;·_.1·a OcupU_é~~n_ r o_n ·a1g~1_no~_,_c_a_sos__i'u~·ucccS"iú11. 

l." CÍcu¡Ín~i6n s:'·~·cr~;;.,; '"Es el- mci<lo orfgf1rniro de ndr¡uirir la-

P roptictl;!~l 0 dc: ~-na·.:-~:o~ú,: ··i:¡u-~·-.:.·fi·~; 'r)1.~:~~-~1l¿-~c ·_J-::-~i1::(i C ,-~-:~-~Q- ln - tomn de pose- -
- -- - -

s ión ,<l~ c.11 u· _c.iCgci:~a~~-~ e(_)~~ la )~!~rlc\~n :·de Voi v~~-~¡; _propicta 1· i o." ( l OR) 

Y 1:1 Hl.':ccs ión· ~~ <le fine; "Se 11 nmn acc(;:;.i ó11 a 1 d1Hucho de su v iE 

tutl del cual cl-propict-al'ill .<lt! un~ cosa ~1dquicn~ la propied:id de to 

clo lo q11c se une o ~e incorpora, sen nutural o nrtificial". (109) 

El CúdiAo Civil vig,t.~nlc c~tatuyc este prim.:ipio ~cncral en el art. 

886, "J.a propicdnJ d1..• 1u~; hic1ws 1..lc..• derecho a todo lo que 1..'1 los pro-

(ll1ccn t> se le~ 1111c o i11c¡111r¡l t111utral y artificialmc11tc, este Jcrccl1n 

/\nuestro cnt1..·111lcr, l'I modo runda111cnt<ll de adquirir t.'S, siempre y 

1...•n 11ltim<1 in::;tancia t·I imperio dt• la ley, ¡H1cstu que 110 existen medios 

no rcconoi.:idos por la mi!'111a l!ll c1 dcn.:d1u mlJdl'rHo, y :11111 la voluntiitl--

de la~ part'-•s t•11eue11t ra t.'ll 1..•l nw1Yu lt..·go1l st1s formils v11l idas dt~ mani-

fcstar!->e. 

TTlrAJ~~lli-lar C;irhajal. Op. Ctl., P!'1g, 13~. 
{ l 0~)) • l (lcm. 



Como modos específicos de adquirir la propiedrn.l tenemos Jos -

sigucintos, scgí'm lo señala el Dit.:cionario ,Jurídico M~xlcanu: 1).--

Lu prcst.:ripción a1.lq1iisitiv11 o usucapión, 2). La ocupación, 3).La -

ohligación Cuntrn..;tual, 4). La Succsióit ya sea u titulo uniVl'l"!>Hl 

{herencia) o particulnr (legado), S). l.a adJudlc::1ción, hl~cha puy :i11tu 

ridud judicial. 



3.8. l'IU!SCRil'CJON /\IJQllISITIV/\ O USUC/\l'ION. 

J.n prcscripci6n ad<1uisitiva llamada por los romunos usucapión -

es 11n 1ncdio <le nll,tuir,ir el- dominio mediante la poscsi~11 ~n concc¡Jto

t]._• ducilo, pi..lc i f ii.:a, púbJ i.ca '· 

ley. 

- -

·-· ' 

Ahor:i h.icn la "llc.'~P.H ion cS ,Lwn forma··dt> 'n(lqui.'ri~·~-':'1 ·c~crccho real 

Je pro11icda<l mc<liantu l~ 1>osusi611.dc lu cos;1 c11 t¡uc recae,. eµ 11nu 

forma pacifico·, p11hlicn, coritinua y ha t'i.tulo el-~ c.h11.:i~.'o, por todo el 

tic1npo 1¡11c pide la lcy. 11 (110} 

El ;irt. 1135 del C6Jigo Civil, define a l:i prescripción Ji.cien-

rlo; "Prescripción es un mPdio ele :idquirir hicnes o de 1 ihrarsc de --

ollli)~11ciu11cs 1ncJi¡111tc el tr:111scurso de cierto ticrnpc) y h;1jo las con-

dlcioncs cstablecid:1s por ];1 ley". 

Muchos autore:-. sc1lalan que la Usucapión y ln prescripcit1n que se 

1'lala la ley :-.on difL·rcntl!, entr .. esos a11tores encontramos ;1 (;uticrrcz 

}' Go11:.:úlez. y ;1 Luis ~hlfiu.:. 

Gulierrcz.. y Co11~Ja1.•:: dice que el articulo 1135 u11tL•rionnc11tc des· 

sic ion de derechos real e!> y por L'l to hieHL'S nwtt•rialcs li! pres--

crip1.·i611 que se rcfi\!l"L', ...:umo el diCt!, a la fonn:1 Je 1 ihrar:;c <le ohlJ. 

T1T1n-:--tmicrrc:. r Gon.i::[1it'~.; Op. Cit., 11flg. 5lh. 



1 so 

gnciones. 11 (111) 

A todo esto Gutierrez y Gonz6lez se~al11 <los difcrc11cius 11ur;1 c11-

tonder ct1tlu una de las figuras; 

A). 1.u llst1cupión en el d~recho romano y en Ju actu:1lidad, es u1\n 

form:t <le n<lq11i1·ir el <lurecl10 real lle 1>ropic<l¡1J y lús <lc111fi~ tlcrct:l1os --

reales a trnv1·!> de una psoesi6n suficiente prolougadn de una cusa rísi 

en y cumpl iendu t.:on lso dcm{is requisitos que cstahlccc la ley. 

R), I.a pn•scripción 110 sirve para adquirir (krerhos rcal':s• sttl\) 

sirve puro que un deudor se oponga en forma v!ili<lu, si lp1icrc, íl que--

se le cul11·a en forma colectiva el cr&<lito u su c:1rgo. 

Por tal r11zón Gutierrez y Gonz{1lez <leinc a la Prc:-ocripci(in; "l:omo 

la facultad o el derecho <pie la ley establece a favur llel llhligadn -

deudor , pura cxc-t_•pcioncs valídamcntc y :-;in respon::>ahi l idad 1h· i:umpl i1· 

con la prcstnci6n que dt!hc o bien la uccló11 la :1cci(í11 a qut• l 1t.•11t· pa1· 

exigir a la autoridad competente, la deLlaraci1)11 de quP ya 110 :,t- plll'lh· 

Lohrar en fol'ma colcl'.tivu, la prest.ación t)C q11e dcht.', pu1· haht·1· t r:111~-

rrido el pla2u qut~ otorga la ley a su acrccllor Jhtr;1 h.:u:L·r t•ft·ct 1v11 --

su dcrcchos. 11 (112) 

Por otra parte Luis Muf\ot., nos menciona que lu usucupacíó11 hace-

adttuirjr u11 dcrccl10 Sttbjctivo sobre u11u cos¡1 y 1:1 prc~crJ¡Jci611, l1act!-

n 11). l<lcm. 
(lJZ). ldem. 
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l.ui s 

tcncin 

t111 acto 

1\). 

t>l unico 

to c11 sc11ti(\u :activo. 

C). l.n usucapión 

rc~1l a quien le beneficie, a·:,la ·.vc:z ~quo ~3co extinguir ese mismo <lc

nJch1..-, :1 fill -anti~üo-tjtular_ •. La··PT~-~,s'~,~Jl_l_'.=)_'?~P-~-- en cambio, solamente hat.:e 

u:<tinguir los derechos, es decir, lihcra de-- la:-; l)hligacioncs ;1\ ohlig!!_ 

do L•r\ virtud de que destruye 111 _rclac_ió!t juri<lic:1 por i1rnc...:ión del ti

tular de ésta. 

De lo :interior sc1\al:1do, ya que no es ohjl'to de nm;utros el l'~>t:1-

h1cccr si esta bien o m;d llum<la esta figura, sino que unicamt..•ntc <lar

una nu ... ·ión tic lo t..\UU es 1•1 prescripción o usuc;1pión, ya que por L'l si~ 

pl1? t..•hi.::ho Jo hnhl:1r ú~· una, se tiene que hablar Jt.~ \¡¡ otn1. l.o unico 

qut! se prctt.~ntlc en t.•!"tc ¡rnnto, e~ de dt1r a conocer lo que es la pres -
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crlpci6n o usucapión u mfis bien conocidu cn,_lu co~tumhl'c c,11110 pr1..•scrjy 

e ión udtlll i sit i va. 

- . 

Por lo tnnto, debemos entcmfur bTek-_u mul ·lílfa-~=-itl_ pj~~-~c~-fP':'.--_~ón 

cS, de :lCUCrdo 11 lo l)UC Sef\aln la -ley Cf'!- SU :irticú\<'t· r1~5:->J.a· tH.eS-

cripción es un medio <lu adquirir bienes o d~ :1íh.rai-g_C ~~:- Ohl_fgacio-

ncs mcJiantc el trasncurso de cierto tiempo --y ~¡l-~t;ju"la-~"·:-i:u1l-~l'icTOIH·S_ 0 -

c:aahlt.•ci<lus por la 11..·y." 

Por ntr:• parte l~ncontramos que hny prescripción Ordinarhí )' l;x--

traorillnaria; la Or<linoria se curactcriz;1 pon¡tw se hasn en la huemt

fc del prcscrihicntc, lu huenn fe tiene do!> aspoct.Os; c1 i'asivo qUl' -

consiste en la crcccnl:iu que tiene el poscc,lor de que ¡iust.~c- ·en cal i-

\la<l de <luc1\o y t•l 1w~ativo que se manifiesta por l<J ignorancia. del vi# 

l'..io que ai.::ompaño originalmente a lu a<lquisii.::ión Je la p1Jsi.;~i6n. 

Los hicnc~ inmuebles se prescriben en cinco ai'lo~, ~uan<lo Se--post.~~~ 

el concepto de propit.•tario con hucnu fé, pacifica, plihlit.:;1 y cunti1u1u. 

t.;1 Ex.tr<1or1linari.:1, es líl que la ley c:-;L.1hlt.!l.'.C paru q11it.•11 posPc--

<le maln f~ y ha :1J411irillu ln puscsiGn ¡1or mc<lio ll~ 1:1 vi1Jle11ciu o --

por ca11s~1 <le delito. 

En lo n•fl~rentc a los inmueble~ se prc-scrihcn t.·n. 10 i11los cuando--

la poscsi6n de ullos se ha adquirido c011 violcnci:1 {Art. 1154 ,101 --

Cótligo Civil). 
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Para que la prL•scripci(rn quedl! y._·e1_ puscodor puedo conver.tirse 

en propietario se \lchc __ cumplir:._Cl?·n ,l_osc~1;c~~Js~t~s ~.s_ta~)c~jdos por -

1;1 ley, como que 1:1 posesión <lch~ ·s~~~p~blicn, ~onLinuri, pnsivn y a -

tit\1l1t tic d11cno. 

3. B. J • l;J, CONCHPTO IJH nmrno. 

En In!-> Ci"'idigos ;rntel"iurcs en su .:irt. 1079 y lORO, cmplcalrnn otra 

llce11&imi11;1ci61t, y l11s ct1:1lcs dcci¡111 q11e l:t poscsiG11 ncccs:1rin p:1r:1 --

prc:;critd r <lchia L·~tar ru11d;.ttl;1 t•11 .Justo Titulo y el c..:11.-:11 se entiende, 

comn :iqt11..•I qll(' t•s hasta11tt• para adquirir el tlominio o que se reputa 

fundamcntL' st1ficit~11tc p:1r<1 adquirirlo. 

El Cli<liv,o Vigcutt~ c1~¡1l~11 1:1 <lc1111minnci611 ti~ jtlStl> titt1lu, 

si110 que nso habla dt• un concl'pto <le duc1lo, y esta poscsi6n admite 

tcrs rorinas; l). Poseer con justo titulo uhjct.iv.;1mcnte valido, 2). Po

scL•r l'Pll ju~tn titulo suhcjtivamcntc v:1lido. y 3). PuseL•r sin título--

JH:!1·11 cun Animus íl<1minii. 

