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INTROOlJCCIÓN 

La presente im«sligación tiene como propósito determinar que el Registro 

Público de la Propiedad del Distrito Federal es wta Institución de grandlsima 

importancia desde su creación o fundación, hasta la actual época, no sólo en México, 

sino en todos los países del mundo, en donde funge como protectora de derechos 

jurídicos y como medio ideal para garantizar publicidad a los actos jurídicos que 

precisan de este requisito para surtir efectos frente a terceros. 

Es importante señalar que en nuestro sistema jurídico mexicano, el Registro 

Público de la Propiedad a ido cayendo paulatinamente en la ambigüedad, en lo 

obsoleto e inclusi\'e a llegado a ser inseguro, esto en relación con los documentos y 

sistema.• reglstrales con los que se trabaja y enlazado a un sistema juridico 

declaral1rn de derechos en materia registral, lo han convertido en algo inseguro, pues 

es notable que debido a lo antes comentado no se guarda seguridad, ni se brinda 

información segura al cien por ciento respecto al trafico registra! inmobiliario. 

Determinaremos que el derecho registral se basa en el Código Civil, Reglamento 

del Registro Público de la Propiedad y Principios Reglstrales, que juntos le brindan 

al derecho registral wia potestad que la permite expedir todo tipo de certificaciones 

respecto a las propiedades de bienes muebles, inmuebles y de personas morales. Es 

trascendemal decir, que nuestro reglamento registra! inmobiliario, respecto a la 

expedición de un Certificado de existencia o inexistencia de Gravamen en particular, 

no es respetado en muchas ocasiones respecto a la calificación registra! que se realiza 

de lodo documento y que obra inscrito y registrado, esto con el propósito de brindar 

una información segura y confiable a toda persona que desee adquirir ya sea una 

propiedad o un derecho respecto a un inmueble, ahora bien, debernos tener en cuenta 

lo que significa en todo el contexto jurídico las palabras "certificar" y dar "fe 



pública"'. so entendemos por estas el significado más amplio que en derecho 

representa, podemos afirmar con toda seguridad que toda certificación que se expida 

de un documento conteniendo las anteriores palabras tiene la presunción legal de 

haber cumplido con aquellos lineamientos legales de fondo y forma exigidos por la 

ley. 

Durante el recorrido de nuestra investigación trataremos lo siguiente: 

En el primer capitulo estableceremos con base a las definiciones relacionadas 

con el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal que está por desgracia 

funge únicamente como autoridad administrativa y depende del Poder Ejecutivo 

Local: Estudiaremos los Principios Registrales, leyes)' reglamento, los cuales son los 

lineamientos básicos y esenciales para el buen y exacto funcionamiento de la 

institución 

Durrulle el desarrollo del segundo capitulo analiz.aremos a la persona y sus 

atnbutos esenciales que la conforman los que son base fundamental que permiten 

distinguir a un ind11 iduo de otro, dentro del núcleo social, asl como también le 

permiten hacer l'aler y cumplir derechos y obligaciones impuestos por la ley. 

Considerarnos importante dentro de la presente investigación, hacer mención de 

los atributos esenciales del ser humano, ya que éste como individuo, al poseer estas 

características y de manera especifica; la capacidad de goce y ejercicio y aunadas con 

el atributo que considero de vital importancia para poder realizar un acto jurídico sin 

problemas y nJ que me estoy refiriendo es el .. nombre"", es lo que le permitirá hacer 

\'aler sus derechos y cumpl11 con sus obligaciones. 

Estudiaremos en el tercer capitulo uno de los grados de incapacidad que puede 

tener una persona y por lo tanto no poder cumplir con sus obligaciones e inclusive 

esta le impide l'elar por sus intereses. pues como veremos, aunque existen para esta 



clase de 111d1l'iduos instituciones representatil'as y el Código de Procedinúentos 

Ci1 iles establece claramente en que casos y bajo que circunstancias se podrán 

reali1<1r mol'imientos respecto a los derechos )' propiedades de estos sujetos. 

considero que tampoco asl es posible garan1i1,ar de una forma segura la protección de 

la propiedad de la persona que puede encontrarse en un estado vegelalil·o crónico: 

Ademas de que está situación respecto al sujeto con sus derechos o propiedades no 

esta reglamentada o legislada en relación con el Derecho Registra!. 

Por úlumo consideraremos hacer mención de la importancia de dar al'iso y 

registrar una operación jurldica en el Registro Público de la Propiedad del Distrito 

Federal: Determinaremos respecto a la propiedad que la única persona que puede 

consentir en un acto jurldico que le beneficie o le perjudique es el propio titular de un 

derecho e mmueble. sal 1 o las excepciones que marca la propia ley. 

Y por último plantearemos la adición del articulo 3043 his al Código Cil'il del 

Distrito Federal. en el cuál se propone que una vez conocida la situación de una 

persona que se encuentra o cae dentro de un estado vegetativo crónico, el Juez mande 

hacer la anotación al registro, ordenando que registralmenle no pueda realizarse 

ninguna operación y por tanto se mande poner en resguardo adnúnislralivo el folio 

para que no pueda reali1.arse ninguna operación fraudulenta, ya que el lema de 

inrestigación que nos ocupa es un problema "pocas veces mencionado, ta/vez hasta 

de.<conoc1do y por comecuencia poco estudiado", como es el que analizaremos a 

continuación. 

nr 
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CAPITULO! 
HEGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 

Es una gran Institución, a Ja cual no se le ha dado la importancia que en Ja actualidad 

tiene, en virtud de tener a su cargo la gran función de guardar y proteger todas las 

operaciones juridicas que ahí se registran, referente a los bienes ralees para que el titular 

o cualquier interesado desea que su derecho sea protegido y así poder guardar una 

prelación frente a cualquier tercero. porque se ha visto en todos Jos tiempos venias 

realizadas por individuos que no eran propietarios; A si como también ventas dobles, 

hechas por él vendedor propietario; Y casos en donde se realiz.a la venta de un inmueble 

de forma fraudulenta. es decir. ventas realiz.adas por personas que no tienen escrúpulos y 

que no les importa dañar el patrimonio de un individúo o familia, aparentando que el 

bien que se vende no tiene ningun gravamen o limitación de dominio cuando en la 

realidad y en ocasiones tiene más de una operación que le perjudica o le afecta al que lo 

adquiere. Es por esto necesario estudiar Jos principios y definición que rigen al Registro 

Público de Ja Propiedad, y analiz.ar si estos en conjunto cumplen con la función 

encomendado por el Estado, y aplicada por todas aqéllas personas que laboran dentro de 

ella Ja de brindar esa verdadera certeza de seguridad "jurídica y registra!", a la gran urbe 

del Distrito Federal referente al trafico inmobiliario. 

1.1. llU.INICJÓN DE REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 

1.1.1. DOCTRINAL 

REGISTRO.- Acto en virtud del cual la administración anota, en la forma prescrita 

por el derecho objetivo, determinados hechos o actos cuya realiz.ación se desea hacer 

constar en forma auténtica frente a terceros. 

j 'rnSISCON 
l~LA DE OnIGEN 



Se trata de un acto cuya finalidad es hacer auténtico, seguro, valido y cierto el acto 

jurídico que se registra 

El acto de registro puede realizarse de oficio, a petición de parte o por mandato de 

autoridad competente Puede ser facultativo u obligatorio. Y, en cuanto a sus, efectos 

pueden variar: fecha cierta. surtir efectos contra terceros, perfeccionar el acto 

preexistente, asignarle füerza legal (presuntivamente), etc.1 

Para, Sergio Sandoval llernández y Armando Soto Flores "Es una institución 

Administrativa encargada de prestar un servicio público, consistente en dar publicidad 

oficial del estado jurídico de la propiedad y posesión de los bienes inmuebles, algunos 

actos juridicos sobre bienes muebles, limitaciones y gravámenes a que ambos están 

sujetos, así como la existencia y constitución de personas morales, asociaciones y 

sociedades civiles " 

Por su parte él Maestro. Miguel Ángel Zamora y Valencia, nos dice al respecto, "Es 

la institución que depende del Poder Ejecutivo (en el sistema jurídico mexicano) y que 

tiene por objeto dar publicidad a la situación jurídica de los bienes inmuebles (por 

excepción de algunos muebles y de las Personas Morales Civiles); proporcionar 

se¡,'llridad en las transacciones sobre inmuebles y conservar la apariencia jurídica de los 

bienes. en beneficio de la colectividad." 

Como podemos darnos cuenta ambas definiciones coinciden en que es una 

institución de carácter público, la cual tiene la obligación de proporcionar una 

publicidad verdadera y fehaciente, que permita a cualquier interesado que desea 

adquirir un bien inmueble, (por citar un ejemplo), que su adquisición, no será perturbada 

t"ERNÁNllt:Z \'Á7.QUE7, Emilio. Diccionario de Derecho Público, (Adminislrativo, Constilucioual 
)'Fiscal). Uucnos Aires. Ed As1rca. P.ig. J25. 
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por nada y por nadie, pues tiene la seguridad jurídica de la infonnación que se la ha 

otorgado. 

1.1.2. JURIDICO 

El articulo 1 ro. del Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Distrito 

Federal, dice: "fa la /mtit11ciii11 mediante la c11a/ el Gobierno del Distrito Fedeml 

proporciona el .1·eri•icio de dar ¡111hliciciad a los actos j11rldicos q11e, cm¡forme a la Ley, 

preci.rou de e.'i/e requisito para .mrtir efeclos /re111e a ten.:ero.'i. " 

El artículo 2do. del mismo Reglamento, señala: "fü la i11stit11ció11 del l>eparta111e11to 

del /Jistr//o Federal, a la cual e.,lá e11come11Jada el desempe1lo de la.f1111ció11 reKistml, 

e/I tado.1· lllS órdenes, con arre¡:/o a las ¡irew11cio11es Je/ CódiKo CM/ ¡)(Ira el 1 >i.1·trito 

Federal en Materia < 'mmi11 y ¡)(Ira toda la Rep1ih/ica en Materia Federal, de este 

ReKlamell/o y demás di.1po.1icimw.1· leKi.llativas, reglamentaria' y admi11i"1rati1~1.1· 

encaminadas al ~jercicio de dichafi111ció11." 

Como podemos damos cuenta claramente de las definiciones antes expuestas tanto 

por los doctrinarios en derecho como por el Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad se desprende que el Registro Público de la Propiedad es una institución 

puramente administrativa, dependiente del Poder Ejecutivo Local y a la cual se le 

encomienda la función de dar publicidad a ciertos actos jurídicos inscribibles, que surten 

efectos contra terceros así como ¡,'\lardar la seguridad jurídica y registra!. Es algo 

sencillo poder dar una definición de algo o de alguna materia cuando conocemos el tema 

ya que esta es la interpretación por parte de los estudiosos, en este caso de derecho, pero 

debe ser debidamente razonada y fundamentada, es decir, deben ir siempre enlazadas y 



en unión, tanto la doctrina como la ley deben de seguir una linea que sea obligatoria para 

su cumplimiento en un sentido estricto. 

1.2. DEFINICIÓN DE DERECHO REGISTRAL 

1.2.1. DOCTRINAL 

Jerónimo Gonzalez y Martinez, dice: "Conjunto de normas que regulan los derechos 

reales inscribibles, determinan los efectos de las acciones personales contra terceros por 

la anotación y fijan el especial alcance de las disposiciones de disponer". 

Para. Ramón Ma. Roca Sastre: "Aquel que regula la constitución, transmisión, 

modificación y extinción de los derechos reales sobre bienes inmuebles, en relación con 

el Registro Público de la Propiedad, así como las garantías estrictamente registrales". 

Al respecto, Bernardo Pérez Fernández Del Castillo, nos dice: "Conjunto de normas 

de derecho público de la propiedad, el procedimiento de inscripción, y los efectos de los 

derechos inscritos". 

Esta definición encierra tres elementos: 

PRIMERO.· El material sustantivo, consiste en el estudio de los derechos inscritos y 

sus efectos jurídicos; 

SEGUNDO.· El formal o adjetivo, que comprende la regulación del procedimiento 

de inscripción; y 

TERCERO.· El orgánico, que regula la organización del Registro Publico de la 

Propiedad. 

"El derecho registra! es un sector del Derecho Publico creado para la protección de 

los derechos, un desenvolvimiento de una parte del derecho de cosas y más 

concretamente, de los modos de adquirir y perder la propiedad ... estableciendo un 
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cortjunto de normas que tienden a formar un ordenamiento sistemático y diferenciado 

del derecho civil" 2 

En mi opinión de las definiciones que se han trascrito, ninguna engloba en su 

totalidad la cobertura tan amplia de todo el Derecho Registral, y desde mi punto de vista 

una definición completa, quedaria de la siguiente manera: "Es el conjunto de normas de 

derecho público, que regulan la constitución, transmisión, modificación, limitación y 

exrinción, de los derechos reales y otros actos de carácter juridico inscribibles en 

relación con la propiedad para surtir efectos contra terceros y de está manera se protejan 

derechos de propietarios o de titulares registrales y de terceros que adquieren un derecho 

real o cualquier otro derecho preferencial. 

Por último diremos que jurídicamente no existe un concepto de Derecho Registral, 

pero está rama del derecho sirve de ayuda al Derecho Civil, pues hace posible y facilita 

la publicidad que deben revestir ciertos actos jurídicos, o ciertas situaciones o "status", 

cuya naturaleza así lo requiere, para la debida seguridad juridica. 

1.3. PRINCIPIOS REGISTRALES 

Los principios regístrales. son aquellos que nos orientan, nos gulan, fortalecen 

nuestro conocimiento y se enlazan con la ley, para facilitar la comprensión de la materia, 

son por esto importantes, ya que en Derecho Registra) todo gira en tomo a estos, los 

cuales son indispensables para poder dar una verdadera calificación registral y así poder 

brindar esa tan buscada pero en ocasiones insegura seguridad jurídico-registral; Un 

breve antecedente nos indica: La publicidad quedo manifiesta cuando la clandestinidad 

CARRAL \' DE TERESA, IAll~ Derecho Notarial y Derecho Registra!, Kva. Ed .. México, Ed. 
Porrira. 19K~. Pág. 212. 



de las cargas y de los gravámenes que recalan sobre los inmuebles fue tal que hacía 

imposible conocer la verdadera situación de estos ... , asl puede decirse que el registro y la 

publicidad nacieron como un medio de seguridad del trafico jurídico. 

A continuación realizaremos el estudio de los diferentes principios que existen en 

materia registra! y que se utili7-an para la expedición de todo tipo de certificaciones 

referente el trafico inmobiliario, determinaremos sus alcances, sus limites y sobre todo 

sus grande beneficios juridicos. 

l.l.t. PRINCIPIO DE PUBLICIDAD 

Este principio se basa principalmente en la publicidad que deben revestir ciertos y 

determinados actos del derecho sustantivo, para que los citados actos surtan efectos 

contra terceros. asi como tambien puedan ser oponibles y como dice él Maestro Jorge 

Mario Magallón lbarra "como su nombre lo índica es público"; permitiéndose a las 

personas que lo soliciten el enterarse de los asientos que obren en sus folios o en el 

asiento de los libros. 

Por su parte el Maestro Miguel Ángel Zamora y Valencia, nos comenta: "La 

publicidad del registro significa que todas las personas que lo soliciten sin necesidad de 

demostrar un interés jurídico, tienen derecho a consultar los asientos que obren en los 

folios y documentos archivados que se relacionen con las inscripciones y además, tienen 

derecho a obtener copias certificadas de las inscripciones, o de las constancias que 

figuren en los folios, y a obtener certificaciones de existir o no asientos relativos a los 

bienes que se señalen; y correlativos a esos derechos, existe la obligación de los 

encargados del Registro a permitir las consultas y a expedir las copias y certificados que 

se les soliciten". 
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Este es el principio registra! por excelencia pues no se concibe sin el Registro 

Público de la Propiedad. El Registro ha de revelar la situación jurldica de los inmuebles; 

y toda persona sea o no tercero registra! o interesado, tiene derecho a que se le muestren 

los asientos del registro y de obtener constancias relativas a los mismos. 

El Maestro Jorge Ríos Hellig, no dice al respecto: "Es la razón del Registro, es el 

principio que inspiró a los primeros oficios de hipotecas, consiste en permitir al público 

la consulta de las inscripciones. 

Por su parte y para poder entender un poco más este principio se citan los 

comentarios de Sergio Sandoval Hemández y Armando Soto Flores: "El Registro 

Público de la Propiedad es una Institución Administrativa encargada de prestar un 

servicio público consistente en dar publicidad oficial del estado jurldico de la propiedad 

y posesión de los bienes inmuebles; algunos actos jurídicos sobre bienes muebles, 

limitaciones y gravámenes a que ambos están sujetos, así como la existencia o 

constitución de personas morales, {Asociaciones y Sociedades Civiles). 

La finalidad del Registro Público de la Propiedad es la publicidad oficial de la 

situación juridica de los inmuebles. Bajo la formula de -publicidad oficial-, se trata, de 

significar, que el registro es un instrumento mediante el cual el Estado da a conocer o 

permite conocer a la comunidad la "situación juridica" de los bienes inmuebles, tratando 

con ello de dar fijeza y seguridad al trafico jurídico y de satisfacer los legítimos intereses 

generales que en ellos existen. Como ya hemos puesto anteriormente de relieve, en 

virtud de la máxima "nemo in alium plus iura transferre potest quam ipse habet", todo 

presunto adquirente de un bien inmueble, sería forzado, para que su adquisición fuera 

absolutamente segura, a obtener una absoluta certidumbre en punto a la existencia y 

legitimidad del derecho de su transmite, lo que no dependerá sólo de éste último, sino de 



toda la serie de anteriores transmisiones producidas entre los anteriores causantes de 

aquel Al mismo tiempo será forzado a establecer con absoluta certidumbre que sobre el 

inmueble, cuyo dominio adquiere, no pesen otras cargas y gravámenes distintos de 

aquellos que él transmite las ha confesado. 

Respecto a la publicidad el Código Civil del Distrito Federal establece en su artículo 

)001 "/] lle¡:ütro .te1ú 111ihlico. lo.1· e11car¡:ados del mismo tie11e11 la ohli¡:aci<Íll de 

permitir " las per.•.-oml.\' que lo soliciten, que ,\·e e11lere11 de los asitmlos q11e obren t!ll los 

folia.1· del Re¡:i.1·1ro J'lih/ico y de /0.1· docume11to.1· re/acio1111dos col/ la< i11scripcic111es que 

esti!11 archimdru. Tambii!11 tienen la ob/i¡:aciri11 de expedir copiav certificadas de fa.< 

inscripcio11e.1· o co11s/a11cias q11e figuren e11 los foliu.1· del Regi.1·/ro Público, as/ como 

certificacirme.\· de exi.\'lir o 110 asientos rl!latiwJ.'i a lo.\' bienes que se11a/e11 '', 

En este sentido toda persona que solicite información al Registro Público de la 

Propiedad del Distrito Federal tendra derecho a la información contenida en los libros o 

folios del Registro, ya que es de carácter público y todo individuo que lo solicite tendrá 

acceso a ella, directamente o a través de los medios técnicos que se disponga. 

Para concluir diremos que el Registro tiene por objeto la publicidad oficial de la 

situación juridica de los bienes inmuebles... la publicidad oficial no se limita a la 

existencia de un derecho real. El registro da a conocer toda la peculiar estructura de 

cada uno de los actos jurídicos que sobre el inmueble existen (propietario o titular 

registra!, contenido de un derecho. limitaciones, condiciones, etc.), por esta razón, así 

como porque el registro publica titularidades, que no tienen carácter real, parece mucho 

mas exacto colocar como objeto de la publicidad del registro, la situación jurídica de los 

inmuebles, y en este sentido la institución abarca o comprende todos los movimientos 

referentes al trafico inmobiliario y de personas morales. 



l.J.2. PRINCIPIO DE LEGALIDAD 

Este principio consiste en impedir el ingreso al Registro de títulos inválidos o 

imperfectos y así, contribuye a la concordancia del mundo real con el mundo registral. 

Se llama así. porque conforme a él se "presume" que todo lo registrado lo ha sido 

legalmente. y el medio de lograrlo es someter los títulos a examen, que es lo que se 

llama "calificación registra!" 

Sólo se registrarán los documentos auténticos y son de esta clase, las escrituras o 

actas notariales en forma señalada; las resoluciones judiciales y los documentos privados 

que tengan la certificación del notario, de un juez o del registrador, en el sentido de 

haberse cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes 

(articulo 3005 del Código Civil para el Distrito Federal). 

Por su parte, Jorge Rios Hellig, nos dice: "Este principio también llamado de 

calificación, confirma la vinculación estrecha entre el derecho notarial y el derecho 

registrar'. 

Consiste en que el registrador haga un estudio de fondo y forma del documento a 

inscribir; es decir, el documento en que se consigna el acto debe satisfacer los requisitos 

de forma y fondo que exige la Ley. (calificación registral). 

Se ha criticado este principio señalado que es repetitivo el hecho de que el 

registrador califique de que si cumple o no con la ley el documento, pues la calificación, 

supuestamente, ya la hizo el notario, el corredor u otro fedatario; y más aún, se convierte 

en una instancia que califica, por no decir revisa, a actos emitidos por un juez; pero 

creernos que es un principio necesario, y que es un filtro más que debe tender a lograr la 

excelencia en la función fedante, tornando en cuenta que las ordenes judiciales, 

finalmente, deben inscribirse en sus términos. 
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Este principio consumado por registradores calificados constituye una garantla 

jurídica la cual no debe desvirtuarse con calificaciones erróneas.' 

En otro sentido, Sergio Sandoval Hernández y Armando Soto Flores, nos dicen: "Es 

el vínculo quizá más importante entre el derecho notarial y el derecho registra!; y 

consiste en: la función atribuida al personal del registro para examinar cada uno de los 

documentos que se presentan para su inscripción y determinar no sólo sí es de los 

documentos susceptibles de inscripción ... sino también si el acto que contiene satisface 

los requisitos de forma y de fondo exigidos por cualquier ley .... 

El notario como hacedor de instrumentos debe apegarse a la forma corno los debe 

hacer (derecho notarial), y más aún cuidar de respetar el orden jurídico general 

dependiendo de la naturaleza del acto en cuestión; de aquí que al ser necesario analizar o 

calificar los requisitos de forma y de fondo de un instrumento por parte del registrador 

conecta su función (derecho registra!), tanto con el derecho notarial (forma) como con el 

resto de las disciplinasjuridicas (fondo). 

Este principio consiste también en la calificación registra! que realiza el encargado 

del registro al documento que le es presentado para su inscripción. Para esto el 

documento debe satisfacer las formalidades exigidas por la ley, así como contener los 

datos que la misma exige. 

Respecto a este principio el Código Civil del Distrito Federal, señala en su artículo 

3021 "/,"·' re~i.1·tradores calificará11 h1¡¡0 .111 respo""ahilidad los doc11me111os que se 

prl!.\l!lllc!ll para .m práctica de alguna i11scripcM11 o u11otac:i<í11 ... " 

PÉREZ t'ERNÁNDEZ DEL CASTILLO, llcntardo. Derecho Registra!. México. Ed. Porrim. 
( 91XJ, (';ig!i. 1)5 Y 'J5, 
' SÁNCllEZ MENllAL, R1mílft. De Los Con1ra1os Cil'iles. 6'. Ed .. México. Ed. Porri1a, t9H2. Pág. 
-'9. 
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Por su parte el artículo 14 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad del 

Distrito Federal dispone: "Sn11 atrihucio11es ele /0.1· regi.flradores; 

/. Rea/i:ar 1111 e.rt11dio illle¡:ra/ ele /os eloc11mentos que le .rea11 /11nlados para 

dererminar la procedencia de ,\11 reKi.'ilro, .WKJÍfl rej11lle de lll forma y co11te11ido y de .\'ti 

/e¡:a/ielad <'11 .f1111ció11 ele los a.l'ie11to.1· re¡:i.1·trale.r preexi.1·/1!11/es y ele /0.1· orcle1ramíe11/os 

apbcah/e.1 (. .. ) 

En materia registra! el principio de legalidad esta íntimamente ligado con el 

Derecho Civil de fondo, ya que en este intervendrán directamente el o los fedatarios 

publicas y el registrador, este último se cersiorara que los documentos a inscribir 

cumplan con los lineamientos exigidos por la ley. 

1.3.J. PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN 

La inscripción de un documento establece en favor de su titular una presunción juris 

tantum, que supone que lo asentado en los libros (y en los sistemas electrónicos) es 

preferente oponible frente a terceros, y que sólo una disposición de orden jurisdicciónal 

puede afectar su derecho. 

Este concepto ha sido traído al campo del derecho civil procedente del derecho 

procesal, donde muy sencillamente explicado, consiste en exigir para que una persona 

pueda ser parte activa o pasiva en un litigio que su relación con el objeto del litigio sea 

suficientemente estrecha como para justificar su entrada en el pleito en cualquiera de las 

posturas que se deben adoptar en la relación jurídica procesal. El concepto de 

legitimación, al trasladarse al derecho civil, se yuxtapone al concepto de capacidad 

juridica. como aptitud general de la persona para ser sujeto activo o pasivo de relaciones 

de derecho y al concepto de capacidad de obrar como aptitud efectiva para el ejercicio 
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de Jos derechos de Jos que es titular. La legitimación justifica la razón porque una 

persona ejercita un determinado derecho. 

La legitimación, es Ja autorización conferida por la ley, en virtud de que el sujeto de 

derecho, se coloca en un supuesto nonnativo y tal facultad o autorización implica el 

derecho para desarrollar determinada actividad o conducta. Por otro lado es la "facultad 

para intervenir en un procedimiento ya sea para hacer valer un derecho o en 

representación de otra persona". 

Para, Pérez Fernández Del Castillo Bernardo, la legitimación, es uno de los 

principios más importantes de Ja actividad registra!, pues es el que otorga certeza y 

seguridad juridica sobre la titularidad de sus bienes y su transmisión. 

Con el asiento o anotación en el registro surge la legitimación, esto indica que de no 

comprobarse la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalecerá lo que se encuentra 

asentado. 

Lo que se encuentra inscrito es veraz y crea una presunción juris tantum. de que el 

titular aparente es real. 

Además, Pérez Fernández del Castillo agrega que la Legitimación se clasifica en 

ordinaria y extraordinaria, la primera se da cuando existe coincidencia entre el derecho 

protegido y la realidad juridica; La segunda es cuando un acto eficaz se ejecuta por una 

actor que no goza de la titularidad del derecho de que se trata y no respeta la esfera 

jurídica ajena. La ley legitima este acto basado en la apariencia jurídica. 

Por su parte el Código Civil del Distrito Federal en su articulo 3009 señala: " ... el 

registro proh!KI! los derechos uJquírido.\' por tercero,\' de h11e11a fe, 1111a wz inscritos, 

umupu! tle.vmé.\' se anule o res11e'11u el derecho del olorxcmte, excep/O L'tumdo la cuwtu 

Je l<1111tliJ<1J resulte c/<1rc1111e11te Jd mismo reKi"tro. lo Ji.1p11esto e11 ""'e <1rtíc11/o 110 .1·e 
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apllcwú a lo.\ con/rato.\· ~ra/111/os, ni ll ac/os o co11tra/Os q11e se ~jec11te11 11 otorg11e11 

wola11Jola/ey". 

Y, el artículo 301 O "El derecho reKi.1·trado se presume que existe y que perle11e,·e a 

.m 11/u/ar c..•11 la forma expresada por el a.\"iefllo re.\7>eclilv1,· .w prest1me lambié11 que el 

111tdar Je una i11sc:ripció11 de dominio o de pose.\·ió11 lie11e la /)().\'f!.'fión del iumuehle 

111.Knto". 

No podrá ~jercilarse acción contradictoria del dominio del i11muehle o derechos 

reales sobre lo.\· mismo.\' o de o/ros derechos i1ncrilos o anotados afmv>r de"'"' pcr.mna 

" entidad determinada, si11 que, prel'iame11te a la 1-ez, .1e e11tahle dema11da de 11ulidad o 

ca11celació11 de la inscripción en donde conl/e dicho dominio o derecho. 

¡.;,, c:aw1 de emharKo prel'autorio y juicio ejecutivo, procedimieulu de apremio, 

contra bienes o Jeredw.\· rt!a/e.\· se .mhreseercí el procedimie1110 re.\J:N!C/Íl'o de los 

1111.muu o de .ms fr111os, i11nwdiatame111e que consten lo.\' actos por ma11ifes1ació11 

auMllica del Re¡:islro Plihlico que dichos bienes o derechos están i11.vcritmJ' a favor de 

persrmo dl.l'tillla de aquélla co111ra la cual se decreto el embarKO o .ve siguió el 

procedi111ie11to o 110 ser que se hubiere diriKiclo contra ella la acción, como 

causalwhie11te del que aparece como due1lo e11 el ReKistro l'lihlico ". 

1.3.4. PRINCIPIO DE ROGACIÓN 

Este pincípio es de suma importancia, debido a que el Registro no opera de oficio, 

por lo que impide que se realice o inscriba una operación sin el consentimiento del 

titular de un derecho que se va ha inscribir. 

El Maestro Miguel Ángel Zamora y Valencia, no dice al respecto, el registrador no 

puede registrar de oficio, aunque conozca el hecho que válidamente haya de dar origen a 
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un cambio en los asientos. Se requiere que alguien se lo pida, que alguien haga una 

solicitud Y agrega diciendo que debemos entender por "rogación del servicio" y señala 

que el registrador no debe o no puede efectuar ninguna inscripción ni anotación en 

forma oficiosa sino que su actuación, debe ser rogada. 

Por su parte el Maestro Jorge Ríos Hellig, señala: Este principio se encuentra 

vinculado con el de consentimiento. Consiste en que se solicite al registro su actuación, 

pues el Registro Público no puede actuar de oficio (excepto en los casos o en el caso de 

caducidad de la inscripción). La solicitud la puede hacer el particular o la autoridad 

judicial. 

"Es preciso para que el registro preste el servicio a él encomendado, que algún 

interesado lo solicite. De igual forma que el notario, requiere el registro, que medie 

peticiones de interesado para llevar acabo una inscripción. El interesado, o parte 

interesada a que nos hemos referido habrá de ser precisamente el titular registra) 

vinculándose así este principio con el consentimiento".' 

"Esto significa que la función registra) de la propiedad sólo puede activarse a 

solicitud de la parte interesada. Una vez que se presenta esta circunstancia se inicia el 

procedimiento registra), que culmina con la inscripción del documento y la entrega del 

mismo al interesado".6 (todo movimiento realizado dentro del registro necesita de un 

pago de derechos fiscales, quizá sea por esto que no opera o cancela de oficio) 

Por su parte el artículo 3018 del Código Civil del Distrito Federal, establece: "/..u 

i11.n:ripcíri11 o a1101aciá11 de los 1í111/o.\· f!fl el Re1:i.\'fro Ptihlico ¡111et.k ¡>edir:\·e fHJr q11ié11 

SANllOVAL llERNÁNDEZ. S.riio )' SOTO fWRl:S, A,.udo. Curso lntroducctorio de 
Derecho Rcgjs1rnl Inmobiliario, México. Ed. lnstillllo Mexicano de Derecho Rcgislrnl Inmobiliario A.C .. 
11)1)1. P;ig. xiJ. 
' lllllll:M,P.ig ttr •. 
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1,•ug11 111teni.\ le>:ilimo '-'" el Jc!rc!dro qw! '"' u inn.·rihir o uno/ar, o fHJI" t!l 11ote1rio que 

h1~\'tl auton:ado la t.'.\C:ritura de! <Jllc! se trole!". 

Hecho el re~i.11m, .>erá11 del'llelto.1· lo.> docume11/1J.> al que lo.1· pre.•e11tti, co111111ta de 

qu,•dar rc~i.•tmdm <'11 tal fecha y hc!i" tal mimem. 

También este principio se relaciona en el artículo 83 del Reglamento del Registro 

Publico de la Propiedad del Distrito Federal el cual determina: "lra1á11dose de cédula.> 

hipotecaricn procede la ca11celm:iá11 e1 pc!licián de parle, cuando .\'e cu11c:ela la hi¡x1tect1 

que laori~i110··. 

El articulo 84 del mismo reglamento dispone: "la" a110/acio11e.1· pre1'1!11tiwu .1·e 

c:m1cc!lara11: 

l. C'11a11d11 as/ lo 11rde11e la autoridad c11mpele11te ¡mr "e11/e11L'ia firme y en 111" 

términos de esta lt!y,· y 

11. De 11.flcill 11 a 1ie1iciti11 de parle, cmmdo caduque o "e realice la imcripciá11 

def/11iliw1". 

Por su parte el Articulo 85 del ya citado reglamento señala: "E11 lo" ca""·' a que·"' 

refiere el Capitulo 1// de este tí/11/IJ, los ª"ielllo" podrán ca11ce/arse por co11.w11timie11to 

de/ w11dedor o acreedor, por reso/uciá11 judicial o a .w/icitud ele/ deudor, siempre que 

é.\"le ac:redile fehacie11t11me11te el c11mplimie11to de ,\l,.\. ohliRacio11e.\', ". 

Es importante hacer mención, en base a los ordenamientos antes citados que la 

cancelación de las inscripciones únicamente podrán realizarse, previo pago de los 

derechos y por el consentimiento de las partes que intervinieron el dicho acto., salvo la 

excepción que marca el artículo 84 Fracción 11 del Rgto. del Registro, el cual faculta al 

registro a cancelar de oficio. Es necesario decir, que en materia registra!, no opera la 

figura de la prescripción, esto en relación con el artículo 91 del mismo reglamento. 
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l.U. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD 

Respecto a este, él Maestro Jorge Ríos Hellig nos comenta que, consiste en la 

especificación pormenorizada de las características del objeto a inscribir: naturaleza del 

acto, naturaleza del derecho real, nombre y generales de las personas que intervinieron o 

intervendrán en el acto, fecha del título, registrador que lo autorizó y hora de 

presentación del documento, entre otros. 

El anículo 102 de la Ley del Notariado prescribe; "El Notario redaclmú las 

t!.tcrilura.\' en e.\]JOJio/, ,\·i11 perjuicio de que pueda asentar palabra.\' e11 otro idioma, que 

sean s:e11eralme11te usadas como li!rmino.\' de ciencia o arte determinados, y ohse11ianí 

las reKlas .>ig11ie11tes: / ... / 

XIII. ('m1siK11ará el acto en clti11.111/as, redactadCls con c/arid"'1, c1mci.l'iú11 y fll"Cci.1iii11 

jurldim y de /e11K11aje, prefcrmlcmellle .l'i11f1C1lahra.1·11i formulas imítile.f o C111/ic11adm; 

XII'. /JeJig11ará con precisión las cosa.\· que sean o~jelo del acto, de tal m<Hio que 110 

puedan cmif1111dir.'tl! con otras; y si .te tratare de hiene.t inmueh/es, determinará su 

11at11ra/e:a, 11hicació11, co/i11da11cias o li11Jeros, y en cualllo fuere /HJsih/e, ,,.,,,,. 

di111cnsio11e.1· y er1e11sió11.111f1erficial; f ... "/ 

Por su pane el Código Civil del Distrito Federal prescribe en sus siguientes 

anículos: 

Artículo 306 l : "Los asie1110.1 de imcrif1ciú11 deherá11 erpresar las circ1111s/a11ciC1s 

.\·i¡:rth!llfl!.\': 

J. /..a 11C1t11raleza, s//11ació11 y linderos de !tJ.\' inmuebles objeto de'" i11.1·crif1ciú11 ""los 

cuales afecte el derecho que dehCI i11.1·crlhirse; .111 medid" .111¡1l!rjiclal, nombre y mimero 

si co11s/are en el t/111/0; así como las refere11ciC1s al registro a11terior y las catastra/e.1· q11e 

pn!WllKct el rex/a111e11/o; 
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//. /"'' 11u111raleza, exli11ció11 y c:omlicitJ11es del derecho Je q11e ,'te Ira/e,· 

111. El valor de lm hirnes o derechos a que se re.fiere11 lar fracciones a11teriore.I', 

cucmclo conforme a la ley dehan expresar.\·e en el 1/11110,· 

11 '. Tratándose de hipoteca.\", la ohligai:i<'H1 gara11/izada; la época en que 1xHJrá 

exi¡:ir.,, . . ,.,, cumplimiento; el im¡K1rte de ella o la cantidad máxima aiteg11radt1 cuando .\·e 

Ira/e ele ohl1J.:acitme.\· de nwnto i11determi11udo; y /Ol' rédilo.\·, ,\'i se causaren, y la .fecl1t1 

Jesclequedehacorrer; 

V. Lm nomhre.1· de la.1· per.m11asfi.1·ica.I' o morales a cuyo favor se haga la i11.1"cripciú11 

y dl• aqm.>llcu de quienes procedan i11medialame11te los hie11el'. Cua11do el 1/111/0 exprese 

nacirmalulad, lu¡:ar de ori¡:en, edad, l!.l'tado cMI, 0<111X1Ci<Í11 y domicilio de Jo.~ 

mtc.•n•.\aJo.\, ·'" hará m,•11citJ11 ele e.ms da/os cm la i11scripció11: 

De lo anterior podemos decir que esta fracción es sumamente importante, ya que, de 

ella dependen efectos trascendentales en materia de capacidad de las personas en razón 

de su edad. nacionalidad, etc., asi como de ella se pueden desprender aspectos de 

competencia judicial, lugares para realizar pagos, etc. en razón de los domicilios 

señalados. 

VI. /,i1 naturaleza dd hecho o negocio jurldico; y 

VII. La fecha del t/111/0, numero si lo tuviere, y el fu11ciot1ario que lo haya 

cmlori:ado. " 

Articulo 3070: "TrHia inscripción que se haga e11 los folio.\' de hielll!.1' muehle.1· 

deherú11 expre.mr lo.\' dalos sig11ie11/es: 

l. Lo.\' 110111hre.1· de lo.1· co111ratc111te.I'; 

11. La 11a1111nle:a del 11111eh/e co11 la caracterl~lica o .'l<!ííale.1' que .l'irvan para 

ide11tificarlr> de 1111111era i11d11hit11hle; 
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/J f. D fJl'l'CiO )'forma Je ¡ia¡:o e.lli/Jllfado.\· el/ el COI/Ira/O y, e/1,\11 Ca.\'fJ, el illlfHJ/'/e de/ 

crét.1110 xwwtlizaJo (.,'()JI la prenda,·)' 

11 '. h1 fed1a ell lflll' . ..e pmclilflle y la firma del re¡:i.l'lrt1dor ", 

Por su parte el artículo 39 del Reglamento del Registro Publico de Comercio 

establece "/;11 toda l/l.l'cripcirí11 "" expre.l'arci co11 claridad: la 11a111raleza del acto o 

nmtrato de que SL' 1ra1t.• y su o~jt.>/lJ; \'Ulur, si c<mslare, i11lerese1 plazo.'i, c01klido11e.\',' 

1mmhn• y apellido de los i111erw11ie11tes y de.\'ixnaciáu Je/ f1111cio11ario a111oriza11le o, eu 

.\U ca.w d1.1 lu autoridad ordenadora. " 

Por su parte el artículo 19 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad del 

Distrito Federal señala: "/.;11 la solici111d de ell/rada y tramite deberán i11c/11ir.•e los 

six11ie11le.\'Jafo.\': 

J. Nombre del solicilanle; 

11. / lbicació11 del i11n111eble, ide11/ificacirí11 del mueble, o e11 .111 caso, la de11omi11ació11 

o razón social de la persona moral de que se trate; 

JJI. Na111mleza del acto; y 

11~ Obsen'<lcio11es ". 

Con relación a esto, Sergio Sandoval Hernández y Armando Soto Flores, dicen: "La 

necesidad de determinar las características del acto inscribible en el asiento registra! 

constituye el principio de especialidad, entendiéndose por características la 

identificación de los bienes objeto de la inscripción, sus titulares, valor, naturaleza del 

derecho objeto de la inscripción, acto jurídico que le dío origen, etc.". 

La especialización comprende por ende: tanto el acto en sí mismo, como el objeto 

respecto del cuál aquél versará, señalar las características de uno y otro. Situación esta, 
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que recoge el ar1iculo 102 de la Ley del Notariado del Distrito Federal, citado 

anteriormente. 

Cabe señalar que este principio registra! se materializa en nuestro sistema anotando 

un ex1racto que deberá contener las características esenciales de identificación. 

Por su parle el Maeslro Miguel Ángel Zamora y Valencia, nos comenta al respecto: 

se le ha llamado lambién principio de delerminación, porque la publicidad registra! exige 

determinar con precisión el bien objelo de los derechos ... por aplicación de esle principio, 

en el asien10 deben aparecer con precisión: 

1. La finca, es la base fisica de la inscripción; 

2. El derecho, que es el conlenido juridico y económico de la misma; y 

3. La persona que puede ejercer el derecho, o sea el titular. 

Del estudio realizado con anlerioridad se determina que este principio es de suma 

importancia, pues nos permile identificar con absoluta precisión y claridad un bien 

inmueble que deseamos adquirir o del cual deseamos realizar una operación o 

simplemente recibir información registra! y jurídica ya que deseamos adquirirlo, 

teniendo la ceneza de que a futuro no seremos perjudicados o privados de nuestra 

propiedad o posesión, por no haber conocido alguna controversia o juicio que se 

reali1.aha respeclo a esa propiedad. 

Finalmenle como podemos darnos cuenta este principio se encuentra protegido o 

regulado en tres ordenamientos jurídicos, es decir, en una Ley local, y dos Reglamentos. 

1.3.6. PRINCIPIO IJE TRACTO SUCESIVO O CONTINÚO 

Es evidenle que para poder inscribir un acto, el acto que le dio origen debe estar 

también inscri10; basado en el principio filosófico de identidad, este principio registra! 
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involucra que la consecución de actos respecto de un mismo bien nos guie, como 

corolario a la más reciente; cuyo titular habrá de coincidir con la persona que pretenda 

celebrar el acto materia de la inscripción. 

Esto significa que debe seguir una concatenación de las inscripciones con el 

consentimiento de los particulares a efecto de que coincida la realidad registra! con la 

realidad jurídica 

Jorge Rios Hellig, nos dice: Este principio obedece al concepto filosófico de 

causalidad (Sólo puede inscribirse la transmisión de lo que existe registrado 

previamente), esto es la serie de actos sobre un mismo bien nos lleva al último. Por 

tanto, no puede inscribirse un acto sino esta inscrito antes el acto que le dio origen, es 

decir, debe coincidir el titular registra! con el vendedor. 

Este principio se aplica desde el año de 1871, desde que se practican las anotaciones 

primera de la finca o bien desde la fecha de la inmatriculación del bien. 

El articulo 102 de la Ley de la Notariado para el Distrito Federal, determina. "El 

Notario redactará las escritura.\· en e.vJallol, si11 perj11icio t.k que pueda ase111ar 

palabras e11 otro idioma, que ,\·ea11 gem1rulme11te 11.o.la.f como térmitKJ.\' tk ciencia o arte 

determinadas, y observará las reglm- liKuie11tes; / ... / 

IV. Si .,e tratare de inm11ehles, exami11ará el tltrtlo o lo., tltrtlos respectil'os; 

relacionara c11a11úo me110.1· el último título de propieúaú do!/ bien o del derecho o~jeto 

del acto ccmtmiúo en la escritura y citará los elatos de .111 imcripcicí11 e11 el //egistro 

!'ríhlico, o sei!alam, e11.111 caso, qrte dicha e.,cril11ra ari111w está reKMrada; { ... / 

El Código Civil del Distrito Federal Prescribe en sus siguientes articulos: 

El articulo 3010 ordena, "El derecho regi.flraúo .re pre.111me que existe y que 

perte11ect' a su lítular en la forma expre.wula fHJr el cuie11to re.\]h!Cfi\lo. Se pre.\'111111! 
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tamh1L:ll c¡1w d titular di! 1111a ilncripcióu de! dominio o de pcue.\·ió11, tiene la po.\·esiti11 del 

lll/1Ull!hJt! ill.\Cl'i/CJ. 

f ... / /~11 caso de emhargo pn!Cllltlorio, juicio ejecutivo o /Jl'cH.:edimielllo de apremio 

contra hie11i•.\· o derecho.\· reales, se .mhre.\'eerá el pro,:edimilmto re.\7Jecti1'0 Je los 

mi.\IUO.\' c1 dL' .\U,\' fruto.\·, i11mediatame11/I! que c:CJ111/e en fo.\' autos, por mw1{fe.\·tució11 

autéutica Je/ llt.'~i.\·tro /'úhlicu, qui! dicho.\· hil!lle.\· o dereclw.\· t!.\·tá11 inscritm· a favor de 

¡>er.\(}na distinta de aquélla ccmlra la cual .\·e di!creto el embargo o se .\'iguiá el 

proct!climit!nlo, a 110 ser que SI! huhiere diriKido colllra f!/la /u llL'CÍÓll, como 

cau.mhahie11te del que aparece dueti" en el /le¡:istm /'1íh/ic11 ". 