El ;\rtículo 791 dL'] C:ódi~~o Civil dice: "Cuando t..•11 virtud <le un -

aLtl) jHrjJ1co le prupieta1·io l'lltrcga a ot.rn 11n:1 1.:11sa, \:onct.••.lienclolc--

c1 l!t~rct.:ho de rt.•ntar};1 tt•mporalmL'lllt..' c•n su poder L'll cal ida<l de u~u--

frul·tuario. arrendatario, acn .. •t•dor, pignorjtarlu, dcpo:;itario 11 otro-

titulo an[!Jogo los dos son pnsc(•don~:-- dt! la cusa. El qu1..• la post.·c n--

titulo Je rpopit~tariu tie1w unu posesión 01·igina1·i.:1 el otro, una pose-

s i\J11 der i v;nl;1." 
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Por eso el articulo 825. scnila ctue solt1 Jn poscisón c111e ~v :1,1-

quiorc y disfrute cm concepto-Jc-dueno· de la i.:ósu puc<lü prodm:ir la

prcscripción. 

J.8.Z Plllll,ICI\. 

La posc i són pi'1hl ica es lu que so> disfn.i.tn .·.de 1n-uúcni-·quc puede - -
'.• ,. 

ser conocidn por todos. El Código Civi1°-Viíféi1't-C ·¿~~¡'-S)J.t:·-r,~--fá-p1"1sesiún 

públicn: aquella que dcberli ejcrciturs~-de ~.-~-d-~ 'que_~tcíi!ia conm:imit!n

to de cllri, no sólo los que etngan intcroses en lntel·rui~1:pirl~1·, !dnu

tnmbi6n todo al n111ndo. 

,. . . -, 

tinidnd, y l.1 posesitHl e~ cluudestinu u oculta, _i.::uarufo--uo··se::it.lc11<Je .. 

a la vstu úe todos aquellos que tengun interés en iritc.rr:"uu1pi'rln cunn

do no se tenga ;1 la v1st11 de todo el mundo. 

También la poscsi(1n es pública, segun to dit;C,: -... 1 ;1-1.;-t~l-C:u-ro tfzS--.·

dcl Código CiviJ, la <JUc esta inscrita en el reg1stro d~. J.:1 prupic,1z1tl 

El urt. 825 del Código Civil dice: 

"Posesión pl1hlicn es la que se tlisfrutn de murwr:i qut~ pu-l•tlt.• scr

cunocida de todos. Tambi~n lo es iu que t?Stlt i11scrit.a en el Hc~jstru-

Pfiblico de la J1 ropicdad. 
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3.8.3. CONTINUA. 

Hl artícul<.~ 824_ ._del.-. Cüo.gio Civ_i_l nos Ji_cc_; ':lºº la ru~usiún· es-

con ti mm ·-c·ua-~~tl) -Í10~ s-~,-. hi;:: =¡ i1t·o:r i-unl¡)j-do -por. u lg-u1Hf de fos .. :mcd i os -criumc

rndos en el --c.apitüfO::v, -T.iúl1o·v1 t- d-c_ c'stC libi-ó-. 

1.- Sl:cl poSCC(loi ~5 prlvrido de }u·poScSiÓI\ de- 1:1-COSlJ. O del --

goce Jcl derecho por mfis <le un ano. 

2.- Por demanda u otro cualquier género de intcrpclaciún judicial 

not i fic;:ida al pu~ccdor o a] Jcudor en su cuso. Se cunsidcru la pre.!!. 

crípcHin como no interrumpida por la interpelación judicial !;i el ac-

tor clcsisti~sc de cllil tJ f11orc dcscstimad¡1 Stl demanda. 

3.- Porque 1<1 pt·r~1111.a a cuyo favor corres la rTcscripci6n rccono~ 

cxprcs11n11..~ntc de pal:thr:i o por escrito o tficitamcnto por hecho~ indu 

dables, t•l dcrel.·hu de la persun<i contn1 quien prescribe. 

Para algu1111s l:ivi 1 ist:1~ se llaman inturrupción de 1~1 poscsi6n --

"Al hecho que 1 lcva t."011 si¡!.O la dcstrucci6n. <le <tlgunas de 1:.ts condi-

cinnt.•s 1•sc111;ialcs tle la llS11L·api6n y que por :ii hace imperante la pos.!: 

siún, hien pur dett·ncr el curso de l'Sta hic11 po1· convertir en inutil--

t•I tiL•mpo gan;1do." (ll:q 
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l.a intcrrltpci6n es civil cuando la psoesi6n se 1>l~rdc_ ~lcl1i,1u u

una rccli:1mación judicial del propict~rio, y es .inte_rr_tipcfún 11at:_11r:d -

cuando se pierde la posesión por otro uctu que _no -.sCa -G.l <lcl pr_opic:--

tario. 

3.8.4. PACIPICA. 

t.a posesión pncífica es aquclln que se adquiere sin vi1..dc1n.:ias--

}' se goza también sin coacciones de tercero~." ( 114) 

Sin i.:nc;1mhio i.:l artl1,;.ulo 115•1 cstahlc<.:c; 11 C1rnnclo Ja pvst•si.:'·11 :;1• 

udq1Jicr11 por mcdi,1 de violencia, uu11quc 6sto cese y }¡1 pt1scsin11 cu11ti 

nuc pacificamcntt'. el plazo para la (1rl•Scripcjó11 Sera de 1111:7. ·uflos 

para los inmtwbles y CINCO pnrn los muchlcs contados JesJe que Cl'S'-' la 

mediante violcnciu, pero pnra que empiece a contars(: comn pnst·:>iún 

p¡1cifica se rc<1t1icrc que cese 111 viulcncia s1c11<ltJ :1dc1116s l~l tiP111J>tl 

prcscriptivo el doh}c de la usucnpión onlinari;1 o tll• hucna fl•, 

Sin embargo el art. 823 dice: 1•1>oscsi611 p¡1cifica, 111 1¡11c se :1tl-

<tuicrc sin violc11cia. 

Por razón de una prcsunci6n, el C6Jigu Civi 1 t:stima tlllC t.•1 propit• 

tariu ele uan cosa que ha si<lo privudu de el la por In violt~h.;ia y ¡u:r-

mitc que el poseedor mantcngu la posesión sin impedir ~olo jutlicial --



157 

mc11tc, J11 Sll cons~r1tlmci11to l:1cito :1 111 11sucupi611 cst¡1 1>rcst11\cl6n es-

muy furz.uda. 



CAPITULO N 

" INMATRICULACION JUDICIAL -
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4. J. lllll'!NIC!ON !JH 1NM/\1'111CIJl,/\CION. 

l.ri 11ulnllr¡1 inmutrict1l~ci6n a ~imple J~ctura, ¡Jo<lriu crtc~<lcrsc --
. - . . ' - - ~. ·: . _ .. " ' . . 

l..'.omo algo (¡uc va. lL regi~t ·r_ars~ o~A~~ '-S.~ ~f-~-~i-~f~~---~ '._r~&-~,s~f.o, JÍ~r _1_~1 rc-

1·:i p~-1);1hr'~l-ma~ri·C-~ila·ción~~>-·· lacJún ___ qu_c __ sc tictú! ·c:ri1l 
-~-7:._.-."'-~i''• -_/¡_~ 

-~-~;'.:'.: .. 1>- ._',, -~::~~ 

Pero ,no s~- ~~-~-{¡ líl1:1Y._ in':ly··_:lcjo~·- ... d_~- t~::·--~~:~t;-~;:~.l~-~-ifi.ca. altn ctiando la 

pulnhru ~d:~"{~~;-o 0 ro-~~~-~ J1;~t~~dicr~n que si~nif.!_ 
-:-~; ~- ~:~r.·r'~_ .. ; --;-Clll'ól. 

hcmo~ 

--- --,:,- ' 

Para entrar ·al -c~-tu~J-.i,~ d~ la ·:i~,~~:tiL:ulllcÍón judicial pdcmro dc

c::> tah leccr lo: <1uc;.' ~-i_·g:~~~::~i~-~~·::,~:¡ú pn 1 ·¡lln".a; {nniu_t r icU 1 ac iún, pe ro - -
.'. '·.:·"' ... ' 

hcll\os <le uJmi ti r _t'ambié'n ·.c·n, ··'nuestra i pos"j l: ión t.d poCo mate ria l bihl i~ 
.· ·.: · .. :· '_ . - -

gn1fico y tlocumcn~ul--Í-cS:pCC_f~··ú(""tcril_~···e.,nJgcnc''rÚl--,- yn'-q1uFmncstros y u~ 
• e . . • 

tores ~e han oi:upado muy poco-·JC-- 1-0. qÚc ~S::éstC._..t_C:·m:1. = 

1.:1 p:ilabra inmatriculación co1_11~>' ct~alquicr otra palabra de Derecho 

tic111 .. ~ ;1ntucedcntcs, por lu ou;d h~y q\tc l~aCor ·un anf1lisis de dicha pa

labra para cscl.:1reccr S\I ~ign.ificaJo real. 

Se llama inmatric11L:tción 1 a la primera inscripción <le ua11 finen--

en el Rl•gistro Público ele la Propioclnd. 

1,:1 Jefi11i~ión del concepto i11mntrict1l:1cion ho cattsadu un;1 gr;1n -

cu11trovcrsia, :1 111 ct1al estableceremos en primer t~rrnino l~ dcfini--

ción etimológica, la cual puede ayuUarnos a csclttTcco'1"1~ Ostc putno: 

lnmntricular viene t.lc dos paluhras lntinas; in )' mntrixicis; in que 
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significa en peste cuso una proposición .priv~tiv:i', .que cquivnlc n 110 

lo cuul es 11 110 11 • ta palabra muti-iculn· qi.1e,,cler'fvi1 .. ·~i·c'1_·:·vocu'hr'o·_:matrix 
; -- - , - . --. __ ;___ -- ' - > . - . ·-~--. _, 

que significa mat.riz_ y ésta vi_c_ne de_ ~-~·:~-~i~>ig~~it-i·:-;;=·;1i-:_1_!_l~-~~-;;·pur'·1ó ~ 

tina cosa que no cstfi mat~iculud~. (115) 

Pa1·a entender bien la segunda patahra en un.'-~e-nt'idi:> 111~-~ ;-~al: l. 

Enciclopcdin .Jurídica Omcbn nos dice: 11Matrícula~ ~-0.Cl~_ll ú~-~ .. ~-- ~-lH:nbJ11 d· 

rivado del nltín mutr'icula • se entiende lu listn o·catá_lt)go de 1·;1s 

personas que se asicntnn para un fin dctc1·minnllo· por 01ls :1~yc!'> n l~eg 

mentos, pero en sentido estrictamente jurí1Jíco puede tlc~·_irs_c q_uc mar' 

cula es la insLi·1pci6n 11uc c11 1111 re1~i~tru s~ ltacc de 1'erso11:1s 1 cu~:1s 

actos o circunsrancias c¡uc asignan u ]o tjllt: se matricula una cTicac 

<lctcrminaJa que habr{1 de producir efectos ulteriort!S," (1 ló) 

Hn el lliccionario BncilcopeJico IlystraJo. la palahra matrit.·uln1 

significa: 11 inscribir o hacer inscribjr el uomhrc de uno t.•n la matrít 

la." (117) 

Matriculado: "llicuse el que se lwl la in!'>cri t.11 en una mat.ric11l;id;1 

o registro." (118) 

ne las :mtcriorcs definiciones prnlt·mu~. entt:fl<lt.~r que matríLul:i !> 

nifica : inscripción, inscribir algo en una l ist.:1 o n~gistru t~ll tC:·1·11• 

TlTIJ . ~~~ r \\lj~\ll~~!~c {¡u Y~: i l,igp111~~ª~ ~re:~ª p~;~ r Y~; ~1g,. '/~~~·e~ ¿9t~. clpJi 1i '.le*.\~ 
(116). :;~~~c~3f;~<li11 Jurídicu Omcba, Tomo XIX, Ed. Anculo,Argcntln.:1 l!J 

(117). Oiccionnriu Unciclop~dico IlustruJu Je Scleccio11cs ele Rc11der's 
Digcst, Tomo 7 P.íg. 2382. 