El articulo 3019, dispone. "/'uru i11.1crihir" anotar <11alquier titulo deberá constar 

prevíamell/e inscrito o ª""'"d" el derecho de la per.mna que otorgó aquél o de la que 

\ltQU ll salir perjudicada P"" la inn.:ripc:ián, a 1w .\er que se trate de """ i11scripcicí11 de 

i11nwtricuk1ciri11 ". 

Por su parte el articulo 3020, detennina: "/11.1·crito o anotado 1111 título 110 podrá 

imcrihírse o anotarse otro de igual o allferior fecha que refiriéndose al mismo i11m11eb/e 

o derecho real, se le oponga o sea incompatible. 

Si J'Ó/o .\'tl hubiere extendido el asienlo de presentación, tampoco ¡xJrá itucrihir.\·e o 

a11otm:re otro titulo de la clase antes expresada, mie11tra.1· el asiento este vigente". 

El articulo 3065, dice: "L11.1· requi.lito.1· que se~~¡,, los art/cu/os anteriores deha11 

co11f1.!ller los a.\·ie11tu.\' podrán, omilir.\·e, c1w11do ya L'o11ste11 e11 olr<J.\. del registro de la 

finca, hac/é11dose sólo referencia al a.\·ieuto que, los co11te11ga. ", esto en relación con el 

articulo 49 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal. 

Él Maestro Miguel Ángel Zamora y Valencia, nos dice al respecto, este principio es 

también un tracio conlinúo, es un principio de sucesión, de ordenación. 
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Es un derivado del principio de consentimiento por el que el titular queda 

inmunizado (protegido), contra todo cambio no consentido por él. 

Por su parte, Guillermo Colín Sánchez, opina que este principio es: "El que se 

caracteriza por la protección en cuanto a cualquier cambio del estado juridico del 

derecho o derechos inscritos, los cuales no pueden darse sin que medie la voluntad el 

titular" 7 

Esto es la historia de un predio debe tener un antecedente continúo y concordante 

entre sus dueños anteriores y actuales. 

Pérez Femández Del Castillo Bernardo, establece: "Este principio de tracto sucesivo 

sigue el aforismo nemo dal quod nom habtl, ósea dentro del registro sólo puede 

transmitirse o gravarse lo que se encuentra previamente inscrito." 

Este principio, quizá uno de los más importantes nos señala que todo movimiento 

debe tener el consentimiento del titular registral o de la persona que vaya a salir 

pe~udicada, en la practica podemos ver que este principio, quizá por la forma que el 

Registro o el derecho registral operan, es decir refiriéndome al sistema consensualista y 

declarativo que adopta nuestra legislación, no sea muy protegido. En la practica jurídica 

y registral se han visto respecto a los inmuebles las dobles ventas, la venta de inmuebles 

ajenos, la cancelación de derechos reales y anotaciones preventivas, etc., sin el 

consentimiento de su verdadero titular y sin embargo a mi parecer existe un 

ordenamiento que contraviene todo esto y es aquel que señala que el Registro protege 

los derechos adquiridos por terceros de buena fe, aunque el propietario legitimo no haya 

otorgado su consentimiento. 

COLlN SÁNCllE7~ Guillermo. Proccdi111ic1110 RcgiSlral de la Prooicdad. 2'. Ed .. México. Ed. 
PorriL1. S.A. Pág. 82. 
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l.J.7. PRINCIPIO DE INSCRIPCIÓN 

En comentario a este él Maestro Miguel Ángel Zamora y Valencia señala: Por 

inscripción se entiende todo asiento hecho en el Registro Público. 

Para el Maestro Jorge Rios Hellign, es que todo asiento registra! debe ser por fuerza, 

materializado para que objetivamente se pueda conocer el acto que se celebró. Podemos 

dividirlo en inscripción material. con relación al acto y forma en relación a los 

documentos. Esta división obedece a una discusión: ¿qué se inscribe, el acto celebrado o 

el documento que lo contiene? Consideramos que el registro, atendiendo a sus causales 

finales. debe inscribir ambos; es decir. tanto un documento que cubre los requisitos de 

forma y validez. de forma necesariamente instrumental, como un acto o hecho relevante 

para las panes que está contenido en este instrumento pero con una vida propia, 

independientemente a aquel que es la materialización del negocio juridico. 

Toda inscripción debe constar en los folios o en los libros del registro, a esta 

situación puede aplicársele el principio de objetivación de la fe pública, que obliga a que 

toda actuación de un fedatario se plasme forzosamente en un documento. 

El articulo 2919 del Código Civil del Distrito Federal determina: "la hipoteca 

llllllCll I!.\' tácita llÍ KClll!ra/; para producir efecto.\' COll/fQ tercero.\' IU!C4!,\'ila l'Íempre Je 

re¡:iMm [. .. /" a excepción de lo dispuesto por el articulo 2926, del mismo ordenamiento. 

Por su parte el artículo 3005 del Código Civil del Distrito Federal dispone: "Sólo .1·e 

n!J(iMnmi11: 

/. /..01 te.itlinumlo.\' úe escrítlll'll.\' o actas uoturia/es u otros doc11me11to.\' a111~11tícos1• 

//. hu re.\"0/11cím1e.\· y prm'ide11cia.\j11didu/es que co11ste11 de manera auténlicu,· y 

11 l. l-<1s doc11111e11tos ¡iriwid11.1· que en esta forma fueren válidos con arre¡:lo a la ley, 

siempre que al cake di! /os mi.\mo.\· huyu la crmslcmcia de qtu! el notario, el registrador, 

23 



el mrredor ¡11ih/ico" eljue: com¡wte11te .\'e cerciomro11 de la autenticidad de /asfirn1<1s 

y de la mlrmtad de lm parte.1·. Dicha cm1.1·ta11cia deberá e.<lar firmada por los 

111e11cimu1do.1fedatario.I' y llemr impre.\'IJ el .\'ello re.l'pectim ", 

El articulo 39 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Distrito 

Federal ordena· 

"J-:11 lo.\·.fo/io.\· .\I! prac:licarú11 /os siK1lie11tes asiento.\·: 

/. Nota.\· di! pre.\·entacidu; 

11. A11otacio11e.I' pre1•e11tiw.1.1·; 

111. l11scripcim1e.I'; y 

IV. ('a11celaci01res". 

Lo anterior ejemplifica lo que llamamos la inscripción formal o de documentos. Con 

relación a la llamada inscripción material o de actos. 

El articulo 3042 del Código Civil del Distrito Federal ordena: "E11 el //egistm 

/'riblico de la Propiedad i11m11eble se i11scrihirá11: 

J. lo.\· lí/11/os por los cuales .fe cree, declare, reco11ozt·a, adquiera, transmita, 

modifique, limite, wuve o extinga el dominio, /KJ.\·esirí11 origi11aria y los demá\' derechos 

reales sobre imnuehles (aspecto de inscripción formal); 

//. La cm1.l't//ució11 del patrimmrio familiar; 

111. Los contrato.\' de arre11damie1110 de hiene.\· i11m11eh/es, fHJr 1111 f'CrioJo mayor de 

seis ailos y aquellos e11 q11e haya a11tici1x1.I' de rentas 1x1r más de tres a1io.I'; y 

11~ Los demás títulos que la ley ordene expre.wme11/e que .vean registrados. " 

El articulo 3043 del mismo ordenamiento, se refiere a las anotaciones preventivas, y 

seílala: "Se a11otará11 previamente en el ReKi.\"/ro Ptíhlico: 
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/. /.en tA•mauda\· rt.'Íatil'a\ a la propil!Jad ÚI! hif!llf!.'t i11m11ehles, o u !et COll.\'lit11ció11, 

Jec/e1ració11, mrxl~ficacióu o exti11ció11 de c11alc¡11ier derecho real ,\·ohre aquello.\',' 

//. /~/ 11w11damie1110 y d acta de t•mharxo, qw.! .n~ haya hecho efectiwJ en hif!llf!.\' 

11u1111t•hle.\· di!/ di!mlor; 

///. Lu.\· clemmula.\· f"'"mol'idaJ para exiKir el c11mplimie11/o Je cm1/l'ctlo.\· 

preparatorios o ¡1ara dar forma leJ,:al al acto o r..:011/ra/o cuncertadu, c1u111Jo tenga ¡mr 

ohjeto i11111111!hles o derechos reales sohre lo.\· mismos; 

11~ la.\' f''""'icÍe11cia.\'}11diciale.\' que orJe11e11 e/ ser..·ue.\·tro o prohíha11 la e11t~je11ació11 

Je hiene.\' iumueh/es o dc!teclw.\· reales; 

V. Lo.1· ti111lo.1· presentados al llegi.•tm l'ríh/ico y c11ya imcripción haya sido dencgadll 

o .m.1pendidC11}(Jr el re¡:i.11radrJr; 

VI. /..lis fianzas le¡:a/e.• o judiciales, de <1c11erdo con lo estahleddo en el C1rt/c11lo 

2852; 

VII. El decreto de expmpiacián )'de oc11¡1C1ció11 tem¡KH'al y declarC1ció11 de limilució11 

de dominio, de hitmes i1111111eh/es; 

VIII. IAs reso/11ciones judiciC1les e11 materia de amparo que orde11<!11 la .111spe11sió11 

provisional o deji11itiva m refaciri11 co11 himes i11.1·crilo.1· e11 el Registro Príhlico; y 

IX. C11afq11ier otra titulo q11e sea cmotahfe, de ac11erdo con este Código 11 otra1· leyes. 

Una vez aprobada la calificación registra!, se debe proceder a realizar la inscripción, 

momento culminante del procedimiento registra!. Es evidente que la función registra! 

debe tener una concreación. una materialización en virtud del cual se aprecie 

objetivamente el acto en cuestión vertido en el registro correspondiente. y que permita 

así a los terceros enterarse de él, parándoles por tanto perjuicios. Luego entonces, para 

que un acto inscribible surta efectos contra terceros deberá estar asentado en el Registro 
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pcnincntc. lo anterior en término de los aniculos 2919 y 3007 del Código Civil del 

Distrito Federal 

Este principio de inscripción esta íntimamente relacionado con el principio de 

legalidad. pues como hemos visto este impide el registro o inscripción de títulos 

inválidos. imperfectos o apócrifos. los cuales no cumplen con los requisitos exigidos por 

la ley como son la forma y el fondo del documento y es precisamente en este momento 

donde aparece la función calificadora del registrador, pues este en base a sus 

conocimientos teóricos, jurídicos y prácticos. determinara si el documento es de los que 

debe inscribirse, para que surta efectos frente a terceros, pues el registrador autoriza con 

su firma el asiento respectivo. 

1.3.8. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO 

Este principio consiste en que el Registro siempre presupone un titular registra) y 

por tanto. para cualquier modificación o cancelación de los asientos se requiere el 

consentimiento de dicho titular registra! o sus causahabientes, con excepción del caso 

del mandamiento judicial que suple dicho consentimiento (ejemplo, la escritura que es 

firmada por un juez en rebeldía del demandado y es inscrita posteriormente). 

Para iniciar cualquier trámite en el registro, se requiere de un documento llamado 

solicitud de entrada y trámite con lo que se acredita este principio (articulo 18 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad). 

El aniculo 3030 del Código Civil del Distrito Federal Dispone: "Las imcripcimtes y 

t111otadrme.1i ¡mede11 c:a11cl!/arse por cmueutimielllo de las per.mna.\· u cuyo favo,. c.'ité11 

hechas" por rmleujudiclal. Podrá11110 rJi>staute ser caucelada.1· a peticiúu de parte, .1i11 

dicho requi.\Ho, cmmdo el derecho ínn:ri/<J o wmlado quede extinguido por Ji.\fHJ.'iición 
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de J.ey o ,,,,,. ,·au.w.1 lfllt-' res11/1<1 d //lulo en cuya vir111e/ .n! praclicá la i11scripciú11 o 

cmotanim, dt!hu/o a ht•dw que 110 requiera la i11/erve11eió11 de la vo/u111aJ". 

El articulo 303 1 del Código Civil del Distrito Federal establece: "/'ara que el 

a.\h'U/o pueda ct111cdar.\·e por crmse11timie11/o de /av parte.\·, el·té deberá constar cm 

<'.\<'rllt1ra¡níhllca". 

Para el caso de menores o incapacitados este principio se rige de Ja siguiente 

manera El articulo 3037 del Código Civil del Distrito Federal prescribe: "Las padres 

como administradores de lo.\' bienes de lllS hüo.\'1 los l11tores de '"enorf!.\' o incapacitados 

" c11ale.•9uiera otrm administradores, aunque habilitados para recibir pagos y dar 

recibtJ." sólo f1Ueden consentir lt1 cancelt1ció11 del regi.•·tro lu"·ho '"' famr de .111.f 

l'f!/11'1!.\f!lllados, en el caso de /)(J~os o por se11/e11cia judicial". 

Y el articulo 3026 del Código Civil del Distrito Federal señala: "Cuando .1·e trate de 

errores de co11cep1o lm a»ie11tos practicados e11 los folios del Regi..-tro /'1íb/ico sólo 

/HJl/rá rectificarse con el co11se111imie111o de todos los iPltere.fttJdos •m el a\'iento ". 

A falta del conse11ti111ie11/o unánime de los inleresados, la reclijicación sólo podrá 

ejec/uarse fl"r reso/11ciónjudicit1I. / ... J 

En el caso previsto por el segundo párrafo del artículo 3012 del Código Cildl del 

Distrito Federal el que solicite la rectificación deberá acompañar a la solicitud que 

presente al Registro, los documentos con Jos que pruebe el régimen matrimonial. 

El artículo 85 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad ordena: "En los 

ca.ms" que .•e refiere el Capilu/o 111 de e.•·fe líllllo, los afie11tos /Kidrá11 ca11ce/arse /Klr 

con.n•111imle11/o del ''e11Jedor o acreedor, por re.w/11ció11 judicial o a ,\·o/icitud del 

deudor, siempre que éste m:redile fehm:ie11/emente el cumplimie11/o de ,\'11,\' 

ohli~t1d1m1.•.\·". 
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Sergio Sandoval Jlernández y Armando Soto Flores dicen al respecto: La existencia 

del registro presupone la existencia de un titular registra!, titular precisamente del acto 

inscrito o anotado; por ello, para que se cancele o modifique la inscripción que lo hace 

titular de ella se requerirá su consentimiento y más aún, que este conste en documento 

inscribible 

En base a la consensualidad (sic) general que las partes tienen para contratar o 

convenir. este principio presupone la voluntad del titular en una inscripción para que se 

le pueda afectar o cancelar dicha inscripción. 

Para el Maestro Miguel Ángel Zamora y Valencia: "Consiste este principio en que 

para que el registro se realice. debe basarse en el consentimiento de la pane perjudicada 

en su derecho, es decir. debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente 

(perjudicado). y el adquirente; y como sólo puede consentir el que puede disponer, sólo 

puedi! co11sí.'ifír el '>erJaJero titular. 

1.3.9. PRINCIPIO DE PRIORIDAD O PRELACIÓN 

Al respecto, Sergio Sandoval Hernández y Armando Soto Flores establecen lo 

siguiente: Acogiendo el añejo aforismo latino "prior tempu1 potior jure" este principio 

tiene como efecto el preferir la primera inscripción a pesar que el acto materialmente 

haya sido posterior a otro acto contradictorio; situación explicable si recordamos las 

palabras dichas con relación a la publicidad como fin inmediato del registro. El 

procedimiento mediante el cual se garantiza este principio se encuentra contemplado en 

el anículo 3013 del Código Civil del Distrito Federal. 

Esto persigue la prevalencia de la temporalidad en la presentación de documentos 

para su registro. Tendrá preferencia aquel que haya sído presentado con anterioridad. 
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Nn el primero en tiempo en realizar el acto sino el primero en su registro. Esto es base 

de la seguridad jurídica. 

El aniculo 3013 de Código Civil del Distrito Federal, señala: "la 1w~femrci<1 entre 

dt•redw\· reales .mhre 1111a misma fi11c.·a 11 otros derecho.'I, .\'e determinara /HJT la 

pnundad cA• .\11 i11.\·cripdú11 eu d ReKi.\·/ro Público, cualquiera que sea la fecha de su 

t·rm,1111u·uin. 

fl daecho tea/ adquirid(} COll anterioridad a la fecha de lllla allotuciÓn prel'ell/iWI 

.u!rá preferente a1111 cuando su i11scripció11 sea JH1.\·terior1 ,\'iempre que .W Je él at'iso que 

¡11·e1•i<•1w el articulo 3016 del ('tídi¡:o C'MI de/ l>i.~trilu Federal. 

Si la a11otació11 pre••entiva se hiciere con ¡xuterioridad a la pre.\·e11tació11 del m1iso 

pre\'«!llli\'O, el derecho real nmti\'o de éste será preferente, atí11 cuando tal avi.\'O se 

lmhif!.\I! eludo l!Xll!lllJHJTCÍlll!Clllll!llll! '', 

En cuanto a estas anotaciones preventivas debe tenerse en cuenta lo preceptuado por 

el articulo 262 del Código de Procedimientos Civiles aplicable al Distrito Federal que 

dice: 

"Cuando .se trufe de dema11da1· por crmfr()l'er.i·ia !iobre bienes i111t1ueble.r, el juez 

ordeuará la a11atació11 preventiva de la müma en el Ref{il·tro Público Je la l'rofJiedad, 

de cu11formidad a las di.1posicio11e.1· aplicables del Cádiw> Civil para el Distrito Federal 

e11 Materia C:om1í11 y p<1ra toda la Re¡níh/ica en materia federal, siempre que 

previammte el lictor atorf{tre Jia11:a s11ficie11te para re.1¡x11tder Je lo.1· dailos y IH!l:itricio.1· 

q11e se causen al demandado, la que deberá !ier fijada al prudente arbitrio del juez". 

El anículo 3009 del Código Civil del Distrito Federal determina: "El reKistro 

prolc?Kf! los derechos adquiridos por terceros de buena fe, a1111que dl!.\l'llés se a1111/e o 

rl!.\1tl!fiitt el derecho del otorgaute, excepto c11a11do la ca1ua Je /cr 1111/idad resulte 
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c/arcmu!llle dd mi.wno ll'):istro. /,o d1.vme.\·to a t!.\·te artículo IHJ st! aplicara a lo.\· 

co111ratns g,.alllito.\·, ni a actos o contralo.\' lfllt! t!jec111e11 11 otorguen viola11do Id / .. t!)' ", 

El artículo 3015 del Códígo Cívíl del Dístríto Federal establece: "la prelación entre 

lo.\· d1\•t.•r.ms "''cume111os i11grtJ.\"t1Jo.\' al reKistro se dt!lf!rmi11ará /XJT la prioridad en 

c11e111to a la fecha y mimero ordinal que le corrf!.\]HJlula al pre.'ielllar/os pt1ra su 

111.1cn1•rní11, .1afr1J l1J Ji.1¡11iest1J en d articul1J 3016 ". 

l'or su parte el artículo 18 del Reglamento del Regístro Público de la Propiedad del 

Distrito Federal señala: "IA solicitud Je el/frada y trámite prm•i.\'/a Je la copia o copias 

que .'it! e11ime11 11ece.mricu~ tendrá el dohle o~jelo de sen1ir como i1u-tr11me1110 para dar 

lo.\· efl!cto.\· prohcllorios, cm orden a la prelación de los doc"me11/os pre.nmtado.\', y como 

meJi1J de c<mtrol Je los mi.1mm; a lo.1' que acompwiará 1!11 las Jistil//t1.< fase.\' del 

pmn•chmie11/1J." (todas estas solicitudes de entrada y tramite deberán ir acompañadas 

por los testimonios originales. de los notarios, de los corredores públicos, o de la 

autoridad judicial). 

Con relación a este principio es importante recalcar lo que dice el Código Civil para 

el Distrito Federal en materia de compraventa e hipoteca. 

El articulo 2266 dispone: "Si la cm<1 l'e11JiJa fuere inmueble prevalecerá la venia 

que primero .l'e haya re¡:i.ttraJo; y .1i 11i11~~111a /1J ha .>ido, se observará /o dis¡me.,/o e11 e/ 

articulo 22{J5" (referente a los bienes muebles). 

El articulo 2982 ordena: "Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con 

los mismos bienes, pueden formar un concurso especial con ellos, y serán pagados por 

el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas, si éstas se registraron dentro del 

término legal, o según el orden que se hayan registrado los gravámenes, si la inscripción 

se hizo fuera del término de la Ley". 
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í'on relación a la venta de cosa ajena, es de toral importancia práctica tener en 

consideración lo dispuesto por los artículos 2269 y 2270 del Código Civil del Distrito 

Federal. que amortizan las disposiciones anteriores como sigue: 

Artículo 2269 "Ni11~1110 puede ve11der si11a lo que e.v de su propiedad". 

Artículo 2270 "La venia de co.va q¡e11a e.1· nula y el w1rdedor e.v re.1711m'i1Jhle de lo.v 

tlm1o.\· y pefjuicios si procede con dolo o mala fe, debie11do te11er.\'f! e11 cuema fo que 

d1.v1011e el li//llo relalivo al lleKi.\/ro Público ¡111ra los adquirentes de h11enafe ", 

Carral y de Teresa Luis comenta al respecto, el principio de prioridad "únicamente 

puede concebirse este principio por la posibilidad que se da, de que existan dos o más 

títulos contradictorios" 

La contradicción puede ser de dos tipos: 

A. porque se trata de dos derechos cuya coexistencia sea imposible: v.gr., dos ventas 

de una misma cosa. Estamos en presencia de uno caso de impenetrabilidad o de 

preclusión registra!. 

B. Que se trate de derechos que aunque puedan coexistir, exija un puesto diferente 

como por Ej.: dos hipotecas sobre una misma cosa. La coexistencia, aquí, si es posible, 

pero en orden diferente que se llama de rango. 

Este principio es de notoria importancia para el registro y para todo interesado que 

desee inscribir un derecho, pues si no existiera este principio seria muy dificil o casi 

imposible determinar el grado de prioridad en cuanto al cobro de un crédito o derecho 

real. 

El principio de prioridad es lo que en principio correspondería aquel otro tan 

conocido de que dos cuerpos no pueden ocupar el mismo lugar en el espacio. 
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1.3,IO. PRINCIPIO DE FE PÚBLICA REGISTRAL 

Este Principio se encuentra regido por el imperativo de la fe pública, por lo que se le 

llama fe pública registra! 

La fe pública. es un imperativo juridico o coacción que nos obliga a tener como 

verdaderos determinados hechos o acontecimientos, sin que podamos decir en principio 

sobre su objetiva verdad. es decir la fe pública registra( da una presunción de existencia 

y validez a los actos expedidos por el titular de la fe pública registra!. 

El artículo 6 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad dispone: 

"Corre.1p1mde al Departamento, por conducto del Director General: 

J. Ser depmitario de la fe ptíh/ica registra/ para Cll)VJ ple/KJ ~;ercicio .1·e auxiliará de 

/0.1· rexi.ftradores y demás sen•idores p1íh/ico.1· de la imtitució11{ .. ./" 

El articulo 8 del mismo reglamento establece: "Son atrihucione.1· del áreajuridica: 

.1. Jntenoenir en represel//acltin del Rexistro 1'1íh/ico en todos los juicios en c¡11e Ja 

imtitucián sea parle y en aquellos e11 que aparezca como autoridad re.vHmsah/e, en los 

1ér111i110.1· de la Ley de Amparo/ ... /; 

JI. butn1111entar y .111stanciar Jos procedimie11tos ¡HJra la /11cor¡KJracló11 al Registro 

Público de los predios 110 innwtricu/ados, dando c11e11/a de ello.v el propio Director 

General, para .111 aprohación y efectos jurídicos corres¡H11l<Íiellle.1·; 

///. Conocer de Jos a.11111tos que le turne11 las áreas del Registro 1'1íh/ico, el/ los casm 

de s11.\]JC1U'irí11 o dc!11egaclá11 de!l .w:111ic/o,· 

/V. Confirmar, mrxliftcur o revacar la.\· df!termi11acio11es .\11spt11.\'iva.\' o de11egacio11e.\· 

de lo.\· registraJore.\·1• y 

V. Proporcionar asistencia técnica al per.wmal de la i11.vlil11cián y oriellfación 

jurldi<'<I a lm U.t11ar/os del sen•icio en el orde11 re¡:i.1·1ra/ y fiscal". 
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EL ar1iculo 9 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad determina: 

"Nex1urad11r t'.\' el sen1iJor ¡níh/ico auxiliar de laf1111ciri11 regi.\·tral, q11e liene a ,\·11 curgo 

1.•xaminar y cal{ficar los Joc11111e11tos registrah.!.\' y attl<>rizar los asifmto.\' c!ll que se 

materw/i:a .\'11 rexislro. 

/'ara .\l!I' l'f!J:istrador, .\t' r«c¡uicre: 

l. Ser /.in.mciado en l h•rec:ho, c.:011 título /el(alntenle expedido y ff!Ki.\·t1m/o en la 

Jirecciri11 Ke11era/ Je profesirmes Je la Secretaria Je EJ11caci<í11 J'úhlica; 

11. Haher ejercido por 1111 mí11imo de tres Ciiios, la profe.1·iót1 Je licenciado e11 

Derecho; 

1/1. AcreJ//ar haher ejercido dicha pmfesió11 e11 actividade.~ re/acirmadas co11 el 

lleKiSlm Púhlico o el notariado, por lo me110.1· 1111 a1io; y 

//~ Haber apmhaJo el ert1111m Je oposició11 corre.11HJ1uliente ". 

Es decir, el Director General, los registradores y el área jurídica, confluyen para dar 

fuerza a la fe pública registra!, la cual es detentada por el Director. 

Sergio Sandoval Hernández y Annando Soto Flores nos dicen: Para la cabal 

comprensión de este principio es necesario definir que entendernos por fe pública; es por 

esto que los anteriores autores citan a, Jiménez Arnáu y lo hacen en estos términos: 

" ... 1 mperativo jurídico o coacción que nos obliga a tener por ciertos hechos o 

acontecimientos sin que podamos decir autóctonamente sobre su objetiva verdad ... " •, 

involucra pues la fe pública, la existencia de hechos o acontecimientos (hechos o actos 

jurídicos) que por haberse otorgado ante una persona investida de fe pública dota a estos 

acontecimientos de una presunción de existencia y validez. 

JIMÍ:Nt:z ARNA U, F.nriquc. Derecho Notarial, Pamplona. Ediciones Uni\'ersidad de Nal'arra. 
S.A .• l'l71o. Pág. J7. 
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Ahora bien diversas personas o instituciones se encuentran investidas de fo publica, 

una de ellas es el Registro Publico de la Propiedad, razón por la cual sus anotaciones 

producen una presunción que permitira conocer si: "El titular inscrito de ese derecho 

real puede disponer de él validamente, ... para saber si es válida la adquisición del mismo 

derecho por un tercero de buena fe que sé a tuvo a esos datos regístrales ... ".' Así la 

combinación de la fe publica notarial y la fe publica registral tienden a crear esta 

presunción de existencia y validez, que permita la consecución de la seguridad juridica. 

Carral y de Teresa, nos comenta, "se llama también "lides publica" Es la 

legitimación extraordinaria ofensiva de disposición. 

La teoría de la apariencia y la legitimación extraordinaria cobra trascendencia al 

realizar el no titular del derecho subjetivo (titular aparente, actos de disposición, es 

decir, adquisiciones "A non dominio"). En esta hipótesis caben dos soluciones: 

1. Declarar la ineficacia del acto dispositivo. 

2. Declararlo eficaz "arge omnes". 

En el primer caso se protege el derecho subjetivo (articulo 3006 del Código Civil 

del Distrito Federal), en el segundo, se protege el tráfico y la buena fe la apariencia 

jurídica (artículo 3007 del Código Civil del Distrito Federal). En México el acto nace 

extrarregistralmente; la inscripción lo declara públicamente y los actos ineficaces no se 

convalidan e ahl la regla. 

Por ultimo en términos generales diremos que, fe, significa creer en aquello que no 

se ha percibido con los sentidos, la fe publica, es una garantia que da el Estado a los 

particulares de que los actos o hechos autorizados por sus servidores publicas y 

fedatarios particulares autorizados, son ciertos e indubitables. 

SÁNClll:Z MENllAI,, Hamtln. Op. Cil .. Pág. 4KI. 
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1.3.11. PRINCIPIO DE TERCERO REGISTRAL 

Consecuencia lógica del principio de fe registra! implica, que un acto causará 

perjuicio aquellos terceros que habiendo adquirido la propiedad u otro derecho real 

sobre el mismo bien, hayan inscrito en el Registro el acto correspondiente, lo anterior en 

términos de los articulas· 

3007 del Código Civil del Distrito Federal "los doc11me11tos que co11/orme a e...ie 

Ciuh>:o .\ea11 ff.!J.:i.'i/tahh.•J y 110 se registren, 110 prud11cirá11 e.fet'/O.\' c11 per:juicios de 

tl'rc..rm ". y articulo 3009: "El reKistm proleKe lo.1· derechos adquirido.1· ¡H>r terceros de 

huena fe, 11110 vez itucritus, a1111<¡11e de.\pm!.\· se anule o re.\w!/va el derecho del 

otor~t111te, exce¡1to cua1"10 la ca11.'ia de la 1111/idad re.\11//a c/arame11te del mismo re¡.:ist1'f1. 

Lo di.1pue.1·10 en e.w articulo 110 se aplicará a los co11tratos gratuitos, ni " e1ctos o 

colllralos c¡m! .'te ejec11/e11 u olorx11e11 \1io/c111do la Ley". 

Por su parte el artículo 3011 del mismo ordenamiento señala: "Lo.1· derechos reales 

y 1.m Keneral cualquier ¡:ravameu o limitación de lo.\' mistno.v, para que lllrla efecto.'t 

coutra terceros, deberán L'<mstur en el folio de la fi11ca sobre que recaiKall, e11 la fiwma 

que determine el //eglameuto. lo dispuesto en el·te articulo se aplicará a los /11n111ehles 

que, en .111 caso, compre11dan: la hipoteca i1rd1utrial provi.1·ta por la Ley Ge11eral de 

lnstit11cim1e.1· de Crc!dito y la Ley Ge11eral de Or1:a11izaci01ies y Aclividade.1· del Crédito, 

la lri1mtew sobre /0.1· sistemas de la empre.m, a que se refiere la Ley de Vías (ienere1le.v 

de ( 'mmmicaciim y los ccl.'iO.\' similares provistos 1111 otras le)'t!.it ''. 

De la lectura de los preceptos anteriores, colegimos que el principio de tercero 

registra! se fundamenta en las siguientes presunciones, una negativa, la otra positiva, 

ambas juris tantum. "Lo que no este inscrito en el Registro se presume que no existe", 

"Lo que está inscrito en el Regislro se presume válido y existente". 
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Al respecto Jorge Ríos Mellig nos dice: Este principio es consecuencia natural del 

principio de la fe registra! y un poco de todos en conjunto. 

Consiste en que un acto no parará perjuicios a aquellos terceros que habiendo 

adquirido la propiedad o derecho real sobre el mismo bien, haya inscrito el acto 

correspondiente o preferente a cualquier otro supuesto titular con derecho anterior pero 

no inscritos. Se llama tercero registra!, a la persona que inscribe un derecho real 

adquirido de buena fe y a título oneroso si ese derecho se adquirió de quien aparecla 

como su titular en el Registro Público de la Propiedad. Una vez inscrito su derecho es 

oponible. 

Por lo que se refiere al tercero registra! sus características son: 

1. Que haya inscrito un derecho; 

2. Que este derecho lo haya adquirido de quién aparece como titular legitimo de 

acuerdo con los datos que ofrece la publicidad del Registro Público; 

3. Que sean de buena fe, esto es, que no haya conocido los vicios en las anotaciones y 

asientos en el registro si las hay; y 

4. Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso de conflicto de derechos 

entre un adquirente a titulo oneroso y uno a titulo gratuito, se le da preferencia al 

primero. 

Como pudimos observar los principios regístrales se encuentran íntimamente 

relacionados con la ley, y además llegan a existir relaciones entre unos y otros, esta 

relación se da porque todos los principios se encuentran enlazados unos con otros, para 

poder obtener una fuerza registra!, que permita brindar una verdadera certeza jurídica, al 

trafico inmobiliario. 
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Juri.f Precepta Sunt llac: Honeste Vivere, Alteru"' Non, 111ilere, S11111f1 C11if11e 
Tribuere 

lo.f preceptos del Derecho son: vivir co11 honestitúd, no úti11r 11 otro1 y úr • 
cad11 fUien lo SUJO. 
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CAPÍTULO 11 
U PERSONA EN NUESTRO SISTEMA JURÍDICO MEXICANO 

Al referirnos a la persona, y por consecuencia a los atributos con que esta nace los 

cuales son esas cualidades que permiten distinguirla dentro del núcleo social en que 

vive. la forma en que estos permiten individualizarla y la forma en que le favorecen, a si 

como también en determinadas ocasiones le perjudican, dado que en la actualidad al 

existir miles de millones de habitantes y debido a un sistema que cada día se asemeja 

más al "coman law" o derecho comparado y aunado a la globalización que existe en el 

mundo actual, es indispensable que los atributos esenciales del ser humano y a los cuales 

no referiremos más adelante como son: "la persona, el nombre, el estado civil, 

(abarcando dentro de este el social, y la nacionalidad), así como la capacidad y en 

relación con está los distintos modos de incapacidad que existen, y por mencionarlo el 

patrimonio", el cual considero no como un atributo en sí inherente al ser humano, sino 

más bien como un bien, el cual en muchas ocasiones no nace con el, ni siquiera a lo 

largo de su vida llega a poseerlo; bien pues estos deben ser protegidos al máximo, para 

protección de la persona. Los atributos que a continuación mencionaremos penniten al 

individuo distinguirlo en sociedad de manera única e inconfundible dentro del mundo en 

que habita, esto no sólo para su seguridad en su persona, sino también respecto de sus 

bienes, los cuales puede llegar o no ha poseer. 

Desde el punto de vista etimológico la palabra persona tiene un origen y 

simplificación confusa pues aun cuando la mayoría de los autores señala que es del latín 

con sus voces "personae" y del verbo " persono" (compuesto de per y sonó -as -are: 

sonar mucho, resonar). no es menos común <1ue a esta palabra se le haga derivar del 

griego donde la usaban como llpo.1wt1rw . faz. similar al significado latino: disfraz o 
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apariencia ex1erna de un hombre, imi1ado en la escena y a veces más particularmenle, 

aquella parte de el que disfraza al roslro como la máscara o antifaz. 10 

2.1. DEFINICIÓN DE PERSONA 

Es importante dar algunas definiciones del significado de la palabra persona, para 

poder oblener una mayor comprensión del lema, así como conocer algunos puntos de 

visla de diferentes doctrinarios 

a) Persona Fisica 

Por persona jurídica se enliende el ente capaz de derechos y obligaciones, es decir, 

el suje10 que puede ser susceptible de tener facultades y deberes, de intervenir en las 

relaciones jurídicas, de ejercitar actos jurídicos, en una palabra, el ente capacitado por el 

derecho para actuar jurídicamente como sujeto activo o pasivo en dichas relaciones de 

carácler legal. 

Por su parte los siguientes autores definen a la persona fisica de la siguiente manera: 

Aubry y Rau al referirse a la persona, la describen en la siguiente forma: "todo ser 

humano, nacido vivo y viable es una persona". 

Eduardo Busso afirma: "persona es el elemento sustantivo de toda realidad 

juridica". 11 

Ignacio Galindo Grafias señala: "con la voz persona se quiere decir algo más, se 

apunla en manera mas clara con mayor énfasis a la dignidad del ser humano, por que 

aluden implicitamenle al hombre en cuanto esta dotado de libertad para proponerse así 

mismo fines y para decidir la dirección de su conducta, con vista a la realización de tales 

lf(JUU•:s, Thomu. Lc\'ialán o la Malcri<l Forma y Poder de una República Eclcsiásliq yCi\'il, Tr. 
Uc f\.b1111cl S;inchc1. Sarta. MC\ico. Fondo de Cullura Económica. Pág. 132. 
11 HlJSSO, Eduardo. Derecho Ci,·il. Buenos Aires. Ed. Ediar Soc. A. Editores. 1958. Pág. 2·B. 
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apariencia externa de un hombre. imitado en la escena y a veces más particularmente, 

aquella parte de el que disfraza al rostro como la máscara o antifaz. 1" 

2.1. DEFINICIÓN DE PERSONA 

Es importante dar algunas definiciones del significado de la palabra persona, para 

poder obtener una mayor comprensión del tema, así como conocer algunos puntos de 

vista de diferentes doctrinarios. 

a) Persona Física. 

Por persona jurídica se entiende el ente capaz de derechos y obligaciones, es decir, 

el sujeto que puede ser susceptible de tener facultades y deberes, de intervenir en las 

relaciones jurídicas, de ejercitar actos jurídicos, en una palabra, el ente capacitado por el 

derecho para actuar jurídicamente corno sujeto activo o pasivo en dichas relaciones de 

carácter legal. 

Por su parte los siguientes autores definen a la persona fisica de la siguiente manera: 

Aubry y Rau al referirse a la persona, la describen en la siguiente forma: "todo ser 

humano, nacido vivo y viable es una persona''. 

Eduardo Busso afirma: "persona es el elemento sustantivo de toda realidad 

jurídica"n 

Ignacio Galindo Grafias señala: "con la voz persona se quiere decir algo más, se 

apunta en manera más clara con mayor énfasis a la dignidad del ser humano, por que 

aluden implícitamente al hombre eo cuanto esta dotado de libertad para proponerse así 

mismo fines y para decidir la dirección de su conducta, con vista a la realización de tales 

1
'' llOllUf:s, Thom.u. Lc\'ialán o la Materia Forma\' Poder de una Rcoilblica Eclesiástica y Ci\'il. Tr. 

De ~fa1111cl Sánchcl Sano. Mé.xico, Fondo de Cul111ra Económica. Pág. J 32. 
11 HIJSSO, J:du¡1rdn. Derecho Ci\·il. Buenos Aires. Ed. &liar Soc. A. Editores. 1958, Pág. 243. 
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fines. en suma. como un ser responsable ante si mismo y ante los demás de su propia 

conducta. loable o vituperable, desde el punto de vista moral y social" 12 

En el lenguaje jurídico se dice, que quien es capaz de tener derechos tiene 

personalidad o, en otras palabras. es persona. l'or tanto podemos definir a la persona 

desde el punto de vista jurídico diciendo que "es todo ser capaz de tener obligaciones y 

derechos" y la personalidad como "la aptitud o idoneidad, para ser sujeto de derechos y 

obligaciones" 

b) Persona Moral: 

El hombre constituye la persona fisica, también llamadas personas jurídicas 

colectivas. 

Los entes creados por el derecho son las personas morales o ideales, también 

llamadas personas jurídicas colectivas (Sociedad Civil, Asociaciones Civiles, 

Sociedades Mercantiles, ele.). 

La persona jurídica puede ser definida como toda unidad orgánica resultante de una 

colectividad organizada de personas o de un conjunto de bienes y o las que, para la 

consecución de un fin social durable y permanente, es reconocida por el estado una 

capacidad de derechos patrimoniales. 

2.2. CLASES DE PERSONAS 

El hombre es apto para ser sujeto de derechos y obligaciones, no sólo como persona 

aislada, como individuo, sino también como grupo, como conjunto de individuos. 

Existen, por tanto, agrupamientos humanos a quienes la ley considera capaces de 

" GALINIJO GARFIAS, lgnocln. perccho Ci1·il. México. Primer Curso. Parte General - Personas-
Familia. Ed. Porrí1a, 1973. Pág. 2H9. 
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poseer derechos. Existen por tanto en nuestro sistema jurídico mexicano dos especies de 

pcr~onas 

Persona Física, es decir, los hombres considerados individualmente, y 

2 personas jurídicas o morales, que son agrupamientos de individuos que constituyen 

seres colectivos y que persiguen finalidades comunes y licitas. 

2.3. ATRIBUTOS DE U PERSONA 

Como se señalo anteriormente, la persona es un ente o sujeto reconocido por la ley y 

la sociedad capaz de ser sujeto de obligaciones y ejercer derechos, por si mismo o por 

medio de un representante como se mencionara más adelante; Pero además, como 

persona la ley le atribuye ciertas características o atributos que permiten identificar al 

indi\'iduo dentro del núcleo social que habita, los cuales le son inherentes y concebidos 

desde el momento de su nacimiento, o aún antes, es decir, desde que es concebido como 

señala la ley y después de muerto como son: 

2.3.1. EL NOMBRE 

El nombre, en los pueblos primitivos, era único e individual: cada persona sólo 

llevaba un nombre y no lo trasmitía a sus descendientes este uso sobrevivió por mucho 

tiempo en algunos pueblos, principalmente en los griegos y hebreos. En cambio los 

romanos poseían un sistema de nombres sabiamente organizado, dándosele un sistema 

de tipo legal, que permitió que el mismo llegará a ser hereditario. Quedo integrado por 

tres conceptos: 

l. El nomen; 

2. cognomen; y 
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.1 El gentilicio 

"l'or lo general, el dato de identidad de la persona esta constituido por el apellido (o 

nombre patronimico), acompañado del nombre (nombré de pila) o sea, por lo que la ley 

llama comprensivamente, el nombre; es el punto de referencia de un conjunto (por lo 

general largo y de dificil recuerdo) de datos por lo que se describe y, por consiguiente 

se individualiza a la persona al referirse al nombre (apellido y nombre de pila) se 

enlicnde referirse, precisamente de manera abreviada, a ese conjunto". 

El derecho al nombre es un derecho subjetivo de carácter extra patrimonial, es decir, 

no es valorable en dinero ni puede ser objeto de contratación. Se trata de una facultad 

juridica que no es transmisible hereditariamente y que no figura dentro del patrimonio 

del difunto. 

Podemos considerar que este derecho no depende de la vida de la persona, pues el 

nombre, patronímico pertenece a una familia y, por lo tanto no esta referido 

exclusivamente a la existencia de un individuo. Desde este punto de vista podría tratarse 

de un derecho que sobrevive a la persona, pero esta supervivencia no esta en función de 

la misma sino de la familia, por cuanto que esta existe como entidad o grupo 

independiente de la vida de sus miembros (es por esto que el nombre vive de generación 

en generación) .. 

Es importante hacer mención que, el nombre se confiere en el momento en que nace 

la persona, de aquí que sea una facultad inherente a la misma, que no le corresponde por 

herencia sino que el derecho le atribuye en su calidad de tal, independientemente del 

problema jusnaturalista relativo a la "inminente calidad de la persona humana" para su 

debida individualización y IUlela por el derecho objetivo. 
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En otro aspecto el nombre como atributo inseparable del ser humano, desde las 

antiguas civilizaciones y hasta la actualidad, es una característica que permite distinguir 

a una persona en el núcleo familiar y dentro de la sociedad, es este el que permite de una 

manera pronta identificar y señalar al individuo. 

También el nombre cumple una función de policla administrativa para la 

identificación de las personas y desde el punto de vista civil constituye una base de 

difcrenciacion de los sujetos para poder referir a ellos consecuencias jurídicas 

determinadas. tanto en el Registro Civil como en el Registro Público de la Propiedad se 

imputan derechos o se determinan situaciones jurídicas en función del nombre. Es así 

como el derecho objetivo atribuye esta calidad simplemente para poder hacer la 

diferenciación de las personas. su identificación e introducir una medida de orden para 

evitar controversias que de otra manera se presentarían si no se pudiesen identificar los 

derechos en relación con sujetos determinados. 

En relación con este problema, se presenta el relativo a determinar si el nombre en 

verdad implica un derecho subjetivo o bien si una cualidad de la persona que no trae 

consigo facultad jurídica alguna. 

"El que tiene derecho a un nombre civil puede usarlo en todas las manifestaciones 

de su actividad, y puede excluir de su uso a cualquier otro que a él no tenga derecho. 