(118). l<lcm. 
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tricltl:1ció11 es inscrlbir algu_ c11 el registro. l!ntonccs esto quiere· de

cir que; se lnnrricülan rús aviones, buques, a llll<Lni1\n un -1u-\"Scuelut'

los curros, que_ se i.Í1scribc_1l, l_u:..- mJ~ma_s -cm¡>_r~-su:; tant~ -il~~uS_-~riUlcs _

co1no comcrcial~s, se registrd~ ·~amo en. el de _ca11sn11tcs ~ .~n-.ia c~mara

rcspcctivn. Esto ·es una nrntrícula :-;e ·registra para llevar un_, control-

de tu<lu en un registro -el- étl<ll" S<.!íJ ·su. ospccinl_i.dt1d_. 

Ahora bien , de ln dcíinicjón ctimológi.ca y la de mntricul:n:ión--

que 51~ dan anteriurmcnt1~, c~)i1jug,ando amhas palabras se 11ega a una <lc

íi11ici6n contrari11 Je ln palabra a·lo que se -prctcn<li11 que significara; 

~orno lo vimos unteriurmc11rc ''in'1 signifi~11 ''no'', y mi1tricular Jnscri--

hir, lo 4uc si~nificn que-; :!lgo no cst{1 rcgistardo o inscrito. 

T:1mbién SL' dice que l:i pal;1hra inmutricul;u.:ií111 fué tonrnda de la-

Ley llipotcl·aria Es¡wJ'1o]n de 1919, ln cual se cncontraha en el Art. --

400, lo cun1 significa que- el Legislador de uqucl tiempo, también tu-

vo el error de ll.1rnan•l nsí y por lo ctwl a provocndo dem:1siadus pr~ 

hlcmas. 

l\:uestros J.cgis];1¡_Jon·s o la comisi(in t.•ncarga1la ele l·ste tema, con-

~i<lcro que comctiL•ron un error en 11.anwrlc i11111<1tric11l;u..:iú11, por lo yn 

visto anteriormente que tl1._~ acuerdo a su 1·;1iz. et itnolligica no ~ignificil 

<licha palabra J,; que prctcflllit~ron 'flW si~~nificaría y para a(irmar mf1s 

1o :i.utt..•riur, en nuc!'tru vocablo el prefijo "in. significa no u con--

t ra r i o ;1. 

Esto es, jugando un poL·o <1cn las pal;:ihra~ que todos pronuncinmos-



por ejemplo: inconform~: que significa ..:ontruriu a cunú.>rmL' o que-ru> 

está conforme; i.ncnpnz: que no es cupuz d~ hact~r algfll\ trahajo; i_1"1--~ 

consci~nte: que s~ truducc quo no e~tll cunsci~utt~ Je lo qut• p:lsa -:i-.:.·.

su alrededor; impuntual; uqucl qut~ no t~s puntual, e:-> dc..:ir, c.1· quc-w 

110 llega a u11 ticmpl1 tlctcrmi11a<lo, isnatisfccl11l, qt1e 110 cNt~=s:it·i·sr~

cho, conforme o sa..:ia<lo; inom<luro, aquel qui.' n..:túa tomandp tytlo_ a. ju' 

r,o, et..:. De lLls anteriores paluhrus que han sitio sef\,al;1d¡1s ~omo ejem 

plo, queda mfis confirina<lo que dentro de nut•5tro vncuhln c,1-·prvt"ijlJ 

11 in11 signiíica nu u contrario a. 

Si nso w1mo~ u lu <lcfinici6n real de inmatriculación s'cría: in-

matriculaci6n es ac¡11cl hecho por el cual, 1111 hi~11 mu~hlc-o i11u1ucl,lc, 

mo esta inmatriculatlo, o scu. no tiene matrícula. 

Un hicn inmuehlc que esta inmutriculado, ~i~ni fit:a qut:' _nu 1..~st.'i_ 

rcgistradu c11 un <locl1mc11to ofic:ial qt1a se ll¡11n:t ~;1t~1stro y el ~11al t•: 

un1l lista de m11trict1l¡1s Je bienes inmuel1lcs 1 es decir, el rc~Jstru -

catnstrnl os una listn únicu, donde se cu~u1..~11tfa11 anotada:::. llls cus:1~

quc son <le propiedad privada o públ.it:a, <lun;,lc .st•!'tala quicnCSo-_-;.oií. ;-¡¡-~

verdaderos ducnos. 

No hoy lugur n <luda que , lo. mo.trh:ula e~ en scutidu positivo y· 

ln inmatricul:icion en sentido negntivu, como tllj imos ru con ;_interior} 

dnd, el prefijo l<ttino sc1inln que es untt 11c~l.lcií'>n o privación. 

l..o quo podemos decir que lo inmutric:ulndo (·s to1..la cosa •p1c no

cstfi mutricula<l.1,Jc do11de podemo~ decir qt1e, si t111a i"incn n1> tiv11c --
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m:1t1"icula o rc~~istro-c!t cl._catustro o libro-madre, cntonct~s está inm!!. 

trcul~<l11 y lo t¡c~-~jo~ed~~s. i¡1 ~~t~icula~i6n. 

•',' :.:-O: ,., 

A·--rcú1o (ú•hi~->~cJ·'-'t-é·r;iitnú·_-crr_ónco, -o lforhurismo ~-c·hn-Con~r!grado y 

;¡dopt;a<lq, __ .. ,tC~~-Íc_1{<lÓ_· ~;1~~-~ -i i:n_i f;-ic~do.,:-:!!1 ~-~º-sen su•!.,'- di rc:m~s __ ·qu_~ se en tic!!. 
'"• . -- .. -

de por inmat:ri'culaci6n, e·l- ac·to por el cual se (nscrihcn en-el Re1-:is-

tro Público de.Ja loc:1lidad fcdcr;1tivu a las-pCrsom1.s,-.··_CoSas·:~. a~tos y 

t!crccltos, pur lo cual su hi11.:c p¡111hlic:1 lu cX::istc~1¿_ia'-~d·C-~:·:iOs~·-:m.is_~os.---

Rn strntido "stríctc tlictaü", la in111atrió11ac·r6ri ;es ·~--1---pr-occ~-iO ·1nscri.J! 

cionaJ pro el cual una finca se incorpora ul sistcnrn.:registrul en cl

ltcgistro Púhljco Je 1:1 l'rupit•dad." (119J 

El aceptado tC·mrino c•quiv.oco de trnsccndcncia negativa, que gcne

ralnll~lltP Sl' cnníundP t•I acto 1.k• matricular u inscribir un derecho o un 

hcin cumpl ientlo detL•rmi11ad;1s formal ida<les procesales. Prcsentnndusc 

el cnso tlc que ;1utoritlaclL·~ ('11 el derecho, soliciten el registro de --

una inmalriculacib11. 

En el Cl1dig1) Civil del Est:1du de Múxicu, en su Art. ~H70 menci.o-

na t:1l error: "Para inscribir a anotar cuqlquicr título <lcberf1 cons--

tar prL•via111c11tc inst.:ritu o a11otado al derecho tle la pcrsor\il <JUC otur-

gfi aquel o de 111 que vaya ¡¡ rcsultur perjudicatl.t por la insi.:ripción,-

a no ~cr que se trate lk una inscripción <le inmatric11lación". 

l.:1 con(u!'>ión que se prescnl<J cun el vocahlo tiene a]o..:ance ~le ~-

TlTfiJ:-COTín :i[tnchc~, C111llermo~ Op. Cit., Pf1g. 84 
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proproclones inst1spcchablcs, en virtud de es:1 errune1t 11li~rpretricl61l--
- - .... -, _ .. , ·- .. · 

t¡uc deriva sltu;n:íc\11~·:> cqulvocodns subrc als disp-osié\Ones _¡ldje_tl,vas-: 

y st1stantivas QllC sobre la mactriu 

vil d~l Hstudo Ju M6xico. 

. .- , 

ro r~:~.iti'o:::l:~itl '1 g-;~;·. e i - ..; 

. -··-' - .. ----~-
Colín S!inchcz menciona: "La forma nsistcmúti·c·a."i.l·~,_{,i-~ ":1'.i;~:~1b:~-icr2-

ncs conteniUus en los ordenamientos lcgulcS sobr_c._1·,';,~~!1u1tcri_a, Jifi--
- ' . ' . 

cultn lu cnhal comprensión del temu en cu~s_ti_{)n~"'°~!~l~! __ 

R1 nrtículo 30·16 del Código Civil pura el Distrito Fcdl~l'al en t•I 

titulo denominndo de la lnmutriculuci6n dice: "La l11111ut ricul;u.:iún \.!~-

la inscripción Je 1:1 propiedad o posesi(1n de un inmuchlc en ,_.¡ He.L!i~.-

tro de 111 Propiedad, que curecc de antecedentes I"'-"~!istrales. 11 (l!..l) 

Al1ora bien si ponemos In real significaci6r1 Je 1;1 p11l11l11·;1 <lirio: 

La no inscripción e!' la inscripción Je lu prupicdad o ¡h1s1•sió11 llL· un-

inmueble en el ncgi~tru Pl1hlico <le la PropicdaJ q11P 1,:arect• de :inte1..·1_•-

<lentes rcgistr11les. 

Como podemos o!ibcrvar ln pulnhru innwtrict1LH.:1l>11 110 si~~nifiL·:1 lo 

que debería significar o lo que pretendió L~l Lc~í~latlor l\lll' s1~11ifi·-

caru en ese articulo. 

Considero que es un error que en nuestra l.t·gisl:H·iún Civil se 1:'11 

cucntrc ese t6rmi110, que contradice :1 s11 u1ismo concepto. T;1l vez -

(120). IJ,_·m. 
(121). Código Civi 1 para el Distrito r:cdcrnl .fal. l'orrí1:1 l~~lO, Ptt~.~·3.L 
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se in~rodujo ,esa .. rnl~.~ll·a con el Cin <le di fc1·cnciartw·con· 1o referente 

a lo dc·matr.iculaclún_ ~".~~.ar.ro.~," ~.1~l?~:·~c·;~_~}_?~~~, :IUronavcs, cte., pero 

<l icho 

.-: .. · .. '·~~ -

Con·si.duro de·~·lom.~1j~?o:'::~.c,~)~ i;~~111:.:_1t_ric-Úlacíún t:in el --

Cód i'·-~o ' __ é"-i~~,,- > :1~i~t\ d·~~~--~~iríh_'i~l:r.;.~dci.;:-¡,~ómp_T'C ~--;-:P~r.: ~)OS°' rUndaml!ll tos quu <loy- -

con nn.u~1·_~or.i"lª~-' Y,,-~¡·_.t·í'tt_;l~o-;:~C\rt_~'.é .. ti1;1ú{ JO-nfüncr cs···c1 de : 1'Matricu--

lacfón ~-dC bienes 



4. 2. Cl.ASHS nr. 1 NMATlll CUl.ACION. 

En la nctualida.:l existen dos clases de í111natr.iculÚc_ión: la 1\1.lm_i_ 

nistrntiva y 111 Jt1Jiciul. 

I.a lnmutrictllacion A<lministartivu 1 c¡uc fué ..:rcndu'-·a ruíz ·de la-
- -· _, 

reforma que sufrió el Cótli~o Civil, el 3 de cnt.!ro de 1979. -Úl ¡h_•crC-

to que n~forma, at.li~io1w y deroga divl.!'rsos art:h~ulos -.lcl CihllJtu Ci-

vil para el Distrito Federal en materia comí'u1 y pur_a la Rc-p\1hlicrt r..•n 

materia fc<lcrnl, en vigllr, por lo que hace al Jh.~gistro P(ihl icu de ta 

Propiedad, al tercer <liu de su publicación. U2Z) 

l!stn inmatriculnci6n A<lminiStttativu, Sl~ c~t<thlccíii en ltt 1·1-~1 .... ·--

cl6n V, dul urticulo 3046 del C6<ligo Civil. 

V. MeiJ¡1ntc lu inscripción del cont1·ato 1>riv11<lu 1lc c~1111¡11·;1-v~11t;1, 

nutcnticado en lo~ términos del nrt. 305, frucciún l l l, a1..·qm¡1~1oa~IL1 --

del ccrtificil<1o de no inscripción do lu fin..::a y lh~ un plano d1.• la mi~ 

mn. 

A este respecto dchcmos citar los arti1..·ulo~ donde ~L' v1h:u11t 1·,1h¡i-

rcyuludn, del artículo 3053 al 3058 del Cód.i~o l~i·•i 1 de l•.0~1. t¡lll' ~e 

ruficren u los requisitos quu so1\ala el RcJ.!lr11nt·nt.1 1h•l l~t·gist n1 11Ú-

hlico de ln Propiedad como son del 182 al 190 del rnis111u onk11:1111il·11tt1. 