Con ese fin puede comparecer en juicio, ya para hacer que cesen las molestias o 

perturbaciones que otro le cause, ya para impedir que se use ilegítimamente. La primera 

acción puede llamarse acción de reclamación del nombre, y la segunda, acción de 

contradicción del mismo". 

"Como función accesoria, el derecho al apellido tiene la de impedir que otro se 

atribuya la pertenencia a una familia por el hecho de llevar su apellido (que no le 
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corresponde) Por tanto, el apellido es una identidad reconocida por el ordenamiento 

jurídico el cual, a demás de disponer que los pertenecientes a determinada familia tienen 

derecho a llevar aquel apellido, establece que las violaciones de ese derecho, por parte 

de terceros son pcrseguibles también civilmente. 

De manera que se puede afirmar que existe incluso un deber juridico de llevar el 

propio nombre (apellido). 

Las medidas de seguridad y de orden intimamente ligados con la determinación de 

las personas, sobrepasan los intereses personales del sujeto. Para el derecho penal el 

nombre tiene una función de orden público; para la policia el nombre es un medio 

necesario de identificación; para el Registro Público de la Propiedad el nombre es 

indispensable para poder hacer el registro de las propiedades o de los derechos reales; lo 

mismo podemos decir para el Registro Civil y en general para que se puedan determinar 

los actos jurídicos de las personas. 

Transmisibilidad del nombre .. los apellidos o sea, los nombres patronímicos no se 

confieren por virtud de la muerte de aquel que aparezca como jefe de la familia, sino que 

se otorgan a los descendientes de pleno derecho, cuando son legítimos, en el momento 

que nacen o posteriormente al que son reconocidos o legitimados. "el apellido se 

adquiere solamente a titulo original: por matrimonio (en nuestro derecho la mujer casada 

sólo agrega a su apellido el de su marido, con la partícula "de" para indicar su nuevo 

estado que le otorga el matrimonio) ... " 

Por otra parte en virtud del testamento, no puede transmitirse el apellido y tampoco 

puede reali1.arse el acto de transmisión como consecuencia directa y única del 

testamento. 
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Por otra parte, la ley no faculta al heredero para poder cambiar su nombre y 

apellido por virtud de esa transmisión testamentaria. Todo cambio en el nombre debe de 

ser consecuencia de una declaración judicial, en donde se justifica la razón de ser del 

mismo. o bien debe presentarse como una modificación del estado civil de las personas, 

1al corno ocurre en los hijos legitimados, en Jos hijos naturales reconocidos y en Jos 

adopti,·os 

En base a lo antes expuestos se citarán algunas definiciones dadas por algunos 

autores del significado de Ja palabra nombre y veremos que todas hacen referencia a que 

con este vocablo se designa a una persona. 

Para. Julien llonnecase indica que el nombre es un término técnico que corresponde 

a una noción legal y que sirve para designar a las personas el cual es un elemento 

esencial y necesario del estado de las personas". 13 

Mazeaud dice que es "la palabra o vocativo con Ja que se designa a una persona". 14 

Francesco Messineo dice: "nombre es el punto de referencia de un conjunto de datos 

por Jos que se describe y por consiguiente se individualiza a las personas". 15 

Ferrara señala que "nombre civil es el signo estable de individualización que sirve 

para distinguir al sujeto como unidad en la vida jurídiea''.16 

Ernesto Gutiérrez y Gonzáles manifiesta: "El nombre es el bien jurídico constituido 

por Ja proyección psíquica del ser humano, de tener para sí, una identificación exclusiva 

respeclo a todas las manifestaciones de su vida social''." 

11 llONN•:cASE, Julien. Elemenlos de Derecho Ci\'il. Mé.<ico, Tr. De J.M. Cajica Jr., Ed. Cajica. 
Tomo l. P.1g. 282 
14 ~h1c01ud. Lecciones de Derecho Ci\'il. Volumen (J. Tr. De Luis Alcalá l.amora v Castillo. Ediciones 
J11rid1c.1s. Europa Aménca. Primera l'anc. P<ig. 122. · 
is !\lt:SSINEO, fo'nmce"co. Manual de Derecho Ci\'il y Comercial, TonMJ 11, Buenos Aires. Tr. De 
Sanliago Sc111is Mclcndco. Ediciones Jurídicas. Europa América, Pág. 92. 
1
" 1-'l'rrna. Trnlado. Volumen l. Núm ... 117. P;íg. 5711. 
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En todas las anteriores definiciones - que en el fondo coinciden ·, encontramos un 

elemento cormin, esto es, que el nombre es un atributo con relevancia jurídica que 

1icnde a caraclerizar, individualizar, identificar, designar y a distinguir en forma habitual 

a una persona, por que ésta tiene derecho como afinna Messineo a través de la idea del 

derecho subjetivo a al identidad y a no ser confundida con las demás y a ser protegida en 

sus derechos 

El nombre ha sido protegido jurídicamente en todos los paises del mundo, y en 

todas las culturas, es por esto indispensable que este atributo esencial no sea modificado 

y en caso de ser así, sea corregido de Inmediato. 

2.l.1.1. CARACTERÍSTICAS DE EL NOMBRE 

Es inalienable, porque no puede cederse ni adquirirse. Esto es, no esta en el 

comercio y por tanto no es susceptible de apropiación. Es a la vez Imprescriptible, ya 

que el mismo ni se adquiere ni se pierde por su uso; no obstante que una persona lo 

utilice durante muchos años no podrá llegar a adquirir el derecho de llevarlo, y tampoco 

obsta que deje de utilizarlo en todas sus actividades, para que pueda perderlo. 

Igualmente. este atributo de la personalidad es inmutable, ya que no se modifica ni 

cambia por reiterarse ser una señal definitiva de la filiación. 

2.l.2. IMPORTANCIA DEL NOMBRE 

El nombre desempeña, en el mundo juridico, dos funciones trascendentales y de 

grán importancia: 

l. Es un signo de identidad que permite distinguir a una persona de la otra. 

" GtJTtÉKKEZ l' GON7.ÁU;z. [ntc•tn. El Parrinronio. México. Ed. J.M. Cajica. Pág. 7KJ. 
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2. Es un signo de estado familiar, dado que, la fuente más importante del nombre es 

la filiación que enmarca la relación jurídica que eKiste enlre los miembros da la familia, 

elevándose en un nivel de estado. 

Mencionaremos las fuentes del nombre, haciendo la distinción entre el nombre 

palronimico o apellido y el nombre de pila como elementos fijos de este atributo de las 

pcr~onas tisicas 

1. El apellido, nombre de familia o patronímico es la designación que se utiliza para 

identificar los miembros de una familia en un grupo social, siendo sus fuentes las 

siguientes: 

a) La filiación, de la cual podemos definir como la relación jurídica derivada del 

hecho de ser una persona procreada por otra, está es una regla que ha impuesto la 

costumbre; 

b) La adopción, la cual constituye la relación jurídica derivada de la declaración de 

volunlad de una persona mayor de veinticinco años, a efecto de crear un vínculo de 

filiación con un menor de edad o un incapacitado previa aprobación de la autoridad 

judicial o por virtud de la adopción, el adoptado tiene derecho a usar el nombre del 

adoptante; 

c) Por el matrimonio respecto de la mujer casada, aclarando que en nuestra 

legislación la mujer no pierde su nombre ni el apellido al contraer matrimonio, como en 

el caso de airas legislaciones y relación con eslo podemos citar la de los Estados Unidos 

de América; 

d) Por efeclo de una senlencia judicial pronunciada en un juicio de rectificación de 

acta de nacimienlo por modificación del nombre; y 

e) Por decisión adminislrativa en el caso de hijos desconocidos. 
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2 En cuanto al nombre propio de pila, podemos definirlo como el signo que permite 

diferenciar a los miembros de una misma familia, delimitando su personalidad jurídica. 

La fuente de la cuál se constituye el nombre de pila emerge de la declaración de 

voluntad de los padres que registran al hijo, o en su defecto por imposición 

administrativa en el caso de los expósitos. 

El nombre es la denominación verbal o escrita de la persona, sirve para distinguirla 

de las demás que forman el grupo social haciéndola, en cierto modo inconfundible; 

También existe: 

El sobre nombre, alias o apodo, es la designación que los extraños dan a una 

persona, tratando de rídicularizarla o caricaturizando algún defecto o cualidad de la 

misma. 

El seudónimo lo da asi misma la persona, a diferencia del sobre nombre que lo dan 

los extraños. El seudónimo o el falso nombre es de uso común entre literarios, escritores, 

políticos, periodistas, etc. Al elegirlo debe preocuparse no lesionar intereses de terceros. 

Por último, señalamos que, como el nombre tiene por objeto la identificación de la 

persona, el cambio o modificación de éste, produce graves consecuencias, por lo que la 

ley penal castiga a quién comete tales hechos. 

2.4. EL 001\llCILIO 

Se entiende por tal el lugar donde reside una persona con el propósito de 

establecerse en él; a falta de éste, el lugar en que tiene el principal asiento de sus 

negocios, y a falta de uno y otro, el lugar en que se halle. Se presume el propósito de 

establecerse en un lugar, cuando se reside por más de seis meses en él, esto en relación, 

con el articulo 29 del Código Civil del Distrito Federal. 
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Los clcmcnlos que integran el concepto de domicilio son dos: la residencia, es decir, 

la eslancia en un lugar determinado, y el propósito o intención de establecerse en dicho 

hi~ar 

El domicilio es un hecho jurídico de la mayor importancia en las relaciones de las 

personas. ya que con arreglo a él se determina la compelencia judicial, la competencia 

de los oticíales del registro civil, el lugar de cumplimiento de las obligaciones, el lugar 

para hacer las nolificaciones judiciales, ele. 

2.4.1. DEFINICIÓN DEL DOMICILIO 

En un orden etimológico, la palabra domicilio se integra por la conjunción de domus 

que significa casa, con el verbo colere, que enlraña el hecho de habitar. Luego enlonces, 

su connolación original. el domicilio es la casa en la que se habila. 

Diversos aulores han especulado acerca de la naluraleza jurídica del domicilio, 

siguiendo para ello, la 1esis clásica en materia de derechos reales, que consideraba que la 

propiedad era un vínculo jurídico que ligaba al individuo con una cosa y que esa 

situación le permi1ía usar, gozar y disfrutar y hasta abusar de su propiedad. 

Los Códigos Civiles vigenles en el Distrito Federal durante el siglo pasado 

reconocieron como domicilio el lugar donde se reside habitualmente. Sin embargo, el 

Código vigente adopló un sistema complementario, pues lo define agregándole al lugar 

donde se reside, el elemento subjetivo que consiste en el propósito de establecerse en él. 

Como en toda circunstancia, alternativamente se atribuye un domicilio a lada persona, 

rcsulla de ello que se reconoce como tal, el lugar donde se trabaja, y a falta de cualquiera 

de esos dos centros de actividades, entonces lo atribuye al lugar donde se halle el sujeto . 

. él legislador de 1928 proporciona necesariamente a toda persona un domicilio ... ) 
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Podemos encontrar cierta analogla entre el domicilio y el patrimonio, para formular 

premisas semejantes en el sentido de que: 

1. Toda persona debe tener un domicilio; 

2 Las personas sólo pueden tener un domicilio; 

Sólo las personas pueden tener un domicilio; 

El domicilio es transferible por herencia; por esto el derecho considera que no hay 

persona sin domicilio. 

2.4.1.1. DISTINTOS TIPOS DE DOMICILIOS Y SUS EFECTOS 

En el análisis de diversas disposiciones legales vamos a encontrar distintos tipos de 

domicilios: 

a) El legal, es el que la misma ley impone, sin que el interesado pueda hacer una 

elección subjetiva. (artículos 31 y 32 del Código Civil del Distrito Federal); 

b) El convencional, es aquel que de común acuerdo dos ó más partes señalan para el 

ejercicio de un derecho o para el cumplimiento de una obligación. (articulas 34, 2082 y 

2085 del ordenamientos antes citado); 

c) El conyugal. El articulo 163 del multicitado ordenamiento señala: "lo.1' cá11y11¡.:es 

1•i1•i1ú11 }1111/0.I' e11 el domicilio co11y11¡.:al. Se considera domicilio co11y11¡.:al el estahlecldo 

de cm111i11 acuerdo por los có11y11¡:e.1', e11 el cual amho.1' di.rfruta11 de autoridad pmpia y 

co11.\Íderacio11e.\' iguales ... 

Los Tribunales, con conocimiento de causa, podrán eximir de aquella obligación a 

alguno de los cónyuges, cuando el otro traslade su domicilio a país extranjero, a no ser 

que lo haga en servicio público o social, o se establezca en lugar que ponga en riesgo su 

salud e integridad; y 
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d) Compctcncial Llamamos domicilio competencial a aquel que es un factor 

determinante para que en la actuación de los Tribunales, estos lo hagan en virtud de 

tener jurisdicción y competencia. Esto es, la capacidad de decisión de los Tribunales esta 

directamente vinculada al domicilio de uno de los interesados y de ahl que se reconozca 

que la jurisdicción (aptitud para decir el derecho) de una autoridad judicial, le 

corresponda según el domicilio de las partes, o al menos, de una de ellas. (artículo 156 

del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal). 

Las sucursales que operan en lugares distintos de donde radica la casa matriz, 

tendrán su domicilio en esos lugares para el cumplimiento de las obligaciones contraídas 

por las mismas sucursales. 

Trataremos del problema en que la doctrina moderna se ha suscitado respecto a la 

naturaleza del domicilio. En la teoría tradicional se considero siempre al domicilio como 

un lugar determinado en donde la persona radica de manera permanente y, por lo tanto, 

sirve para poder identificarla centralizando sus relaciones jurídicas. En un punto 

especialmente fijo. Es así como el domicilio ha sido el lugar de residencia habitual de 

una persona con el propósito de establecerse en él. Las consecuencias de derecho que 

tradicionalmente se han imputado al domicilio comprenden aquellas manifestaciones a 

travcs de las cuales es posible determinar un lugar para el ejercicio de los derechos, el 

cumplimiento de los obligaciones, la realización de ciertos actos jurídicos, la 

competencia de jueces y de otros órganos del estado de circunscripción territorial que 

habrá de comprender cierta actividad de la persona o del órgano estatal. 
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2.5. EL ESTADO CIVIL 

Este fija su identidad juridica. ya que todos ellos son Jos signos reveladores de su 

personalidad de ahi que como atributo es un bien que resulta imprescindible.'° 

Generalmente se considera en la doctrina que el estado (civil o político) de una 

persona consiste en la situación juridica concreta de guardar en relación con la familia. 

el estado o la nación. En el primer caso. lleva el nombre de estado civil o de familia y se 

descompone en las distintas calidades de hijo, padre, esposo, o pariente por 

consanguinidad, afinidad o por adopción. En el segundo caso el estado se denomina 

político y precisa la situación del individuo o de la persona moral respecto a la nación o 

al estado a que pertenezca. para detenninar las calidades de nacional o extranjero. Así 

mismo el nacional puede llegar a ser ciudadano, cumpliendo ciertos requisitos que en 

nuestro derecho consiste en ser mayor de edad y tener un modo honesto de vivir, esta 

calidad esta determinada por los artículos 30, 33 y 34, Constitucionales. 

Los estudiosos de esta materia coinciden en señalar que el estado de las personas 

"son el conjunto de cualidades constitutivas que distinguen al individuo en Ja ciudad y 

en Ja familia" .19 

En Roma la situación jurídica de toda persona estaba determinada por un 

presupuesto: su status o conditio, que tenia participación en su capacidad; Jilien 

Bonnecase. dice el status, es la situación jurídica de Ja persona en relación con los 

demás. o sea, de los grupos sociales de los que forma parte, a saber: la nación y su 

familia (en nuestra legislación respecto al estado civil únicamente se reconocen dos 

estados en relación con el sujeto: soltero o casado). 

11 

" 
BONNt:CASE, Jullen. Op. Cil., f'i1g. t945. 
COLIN, Ainhr"'i ¡· CAPITANT, llcnrri. Curro de Derecho Ci\'il, Touw 1, Pág. 112. 
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2.~.I. DEFINICIÓN DEL ESTADO CIVIL 

El estado civil de las personas se define como: "La relación en que se hallan en el 

agrupamiento social (familia-estado o nación), respecto a los demás miembros del 

agmpamiento 

El estado civil de las personas tiene importancia, porque mediante él se determinan 

los derechos y obligaciones que corresponden a las personas en relación con el grupo 

social. 

El estado civil es un derecho; pero quién lo oculta incurre en un delito. La ley penal 

castiga a las personas que atentan contra él. 

... la clasificación actual que ubica a la persona en una triple perspectiva: su nación 

su familia y en si misma (no en relación con los demás sino en ciertas de sus cualidades 

distintivas). En el orden personal -en cuanto a si mismo- resulta que puede ser soltero o 

casado, viudo o divorciado. Estas condiciones tienen una característica singular: el que 

son alternativas que no pueden coexistir, ya que una de ellas excluye a la otra. 

Al hablar del estado civil de las personas, estamos refiriéndonos únicamente a las 

personas fisicas, no a las morales, pues estas carecen de este atributo, que es 

característico sólo de la persona humana. 

2.5.1.1. CARACTERÍSTICAS, EFECTOS Y CONSECUENCIAS DE LA 
POSESIÓN DEL ESTADO CIVIL 

Un aspecto importante del estado civil es la "posesión de estado". El estado civil de 

las personas se prueba con las actas del Registro Civil; pero en innumerables casos no 

existirán las actas del estado civil... y sin embargo, ante los ojos del público ante los ojos 

de los demás. la persona aparece como gozando de este estado, de esta situación; (la 
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pose;ión de estado se establece desde el antiguo derecho romano), la posesión de un 

derecho es el de disfrutar de el. 

Las características de la posesión de estado son las siguientes: 

Es imprescriptible; 

Es inalienable; 

Es indivisible; e 

lntransigible. 

Con relación al estado de las personas, la ley otorga dos acciones fundamentales: la 

reclamación de estado y la del desconocimiento del mismo. En la primera se faculta a 

quien carece de cierto estado para exigirlo, si se cree con derechos al mismo. 

Es equiparable a este estado, el de aquel que ha sufrido perturbaciones o 

desconocimiento en situación jurídica, a efecto de que pueda exigir, a través de una 

acción judicial, el respeto o conocimiento de un verdadero estado, con todas sus 

consecuencias jurídicas. En la segunda acción, el titular de un determinado estado está 

facultado para impedir que otro se atribuya éste o perciba los beneficios morales y 

patrimoniales inherentes al mismo. 

Por otro lado, la posesión de estado, en relación con el estado civil de las personas 

puede existir como una situación jurídica calificada con todas las características de la 

legitimidad, por realizarse los supuestos normativos constitutivos de la misma, o como 

una situación de hecho, que en lo absoluto carece de legitimidad, pero que no obstante 

ello, atribuya a su titular un comportamiento, trato, fama y posesión semejantes al estado 

legitimo. De aquí que el derecho reconozca esta situación real y la tome como supuesto 

jurídico capaz de producir consecuencias semejantes a las del propio estado de la cuál se 

tiene sólo la posesión. 
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debemos tener en cuenta la importancia que tiene el estado civil de las personas, 

así como sus consecuencias. 

En el orden de su importancia, tengamos presente que el estado crea derechos en 

favor de las personas, determinando el número y la naturaleza de los derechos y 

obligaciones que le corresponden. Debemos agregar que no es de orden patrimonial en sí 

mismo. pero es fuente de intereses patrimoniales, vgr., en materia sucesoria, los 

parientes más cercanos excluyen a los más lejanos en la herencia legítima, esto se 

establece en el articulo 1604 del Código Civil del Distrito Federal. 

En el orden de sus consecuencias, los derechos pueden ser patrimoniales y no 

patrimoniales o personales. Entre los primeros aparece la filiación y los derechos 

pecuniarios que de ella resulten. 

2.S.2. FORMAS DE ACREDITAR EL ESTADO CIVIL 

a) En principio el estado civil de las personas sólo se comprueba con las constancias 

del Registro Civil salvo las excepciones a que aluden los artículos 40, 341 y 343, todos 

del Código Civil del Distrito Federal; 

b) Para justificar la filiación de los hijos de matrimonio se requiere por regla general 

la partida de su nacimiento y el acta de enlace de sus padres; y 

c) Son también necesarias, las actas del estado civil para acreditar el parentesco en 

general, en los casos de herencia o de reclamación de alimentos; así como para ejercitar 

los derechos inherentes a la patria potestad, a la adopción o a la tutela en su caso, para 

invocar y exigir los efectos de la sociedad conyugal y para obtener determinados 

beneficios en los casos de ausencia. 
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2.6. L.A CAPACIDAD 

La capacidad es el atributo más importante de las personas. Todo sujeto de derecho, 

por serlo debe tener capacidad juridica; esta puede ser total o parcial. Es la capacidad de 

goce el atributo esencial imprescindible de toda persona, ya que la capacidad de 

ejercicio que se refiere a las personas fisicas, puede faltar en ellas y, sin embargo, existe 

la personalidad (en materia de contratos se menciona la capacidad especifica respecto o 

determinados actos, tal y como lo veremos más adelante). 

Felipe Clemente Diego, afirma: "L.a capacidad juridica como atributo esencial del 

hombre, no puede faltar en ninguno y es reconocida en todos desde el momento en que 

existen Pero el lastre o contenido de derechos en que se traduce y manifiesta esa 

capacidad, así como el modo de actuarse es distinto, según los varios estados o 

posiciones y circunstancias por los que cada uno atraviesa en la vida, por lo que esos 

estados y circunstancias determinan en definitiva, el grado y medida de la capacidad 

juridica". 20 

Al respecto es importante tomar en cuenta la opinión de José Castañan Taheñas, el 

cuál al respecto afirma: "La capacidad de derecho considerada en abstracto, como 

atributo de la personalidad que es, reúne los caracteres fundamentales, -(porque conjuga 

in potentia todos los derechos de que el hombre puede ser sujeto y en los cuales se 

traduce la capacidad)- un indivisible, irreductible y esencialmente igual, siempre y para 

todos los hombres".21 

Capacidad ... se reconoce como un aspecto positivo la aptitud que tiene el individuo 

para disfrutar y cumplir por si mismo derechos y obligaciones. 

" CLEMl:NTt: DI: Dll:Go, Fdi1ic. Instituciones de Derecho Civil Esoanot, Tomo l. Pág. 202. 
Cl.EM t:NTE TOBEÑAS, Jn!ié. Derecho Ci\'il Esoallol Común y foral. lthna. cd .. Tomo l. 

Volu1ne11 ll. t-.fadrid. l11S1il1110 Edilorial Rcus. l %1, Pág. 137. 
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La capacidad es la aplilud de las personas para ser titulares de derechos y sujeto de 

obligaciones y para hacerlos valer por medio de sí mismas en el caso de las personas 

fisicas o por conducto de sus representantes legales, en el caso de las personas morales. 

2.6.1. DISTINTOS TIPOS DE CAPACIDAD 

l. De gorr; 

11. De rjrrrício. 

1 La capacidad se divide en capacidad de goce, de derecho o jurídica, y es la aptitud 

que tiene el individuo para ser sujeto de derechos o para ser sujeto de obligaciones, esta 

corresponde a todo hombre, por el hecho de serlo sin tener en cuenta su sexo, edad o 

nacionalidad. esla la adquiere la persona al nacer y la pierde en el momento de la muerte 

(lodo sujeto debe lenerla, es tola), además se atribuye también antes de la existencia 

orgánica independiente del ser humano ya concebido quedando su personalidad 

destn¡ida sino nace vivo y viable); 

El artículo 22 del Código Civil del Distrito Federal, prescribe: "la capacidad 

jurídica de las perso11m físicas se adquiere por el 11acimielllo y .re pierde por la muerte; 

pero desde el mu111e11to que 1111 i11<Ji\•id110 es co11cebido, entra bajo la protecció11 de la ley 

y se le 1ie1w por nacido para lo.\· efectos declarado.•.- en el pre.,·ente CóJiKo ", 

Para tratar de explicar los derechos del simplemente concebido, la doctrina tiene que 

recurrir a ficciones infantiles e ingenuas. 

''En la formulación vigente, más amplía, la ley ordena que se tenga por nacido al 

concebido para todo aquello que le sea favorable. Es decir, que la ley simula que el parto 

ya sucedió cuando aún no ha acontecido. Estamos, pues, ante una ficción jurídica ... " y ... 

"debe eslimarse que los efectos favorables al concebido tienen validez inmediata, 
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aunque queden sujetos a una posible resolución en el caso de que este no nazca con las 

condiciones requeridas". 

JI La capacidad de ejercicio, de hecho o de obrar, es Ja aptitud del individuo para 

realizar actos juridicos, ejercer derechos o contraer obligaciones. No todas las personas 

lo poseen. ésta supone pleno conocimiento y libertad de actuar, es decir es la aptitud de 

la persona para adquirir y para ejercer derechos por si misma, esta se adquiere con la 

mayoria de edad, es decir, al cumplir los dieciocho años (es parcial). 

Por su parte el articulo 24 del mismo ordenamiento antes citado, señala: El mayor 

de! edaJ litme Ju fuc.:11/Jad de di.\poner /ihremenle de su J>c!r.m11a y de .\11.\' hü.!11es, .wll'<J lt1.\' 

/1111itac.:irmes que e.\"fahle:ca la ley". 

De Jo anterior se desprende que toda persona es capaz mientras no exista una 

disposición normativa que niegue esa capacidad. 

Distintos grados de capacidad de goce que puede tener Ja persona fisica: 

a) El grado mínimo de la capacidad de goce existe, en el ser concebido pero no 

nacido, bajo la condición impuesta en nuestro Código que nazca vivo y sea presentado al 

Registro Civil o viva 24 horas; 

b) Una segunda manifestación, se refiere a los menores de edad, en estos tenemos la 

capacidad de goce notablemente aumentada, podríamos decir que es casi equivalente a Ja 

capacidad de goce del mayor en pleno uso y goce de sus facultades. Sin embargo, 

existen restricciones a Ja capacidad de goce en los menores de edad; 

c) El tercer grado esta representado por los mayores de edad. En estos Ja distinción de 

mayores en pleno uso y goce de sus facultades mentales y mayores sujetos a interdicción 

por locura. idiotismo, imbecilidad o uso constante de drogas o enervantes. Estas 

diferentes formas que perturban Ja inteligencia no afecta a la capacidad de goce desde el 
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punto de vista patrimonial, pero evidentemente si afecta Ja capacidad de goce en cuanto 

a las relaciones de familia (patria potestad). 

La ley procesal hace referencia al supuesto de Ja capacidad en el capítulo 1 de su 

titulo segundo del Código de Procedimientos Civiles, en el que enuncia el tema con Ja 

referencia copulativa de la capacidad y personalidad; vinculándose todo ello también 

con Ja de Ja representación, como se verifica en Jos siguientes artículos de ese 

ordenamiento 

artículo 44, "Todo el que conforme a la ley, eJté en pleno ejerl'icio de .\"ti.\' derechos 

cfri/es puede comparecer eu juicio''. y 

articulo 45, "/'orlos que 1111 .ie hallen en el caso del cirtlc11lo anterior com¡x1recerá11 

lll.\' repre.\·e11ta11te.'l h:gílimos o /o.\· que dehan .mplir .\11 i11capaL'idad COl!forme " 

derecho ... " 

La ley considera para las distintas formas de incapacidad de ejercicio, que en rigor 

se trata de excepciones. La regla es Ja capacidad de ejercicio, es decir, existiendo Ja de 

goce, debe existir Ja de ejercicio, excepto para los menores de edad y para los que sufran 

perturbaciones mentales o carezcan de inteligencia. Esto Jo encontramos concretamente 

en el articulo 1798 del Código Civil del Distrito Federal, se dice que la regla es la 

capacidad: "Son háhi/es para contratar todas las /li!T.\'CJIKJS 1111 exceptuadas fKJr la ley". 

2.6.1.1. t'IN DE l.A CAPACIDAD\' DE LA PERSONAUDAD 

Así como el nacimiento o la concepción del ser determina el origen de la capacidad 

y, por Jo tanto, de la personalidad. la muerte. constituye el fin. Sin embargo, puede darse 

el caso de que la muerte, por ignorarse el momento en que se realizo, no extinga la 

personalidad. Esto ocurre, en las personas ausentes. Como se ignora si el ausente a 
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111uc110 n vive la ley no puede determinar la extinción de la personalidad como un dato 

incierto El único sistema entonces, consiste en formular presunciones de muerte; se 

regulan ciertos periodos en la ausencia, primero, para declarar que el individuo se 

encuentra ausente para todos los efectos legales; no basta la ausencia de hecho, debe 

haber la declaración judicial de ausencia y, según veremos, para ello se toma en cuenta 

el transcurso de ciertos plazos. Una vez que se declare la ausencia, corren otros plazos 

hasta llegar a la presunción de muerte y hasta que se formule esta, cesa la personalidad. 

Un precepto dispone que la herencia se habré: artículo 1649 del Código Civil del 

Distrito Federal, "la .mcesió11 se hahré en I!/ mome1110 e11 que muere el autor de la 

haeuciu y cua11do se declara la pre.\1111ció11 de muerte de tm a11se111e ". 

En la doctrina se maneja otro tipo de capacidad y es considerada de suma 

importancia como veremos a continuación: 

111. La capacidad especial, esta es la capacidad que requiere la ley para llevar acabo 

actos de dominio. En la ejecución de actos de dominio no basta tener la capacidad 

general por ser mayor de edad, sino la posibilidad jurídica de disponer de los bienes de 

que se trate. Por ejemplo, un mayor de edad no tiene por sí sólo la capacidad para 

celebrar el contrato de compraventa, no le basta ser mayor de edad si pretende vender un 

bien ajeno, o constituir un gravamen sobre el mismo. 

La capacidad para celebrar actos de dominio supone la propiedad, la autorización 

legal o la del propietario para realizarlos, es decir, estos actos de dominio pueden 

celebrarse; 

Por el propietario; 

2. l'or aquel sin que ser propietario tiene autorización de la ley para realizarlo (carta o 

poder notarial); y 

59 
TESIS CON 

FALLA DE OFlGEN 



3. Por aquellos que tienen un mandato especial o una representación voluntaria, 

facultados para realizarlos 

En los actos de administración no se altera la propiedad de la cosa, ni desde el punto 

de visla jurídico, por constitución de gravámenes, ni desde el punto de visla material por 

transformación o consumo; de aqui que la capacidad para celebrar actos de 

administración respeclo de bienes ajenos no sea tan estricta como para celebrar actos de 

dominio. Tambicn para esos actos se requiere o tener la propiedad o bien un derecho de 

goce sobre los bienes, ya que los actos de administración no suponen necesariamente la 

propiedad de quienes los ejecuta. El usufructuario, por ejemplo, puede realizar un 

arrendamiento de la cosa usufructuada sin ser dueño de la misma porque su facultad de 

gozar y apropiarse de los frutos le permite concederla a un tercero en uso, darla en 

comodato o en arrendamiento mediante el pago de una renta. 

2.7. LA INCAPACIDAD 

Capacidad es un vocablo juridico que como lo hizo la lnstituta de Justiniano, 

comprende su lado negativo, o sea la incapacidad, que paradójicamente esta 

ampliamente reglamentada, tanto en el derecho civil de fondo, como en el procesal, para 

la determinación de esta limitación y la cuál para ser decretada necesita de un 

procedimienlo especial en el cúal intervienen diferentes tipos de autoridades y personas 

de manera particular. 

llay circunstancias que limitan o aniquilan la capacidad de actuar, y se dice que una 

persona es incapaz; es decir que no puede actuar en derecho. La incapacidad, es el 

estado especial en que se halla la persona que queda privada del ejercicio de su 

capacidad de actuar. 
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2.7.1. CAUSAS DE INCAPACIDAI) 

El derecho. al declarar incapaz a una persona puede perseguir una d.oble finalidad: 

Proteger al individuo o sancionarlo. En primer caso se hallan Jos menores de edad, los 

locos etc . en el segundo Jos individuos plenamente capaces, pero a quienes se retira la 

facultad de actuar en virtud de una sanción. 

La incapacidad puede ser de dos especies, estas se desprenden del articulo 449, del 

\odigo Civil y son 

1 Natural y legal. El individuo puede estar incapacitado, ya sea porque su razón no 

tenga suficiente madurez, por falta de experiencia, como ocurre con los menores, o bien 

porque su razón sufra algún trastorno o enfermedad que la debilite o destruya, como 

ocurre con Jos locos. Cuando el individuo esta imposibilitado para ser plenamente 

consiente de sus actos, se dice que es incapaz naturalmente, porque un estado habitual 

de su propia naturaleza lo coloca en esa situación. 

7lc11c11 capacidad natural y lcxal articulo 450 del Código Civil del Distrito Federal: 

l. /.os menores de edad; 

11. /,as mayores de edad que por causa de etifermedad rever.vih/e " i"ever.1·ihle, "que 

por l'U estad" particular de discapacidad, ya sea de carácter fi.vico, semfJria/, 

i11telet·/11a/, tmwcírma/, mental o varia\' de ellas a la vez, 110 pueda goher11c1rse o 

numife.1·tar .111 l'fJ/untad, por .l'Í mi.l'mo "por al¡,~in medifJ que la l11p/a. 

Los actos jurídicos realizados por las personas que se encuentran en alguno de los 

casos antes señalados no son validos y por Jo tanto pueden ser anulados en derecho. 

2. Incapacidades legales. Es el estado especial en que se halla la persona que. a pesar 

de ser capaz naturalmente, tiene prohibido por la ley actuar en derecho. ejemplo, Jos 

menores emancipados artículo 451 del mismo ordenamiento citado y las personas que 
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han sido condenadas a sufrir dicha pena. Los emancipados, no carecen por completo de 

la capacidad de actuar, tienen una capacidad restringida, la ley sólo les prohibe realizar 

de1crminados aclos. 

La incapacidad es un estado de la persona que el derecho toma en consideración 

para prolcgerla A este efecto a creado instituciones que tienen por objeto la guarda y 

protección del incapaz y de sus intereses, como la "patria potestad, la tutela, la 

curaduría. etc " 

La incapacidad de ejercicio impide al sujeto hacer valer sus derechos, celebrar en 

nombre propio actos juridicos contraer y cumplir sus obligaciones o ejercitar sus 

acciones. De aquí la necesidad de que un representante sea quien haga valer esos 

derechos o acciones o se obligue y cumpla por el incapaz o celebre por él los actos 

jurídicos. Es así como la representación legal surge en el derecho como una institución 

auxiliar, necesaria de la incapacidad de ejercicio pues sin ella, aún cuando se tuviera la 

capacidad de goce, propiamente se carecería de dicha aptitud, dada la imposibilidad de 

hacer valer los derechos. que por la misma se hubieren adquirido. 

La representación supone que un sujeto denominado representante actúa por nombre 

y por cuenta del representado de tal manera que las consecuencias jurídicas de los actos 

que realiza afectarán el patrimonio, la persona o el status general del representado este 

efecto es excepcional en el derecho y solamente se justifica por la necesidad de que los 

incapaces puedan actuar juridicamente por conducto de otro, en la representación es 

necesario distinguir dos aspectos: 

a) El acto jurídico se ejecuta por el representante en nombre del representado; 

b) Dicho acto se realiza además por cuenta de esté último. 
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De lo comentado anteriormente se desprende que no puede hablarse de una 

incapacidad sin ley. 

2. 7.1.1. INICIO V EXTINCIÓN DE LA INCAPACIDAD 

La incapacidad como excepción debe estar expresamente declarada en la ley. Del 

articulo 1798 del Código Civil, se deduce la siguiente consecuencia de interés jurídico: 

La incapacidad no puede imponerse por contrato o por acto jurídico, únicamente la ley 

puede decretarla, tampoco el testador puede crear un estado de incapacidad respecto al 

heredero o legatario, cuando en un contrato o testamento se pretende crear una 

incapacidad la cláusula respectiva sólo tiene el valor de originar una obligación de no 

hacer. 

De lo anterior podemos decir que nadie, puede decretar una incapacidad, y para 

demostrar esta. se debe cumplir con lo que establece el Código de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal, en su articulo 905, que a la letra dice: 

"B11 el juicio ordinario u que .\·e refiere el artículo anterior ·'·e ohservará11 /a,· regla.\· 

sig11fr11tes:/ ... j 

111. El estada de incapacidad puede probarse ¡JOr cualq11ier medio idóneo de 

com'h.:c:ión, pero en todo cam se requiere la certijiL'aL'iót1 de tres ~dico.,· 1x1r lo me110,,·, 

prefere111eme111e alieni.\'/a.\' del sen'Ício médico legal o de i1u·tit11cio11e.i; médicas oficia/e,\: 

Cada parte puede nombrar 11n perito médico para que inten•enga en la audiencia y 

rinda .l'u dictamen. El examen del pre.11111to incapacitado l'e hará en presencia del Juez, 

con citación ÚI! las partes y del Minl.vterio l'tíhlico. El Juez 1xJdrá hacer al examinado, a 

los mJdicos, a /as partes y a lo.\' te.\'li}fo.\' c11e1111a.\' preguntct.\' e.•1time co111ie11ie111e pc1rct 

mlificar el resultado de las 1m1ehm" f ... j 
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2.11. EL PATRIMONIO 

Esle úhimo es el conjunlo de cargas y derechos pertenecientes a la persona y 

aprcciahles en dinero 

El conceplo de palrimonio 1iene un conlenido económico: bienes y cargas 

aprcciahles en dinero. por olro aspeclo es la facuhad o derecho inherente a toda persona 

para poseerlo Todo individuo posee un palrimonio, no importa cuál sea su grado de 

pobre1.<1 o miseria; El derecho asi lo considera 

De lo an1erior y del esludio realizado referente a los atributos de la personalidad, no 

considero necesario abundar más profundamente el tema del patrimonio, ya que a mi 

parecer este no es en si un atributo que le pertenezca de manera permanente a la persona 

por lo siguiente; Si este se analiza desde el punto de visla económico, este no lo posee o 

lo tiene toda persona, según algunos autores dicen que el patrimonio debe comprender 

todo un valor económico. en su sen1ido más amplio, comprendiendo tanto el activo 

como el pasivo que posee cada persona, pero como podemos aplicar esto a aquellas 

personas que se encuen1ran en la extrema miseria, ya que estas al no poseer nada, es 

decir, bienes susceptibles de apropiación, no pueden llegar hacer deudores pasivos de la 

vida 

Por otro lado en el aspecto moral e intelectual que supuestamente posee toda 

persona. esle en si no puede ser objeto de transmisibilidad a la muerte de la persona ya 

que es inseparable de todo ser humano; De los dos aspectos antes mencionados, 

considero que el pa1rimonio como atributo de la persona no ha sido estudiado de una 

forma lógica. adecuado y de fondo, ya que de lo antes expuesto sería, entrar en un 

principio de cnnlradicción. porque en un sentido económico o monetario, talvez nunca lo 

pueda llegar a poseer, y, en un senlido intelectual sí lo llega a poseer no podrá 
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1ransrni1irlo. Para no confundirnos debernos recordar que los atributos de la persona son 

aquellas caractcrislicas que le son inherentes al individuo, aun desde antes de su 

nacimiento y después de su muerte, los cuáles han permitido distinguirlo desde los 

tiempos más remolas y hasta la actualidad, y estos son inseparables de él, es decir, no 

puede transmitirlos de ninguna manera. es por esto que a mi parecer si un patrimonio se 

posee y se transmite. ya no es en sí una característica "propia, esencial e inseparable" del 

ser humano 

65 
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CAPÍTUW 111 
L.A l\llJERTE COMO HECHO JURÍDICO 

Es importante determinar jurídicamente el momento eKacto en que ha fallecido una 

persona, asi como el momento preciso en que ha entrado en un estado de incapacidad, 

en este caso en un estado vegetativo crónico, pues a partir de este momento, la situación 

jurídica de la persona y lodo lo relacionado con ella, de una manera directa o indirecta 

cambia. pues está ya no podrá encargarse en forma personal, de sus asuntos y por lo 

tanto en todos los actos en que pueda intervenir por medio de alguna figura de las 

insliluciones representativas. intervendrá pero nunca consintiendo tales actos, que le 

puedan llegar a beneficiar o ha perjudicar. 

Es por esto que considero importante, determinar el eKacto momento en que una 

persona ha caído o entrado en un estado de muerte aparente, para poder iniciar el juicio 

de inlerdiccion y solicitar al juez se ordene el cierre de inscripciones en el Registro 

Público. respecto a su propiedad o propiedades, pues a partir de este momento se puede 

determinar que todo movimiento realizado sin su consentimiento, es decir, sin que se le 

haya nombrado un tutor o aún nombrándosele, si el acto realizado es en perjuicio o 

beneficio de está persona, pero con detrimento o perjuicio de otra, el acto realizado debe 

considerarse nulo, pues si tomamos en cuenta los fines principales del derecho como son 

la seguridad jurídica, el bien común y la justicia y además relacionamos con esto el 

principio básico del consentimiento, nos daremos cuenta claramente que el único que 

puede intervenir en un acto jurídico, es el titular de un derecho y en un caso como 

el anterior, no se estarian cumpliendo tales principios. 

"Por esto es necesario determinar que la demostración del efectivo acaecimiento de 

la muerte ha sido, desde antiguo, una constante preocupación de los hombres frente al 
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1cmor de confundir vida con muerte y como colorario, de inhumar a seres vivienles que 

se tuvieron por cadáveres ". 22 

Cuando el médico explora a una persona que acaba de morir, detecla la ausencia de 

pulso. presión arterial y ruidos cardiacos, de movimientos y ruidos respiratorios, de 

eslado de alerta, de respuesta a los estimulos externos y de motricidad. Todo ello 

corresponde a la pérdida de las funciones de los grandes sistemas: cardiovascular, 

respiratorio y nervioso, cuya delección se denomina signos inmediatos de la muerte. 

El médico debe hacer una revisión meticulosa y repetida tantas veces como sea 

necesario y, de contar con las facilidades, apoyarse en la toma de electrocardiograma y 

electroencefalograma. En caso de duda deberá iniciar desde luego las maniobras de 

resucitación. Los signos inmediatos dan paso a los mediatos que ya no dejan lugar a 

incertidumbres. Los signos mediatos de la muerte más útiles y fáciles de observar son; 

"las livideces, el enfriamiento corporal, la rigidez muscular y la deshidratación". 

Los signos cadavéricos mediatos van siendo substituidos por los tardios. Dentro de 

estos. los más frecuentes resultan de la putrefacción. 

De estos temas profundizaremos más adelante al hablar de las diferentes etapas de 

descomposición del cadáver. 

3.1. CONCEPTO DE MUERTE 

De una manera simplista, puede definirse a la muerte como el fin de la vida. Por su 

parte, el mecanismo que mantiene la vida es el ciclo del oxigeno. 

En el sentido religioso es la salida del alma (entendida como el principio espiritual 

vivificante de la materia inerte) del cuerpo en el que se alberga, dándole vida; en el 

" MONTOVANI, •·crnando. Vol Monc. (gcncralita). Enciclopedia Dit Dirilio. l'ág. 
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scn1ido biológico es la de1ención definiliva de las diversas funciones de la vida de 

relación con el mundo externo (sensibilidad, motilidad) y de la vida interna vegetativa 

(circulación. respiración) de un organismo calificado hasta ese momento de viviente 

porque desarrollaba esas funciones. La muerte total de un organismo -- o sea, de un sólo 

individuo-- coincide prácticamente con la muerte de las células nerviosas cerebrales; 

i'slas al quedar sin oxigeno (del que tiene una necesidad constante), cesan en su 

impurtantisima función de relación con el ambiente externo y de dirección de todas las 

funciones vegetativas orgánicas, sin las cuales no puede existir vida en un organismo. Y 

como el oxigeno falta en las células nerviosas del cerebro -- y en todas las células y 

tejidos orgánicos del cuerpo -- a consecuencia de la detención directa e inmediata de la 

actividad respiratoria pulmonar (que introduce el oxigeno desde el exterior) y de la 

actividad cardiocirculatoria (que transporta el oxigeno con la sangre al cerebro), 

llegamos a la conclusión de que la causa inmediata y directa de la muerte es la detención 

definitiva e irreparable de dichas actividades. 