Ull). lhLtrio Oficiul de la Fcderaci6n del 3 de t.rncro de l~J7~1. 
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El 6 tic ~1yo_<lc 1980, -cntz·n_cn yigor t111_nu~vu Rtjgl~mcnto _de ln

prupic.daJ y deja ~dn cxistcncia.:Jl dc·-·1'979-•. :En_~_stti·=·Ucgl'amontu se -

regulo el prócc<limicntu tlo lo .~~m,l.1-~r.:icu~?-é,f(J,ry_A<l~:.iJ/i·~·t1~~;~iv.~·: 
~ -~~·<>-~ ~<-·::_;·; 

PostcriOrníbñfc. Cf e~-~!~~'~ Civil Sl~f.~_{_yc [º'-~mus ~)~_ z~~-~-c-~~n~!~- _tl_C-
1 ?_8 R, tlc l- - a_·~t).c¡t-1~:-: i~:16 ::~1-~J:· --~-~~-8- ;(~o·~~~1·~ -:~~'g-~_l~ ·\ i~:t~~~·¿ i:C_am~1úc la j !! 

, - . '"•·• - . 

11111tricunlciún. l~n· esta r_!J_~·o_J'.'m~_ ~.~·. fn~nt~J~ul_aci'.Ó1\ Ad~inistrativa qu~ 
cla regu1ntla -en lo"s-_ a~tícu los ·3050 al-~_3058·_·J~·L.Ci'id-igo_ -Civil. 

l.a I~mntriculaci6n Adn1i11istrutiva es la sig11icnto: 

"lle .:1cucr<lo con la l.C}' 1lc Bienes Nn~iunalcs el patrimonio tkl-w 

Gstu<lo cstfi conslitt1iJu por los hioncs de uso comOn, los hic11cs d~ -

dominio privado <le 111 fcllcración tle los P.stndos y del Jlistritu Fcdc-

ral y i>or l~ls hicnt!S dcsti11aJos :1 su servicio.'' (123) 

Nos mc11cio11a lier1111rtlu ll~rcz, 4l1C el Estu<lo puede aclL¡11irir llic-

ncs por incorpur:11.:ill11 y por contrato; Cuando st~a pnr cxpropincj6n 

Je un inmuehlc no inscrito, es decir, la cxpropiacicln de un t·j ido de 

sona urhaua !H.' nccc:d t:i de Ju Inmatriculaciún en el Registro Púhl i-

co. 

El decreto <londc St~ desincorpora del dominio pi1hl Í(..'O un i1111111chlc 

para los particular(..'5 u el titulo dondt.• co11st:1 did1a c11ajcnnciil11 que 

5(..' i11sc1·ihir6 en el Rc~i~tro Pl1hlico. tanto el decreto de Incorpora-

c16n u el tlc Dc~im:orporación, se matricular:ín en L'l Hcgistro Pí'1hll. 

Tl~:--1:-¡:-(."n:i11llt·.~ dt•l C<1:.-tillo; Op. Clt., P;íg. 102. 



co pro rcsol11cl6~ del. Direct~r du .. dlch:1 C11stitt1ci611, 

Artlcul a 3050- ·{ter·-· e~ e. ; "La ··Inrñ-ri tr 1CUJ ~-c":f6f1 , fúh11li1 is t ru ti va se-
·<·. __ ; .. 

rcnlizurti por reso1i:ici6ri·'·d·cl Oi'rectóT-~t!~--:.Registr-o P.úh.1i·co ,tlt.~ ·la 

p rop iCdad, qu t~fo ln -~f~~J~~~li ~-~-~-~----~·i:~h-~ ~-é--~~-'.~~~~;.'~u:~¿Ó·~ ~.p;fcv ~-~-f_¿;¿-· poi' 

los iucicos u)_-Y h) déla--frncci6n- IJ--deÍ-artlculti~30·16'.:'.'-_ (123) 

Los rcquisit~s pura 1 levar a cubo éS.ta ·1111~nl~·i(;.~Jl-á~_-Ü~n lle ·ucucr 

Ju al articulo 3051 del C6digo Civil. 

l. Que se expida certificndo de no inscrip~l611;· 

2. Que se presente un titulo de propiedad fchacient.·c y .s.uficit.•n-

te, es decir, la prueba indubitable de 1:1 cclchraci611.-<lcl 

neto JurI<lico atrihutivo de la propiedad. Según cstuhlcct! c·i-

Código Pruccsi1l Civil, que los docu111~11tos ¡111torii:1dos por los 

fcdcrat;irios hacll'n prueba pleno. (Art. 327). 

l. Que el titt1lo exprese el motivo por el ci1;1l el solicitu11tc-

es propietario, ejemplo: Compra-venta, Jonaicün, pcrmut;i'~ 

4. Hl predio debe de estar registru<lo en el catust ro y 111 C<,rric!!_ 

te de pngu de i1npucstos prcdinl. 

S. Que existn resolución del Director <lcl Rt·gistro Pl1hl ii::.o; or

<lcnundo la inmatriculnci6n. (Art. 30SOJ. 

Algu11os utJrorcs sennlnn que este articulo es lncu11stit11cio11¡1l -

porque nl que le corrcsporulc declarar que una persona st~ ha t.:onvcrtl_ 

do en pro¡1ictari;1 <le un inmueble, es el poder judicial. 
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l.a rnmatriculación .Judicial./\ ra.iz de lit roformu que_suCrio' el 

C6cligo Civil ·dl.?l 7 de -Enero Uv tnRB, s·c ccr:,L _lu .1:'_11111.1'!-_d?: J__~~~at,:iCUla

ción pur rosolt1ci6n ju<licua1·; 

ll.icha 11unatricul:~~ióú se -c1ú:uCntru _r~_~ulu_<l;i·--1~-or -'tris- Art:. __ 3q4_7 ~11 

3049 ll~ la 1.cgisln,ci(lO ~=i~:~;-,·~-'.~-- ll_~;--:~-~~:;-. 927 al .93i >: llz-=r·r·ac·:-:111-



4.l. INMATRlClJl.i\CION JUllICIAI.. 

Anteriormente se llcvalw el registro de unn (inca mct.1i•111tc l11-

formaci611 <le lhunin io y Posesorin, las que cstahnn rcgufuda~ -Crl -t!l -

Art.3023 la primera y 1:1 ~cgundu en el Art~ 31J24 al-~303R ·<l~l C6tli~o 

Civil y conjuntam1.~nte con los Art. 927 nl 931 y t~l 122 rruc. 1 l I -

del Código Prul:cs:1l Civil. 

Con las rl!formas ul C6digo Sustantivo publicada~ i..~l 3 dt• .. ~nt!ro 

de 1979, el Art'ículo 3023 que contenía la infurmnci1jn de IJominio-

¡J11su ul Articulo :rn-17, y el Art.h:ulo 3024 al 3028 que Lonu•nia lo~ 

referente a la I11furmaci6n Puscso1·in, ¡1as11:1 :11 A1·t. 3(1~!1 111 305~ -

del mismo CCi<li~o, e!> decir, totlo lo referente a la l11matric11JaCiún-

queda comprc1ldido del Art. 3046 ¡11 305K <lul C6<lig'' Civil. 

P..n estos nut."vus Artículos que contenían las informaciones Je--

Dominio)' de Po~;csiún 1 estns no pasaron i<lcnticas Je :-.u Al"t íc11lu 11.!.!_ 

tcrior, sino que se le numeuto dicho tL•xtu 11 ...:aJa u1111, ¡111r Ju ...:ual-

vino a trner llllU serie tlc errores y contra<liccio11~s 111uy g1·;1vcs --

que hiz.o alución Alcnla Znmorn. (El Foro: Ori.!ano di..• la Barra M1..·xiL:,:.!. 

na; Colegio de Ahugudos nticmro 34 p!\g. 37) (125) 

El Articulo 3046, conctnia el tratamiento 11urmat ivu Je la illlll!.!_ 

triculnci6n, que se pructicur6 conforme lo e:;tahlc\.·i.in las ;, fra..:-

cio11cs del precepto: 

(125). lfocerra Huutista, ,Jos6; E.1 Proceso Civil en M(·xico; bl. Porr·úa 
Plí~. 453. 
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l. NcJio1\tc l11formo~i~n Ju Dominio. 

2. Mc<l{a11tc In~ormncíón Posesoria.· 

3. Mc<llanto ltc!>olcu.ió1l ·.JudiciUl que l¡, or.lc1w~·y <l:ue·.sc h-~iyu'-dic·

t:1do ~·orno co11s·J-cuoncÚ1. Jc:.Já PrcsCntac'·i6n ·de titt~~ac.·i~~ l~ha'":. · 

e i.cn te__, que nba rql!Cc- sin ·:.(1~-~:_l_r i.~~p~_:i~1-_h~-: un , 11cri~d-Ó-.- pcir -l~~~;~c1-1i>s -- -~ 
de --5 -~-110S. . ~- -- · - -, ~ -

•l. Mediante iri'~crip.:lC>ai dcr· <lct'rctó ·;C&bli~~'.<l~· e1i. t.il" ."Diario OCi-. 

ciul Uc 1.i Fc.ticraciÓ1l-:cj~1~ . .'cU1{~~·ic~~-~ ci~·-e.i<ht"orl de i>ominio .-.
priva<lu un -¡;;~-uoGl~ {j-u¿ -1-\~---~;'tn!ia t(l-l _ctti-á2ter_=-o del titulé> 

--~-- -- - _,_ -' - - - -

o títulos que se cxpidnn con ,fu1\l~amcntoS.cn ~1qÚcl dcC:rCto y~ 

~. Mc<li¡111tc i11scripci61~ d~.Cuntarto priv11du de compr11-vcnta au

tentificado cu los términos dúl Artículo 3005 frnc. I 11, ac.2_m 

p:1nz1tlo de certificado lle.no inscripci6n <le \;1 fi11ca y de un 

Las n:formas del 7 ~I~ 1:.0oro -de 1988 que !j\lfn_. el Código Civil en 
, -._. - ', 

tn relativo w ln inmatr'i_Clila_C,ión,·cn sus Art'í.culos 3046 ul 3058, no 

catnhian_ ~l_c ___ n_~~~C-~"._•~~=~~f_;:;!!.~~~ qu_c. unicamuntc ..:.amhia el cuntL·nidu Je los-

mismos prcc~ptos~--cs ~ccir;-su i1spccto legal. Y <le Jun<l;po<lemos de

cir que cncontrumos···ya rc~11lndu lti lnmatriculal:il'ln en dos as¡wcto:;, ~ 

tnnto en una (arma ~dministrntivn y en una forma judicial. 

l.a InmutricÜ1:1ci9n .J1Hlici.;il que esta compul!~>ta por <los incisos~-

en el Art. 3046 frac. 1; A), ln(onnación de Dominio, U). Informncíón-

Posesoria. 

l!l Articltlo 304h qt1e cst;1blcce las disposiciones comunes parn --
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umbas y en su ptirrnfo llI estublecc lo siguiente: Hl intLirt.•sadu -

en la Inmutriculación de la propicdnd o poscsióu de un ~nmuchlL' pu

dr~ optar por ol>tcncrlu mediante reso~~ci61' .Judiciul o rnc<liu11tc -

reso1l1Ci6n Admi11istrutiva, c11 los 

sic iones: 

1. l.a lnmntriculuci6n por R~~-o¡~~i6~-,:,-ud\-ci-aj 
a). Mc<linntc Informnci_6n_ de_-p_o!'1~~--io. 

b). Mcdiuntc I11formoci6n Posesoria. 