La protección de la vida humana termina con la muerte real de la persona. En 

nuestros dias, a causa de los transplantes de órganos, es muy discutida la cuestión del 

momento exacto de terminación de la vida humana. No basta con el cese de la 

respiración o de los latidos del corazón, ya que no son datos definitivos, pues ha habido 

casos en que "tras la constatación de estos hechos, el sujeto ha seguido viviendo después 

de la respiración hecha boca a boca de un masaje cardíaco". Actualmente, se considera 

definitivamente muerta a una persona, cuando se demuestra. por medio de un 

encefalograma21 que la actividad cerebral ha terminado totalmente. 

ENCEFALOGRA!\IA. Gmftco o esquema obtenido mediante c.~ploración radiológica del cerebro 
después de h:1bcr i11~cc1ado aire cu el espacio subarncnoidco y en el sislcma \'Clllricular del mismo. 
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Debemos es1ablecer como criterio de muerte real Ja muerte cerebral, cuando el 

clcclroencefalograma sea isoeléctrico, además de Jos otros datos negativos del examen 

del •para10 circulatorio y respiratorio, así como de órganos de Jos sentidos, etc. 

Guillermo Cabanellas, define Ja muerte diciendo: "Fin, extinción, término, cesación 

de Ja vida. al menos en el aspecto corporal" y agrega, "el ciclo vital y jurídico que se 

inicia con el nacimíenlo, e incluso desde la concepción y que se mantiene durante toda la 

existencia, encuentra en Ja muerte el final de Ja personalidad como regla genérica ... " 

Definición de muerte por el Dr. Hilario Veiga De Carballo, es: "La desintegración 

irreversible de Ja personalidad en sus aspectos fundamentales moñofisico-psicológico, 

de tal manera que cesa Ja unidad bio-psicológica como un todo funcional y orgánico, 

definidor de aquella personalidad que así se extinguió": 

Por su parte Rosof y Shuabb, define la muerte como una línea electroencefalográlica 

ísoeléctríca. con ausencia de respiración espontánea y de reflejos de cualquier tipo, 

después de veinticuatro horas, siempre y cuando no se hubiera usado hipotermia o 

aneslesía. en estas condiciones suguiere que el respirador automático sea cerrado, sí se 

cuenta con la autorización de los familiares y sus responsables legales y que se considere 

muerto al paciente. 

Otro concepto es el de Píedelievre, que indica "la muerte resulta de Ja detención 

definitiva de las funciones de la respiración, de Ja circulación, de la sensibilidad y de la 

molilidad" 

Legrand Du Saulle, afirma: "La muerte es la cesación de Jos fenómenos que 

concurren a Ja conservación de Ja vida''. 

i'or su parte Ja Asamblea Médica Legal reunida en Sydney enJ%8, formularon Ja 

siguiente declaración: "La muerte es un proceso gradual a nivel celular, variando la 
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capacidad de los !ejidos para resislir la privación de oxigeno" y agrega. completando 

esle conccp10. que "el in1ercs clínico no reside en el estado de conservación de células 

aisladas. sino en el dcslino de una persona ... ". El dilema para el derecho, por tanto, 

radica en la posición si debe aceptar la muerte como final o lérmino de todo un proceso 

inexorable y definilivo. o si debe enlenderla como certeza de signo de su iniciación en el 

organismo La dis)11ntiva rebasa la discusión meramente doctrinaria, cuya decisión 

deberá ser rápida y especialrnenle idónea en sus postulados y principios, atendidos los 

modernos avances de la medicina que han hecho necesario un estudio más detenido de la 

cuestión relaliva al momenlo de la muerte, especialmente por: 

"1. La habilidad para manlener por medios artificiales la circulación de la sangre 

oxigenada a través de los tejidos del cuerpo que puedan haber sido irreversiblemente 

dañados: 

2. El uso de órganos de un cadáver, tales como el corazón y los riñones para 

transplantar"." 

3.2. DEFINICIÓN CLÍNICA DE MUERTE 

Muerte en medicina es la abolición definitiva y permanente de las funciones vitales 

de un organismo. Este mismo concepto es aplicable a la medicina legal en nuestro 

sistema jurídico 

Decimos c1ue la muerte es la abolición definitiva y permanente de las funciones 

vitales porque una suspensión temporal o transitoria será un estado de muerte aparente, 

pero compatible con la supervivencia del organismo, como acontece en los casos de 

sincope respiratorio, en el cuál algunas funciones entre otras la respiratoria, se 

Ucdual'ii'111 de S)clne)· Snhrc la l\tuce1c. As:unblca Médica Mundial. l9<tH. 
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suspenden transitoriamente, mientras que cuando la abolición es definitiva y permanente 

constituye el verdadero estado de muerte real. 

3.3. CLASIFICACIÓN DE LA MUERTE DESDE EL PUNTO DE VISTA 
CLÍNICO 

Desde el punto de vista anatómico hay muerte somática y muerte celular: 

l. Muerte Somática. Es la detención irreversible de las funciones vitales del 

individuo, en conjunto; 

11. Muerte Celular. Es el cese de la vida en los seres humanos en los diferentes grupos 

celulares que componen el organismo. En efecto la vida no se extingue al mismo tiempo 

en todos los tejidos Asi los cilios del epitelio respiratorio pueden conservar sus 

movimientos hasta treinta horas y los espermatozoides hasta cien horas después de la 

muerte somática. 

Desde el punto de vista medico legal, se distingue muerte aparente y muerte 

verdadera. 

l. Muerte Aparente. Es aquella en que hay inconsciencia e inmovilidad con aparente 

detención de la circulación y Ja respiración. Puede ocurrir en la asfixia por sumersión, la 

electrocución. el sincope, la hipotennia y la intoxicación por barbitúricos. Es una 

condición reversible siempre que con oportunas maniobras de resucitación se torna al 

individuo a la vida. Si esto no ocurre, la muerte aparente se hace verdadera. 

11. Muerte Verdadera. Es el cese real, irreversible de las funciones vitales. Esta 

detención no necesariamente es simultánea en la circulación y respiración. Sin embargo, 

cualquiera que sea su secuencia siempre resulta afectado el sistema nervioso central. que 

es muy vulnerable a falta de oxigeno. 
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Por otro lado existe también la muerte violenta, que es la que sobreviene por una 

causa exlerna. y 

En contraposición con la muerte violenta, el médico legista debe resolver otro tipo 

de defunción en la cual no hay traumatismo o, si lo hay, son mínimos o dudosos para 

explicar el deceso 

Desde una perspectiva judicial se puede considerar como muerte sospechosa, ya que 

es la duda acerca de su naturaleza lo que la coloca en el limbito del médico-forense. 

También cabe la denominación de muerte no violenta para este grupo, en vez de · 

muerte natural porque en la mayoría de los casos este es el resultado y no el motivo de la 

autopsia. 

En este grupo se incluye la muerte súbita, la muerte por inanición, la muerte por 

inhibición y la muerte por anafilaxia. 

J,J.I. MUERTE SÚBITA 

Es la muerte que se manifiesta de modo brusco e inesperada en un individuo en 

aparente buen estado de salud. 

Desde una perspectiva cronológica, la Organización Mundial de la Salud considera 

corno muerte súbita la que sobreviene dentro de las veinticuatro horas en un individuo 

previamente sin sintoma alguno. En nuestro criterio, es la que ocurre instantáneamente 

en una persona sin manifestaciones previas de enfermedad, o de padecimiento que 

permita entrever peligro para su vida. 

La muerte por causas naturales suele constituir de 60 a 70 por ciento de los casos de 

autopsia en toda morgue judicial. 
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J.J.1.1. TIPOS DE MUERTE SÚBITA 

a) De origen cardiaco; 

b) Por ruptura de aneurisma; 

c) En epilepsia; 

d) En asma bronquial; 

e) Por causas misceláneas; 

t) De causa abdominal; 

g) De lactante. 

Muerte repentina, se entiende aquella que sobreviene en forma brusca en un 

individuo que padece una enfermedad aguda o crónica conocida, cuyo desenlace fatal 

era de esperarse. 

J.J.2, l\IUERTE POR INHIBICIÓN 

Muerte por Inhibición. es un tipo de muerte súbita que sobreviene ante un estímulo 

periférico relativamente simple y por lo común inocuo. 

El estimulo puede consistir en un traumatismo mínimo o una irritación periférica 

leve. 

La muerte ocurre en el lapso de pocos segundos o dos minutos a lo sumo. 

Su incidencia es excepcional y el diagnostico se hace por exclusión. La historia de 

un estimulo o traumatismo periférico minimo, seguido de muerte rápida y una autopsia 

negativa, confonnan la triada diagnóstica. 

La importancia medicolegal, puede plantearse dos eventualidades en especial: 

l. Diagnostico diferencial entre homicidio culposo y muerte natural. Es el caso de 
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mucnc durante la practica de depones o en las maniobras policiales para inmovilizar a 

un sospechoso. 

11. Diagnostico diferencial entre iatrogenia y muerte natural. Es el caso del paciente 

que muere súbitamente cuando se le practicaba una endoscopia, una punción de serosa o 

se le pinzaba el cuello del útero durante un examen ginecológico. 

J.J.2.1. TIPOS DE MUERTE POR INHIBICIÓN 

a) Emoción y muene súbita (paro cardiaco); 

b) Coexistencia de trauma y enfermedad, en patología forense existe una verdadera 

encrucijada cuando una persona que ha sufrido un traumatismo sufre, además, una 

enfermedad preexistente o que aparentemente sobrevino con posterioridad al episodio de 

violencia; 

e) Enfermedad coronaria, puede ocurrir que la víctima sufría desde tiempo a tras 

arterosclerosis coronaria. o tratarse de un individuo sin antecedentes de enfermedad 

cardiaca y a quién a partir del traumatismo sufrido en el pecho durante la agresión fisica, 

empezó a experimentar síntomas de afección coronaria; 

d) Hemorragia subaracnoidea, que causa la muerte de una víctima de un golpe en la 

cabeza, .... 

e) Embolismo pulmonar. 

3.3.3. MUERTE POR INANICIÓN 

Muerte por Inanición. La inanición es la consecuencia de la privación de alimentos. 

Su importancia medicolegal reside principalmente en el estudio de niños y ancianos 

maltratados, y en los protagonistas de muerte de hambre. 
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De acuerdo con la etiología medicolegal se distinguen las siguientes formas de 

inanición. 

a) Accidental, como ocurre en situaciones de desastre (terremotos, inundaciones, 

guerras. etc.), 

h) Suicida. en la llamada huelga de hambre; 

e) Homicida. como es la privación intencional de alimentos en niños maltratados, 

inv3lidos n prisioneros de guerra 

Los principales signos clínicos son los siguientes: adelgazamiento acentuado con 

pérdida de panículo adiposo, piel seca, terrosa, palidez y edema por hipoproteinemia; 

pigmentación. resistencia desminuida a las infecciones y diarrea. En su evolución 

clínica. la victima desarrolla la apalia, fatiga, poliuria, hipotermia, letargo y retardo 

mental. después sobreviene somnolencia, delirio. coma y muerte. 

l.l.4. l\IUERTE POR ANAFILAXIA 

Muerte por anafilaxia. El término "asfixia", etimológicamente significa "sin pulso" 

pero su connotación habitual, el uso y la definición dada por Balthazard, es "la muerte 

causada por privación completa o parcial, lenta o rápida del oxigeno" . 

.. .las asfixias son producidas por las dificultades en la respiración pulmonar, y desde 

este punto de vista, es más correcto hablar de las anoxemias. 

La anafilaxia es una severa forma sistemática de hipersensibilidad inmediata. 

Aspectos clínicos. Las manifestaciones clínicas se producen en las áreas donde hay 

mayor concentración de células cebadas como la piel, los pulmones y el tracto digestivo. 

Asi, se explican los signos más comunes (urticaria, edema de vías respiratorias, colapso 

vascular, asma bronquial. dolor abdominal tipo cólico y diarrea). 
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Los signos prodrómicos, son angustia, debilidad generalizada, prurito nasal, 

eslornudos, comezón en el paladar, sensación rara en el estomago o en el pecho. 

J.3.~ MUERTE CEREBRAL 

Muene cerebral. la cual es el resultado de una interrupción total del riego sanguíneo 

o bien el resultado de un ínfano global en un momento en que las funciones 

cardiovasculares y respiratorias van desminuyendo se requiere ayuda médica, es el único 

tipo de pérdida irreversible de la función cerebral reconocida por la Ley General de 

Salud de México y tema principal de nuestro estudio del cuál nos referiremos a 

continuación y determinaremos si este tipo de muerte clínica encuadra como muene 

jurídica e irreversible en el ser humano. 

3.4. ESTADO VEGETATIVO 

Para entender y comprender un poco mejor este tema es necesario estudiar primero 

lo contrario a lo que representa estar en estado vegetativo, es decir, el estar, "conciente o 

tener conciencia", y lo que se entiende por "el coma", y en este aspecto diremos que: 

Conciencia es el estado en el cual uno se da cuenta de sí mismo y del ambiente, 

siendo el roma lo opuesto, por ejemplo, la ausencia total de conocimiento de sí mismo y 

el ambiente, aun cuando el sujeto sea estimulado externamente. Entre los estados 

extremos de conciencia y coma hay una amplia variedad de alteraciones del estado de 

conciencia y a las cuales se le han dado numerosos nombres, como "e.1tado l'e¡:elaliM, 

mutismo acinético. c?ma en vigilia y síndrome apático". Los límites de la conciencia 

son dificiles de definir satisfactoriamente en forma cuantitativa. y sólo podemos inferir 

el autoconocimiento de los demás por su apariencia y sus actos. El contenido de la 
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conciencia representa la suma de las funciones mentales cognoscitivas y afectivas. 

Cualquier lesión que impida la función cognoscitiva completa, disminuye el contenido 

de la conciencia y lleva al paciente a un estado menor que el de la conciencia total. 

Por su parte el coma es un estado de falta de respuesta psicológica sin fenómeno de 

despertar. y en el cual el sujeto permanece con los ojos cerrados. Los sujetos en coma no 

muestran respuestas psicológicas comprensibles a estimulas externos o a necesidades 

internas No profieren palabras comprensibles ni localizan con precisión estimulas 

dañinos con movimientos defensivos discretos. Es posible que los aspectos psicológicos 

del coma tengan grados de profundidad, pero dificilmente pueden estimarse, ya que los 

pacientes no responden más al ambiente. Algunos autores relacionan la presencia o 

ausencia de diversas respuestas motoras con la profundidad del coma. Las estructuras 

nerviosas que regulan la conciencia tienen una distribución anatómica que difiere de las 

que regulan la función motora. Como resultado, las enfermedades que causan coma 

pueden diferir ampliamente en el grado en el que alteran los mecanismos motores. 

Una ves realizado un breve estudio de los dos temas antes expuestos, expondremos 

lo que en medicina representa el E'tado VeKelaliw•. 

Es un término propuesto por Jennet y Plum, para describir la condición subaguda o 

crónica que a veces se presenta después de una lesión cerebral grave, comprende un 

retorno a la vigilia acompañado por una falta total y evidente de la función cognoscitiva. 

Una definición práctica es que los ojos se abran en forma espontánea como respuesta a 

estimulos verbales. Hay ciclo de sueño y despertar. Espontáneamente los pacientes 

mantienen control respiratorio y niveles normales de presión arterial. No muestran 

respuestas motoras discretas de localización, tampoco pronuncian palabras 

comprensibles ni obedecen órdenes verbales. "Estado VeKelatiw1 per.1'i.\'/f!l/fe o cní11ico ", 
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se refiere a esta condición en fonna permanente y designa a sujetos que sobreviven por 

periodos prolongados ( a veces años) después de una lesión cerebral grave sin recuperar 

jamás alguna manifestación externa de actividad mental superior. En la mayoria de los 

caso, el estado vegetativo sigue a un periodo de coma similar al sueño. Una vez que 

regresan los ciclos de sueño y despertar, se vuelve contradictorio describir a tales sujetos 

corno alln en coma. aunque en su comportamiento ya no puedan jamás demostrar 

inteligencia consciente. En virtud de que pueda haber varios tipos de anomalías 

ncuropatológicas subyacentes que afectan la corteza o el tallo cerebrales en tales estados 

de comportamiento, la palabra descriptiva VCKela/im parece preferible que aplicar a un 

sindrome clinico términos anatómicos como "muerte neocortical" o "estado apalico", 

que presupone mayor conocimiento de la lesión moñológica asociada que en lo que en 

realidad se demuestra. De igual manera, aunque muchos de tales pacientes permanecen 

acinéticos y mudos, otros con grados aparentemente similares de daño cerebral pueden 

mostrarse inquietos, ruidosos y con hipermotilidad. El término f!Jtado Vt!Kelatim se 

centra en la comparación entre pérdida mental grave y funciones autónomas o 

vegetativas preservadas del sujeto. Tanto los médicos como los legos comprenden 

inmediatamente su connotación, que además conlleva mayor dignidad que muchos de 

los términos que se aplican vulgarmente a quienes tienen daño cerebral irreparable. 

Se han postulado algunos otros términos para describir la condición de los 

pacientes en estado vegetativo, incluyendo el del coma en vigilia, sindrome apálico, 

muerte cerebral, muerte neocortical y demencia total. Aunque algunas veces señala 

diferencias menores del cuadro, estas descripciones se aplican a un estado en el cual la 

conducta del dormir y el despenar han vuelto a un sujeto que carece de toda 

demostración de la cognoción. 
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Las bases neuropatológicas del estado vegetativo crónico fueron bien descritas por 

Brierley, Jngvar, Dougheny y sus colegas. Todos Jos pacientes afectados se encontraban 

inicialmente en coma por daño cerebral anóxico e isquémico. La mayoría despertaron, 

ya que habrían Jos ojos y recuperaban Jos ciclos de despertar y dormir, pero nunca 

mostraron signos reconocibles de función cognoscitiva. Las funciones del tallo cerebral 

permanecieron intactas a juzgar por Ja actividad pupilar, respuestas oculocefálicas, 

masticación. deglución. respiración y control de circulación. Debido a atención 

extraordinaria, Jos pacientes descritos sobrevivieron a su enfermedad aguda por períodos 

de dos semanas hasta ocho años, y en un caso hasta diecisiete años. 

En vinud de Jo antes expuesto, nos podemos dar cuenta claramente que él sujeto 

permanece totalmente ajeno al medio que Jo rodea y por consecuencia no es capaz de 

consentir en actos en que su nombre o persona pudiera intervenir. 

Como se ha podido determinar es dificil su recuperación y médicamente es 

considerado un ente sin vida, pero desde un aspecto jurídico, aún no Jo está. 

3.5. CONSIDERACIONES EN TORNO A LA MUERTE CEREBRAL 

Se ha visto que desde el punto de vista clinico, hay estado Vl!Ketalivo y m11erte. 

Desde el decenio de Jos sesenta existe una condición intermedia creada por Ja tecnologla 

médica, que se denomina muerte cerebral neurológica. 

En el estado vegetativo, por un daño él individuo queda privado de la actividad 

mental superior, pero conserva el funcionamiento espontáneo de la respiración y de la 

circulación. Esto ocurre por que los niveles superiores de actividad cerebral están 

selectivamente perdidos, ya sea por hipoxia. trauma o intoxicación; pero, por estar 
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prc;crvadn el tallo cerebral, se mantiene la respiración espontánea, y por ende, el 

funcionamiento del corazón 

La muerte cerebral, ocurre cuando un individuo privado de la actividad mental 

superior es. ademas sometido a medios artificiales para mantener la respiración y la 

circulación Estos medios artificiales son el respirador mecánico y sustancias químicas 

como la dnpamina, que mantiene la presión arterial. Deben aplicarse en el momento en 

que el funcmnamiento espontaneo de la respiración y la circulación está a punto de 

claudicar Esta es la situación que puede presentarse cuando el tallo cerebral sufre daño 

neuronal Entonces, la perdida de los "centro vitales" que controlan la respiración, y del 

sistema activador reticular ascendente que mantiene la conciencia, causa a la víctima no 

sólo coma irreversible, sino además incapacidad para la respiración espontánea. Sin 

intervención médica, el paro del corazón se producirá en el término de pocos minutos y 

seguirá la evolución usual hacia la "muerte celular. .. " 

Con el objeto de evitar diagnósticos erróneos o precipitados se han establecido 

criterios para la verificación de la muerte cerebral. Los más conocidos son los emanados 

del comité Ad Hoc de la Escuela de Medicina de la Universidad de Harvard, en 1968: 

1. Ausencia absoluta de respuesta a estímulos externos. No debe haber siquiera 

aceleración de la respiración. 

2. Ausencia de movimientos espontáneos y de movimientos respiratorios. Debe 

verificarse mediante observaciones no menor de una hora. Cuando se mantiene bajo 

respirador mecánico, se interrumpe éste durante tres minutos y se observa si hay algún 

esfuerzo por respirar espontáneamente. 

J. Ausencia de reflejos. Interesan no sólo los reflejos osteotendinosos, sino también 

los reflejos profundos: 
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a) Pupila dilatada. sin respuesta a estímulos luminosos; 

b) Ausencia de movimientos oculares ante la estimulación auditiva con agua helada; 

c) Falta de reflejo cornea! y faríngeo; 

d) Falta de todos los retlejos osteotendinosos; y 

e) No debe haber evidencia de actividad postular. 

4 Electroencefalograma isoeléctrico. En vez de las diversas ondas correspondientes a 

la actividad eléctrica del cerebro, el electroencefalograma en está condición debe ser una 

linea recia horizontal (plano). 

rara que este trazo tenga valor diagnóstico, debe comprobarse: 

a) Que los electrodos estén en la posición correcta; 

b) Que el aparato no tenga desperfectos; y 

c) Que el técnico a su cargo sea competente. 