4 .3.1. INFORMACION DI! DOMINIO. 

ohtienc: 

Antcriormt:ntc a ln reforma que sufrió el Cfidigo Civil del 7 de -

Enero de 19HR, el Artpiculo 3047 que rc~uluba a las i11fonnacio11L·~. lh·

ílominio <lcciu nsi: 

"El que haya poseído bienes inmut.·btcs por t.d t 11.:mpo y 1;1::. t:ondi

ci ioens cxigi<l:1s para prcscribirlas y nu tenga títul1i Jt• pn1pil•dad o 

tcnicndulo no sen inscribible por defectuoso. si 110 s1• 1·:--t:í l'll 1..·I \.."<t 

su de <lcducir la ncciún que le concede el i\rt. l l~d•, por t''.->L1r 111.,-

critos en el Rcgi!-.tr0 Público los bicnc~ en favor de ¡11·1·:-.n11a al¡!1111a, 

podr(t demostrar note el .Juez cumpetcnte que ha ll'll id,, 1..•:-..1 p":-.1•s itu1, 

me<linnte la información respectiva en los t~rrninu~ t¡lll' e~t.i!1h•:.ca 1..·I 

Cóttigo de Procedimientos Civiles; n su solcitud ac0mpa1\i1rf1 ¡>rt'l:1~.1-

mcntc ccrtificn1..lo del Registro Público que dt~111u1..•:-.tn· que \P~ hh,•nes

no csUin inscritos y otro relativo nl estthlo :1i.:t11a1 dt! la fi11c~1 l'n -

el cutnstro y los padroni::s de ln l>ir1..·~cir111 tll'l c-:1lii!->l rlJ t' imptw .... t1i 
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predi.u l. 

Lu información se rccihir5 con citación del Mi1\istcrio P6blico-

Jcl rcRistraJur de 1:1 prupieJ~d, 

'l\tc ctng:1 ~atsnstr;1du 

!.os testigos deben_ S(?Í-, -~~r )-9~- ~;'.~:~~~'tt:~~it-~~:, nótorio urrn igo· 

en el lugar dé la uhicaci6n d-~-·.i~s_~;-i~-;ri~C~~~;~~~JA\1~~~,2.lA._t~fOrJ!laCión sc

rcricrt~. No ~e rccihir!1 la inrorn;.3ció·~ _J~-~><,t:ti~ prcviü1ncnte se puhll 

que la solicitud del promovcntc po1· tTCs veces de trc:; en tru~ di.a~. 

en un pcrioJ.o de ampli:1 t.:irc11\:1ci6n )'en el boclt1n del registro(>~ 

hl ico. 

Comprohada dchidumc11tc la posesión, el .Juci. deL'l:1rarf1 que el -

~ po~ec..•dur se ha conv1~rtido t._•n propietario, en virtud lle Ja pn.~scrir-

En la ~H.:Urnlida<l cnn la rt•forma del 7 <le E11cn1 de 19HH, que --

fupe or1gl'11 dt~l LDd1gll Civil, 13 tr.:nnit<u.:iún de la informa~ión <le -

tahlt.•ct• el Nucvu C~1Jigu Ci\'il en el Art. :'i047: 

"t•n el G1su dL· Infurmaciim dL' Dominio 11 l!\I!..' se refiere el in-

..:iso :1') Je la lr:H.~~ión l l\L·l Artí~ulo anterior; el que hara post.•ido 
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bienes inmuebles por el tiempo y las condiciones cxigiJi1s 1l11ra pres-

cribirlos cstuhlccidas trn el Libro Segundo .. Ti~11lo Scptimo, C:1pit11--

lo Segundo del Código Civil, y no tenga_- título.-dC:_,propi,L~dial 11 t1:ni~·11 

<lolo no sea susceptible de insc.ripc-j6n_ pOf _<Jcf_Ccúr9S_ü,--pudr!i _11c.udi r-
e - "~' --_.' -- "'- .-._ ~-

DO tf..! el .Juez competente paru ncrcditar la Prcscri¡lcit111, rindiendo Ja 

in forma e ión res pee ti vu en los térmi nso de las tlisn?s.ic~iouli~. pa 1 ii.:a- -

bl~s tlcl C6digo de Procedimientos Civiles. 

Comproh¡1Jos dcl>idamcntc los requisitos de lu prc~cripci611 1 el --

Jt1cz <lcclurafi ql1c el poseedor se ha co11vcrtido en ¡>rtJ¡~iut¡~rio. -c11 

virtud de la prescripción y tul declaruci6n se tc11<lrf1 c·omu titulo dL' 

Propiedad y scrfi i11scrit~ en el Registro P61>1icu de J¡¡ Pru1>i1~lla<l. 1 ' 

Con10 po<lc1nos oshcrv;1r, se reformó en st1 totu1i1l¡1,1 1llct1u Arti~!! 

lo se rcformú el pflrrufo I en su parte última, se sustrajeoru lo:-. -

piirrnfos 11. 111 y e] p!irnrfo IV únicumcntc fué camhiada en su par-

te inicinl. 

l!l Art. 122, frac. III del Código Proce:tal Civil que a l·ont i1111:~ 

ci6n mcncionuré. se refiere n un prol.'.edimicnto 1lu inmal 1·i.:ula1:ii'111 •Jlh.' 

va de la mano co11 los Articulas anteriores: 

"Cuando se trate Je inmntriculur un jumucl>Jc en el lh~gistro Pü--

blico de la propie<lad, conforme al Articulo 3047 del Ct'hligu Civil --

pnra el Distrito ftHlcrnl en mntcria común y para t.thlil la H1..~¡ií1hl ica--

t!O matcrin Pcdcral, paro citar a las personas qu1..• Jlllt!lla11 consi,J1..•rar~e 

pcrjudicudas. 
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1;1 edicto se pt1h1~¿ar5 por ~na _sola vez en el Oiariu Oficial du 

la J=cdc!"ución; en· el .. Bol et in Judicial,. en la Gaceta Oficiul d..:1 Oc--
:"_::- . - -.- . - ~ . '.' , . ' 

partaniento clo.l IH~tfl._to:,·1!c(!~ra~ ~: Sccc~ón. B_ul~t_ín. Rcgist-i-nl y on un -

pcri~djco ·dc·.·m:iy·l;-C ~-J-ré-ul:1CÍón •. ·Adcmás se dchcr.:í fijn.1· yn ;:rnuncio -

de- proporciOi!tis.~~~_r~\i?1.~j,-_~r_(;_{.~·::1~-~rt~ c~tci:1_H1 ~-i"cl inmueble tlc que .sc-

tr~1t~c- -~.,ff~el _,_que· so· .{nfo'rmc a' 1ns pcrson:1s <1uc puedan consl<lc1_·ursc Pº!: 

juc.1~c;1Jas, ·a los ve..:ino_:, y al p1íhli_co en gcncrul, -la eXiSt-cnc-in dCr_·

proccdimicnto Je inmatri~ulación judicial r~~q1ccto a c-!ic inmu~blc.Hl 

unu11cio <lebcrn cunte11cr el_ no~hrc d~l promove11te y pcrmnncccr en el

inmucble durnntc todo el trlimLte judic_iul. 

En la sulicitud sc-mo11cinn:1rán: 

a}. Hl origen de la p~ot!si(1n. 

h). En su L.'.aS0 9 el nombre de la persona Je r¡uicn· oh tuvo ln po:.~ 

si6n al peticiu11~rlo. 

t.:). Hl nomhrc y domicilio Ucl cúusah~hicntc- -<te u-qUcllu si fuere 

conociJo, 

J). l.iJ 11bic;1ci611 precisa del bien y s11s medidas y colinda11cius. 

u). l!l 11onl1rc y llt1mi~ilio <le los colindantes. 

A'!oimismo, a la sullt.:itud le acnmp:t1iariÍn: 

a). Un plano autori:.a.lo por la tesorería lil•l Distrito Federal. 

h). Ccrtifit.:<1dt1 d1• 11u i11~.l:ripci(1n dt•l i11111uchlt•, l'X(H •. •di<lo por el 

solicite dii.:hu l.."crtiriacdo se t1c.~l1t•rf'1 proporcionar llis Ju--

tus que iJentiriquen cnn prccislún 1~1 pn•dio de que se --

tnttc )' mani fe~t:1r que el n~rt i fit:ado :•c1·;í exhibido en el-

pru~cdimiL•nto jullil."ial 1lL.• i11matri..:ulat:i(111. 
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Realizadas lns publicaciones se correJ_"f1 tras1ad0 tk:-1;1 ~olicituJ, 

pnrU C\UC contesten dentro del término de' 9 (Ú'a~"_l\flh) f~S ÍÍ ];t pl~l"SO· 

nu de quien obtuviera la poscsi6n o su caus_ah-ahi.~,ntc . .sr--f111.;J.·t'. l.'.1:1-~toci'¡\1 

a.l Ministerio l'úhl ico; a los colinda1frcs; ai~· nu-t~g;1~lt.;i- tl~-~J~ -!"iccrct;.irL• 

de ln Reforma Agraria en el Distrito Fedur~l, 1J11ra quu m:•nifiestc si· 

el inmuchlc a inmatricular se encuentro o no af_cctO :d- .rL•gimun· ejidal 

o comunal y a la Secretaria de Dcsnrrollo Urhano y EcolUglti (Hln1 qw.•· 

exprese si ~1 predio es o''º de propiedad 1:edcr11l. 

Pro<luci<lu o no 111 conctstuic6n y sin necesidad de .ncusc de n~hcl

dia, el Juez. al vencerse el último término <le Lars1.-1do, ahritlÍ una Ji-

lnic6n prollutoria jlUT q11i11cc dias, pudiendo a111pli:1rli1 ¡1 ~ulicitt1ll Jcl-

intcrcsa<lo, hastil r()f trt·inta di11s. 

A<lcmlis du las pruebas que tuviere, el sol icit:inte t!St.:"1 en la --

obligación de probar su poscsi6n en concepto de JucJ\u por los nwtlio::;-

lcgulcs y adcmfts por la in(ormnción <le trc!> te:iti~11s 1 pn.•íen.•11tcmt.·11-

te co1in<lantcs <lcl inmueble a inmatricular o, en su t.:a:--u, que tcng;in--

bienes rniccs en el lug11r de ubicnción del prediu qttc Sl' tr:1t;1. 

En esto juicio no se cntrcga.rlin las actas 01·i~i11nh·s p.1r.1 formu-

lnr alegatos. 1.n sc-ntcncin es opclahle en amhus L·f~LU1:; y el rt.•Lun;11· 

se suhstanciarti como en los juicios or<linarios". 

A continunci6n doró lo referente de la Jnfuru111~ifi11 Je lll1minio --

1¡t1c es objeto de este punto. 
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Nos mcncio11a Alc:tlfi_ Z11mura, q11c el C6digo J,ruccsal no contic11e--

el proccdimiunlu especial rcqucyiJo por el Art. 3047 del Código Civil. 

ya que los trúmitcs r1:oc1..•salcs pura lil i!lmatric11]uciún dt.? un inmueble 

Cll el Registro rnhJlco f,l;1s peticiones -d~ infor1nncioncs· de lli~ncs -~

ra ice:-;, !le establecen en su A·~ti-~-~ilo-q11c--~-~g-lumcnt~1---{¡1·S- n~1~t\C-i~-~c-i-o--

11cs pu1· Ji<lictos.(127) 

De lo anterior_ p~<lcoio~ dcc~r que.- c_s_ ctctt~_ 7 _, p~~~fuo_!tl? __ ~!_-~_s:~r-tí~l}- _ 

los anteriormente scñal:id65 del Có~igo Ci\:'il y ~e~ ··c.:6·~i-~c/ ·p~-~2.ésnJ .-

no t~stablccc11 otro Articulo más que mcn.Cionu. n ._.fu i:1\mÚtrfculac·ió11 y

qt1c los rcc¡11isitos tic procc<lihili~a<l su enc\1cntran ~ri:un Artlctilo rcfc 

rente 11 los edictos, y por lo tanto.·no·cxistc"11n ap3rtado donde regule 

s11 procedimiento. 

lil Art. 3047 del CóJigo Sust¡1ntivo no cst;1l1lecc 11110 li11c¡1 pura--

hacer referencia :1 lu necPsidad ele precisar y dc!->lin~lar el inmuchlc--

objeto d~ la prctcnción. (IZH) 

1\lc;1l[1 Zamora, c~tahlccc que e} prucc1limic11to de .Jurisdit:ci6n Vo-

luntaria de Inmatricul:iciíu1 de lnmuehlcs es dt> .Jurisdicción co11tcncio· 

sa has!indose en la siguit•nt.f• fnrmn: 

"La Suprema Corte ha cstahclcido en diVl!fsas cjercutorias, que la 

·tramitación <lL· la 111matric11laicon que rcgl;11ncnt.a el Artículo 3023 del-

TTTIJ-:-l\(.7l:Crra füntt ista, .Jo~é; Op. Cit., Pág. •155 y 4Sb. 
{128). ldcrn, P(1a •. 1r1i1, 
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Código Civil (actualmente Art. 3047 C.C.) ·"º· ~·~c<lc -~;u1H~~jtt11.:ion~1.lmcnt' 

de Jurisdicción Voluntario, porque -sinO:,-se:siguc las í"o1~malidatlt:s <ll!-
··--·-- ·_. _____ ·; __ . -· '·_ 

un Juh:iu contenciosos se vi.0100-iuS---·gÚ'rúú~ti.as _(~~--J¿~ -A~l·t-fl~u1-l~S ___ L~ ,-:- -

lb y 27 <le 111 Carta Mngn.I • '(Ve6s(i''.eJó.éhturi_us ch0 69-!i7/6l ·y U-7067/iil);· 

(129) 

El mismo nutor; nos sfgúc-prcs-c:ritini<lo _u_naº serie UC~-Pl'lW_h:ls q11c .-: 

afirman su dicho: 

"Ot.• lo untcrios expuesto, se infiere que si 1:1"> llam:uln_s informa-

ciones de Dominio no son por esencia materia dl! .Jurisdicc.iún Vol11nt.1· 

ria sino contenciosa, seria un privilegio cxl111rllit:1111:c cer1·;1r 11>~ lljo: 

ante esta verdad )' ugrega. los errores hn!>tU ahora comct idos al l ihc.·- -

rur <le In ca<luci<l.a<l a la inmntriculación <le in11111t.•hh·s 110 ioscrito:;, -· 

que n st1 nntur¡1Jezn y por su origen es del procedimic11tcl cu11t1,11ciostJ. 

nccimos que origen. porque como lo asiL·nt;1 la nota t:u1np.1ral iva de llnn· 

Ignacio García Tcllc•z, t~l multicitn<lo ¡nt·ct•pto fut• tr:1ído a n11t•strn 

C61Jigo del Art. 400 <le lu Ley llipotccuriu l:$pu1loJ;1 111.-• 1~119 q111.• 111.1n.·;:1- -

11na substuncinción procesal contenciosa.'' (130) 

Como podemos ver a simple lectura del apnrta~lo a11t1.•rior que 110$ -

dn Alcnlli Zamora, lu Inmntriculación Ju<licii.il por, ml·Uio ilc informa--

ci6n de Dominio, es de .Jutisdicciún Contcncio~•a y 1111 Vol11nt;1ri.1, }'••--

que afirma su <licho por inedio de diversas cjccutori;1s <li.:' Ja Supremu -

Cortes do Justicio, y mlís nun, nos dn su origen d1• donde f"ll{! tomatln--

{1'..\0). IJcm. 
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paru aplicar u- nuestra l.cgislac.ión Civil, donde su substnnciaéión pr!?. 

ce~la era-contcnclosu'.: 

Alc:lltl··zamurU nos ~iguc u(irmundo que es de .Jur:isdi_c_ción' Coútcri

ciosn Y- no __ V9luntn_1·ia 1 cstablccicr1do5c que se invoca t:!l -Art •. 927,- Frac. 

l J r del C6d igo l'l'ocesn 1 G iv i 1, ut. i l .i zarH1u este como ---¡:·ugi.~incOt:1_r-f~ dCl · 

3023 (3047 e.e.) y dice: 

"Se ha creado la pra1.:t ica du estimar-el uStuúo-_dri ,Jurisdicción --

Volunt<1ri~1 par;1 que en esto vía se llc~uc n úictar sentencia declara-

tiv:1 de usl1c:1piGn ;1 tu<ll> el ml111tlo y se registre. Para :1poy11r c¡uo es --

de .lt1risi<lcci~11 Volu11tn1·ia el ncgt>Cio, se invoca ul Art. 927 del C6<li-

~o ProL·csla Civil, que se refiere a 1<1 información nJ pcrpctuam; "parn 

js111.ific:1r ;1lRÓ11 hchco o :1crcditar \In derecho''~ co1no reza bstc prcccp-

to, pero se ha olvidado el prcsupcusto proccsu1 <le to<la información --

tlL· c~tc tipo, presupuesto afirmado y c5tHhlcci<lo por el mi:;:m1> t\rtícu-

lu, sl'gíin ._.¡ cual ~e podr;í dccrutar información, 11 cuan1lo 110 tenga in-

Enton~cs surg,cn cucst ione~ que se presentan oimo insoluhles en -

la vid:1 rc:1t, y que han dado curno resultado qu'~ al amparo del Art.--

:\023 suhstnntivo~ y dt:'l ~1·!7 adjetivo, que ~e 11•1...:e p¡1.s.1r como n·¡~lnme_!! 

t:1rio t!e aquel. se• co1111:t:111 tuda cl:ise <le ah\l!JO~ y lat.rucinius. (Y ~d--

guc mencionanilo el autor el proq11c de cst{1 crít.icri u uhscrvaicún). --

puede calificar que el promoV\..'Htc sea el únh:o intcr;:_ 

sado l~H ésta nwterin de ll~ut·npii1n'?, ¿Qué, no existe $ieinrrc la posi-

hi l i<l:id tlü que h;1ya ~11jcto pasivo al que <lircctnuwntc Vt.•ng:i a pcrjuJi-
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car ln declaración de prescripción y sin ~mbnrgo_n~. se_ le ciyó.~{131) 

Bl msimo Alcald Zamora nos haco una ohscr-va_~c-~1~·.~.-11~{1·s: __ ·y ·¡~)_·~ !_'~~¡wc

to tUce: "l!n la época en que vivlmso, si de pn~dios . .-~l-·1~1rn~u-~s -~l~. _t1:at:i

cs cnsi imposihle que no tenga duel'\u o que nu lo ·ilaY~::<-~-eNi<l~:~~-~\;~--s~i _-_-

lo tuvicur11 y l1oy 110 se sube qui6n scu, 

que corresponde al Distrito Fcdcrul o a los territorios. -.:oml~- 111~ 1Hs

poncn los Artículos 7HS y siguientes del Código ~:ivi l.L~) mi_~!~1_0 _pu~¡n{1 

con los bienes nisticos, cpro respecto a estos, :.i aparece que 11_1111c:t-

sc conocio duc11o, se rcplllt.•n de lu Na..::iún, como Jo dt:tcrminu el Artic11 

lo 1 de la Ley Je Bicnl•s Nacionales y Haldios. De manera que Sil.·lllpn•-

existe In posil1ili<l11,1 ele qt1c hny interesados e11 aquellos l1ic11~s y, -

por c11<le, la 11ccesi<laJ constitucional <le oirlo~. Ta11tl) mns it•s~ritos· 

on el Registro Pllhlin) el<.~ ln Propicda." (132) 

Como podemos entender de lo anterior, s<.• puede <lc..::ir que la inma-

triculnción por medio de 1;:1 información de llominiP, sí __ cs:_~~~--~!~!_1~L~~

<licción Contenciosa siguiendo los lineumientos de l.ey y coníorme se --

entiende ln misma, y, no es Voluntaria por el simple hecho tic invocar-

la fraccion II del Articulo 927 del C6<ligo Proccs;11 Civil. y t¡11e --

siempre ha de existir uno persona intcresud;1 en este pr~cli<>, ya <Jt1c-7 

un In actuulicla<l un predio en ésta sociedad estí1 muy t:tllÍZ;1tlo, 11_1uy ·--

nlto pro ln cscascs de los mismos y nn<lic 1¡uisicr;1 pcl'tl~r lo~ l1c11cfi-

cios que pudiera obtener. 

De los Articulos 3047 C6digo Sustantivo y !J27, fracc. 11 del C(HIJ_ 

(132). ldcm. 
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90 Adjctlvamente c.mteriormonte ci tu.dos. no mencio'n-an en ninguna de· 

sus 11ncas textuales el art. 122 frac. III _del C6dígo .. Adjetiv9 __ que se 
·. . 

refiere a las notificaciones por edictos y-que -cu~={oS~~Einié· di=chc!~~ 

fracción dispone en procedimient·o ch~ lnformaclón de-Dominio'. y que 

establece requisitos referentes al mismo acto. 'Siendo Una~Porte muy -

importante en estos proccdim.lentos. 

Alca la Zamora nos mmlCiona que el l\rtlculo 122 frac. I T l es con-

tencioso diciendo: ·· 8i 1.1s informaciones de dominio no son por su 

escnci,3 nwtP-ria de jlirisdicción voluntaria sino contenciosa, seria un 

priv.i lcqio cxoI·l>i.tantc cerrar los ojos ante esta verdad y agregar a 

los yerros h;.1~1ta <.lt1or-u comct idos y liberar ele lil caducidad lo im11a-

t:riculnción de i111m1ebles no inscrltC>s ". En otros palabras, como 

apl lcar la cuducidad de lil instancia a un procediraiento que en nues-

tro mPdlo iuridico se ha considerado como voluntarlo. se convierte en 

contencim;o y se permi r.e enredarlo con todos Jns problemas que crea 

la c.1ducidc1d de la instancia, y nos sigue mcncionóndo el mismo 

autor, "J;:l pr-occdimi(~nto <'onUrncioso establecido en la fnw. l l ( del 

Articulo 122. cr·ea una •. mtinomia manifiesta con JaH di~posiciorles 

del Artlculo 92"l frac. I I. 92U. 930 del Código Proct!sal Civil y con 

las disposiciones de tipo procesal de los Articulos 3023 y 3024 del 

Códice Civil." (133) 

1;;1 autor menclonado afirma que el Articulo 122 fracción 111 

e~ contencioso, pero también menciona algo muy importante 

al respecto. que el A~-t'=-1-~uro- a~tei-'-forment-0 'IDen-CionBdo y-- er Artl-

TIDT!cteiñ:-
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culo 927 frac. II del mismo Código Adjetivo, que :1mhus-van \1C In mano 

en óste procedimiento se contraponen. 

Esto es que el Articulo 122 fruc. 

cio~n y que el Articulo 9Z7 frnc. Il 

risdicción Voluntnria incluso los del Código Sustantivo., por lo cual 

mcncionu que pu~•to es una contrnd1cci6n y una arhitruriedad __ dt...·n_tro_ ---: 

<Lcl procedin1icntu Je inmntrlculoci6n. 

Pur otra parte el mlllticita<lu Alcula Zumnra, nos !°•l'ñnl•1, <ptv to-

do este proccdimic11to es url>itroriu, pOTllllC se apruvl.!cho la c;Jtlt1ci-

da<l de la instuncin pura crcnr un proccdimit!nto conte111..:in~o y qt1t• na

da tenia que ver con la caducidad y ctt osos proccdi1uic11tos se cst:1lll~ 

clcron modalidades co11trnrias a la t6cnicn del C6<ligo 11r(>ces:1l, y 1tt)S 

de varios ~untos: 

u). Se corre traslado de la "Solicitud" (no dcm:ilhla), a l<t pe-1·---

sona de quien el solicitante ohtuvicra la ¡rn!"esióu o Jl• cau-

suhabic.mtL·, si fuere conocido, ul Minit--tt..•rin l'lthljco, a los -

colindantes por el t6rmino de 9 Ji11s. 

Ahoru 61 mismo prcg11nta: 

;,Y sino es conocida Jcl solicitante la persona t!u qt1il~n ~e-

obtuvo la posesión ni su causahuhicntc, no se l:orrc traslado 

al dcscc~vc1do?. 

¿Ul Ministerio Píiblico tiene rnzón de contc:H:ir l.:1 so1i\.:ilutl'!. 
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;,En en.so t.lo no ha~erlo, puede Uectar:(r~clc y tener por confo_r 

ruc al emplazado conocido o dusconoci<lo con el contenido de --

la sol icit.u<l?. 

. - ·- ~ 

¿,Los co1-in~unl~~s_,, ti.U-nO-rÍ -cl.~de_b_c·r (le evacuar.' el tí-Ustudo, .y,_-:-

en cuso de:~º ~1·~;.C~~i-~:,,-;·s'~-.:·~~-~-S_ ~-~~~-;';~-~fi_--.··-r~-~~td~~~c!en pc~j\fi--
ció del intcro_s_U'do_,:_conocido. u dt!sconocido_? ~ 

-.· ~, 

: ::.'. ,:_::~:-~,' 
;,Los coi iri~·an~~,S~ Vúi1 _-1)~~7-c·r (~-~:r:~:~-- ~~- pes·t~~·Júi'CfO 0;o-~q1itcnCi Oso?-~ 

h). Su admiten inctl {,os '1~~~t.:S ele P:r"\J~\;; y,~d~;,;§~",, la iitformación

dc tres t-CstiJ~b·~.:-;1.;.~e: ~~iúi'~-~~ 1?.~·_q~~~~'.{!:~}i{~~~t!~~~ ~~~1 _ ~.u_g~ r de 1 u 

uh ~cae i~n de 1 P.Tc.~~.u· '_d~'--q~~ ·. 's·~ "'. t rkúl·;>:~Y.?~~;i Fe ~fl.l~iifa Zamora: 

111'oda- -prucb'n dChc ~de "~J~Ú{1~·r·s~éi~:c·Ü;ri~:;~~.Lfa·~-¡~}-~ ·--~~nt~,~-~ia -por - -

o:, ;;~<i_/t:::;·::~ '.( :·~:~:~~:::_ '·_.:~·:e· tanto: 

¡,Al intorcsado c.on.ucldo o dc~C0~;0'2i'o6 ··ic ,van u causar pcrjui--
.... _.-.- .· ·'·' · ... ,··:· -, 

e io estas pruc:bas pon~tl'c_--s·c ._fe:!. -éotls'idcrn -·en rchcl<liu?. 

- ;.-Los lt!st_igq~_.'{?_i:' __ ~t'---'-~~-sp_~~c.lcr dc_ ln vc:rtu:::i<lad Uc su dicho con 

sus hic11os ruiccs?. 

¿Hsta es una modalid111.l para ser rcstigo, sin trnsccndcncü1--

en los l>ic11cs r;1iccs qt1c posca el declorn11tc?. (134) 

Alcalá Zamon1 nos cstnhlucc uua serie de· intt~rrogautt!~, que vicn 

dolas Jt:~alc un ¡11mto de vista y con los fundamento~ que nos da .son ló 

gicas, t.~pru que ¡w~a con usas Interrogantes, t:11 vez unas sl se contc_!! 

(1:;4). l<lcm. l'i1g. 456 y 457. 
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t11n ocn cierta interrogación, pero las demfis quie11 1:1s c~nt~sta1·n. 

Hn conclució11, el muestro Alcnln Zumorti, nos d~ unu svriu de i~ 

terroguntcs y arl1itruricdudcs dentro del procc,lin1ie11Lti ~I~ -i.n~11trict1-

lnc.:ión de un inmuehle por conducto de informucilln_ t.l~_~rh~mi:ni_:(~·- ~-:li!--

traricdndcs que scnnln, compruebo, fundn1ncntu como ~c_c11ti~11~u 111 ---

1.cy, como es el c;1su de que la lnmutriculución a s11 j~ici~l,y por-_ 

los preceptos es contonciusn y no voluntnriu· como ~u· vic.i:ie...:_'.ú-pre~~'---=-:· 

mir, tamhil~n. en el caso 

los que se ut i l i 7.an pn ru este procedimiento. Tamh ién _1 aS J>·r.~)!1~-Ílt.Ú:; .

que hoce que si se deducen por si solas u quedan cn_.l'l.·"llír~.~>-Y:!,i(lgÍ..l 

muy import11ntc que no se dt!hc olvidar. <le que s-e1'a~:~i· q,::~; n~,·::'.·-;Ú·f;>~1,n -

precepto dentro del Código Proct:snl Civll. donde rCgul~·-·_it~t/l-111c1;~~--

la inmntricul;1ci6n. 

A nuestra opinión tul ve:. los Legisladores pretendieron t¡111..• la 

lnmutriculnción por 1.1 información de Dominio se l lt.!Vur~í m:"t!-ó rt1pl-

<lamente posi.hlc, es decir, que su tramitnción o suh~tauciac1t'H1 ~.L'--

llcvarlí lo más pronto por medio de la Juris<licciim Volu11t;1ri.1 par;1 -

evitarles u11 perjuicio o dano u la gentt."!, toma11<lo t.!H cttt•n1:1 aq1ll'll•1:-. 

no pueden rea1iznr Jctcrminados netos con dicho prL·'-llll por t":iJt.1 lit.• 

titulo de propicllaLl. 

Pero ol existir algunos articulos de tlos c;1r:1s, es dt•ci1·, lit~~-

desde u11 pl111to de vista se entiende difere11tc y <l~sde 1Jtru ti1ml~i~n--

diforc11tc vic11cn a complicar la intcnci611, como es el cuso Jcl arti-
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; .. ,, ' ' ' 

entiende conforffié: :1 J.~') ~.t r:~·,_ c·~n.t_~_n.c~'.óso·\; ~~ r:na_r:r.lo ·_Pé ~cz. · _di ce qúc - -

apnrcnta s-cr c61~_f-~nc\~-~O\·;_: __ J·;_~~~·~:-_~~r-·r~-i-~n :i~.:~---~~'~i~ul~=¿ ·.3of~ (~-~:17)' d_cl_ 
C6d igo _ Ci v_il·. y_ 1.2~ -_ ft:·¿t·C:_.<_~I J ~-~->e 27:.\frúC;; -i-J--.· J'ri1 Cfl.d .i ~f9. P~~ée-Sill' .C i v i1, 

"" ram~nt:a,,,~ritic}<l.~·"r·>~Mn:iítfi.~,~u;.º~;.: ·f~2S •., :t _:,: 
>~·~¿- . -./ '-.'".:_:;~:: ":}..:·' >~- - .. -

son 

P-0 r- o t- ra·:~~1111·~,-~.~ -ctí~J~{il:¡·¡~~~~ tr-é=s ~i1~1%~I~~~; ;j~i~~i~~~:~~- · · -{~-: ,, :· -_:-
''\ ~~~--.. ~-¡~:!~:_;; !/::~:/-:'. ~i~> :~-':,o.'.':>:--. .:o.:).:~''. 

_·¿_ - '/-:_,.,. - • ;,.,;"-'' .',_:.~,,:<:·.'.: .•. ~; .; :;.·_•,. 
1. - N-l~a-sfi·O _ca-~úg-~-'.~P .. ~~-¿·~~s-1;-i'.-;!t;-¡-vc:ii,-~ i·¡;·?-~.'~·s.ú1bXC·ce '.:U){'-~¡;:Pn~:~ado,_.don-

- ''.~:e_,.. _ _:.:.~:::_<_\c~:O-~-~~~·."- '';oo-!-'.=-'-· 

de ~~~u-~~- :-~f~~~.~~a~--~t§f.~~~i~J~~!Ú~~~:-~~ .. i~'¡j1~-(~!f~~~~-c_J~~-. ~~-: p~-~~- r~ -
de que e1·· ~-lj,4 7 ;, .~~-~:a·(~~-:;-p-~f .. t~:=:~P ::,~-~'~ :--~'~1i':¿·~a-,;c·i-~~c iÓ'ti del mi Smo. 

2.- Que el J\rtí~L:l<>30~;.d.,~Cd~¡go 0{]{}¡; y'.92;·rr:ic. 11 del ~" 
,' : ·.-:, .-. ," - . ~ ... - -

C()<l igo Proco~wl, .··no' mcncfonan ni .-_remiten-· en su texto el Art! 
·.· -. ~·: ,-,' 

culo 122 fracc. Ill del,-rñisniO C6dig0-·-anteri-or, que ésta inti 

mamcntc relacionado con·diCho·p·rOcc<limicnto, ya que contiene 

rcq11isitos y nor1nns <le procedihilidud para tul acto. 

3.- Que el contcnldo Je la frac. lJI del Artículo 122. está. mul--

colocada. y:1 que In contiene el t1tulo Uc11omi1wdo 11ot i fica--

.,;ión por cdictob, y que u mi JUicLo 111, Jt•bc Je estar .._·oltH.:!!._ 

da en ese apartado, sino que 1.lchc de estar en el Artículo -

927 frac. 11 del mismo Cúdigo, ya que t icnt•n 1111a estrecha -

r~l:tció11, es <lecir, tlicl11)S ¡)rccc¡>t<1b se com¡1lc1nc11tan c11trc-

sí forman una uniJad interprctativ;.1. 



4 .3.2. 1 Nl'OllM/\ClON POSllSOI\ 1 J\. 

Anteriormente tu informuci611 poscsori11 estith~ rcg11l:t<la c11 lo~ 

l\rtículo:; 3024 :il 3028 del Código Civil d~ la--r<~(oriná-_p(1t,'1_\ctl\l_a ·el 
<le enero de l!.l79. Y 4uc n ruz.it de ese dcc~ct9 qut:-d"Cftu'1110 1 .c<_llqc_~~n~1 

y dcrug,a divl.!rsos Articulo'S <lcl C6digo Civil para·-cL ílhit:ri_to -l~!!dc-

ru 1, la i nformac i(rn puscs~or in 1 n cncollt ramos rt.?gt~~-~u_l:l ·_t.~n -1 otfo- Ar.tic~ 

los 3048 al 3(152 <lcl Código Civil. 

l!stu reforma que 11ntucudc, cambió, la nmnc.rucjó1i_dc· 1:i infoniin-

cH1n po::;c:rnria :: ~;e <lorninio, y cmuhí6 el contc11.i.J.~- d_t: lo~ Articulus. 

Las reformas al Código Civil del 7 de Enero dt: 19HK, vi11u íl Jar· 

una ri1gulari1.uciún si~tcmática a la lnnmtricut:h:ión, do11dt.~ la inl'ur-

mación posesoria es rcthicida Je cuatro A.rtlculos qlw la n·~ulahan. --

ahora (micamcntt! la rc¡.iuln un solo Artículo fllh! es el Articulo 30 1\¡.¡-

en conjt1n~i611 con el ArtÍ~l1lo 304b del C6dig11 c:ivil. 

El Artlculo 304B <lice: "En el caso tle la iníorm•u:iC.11 po~wsnri:1 • 

11 que se rcficrl.! el inciso b). de l:i frac-ci6n l t!L'l 1\rtí1..:ulo ;dl·Hi,-

inmuchlcs 110 inscritos l.:'11 el Registro Píihl i\.·11 de la \'r11pit·dad l;"I\ l.1-

vur 1.lc JH!rs11na alguna, a\111 :..int.cs di..• ljll\.' t r:111SllL' 1T:1 P l ti t·mpn lll't"l' 

sario pnru prc~crihir, puede rcg,istra1· ->11 pusci:-.011 1111:dianlL' re~ol11--

ci611 jt1dicii1l qt1c tlicte el .Juez con1pet1~11tc. 

Pan.1 lo ~rnterior, ~e Jcbcdi seguir el proct~1.limi1•nto que cst;1hh•c, 
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el Código dC'\l'roécdin~"i ntos ~iv_i'lcs ¡rnra 1:1s informacion~s ~que sc

rcfierc el Articulo·.~~ 7.· 

:0:1(·~-::·::\", -o'<.o·-: 

1n· .e rc~io.~":4·~.- i~:·}~i_··~:'.r.:i.p¿ió~-:' s~i-ñ. - _,·_, inscrita--

como ~p_t:;,~'-:-~p_ar~7~:p f·o~t1·~~·\:'.; ·¡4· .. ~1,-;.·~--s~·f'.i'Pc·i-~~ ;~; .• ~~1-. _ c~-~~-·1 ~)-r;~:ie .11·t:t zo __ "º -
e i n¿o- ri1'0s-,-~Cont~d-¿·~1:d0~'."~~;_¡i_~ _ i~~-l)-~~~:~:~~:~Í¡1 j¡~-~-~~i:i~n~_.¡_~~-tt_-; 1! ~-(1·_~ s )~ 

''·:.·~'-',_.-:-~:~,z._.' •' - ·--- ·-·:· ::::~~~----:.-_.:_<~}~-- . , .. __ ~:-~--- ·;:_,:;-~<-_:r~-

n1 _p1~~c-c~1~j~~~-º- q,~-~ -~~~~~~\,··_e('P~-f.1:n-fo_ se"gUn'4o:~·-dcl Articulo an

terior - - y qllc -~os·'~!~-~{t~é :_:i~1'-é~N~'ff~--~~i-~ -·304-7:,-- sc'.-rcficro nl _proccdi- -

mcinto de informuci~Óil- ,~l-d'. -¡-;c-:?P'~TUn;n::\;_n_ ,~;i<~~:~~:~Clilo 927. fruc. ti-y que 

!.a inscripción de ~~1 . ."P~l_s~~it>n_-~ tiene por objuto. 

;1). Atribt1ir nl posc~do~·ia:~uhli¿~dad r~gistral. 

b). l~stahlcccr-la 'certcz·a_dl,'.L ~!~mp~ transucrrido de la posesión. 

c). Tener la posesión in!Ú.!ritu ·como uptu p:1ra proscribir, es <l~ 

cir, ~on las caractt.!r'isticas ·de b'ucna fe, p;icíficu~ continua, 

p~l1lic;l y en concupto de pro~ie~~rio. 

·rransc11rritlus los 5 afit1s desde su inscripción, puedo pedirse ju

dit:ialmcntc tluc se declare a<lquiriJa la pr.Op_iCdn<l por hubcrselc con.~aJ-

mado la prcscripi.:ión, ~cglm cst:1blccc el Art_tculo :\OSS del C6dig.o Ci

vi 1. 

Bn t.•l caso 1.le que hayn oposición de .cualquier intl.!rcsudo, el --

T1 35) . C''Hli ~o e i Vi 1 • Op. e i t. 
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Juez. supendcr6 el proccdimeint~. Lu controve~~i¡l JlRra <leter1ni1~:1r -

quien tiene mejor titulo entra dos p:ropi~~tarios:.o .1~-!!o~c.do~·~~, se tlc·

ducC ejcrcic_ndo lu ucci6n·publicit~na o~p~~1~"1_1~!.ª-,·.~-~:~:··~-~1~~~-~{ó!~ ¡rnr me--

dio de un jtaic~o contencidso. -~-\: ., -~<'· 

· . ''< . ~·¿:.: ·s~f ·~~···· ... ·~·. 
Si. el ~rocc4i._~:Í:_~n~.? 'dQ i_'fif0[~~~;i.60~··(t~~t:~0m°ihi:i{;'Q_ dÚ po~c_s i611 cs--

tuv iese -conclui.do.-:·Y-.'-npf:o~>B:ét~ •. ·.-.C~ J"U'~·~·=.· io' :~~;·~·~T~~~\~0.~:¿-~-6~-{ffil~-,~-t~.:¡- ~lcl - -

Director del Registro Público:·p11rii qúe· suSp.enda .. 'C,1-.a~.'iclir:O' ruspc.•ct í-
. - '. . ·; - . : ~ - - ' 

voy si ·ya·-10 hubiese -hecho, pura _que _haga l_11'~t11lo_~:1·c-_ión. (t'e la .Op';)si-

ci6n. 

Usta informaicón r~troccde en sus ufcctos a 1:1 rvt.:ha d1J inii.:!:1--

ción de la información, sea que haru u no prosperado la accil111 t.·11 c.•l 

momento de 13 anotación. J~a vigencia de l¡1 11not:1ci6n est11 s1ij~ta n 

que <lentro de b 1neses 1 siguientes, se haga v;1lcr el j11ício <le <lcrecl1u-

por ella. y de no s1..•r así la anotación prcvcntivn caduca. (_Artí\..'1110 -

3049). 

Una observaci6n que hace nernordo P6r~:. se ¡1cer~.1 d~_ccrtific¡1-

do de no inscripci6n, que senalo el Articulo 3046 <lul CG<li~u 1.:ivil--

en aplicocH111 paru nmbos proccdimcintos de dominio y pn~csurio. Y al-

respecto Jice: "Se lluma ccritificndo de no in:->cri¡wiú11, :1 L1 Lt.•rtif_i_ 

cnción expe<li<lu por el Registro Público dt• la 1•ropi1•d:1.J th• que la-

finca se cncuentrü inscritn n nombre de uua lh~r~uua''. Y t:omc.•nta :"H~ 

te elemento o mi pureccr no C.5 t:otnlmontc l·unf i;1hlt: >'ª q11t• pur una -

pnrtc, e~ dificil, cnsi imposible, la búsqut..•da tptc mo.ís bien t·:; 111w --

aut6ntica investigación, de unn inscripción a11tc la t:o111plt•j it.latl tlL•--
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lo5 tli._(crcntcs sistcntil~ con que ha Tuncionado el lh:g-ü1tro Pf1hlico --

(Libros y Polios), y, ~ohrt.~ toe.fo~ unte la :-itntcdor,-d{vcl.·sidal1 •Htmi

niHtnttivo de lus oficin:i:-> t.lul llCgi~t.ro; S~ .. ·-~;"~i\~'.c (¡Üc an_téS·-~·,hnhin re

gistro en Tl a 1 pan. t.1cu l:túy_n-., vfi ln·---~-1.Vñ-ru:-'.~~1~,rJ~:~~,:~;\~~~',~-!j\·:~:i'-~:~,:¿~~ri_f:~o, <l~~ 
,;; . ' 

la Ci11dad, y por otro l:ldo-.:inte éstU,é:.t_'t'ctúls-tl_in.cfri··.--.¿comci::~{~.ºt)i'{~·uri:_·_-
r :_.·_;~-:\···>· ·. -~-:--.::>~-· :-) ·::··t 

hccl10 11cgativo.'~(136) 
- _ ----~~ :L:t~:-~~: -. _ ~,, ___ ·.~~:.:._ ·-:-.{~._:· :'" : - ·-_:¿;~ .\ 

, ..... ;·. ·,:.~ -' - .:: ~' <~~~~- :-::··--

u:":.~.·'~::1~:;!11:::~~YJ:1~?~~~-~~cf~~~-J;~l~~~~3,~~·i:;i::.~ l.n nntcrior 

Rcg i ~t ro Púhl i-.:-11 

1 iu s Llll aquel la 1 nst i t·~1c i ~-¡~ ~--· ~-cir~':}-'~'.~~~~~~J~:~~l~~-/~~.{~~~j,\~~.i/~~~:~~;.~~~--~~t:Ó-.~--- lo~ - -

cncont rahil mut i l~~oti .~--ilu}~~-s -~}~t1 t~~~:~~i.~,-~.:',{~~~t·i~~f{.1V~i--~7r~;-,t\;~:,para ente!! 

de rl l' tenía t1nu 'lllL' hacer·. un ~ i 1-~-g~~~f~-~~;r:·.:':t~-~.~~~~-~.~~::~.~-<~~S -:ro 1 io-s, es tos 

su ex t rav í aban r on a l~~uno~- cusas··,·ná- .Se -:onCOií.trn.ban-~": 

' . '~.: ,; ___ -,:;_ ,._ ~: <-:_:~-~>- . 
Pur otra parte se prcsc~·~-u l_:1,_:-d~4:~'~.'.t~c:_.~~;c ¿si en el ccrti fica<lo-

-. __ ,, -~-- ·• ·-·· >_! . - _ .. :·: - ·.-
a pa rCCl~ que dichos hicnus,_ inmu.ebl~s ·ñó."estnO·: inscr.itos L'n el llt..'gistro

.::· -< 
P\1hl h.:o de la Propicdn<l -en fÜV-or"<l~-=pel.-s(úw. U1guna, cntoni.::cs de quic--

ncs son'!. Y al respecto dirc Jo -~ig~~{on~~-~ 

Si_ en _el c~r_t_i ~~icaJ~~ cstnblcce_ que 1.::l prcJil1 110 l~stu insl'.rito a 

hay un propiE_ 

tario o t111 intcrcs;1do y pro lo Cl1al es un bien v11c:1ntc. 

1~11 1;1 actt1;1\k,\:1t\ si <le predios t1rba11os se tr;1ta, ~s c~si imptlsi--

hlc que no tu11g:1 d111..•no o que no lo haya ten.ido. Pero en el c;1su tlu -~-
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que si lo tuvo y huy no se sabe quien ·sea:~ ·entoni.;t!'~ se; t~;ita de 1111~ -

hion vacante que corresponde ul DlStr~tO .F7d~~~1l.;._'-.·-~- 11.\.l,~:~-;:lc..•rritn\ios, 

cúmo lo disponen los Articulos 785 y-~·~igu~~l\~~·S .. -d~.:1: ·.~ó~i·g~~~.C~\~·¡ l. 

de éstus, 

si ;.aparc(.'.c que nura..::..1 se conoci6 se rcp\lto_ de 11' Nt1~iC.n ..:omo ln dctcr-

mi1\i'.I el Articulo l y sis!uicntcs de ln t.ey du Ht..dne~ N;1i;iunat-Cs >' 1H1l-

<lios. 

H1 mismo Artículo 27 <le lu Constitut.:it.""111 r t-l cual nos rl11.:<·; ''l.a -

prupic<la<l de Jas tierra~ y aguus l-ompnnu\idi1::> d1..•11t.ro lil! i~1s límite~ --

del territol'io Na.;ional, i:orrcspondc origi111il111cult: a ln N:11..:ii111, Ja --

cual u tenido y tit.•ne el derecho de transmitir l'I \h1111i11io de t•llas-

n los particulan•!:>, constituyen.Jo la propiedad priv:1da". 

En cunclu.siú11 ~:,.:: ... .-mos decir, que el predio ll\IL' ~l' !iL•fwl;i •llll' no 

tiene un propit:t<irio c.011formc..· lo t!stablccc el Ccrtil"ll-iltlo, ~i ti .. ~nc 

un propietario o un intcrc!;nJo que es la Nacitln. por 111 l"StahleL·ido--

ant.cr iormcntc. 



e o N e L u s l o N K s 



e o N e L u e l o N E s 

1. considero que debe de camblarse al nombre al t t tul6 denominado 

de la Inmatrlculucló, por el de la Matrlculnción de I11muebles. 

2. Debe establecerse un apartado donde regule el procfl1limlunto de 

la Inmdtrleulaclón Judlci~ll dentro del Códlyo Adjetivo. 

J. Respecto que si hay o no htty int<~resado o propietario sobre: el 

predio, Rl lo hay, si no es un particular, es lü nucLón. 

4. El Articulo 122 frac. III del Código Civil que contlt~nc normas 

proceúlm1~ntal(~S rm-:pccto a la Jnmat·riculaclór:, deberid !.;er 

ubicado t.:'.!n un üpartudo especial ¡1¿.ir·a la lnméllriculución u en f.!l 

Articulo {J27 frac. 11 del mismo Código, qun se refiero a L;is 

informaciones de Dominio, paret cumplir con la si:zit.omá.tJca 

legislativa, ya que ambos preceptos se complementan cfltre :;i y 

forman lHlü lln i.durl 1nterpretat1 va. 

5. La inscripción del predio conserva su va1o;_- reaJ de ta 

Propiedad. 

6. considero que debe aumentarse las plublícacioncs a trt.'!.S. porque 

está en juego un predio, un pedazo de tierra que sc1entro dt! 

nuestra sociedad y en la actuc111dad e!; muy coti1.ado y aprm.:l.iHlo. 



7. Por medio de la Inmatriculación hay un contLol. sobre los 

predios existentes/. pudióridoso_ eVi tar fraudes y_ asi el 
. . . 

p~h!_ic~ co!"loceió- -ta-s f iilcaS-- con- mayOr segU~iaad_, 

B. Las formas ost:ablecidas en.· el Código Civi-1 pa_ra la 

rnmatriculación ·uc Inmuebles. Cualquiera de ellas es proce

dente piira. declarar el derecho {i1ie- sobre ·.los predios no 

inscri.tos tienen poseedores. 

9. Por que se di ce quo e 1- proccd imlent.o de 1 nmat:r. iculac i ón es 

voluntario, Ri hay ej~cutori.as que sei'lalan que: Constitu-

clonalmente no puc<lc ser voluntc1rJo porque sJ no uigue las 

formal idmJcs de un juicio contencioso. se violan las garan-

tlas cstablccictds en los Artlculos 14. 16 y 27 ConstitucJo-

seguridad jurldlca en el tráfico de inmuebles que trae 

apurejada. 
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