Con posterioridad a esos criterios, se ha demostrado que el traumatismo cerebral 

puede acompañarse de electroencefalograma plano o casi plano. Por esta razón, se han 

recomendado procedimientos adicionales. Uno de ellos es la ausencia de circulación 

intra craneana 

Por otro lado hay quien sostiene que el concepto de muerte cerebral, como 

caracteristica fündamental de la muerte clínica. señalan numerosas opiniones en este 

sentido que indican en lo medular que la muerte cerebral es síntoma infalible de la 

muerte biológica, y que por tanto, el sujeto puede darse por muerto una vez que su 

cerebro ha muerto. Importante ha este respecto es lo que dice el Profesor Royo

Villanueva, cuando alirma: "Es la vida cerebral la que caracteriza, la que imprime 

carácter y realidad a nuestra vida individual y personal. El hombre es su cerebro. El 

homhr e auténtica y verdaderamente tal, es un ser que piensa; por ello, la muerte cerebral, 
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abolición irreversible de sus funciones, es la verdadera muerte del animal racional. El 

sujeto muere cuando se interrumpen y cesan para siempre sus funciones cerebrales por la 

destnicción del encéfalo".21 En el actual estado de medicina puede afirmarse que un 

dai10 sufrido por el encéfalo que determina la abolición total y permanente de las 

funciones cerebrales, es irreversible; de ahí entonces el diagnostico de "excedido y 

sobrepasado", que en la actualidad, médicamente al menos, sinónimo de muerte, ya que 

excluye toda posibilidad de regreso a una vida consiente y consecuentemerlle a las 

funcione vitales espontaneas, considerandose en estos casos que la persona ha muerto. 

Dificil es el problema de muerte cerebral; de ahí que más que una definición de ella, se 

brinden criterios objetivos para procurar determinar con toda precisión posible cuando 

ella ocurre. Famosa es la afirmación del Dr. Martinez Selles que referida a la muerte 

cerebral basada en encefalogramas planos, reconviene que, "no es lo mismo un cerebro 

mudo que un cerebro muerto; lo cual -indica-, es preciso diferenciar planamente". u, Lo 

que podemos decir desde luego, en el electroencefalograma liso, no es por si sólo un 

signo concluyente para determinar la muerte de una persona; ya Rollo-Villanueva nos 

señala que hay silencios cerebrales que aún no tiene aclaración legitima científica, 

siendo todavía enigmas por resolver. 

3.6. COMPROBACIÓN DEL FALLECIMIENTO DE UNA PERSONA 

El diagnóstico de la muerte se basa en dos ordenes de comprobación: unas relativas 

a la suspensión de grandes funciones que caracterizan la vida, no tienen más que un 

valor muy relativo; otras en relación con las modificaciones químicas que se producen 

" 110\'0-VILl.ANUEVA, R. Injertos y Transplantes del Cadáver. Madrid, 1959, Pág. 
~· MAllTÍNE7~ SalleL Los Transplanle< Cardiacos y sns Asocc!os Médico Legales. Boletín 
lnfon11;111rn de la A~iacíón Nacio11;1I de Médicos Forenses. Pág.%. 
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en los tejidns del cadáver, no pueden verificarse más que en una época más o menos 

alejada de la muerte, pero que tiene un valor absoluto. 

Las fimciones que desaparecen primero en Ja muerte son aquellas que se refieren a 

la vida de relación del organismo en cuestión. En general todas las funciones de la esfera 

nerviosa son las primeras en abolirse. 

La sensibilidad y motilidad desaparecen en ocasiones antes de la muerte real, y asi 

vemos que en estados sincopales o comatosos, estas funciones no se manifiestan, sin 

poder decir por esto que el sujeto está realmente muerto, y solamente asociando Ja 

abolición simultanea de las funciones nerviosas, respiratoria y circulatoria, se puede 

asentar el diagnostico de muerte. Iguales consideraciones se pueden hacer respecto a las 

funciones de excitabilidad, reflectividad y las de la esfera psíquica. 

Lo anterior de una manera más clara, se refiere a la pérdida del conocimiento, 

inmovilidad. flacidez de los músculos, perdida de los reflejos osteotendinosos y 

profundos y relajación de esfinteres. En la práctica interesa comprobar la ausencia de 

reflejos oculares con dilatación persistente de las pupilas. 

En orden de importancia siguen las funciones referentes al aparato respiratorio. 

Estas, en efecto, proporcionan datos más valiosos que las funciones nerviosas, pero sin 

que por esto sean definitivas para formular un diagnóstico de muerte real, pues la 

respiración puede suspenderse, siempre dentro del lapso de tiempo (sic) más o menos 

amplio, sin c1ue el sujeto este muerto, y así mismo un cadáver, por circunstancias 

especiales, el tórax en general y el diafragma especialmente, pueden simular 

movimientos parecidos a los respiratorias. 

El examen de los. datos que proporciona el aparato circulatorio, es mucho más 

exacto que los vistos hasta aquí aunque esto no quiera decir que aislados sean 

83 



definitivos. así vemos que en ocasiones especiales el corazón deja de latir un corto 

espacio de tiempo sin que sobrevenga la muerte. 

Para recoger Jos datos proporcionados por el aparato circulatorio, vamos de la 

periferia al centro, o sea de Jos vasos al corazón. 

Es tradicional explorar el pulso y observar Ja cesación de las pulsaciones en Ja 

arteria radial Hay que tener en cuenta también que cuando el corazón se contrae con 

poca energia, puede producir ondas sanguíneas en las arterias, imperceptibles al tacto. Se 

comprueba por esto que Ja cesación pulsátil se presenta así mismo en la humeral y en las 

carótidas. adquiriendo entonces mayor valor. 

Podemos decir que Jos signos del sistema nervioso, se fundamentan principalmente 

en Ja ausencia de la columna de aire en movimiento por el funcionamiento de Jos 

pulmones: 

a) Ausencia de murmullo vesicular. Se comprueba por el silencio en Ja auscultación 

con estetoscopio sobre Ja traque, por encima de Ja horquilla del esternón; 

b) Ausencia de soplo nasal. Es Ja falta de aliento que empañe una superficie brillante 

colocada frente a los orificios de Ja nariz. Es conocido como el signo de "Winslow". 

Por último, el procedimiento que ofrece mayores garantías y que nos proporcionan 

los vasos. es Ja sección de Ja artería radial o temporal. Si no se derrama sangre puede 

afirmarse la falta de circulación; pero si ésta se restablece, nos indicara que nos 

encontrábamos en presencia de un sincope. 

Tenemos Jos signos que nos proporciona el corazón por Ja inspección, palpación y 

auscultación. Hay casos sin embargo, que con estos tres procedimientos exploratorios se 

obtienen resultados negativos, y a pesar de ello el corazón no ha dejado de latir, pero lo 

hace tan débilmente que no se recogen señales de ello. Es necesario entonces practicar la 
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111aniohra que consiste en introducir una aguja larga y delgada a través de la pared 

torácica hasta el corazón. y observar el extremo libre de ella. Si existen pulsaciones 

cardiacas. por débiles que sean, se 111anifcstarán por oscilaciones de la aguja. 

Algunas for111as de poder comprobar el cese de los signos del siste111a circulatorio 

son los siguirnlcs 

a) Silencio cardiaco. se comprueba 111ediante auscultación, durante cinco minutos 

en cada uno de los cuatro focos precordiales (ausencia del pulso carotídeo); 

b) Ausencia del halo iníla111atorio en quemadura, para ello se aplica un objeto 

incandescente sobre un costado del tórax o la planta del pie; 

c) Signo de la íluorescencia, se inyecta por via endovenosa una solución de colorante 

íluoresceina... cuando persiste la circulación la piel y las mucosas se tomarán 

amarillentas y los ojos verdes Es conocido como el signo de "lcard". 

Como corolario de las funciones de respiración y circulación, tenemos en el 

organismo la temperatura, que es un signo más para nuestro diagnóstico de muerte. 

Cesando definitivamente la respiración y la circulación en un organismo, la 

temperatura de éste, que proviene de los cambios que originan esas dos funciones, 

desciende notablemente hasta igualarse a la del medio ambiente ... 

El estudio de la temperatura no tiene gran valor, ya que el enfriamiento ésta influido 

por numerosas causas tales como la temperatura ambiente, la manera como esta vestido 

o cubieno el cadáver, etc. 

Uno de los signos de más valor para el diagnóstico de la muerte, es la aparición de 

las livideces cadavéricas. La sangre se dirige a las partes declives y se estanca en ellas; 

asi en los cadáveres que quedan en decúbito las livideces aparecerán en la región 

lumbar, hueco popliteo, etc .• pero no en las partes en que el cuerpo está en contacto con 
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alguna superficie, y asi veremos que en el mismo decúbito dorsal, no aparecerán en Ja 

región dorsal nalgas, etc (las livideces son tan sólo acumulo de sangre dentro de los 

va.os Por tanto, al hacer un pequeño corte se encontrará la sangre intra vascular si se 

trata de livideces 

Vemos por consiguiente que ninguno de los signos basados en la supresión de las 

grandes fünciones vitales, tiene un valor absoluto o contundente para él diagnostico de la 

muerte real.. 

Posteriormente a las livideces cadavéricas aparece o comienza la rigidez cadavérica, 

empieza por los músculos de la nuca, sigue con los maseteros y se extiende después 

rápidamente a toda la cara, cuello y miembros superiores, tronco y miembros inferiores. 

Esto debido a la formación del ácido zarcoláctico, que coagula el miosinógeno del 

músculo. 

Empieza generalmente a la tercera o cuarta hora después de la muerte, para 

generalizarse hacía la décima segunda hora y después ir desapareciendo en el mismo 

orden en que se presentó, para cesar por completo cuando comienza la putrefacción, o 

sea a las veinticuatro horas aproximadamente. 

La temperatura ambiente tiene gran influencia sobre la época de aparición y 

duración de la rigidez cadavérica. El calor, acelerando las reacciones qulmicas que 

sobrevienen en el músculo después de la muerte, hace la rigidez precoz. Por el contrario, 

la rigidez cadavérica cesa siempre cuando comienza la putrefacción, y por lo tanto, una 

temperatura elevada que favorece la descomposición pútrida del cadáver, hace que la 

rigidez. sea de duración menor. 

... la rigidez cadavérica, es un fenómeno que no es de suma utilidad para la 

determinación de la época de la muerte. 
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Los signos cadavéricos mediatos van siendo substituidos por los tardios. dentro de 

es1os los más frecuenles resultan de la putrefacción, que se debe a la degradación 

orgánica producida por microorganismos existentes en el propio cuerpo y favorecida por 

la temperatura y humedad del ambiente. 

Por su parte la pulrefacción, es el fenómeno cadavérico que sigue a la rigidez 

cadavérica y su presentación marca la desaparición de está. La putrefacción es debida a 

la descomposición con producción de gases pútridos de las materias albuminoideas del 

organismo 

Inmediatamente después de la muerte las bacterias que viven en el estado normal en 

el inteslino, penelran paulatinamente siguiendo las vias linfaticas y sanguíneas, 

multiplicándose rápidamente. 

Los signos de pulrefacción no se presentan inmediatamente después de la muerte, 

sino cuando los microbios se han desarrollado con suficiente abundancia. El tiempo 

necesario para ello varia según las causas de la muerte, pero está sobre todo influido por 

las condiciones climaléricas y la temperatura ambiente, no siendo tampoco el mismo 

para todas las partes del cadáver. 

Durante las épocas de calor, los cadáveres entran más rápidamente en putrefacción, 

y en esto se basa el procedimiento de conservación de los cadáveres por medio del frlo, 

que impide la putrefacción microbiana. 

Los síntomas precoces de la putrefacción consisten en la aparición de la llamada 

mancha verde abdominal, en la región que corresponde al ciego, y que debido a la 

oxidación de la hemoglobina de la sangre, se lransforma en pigmento verde. 
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Al mismo tiempo, los gases que en cantidad notable se forman en el intestino, 

destienden las paredes abdominales. Aparecen después unas lineas rojizas en el tórax y 

las extremidades. que dibujan el trayecto de las venas y sus anastomosis. 

Los gases se desarrollan también en el tejido celular subcutáneo en gran cantidad, al 

grado que si se punciona el abdomen o el escroto, se escapa por la puntura un chorro de 

gases de olor putrido que puede inflamarse dando coloración amarillo-verdosa, debido al 

hidrógeno sulfurado 

A medida que avanza la putrefacción, la pared abdominal en un principio tenaz y 

resistente, se deprime por la salida de los gases aplicándose contra la columna vertebral, 

los cartílagos costales se rompen deprimiéndose el tórax, y las masas musculares se 

desintegran poco a poco acabando por transformarse en putrilago. 

Estas diferentes fases de putrefacción permiten al perito médico legista determinar 

con cierta precisión, hasta donde es posible, la época de muerte de un individuo, 

teniendo siempre en cuenta las causas que pueden modificar su aparición y rapidez. 

Cuando el cadáver permanece en ambiente seco y cáliente, puede sufrir una rápida 

deshidratación que impide el desarrollo de la putrefacción y que lo momifica. La 

momificación, le da al cuerpo un aspecto de enjutamiento, con la piel acartonada y adosa 

a las salientes óseas; pierde peso y, en las etapas avanzadas, se hace muy frágil, de tal 

manera que si, por ejemplo, se quiere extender un brazo, es probable que se fracture, la 

momificación conserva bastante bien las características faciales, el pelo, las uñas y, en 

general. es posible determinar el sexo. 

l'or otro lado, si el cuerpo, ha quedado sumergido en liquido. se producirá la 

maceración. que contrariamente a la momificación activa la destrucción de los tejidos 

superficiales y la putrefacción. La maceración inicial afecta, primero las plantas de las 

88 



manos. las plantas de los pies y los pliegues cutáneos (cuello, axila, ingle, cte.); la piel se 

ve amigada y blanquecina y la epidennis se desprende con facilidad. 

La maceración avanzada se acompaña de desprendimiento de pelos, uñas y grandes 

colgajos cutáneos que pueden ser de manera de guante en las manos y/o calcetín en los 

pies El cuerpo todo palidece y es frecuente que se establezcan conjuntamente signos de 

putrefacción 

Por último existe la adipocracia o saponificación, esta se produce cuándo el cadáver 

ha quedado en un medio húmedo y caliente. No es posible decir con precisión en que 

casos se dará este tipo de cambio cadavérico, ni tampoco cuánto tiempo lomará para 

aparecer; pero en general lleva semanas o meses. 

Las grasas corporales se modifican produciendo una especie de jabón blanquecino, 

con olor ácido, que preserva la forma y el volumen de las regiones en que se encuentra. 

3.6.1. CERTIFICADO DE DEFUNCIÓN Y DICTAMEN MEDICO LEGAL 

Desde la patología forense. certificar la causa y la manera de la muerte constituye la 

principal responsabilidad del médico legista. Para tales efectos existe el certificado de 

defunción y el dictamen médico-legal, respectivamente. El primero tiene propósitos 

civiles y estadísticos y el segundo propósitos judiciales. 

El certificado de defunción. puede definirse como un documento oficial empleado 

para registrar un deceso: debe contener. además. información adicional acerca de esa 

muerte; es la certificación de que una persona determinada ha fallecido . 

... la muerte de un sujeto debe constar en los departamentos oficiales con el fin de 

llevar control de uno y otro caso. Además. en el caso de defunción, es de suma 
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importancia para las medidas siguientes, ya sea inhumación a alguna investigación 

medico-legal. como en el caso de autopsias. 

Es de suma importancia que el médico que extiende un certificado, ratifique o 

rectifique Jos datos clínicos obtenidos durante el curso de la enfermedad, si es el que 

estuvo atendiendo al paciente, o bien en el caso de que no Jo hubiere atendido sea 

nombrado por la autoridad competente para extender el certificado, examine 

detenidamente el cadáver y llegar, hasta donde sea posible, a formular un diagnóstico 

preciso de la causa de Ja muerte. Para asentar en el Certificado de Defunción las causas 

de Ja muerte. 

En Jos casos en que sea imposible determinar la causa de Ja muerte, o en aquellos 

que por la naturaleza misma de ella, o bien que haya dado Jugar a delito que perseguir, 

es necesario que pasen a manos de los peritos médico-legistas nombrados por la 

autoridad competente, los cuales efectuarán la autopsia, y el certificado de ella hará las 

veces del de defunción. 

De acuerdo con el articulo 1 19 del Código Civil para el Distrito Federal, "El acta de 

fallecimielllo c:o11te11Jrá: 

l. El 110mhre, apellido, edad, ocupación y domicilio q11e t11vo el difimto; 

11. El estado cMI de é.>te, y si era casado o viudo, el 110mhre y apellido de "" 

CÓllJ'llKf!: 

///. Los nombres, apellidos, edad, ocupación y domicilio de los tcsti¡:os, y si 

/11ero11 parlt!nles, el ¡:rada f.!11 que lo ,\·ea11,· 

11~ /.os 110111hres de Jos padres del dif1111to si se .111piere11; 

I~ !Át clase de e11fer111edad que determinó la m11erte y especíjica111e11te el luxar 

e11 q111.• .\'f! Jepulte al cm/áver: y 
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I'/. /.<1 hura de la""'ª'"· .\"i .w .\·upil!l'e, y todos lo.\· i11forme.,·q11e se IC!llK'"' en f!/ 

c·a.wJc lamul!rle \•iolema. 

3.6.1.1. t:L DICTAMEN MÉDICO-LEGAL O INFORME DE LA 
IN\'ESTIGACIÓN DE LA MUERTE 

Es un documento empleado para registrar detalles relevantes del estudio medico-

legal de una muerte para fines judiciales. y es también un certificado de que la muerte de 

una persona especifica ha ocurrido. 

De un modo general, causa de muerte es la enfennedad, traumatismo o anormalidad 

que sola o en combinación es la causante del inicio de la secuencia de trastornos 

funcionales. ya sea breve o prolongada, que eventualmente termina con la muerte. 

El certificado médico-legal de causa de defunción recomendado por la Organización 

Mundial de la Salud (OMSJ. consta de dos partes. La primera comprende las causas 

determinantes y la segunda, las causas contribuyentes. 

Las causas determinantes consisten en la sucesión de causas y efectos que 

condujeron a la muerte (enfermedades), ejemplo: 

la) Ruptura de varices del esófago, debido a, 

lb) Cirrosis del hígado, debido a, 

1 c) Enfermedad alcohólica crónica del hígado. 

En cuanto a la segunda parte del certificado de defunción, corresponde a las causas 

conlribuycnles de la muerte. Se trala de enfermedades o condiciones que contribuyeron 

al desenlace falal, pero las cuales no tienen relación con las que causaron directamente el 

deceso, por ejemplo. en el caso que hemos empleado de enfennedad alcohólica del 

higado. la coexistencia de "diabe1cs mellitus". 
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Las clasificaciones usuales de manera de muerte para certificado de defunción son 

las siguienles "natural, suicida, accidental, pendiente e indeterminada''. 

Como se ha podido determinar este dictamen médico-legal es de suma importancia, 

ya que a través de esle se podrá determinar con exactitud, si la muerte o deceso de una 

persona ocurrió de manera natural o pudo ser de alguna manera provocada. 

J.6.2. DISCORDANCIAS MÉDICO JUDICIALES 

En ocasiones, no hay coincidencia entre la manera de muerte que establece el 

médico legisla y la calificación a que arriba él juez después de recabar otras pruebas 

adicionales. El caso más frecuente de esla siluación es el de la muerte por 

atropellamiento de aulomóvil. La manera de muerte para el médico es, por lo común, 

acciden1al, mientras que para el jurista puede corresponder a un homicidio culposo. Lo 

que realmenle importa es el informe médico-legal, de una autopsia son las alternativas 

de manera de muerte que el médico proporciona para orientar la investigación judicial de 

un deceso. 

3.7. CONSIDERACIONES ÉTICAS 'V LEGALES EN EL CASO DE LA 
MUERTE CEREBRAL 

Aunque no todos concuerdan, la mayoria de las autoridades éticas y religiosas han 

manifestado simpatía con el conceplo de que la muerte del cerebro significa muerte de la 

persona. El Papa Pío XII estableció el clímax para opiniones éticas subsecuentes con su 

proclama de 1958, en la cual declaró directamente que el pronunciamiento de muerte era 

responsabilidad de la medicina y no de la iglesia: "Es de la jurisdicción del médico ... dar 

una delinición precisa y clara de muerte y del momento de la muerte de un paciente que 
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pasa al e>1adn de inconciencia". El Papa prosiguió al declarar que cuando las 

enfermedades alcanzaban proporciones de "ausencia de esperanza'', la muerte no debe 

ser detenida medicamente con medidas "extraordinarias". 

Casi todos Jos observadores perspicaces han reconocido que el concepto de muerte 

del cerebro representa una definición de que el cese de Ja vida ha llegado a una persona 

y no lleva ninguna connotación para acortar Ja vida humana simplemente porque el 

asunto parezca sin esperanza. El acuerdo de que el cerebro y Ja persona son uno, en 

esencia ha separado el conflicto ético que deriva en otra forma del respeto universal por 

el ser individual 

Además, Vieth y asociados exponen extensamente al aceptar los conceptos de 

muerte del cerebro dentro del contexto de Ja fe, ya sea ortodoxa, judía, católica, romana 

o protestante Citan la aceptación piadosa de proposiciones de Paúl Ramsay: "predecir 

cuándo debe suspenderse la ventilación y la circulación de la sangre de un cuerpo no 

enterrado. porque ya no hay ninguna función vital realmente viva o recuperable en el 

paciente". 

Desde el punto de vista legal, la muerte del cerebro ha sido más o menos 

explícitamente aceptada como indicación de muerte de una persona en una serie de casos 

de la Corte de E. U.A. Aun más importante, 18 estados han promulgado estatutos 

aceptando que el diagnóstico de muerte cerebral, es Ja muerte de la persona. Por 

desgracia, algunas de estas leyes tienen faltas de precisión o ambigüedades indeseables. 

En J CJ75, La Asociación Americana de Abogados aprobó un modelo de estatuto que 

reconoce el punto de vista tradicional, así como los criterios relacionados con el cerebro, 

para Ja determinación de Ja muerte y trata muchas de las incertidumbres médicas y 

legales contenidas en al¡,'Urtos estatutos preexistentes. 
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Dados los principios anteriores, ¿cómo debe actuar el médico en los casos 

individuales? Como hace notar la Asociación Neurológica Americana en sus 

lineamientos acerca de la muerte del cerebro, el médico debe evaluar todas las 

circunstancias que rodean a un caso dado y construir su juicio por los métodos de 

costumbre y habituales en la práctica médica dentro de su comunidad. Lm· si.1tc111a.v <le 

apoyo a la wtla 111111ca ,\·e ckhen de~-co111i1111ur a meno,\' que /e1 hisloriu médica estuhle:ca 

111t•q11fronmu·11tl! la cuu.\a de le.\ió11 cerchral y s11 irrever.\·ihilidaJ. Ya que en la 

legislación que gobierna el diagnóstico de muerte del cerebro y la descontinuación 

subsiguiente del sostén aún permanecen imprecisas en muchas áreas, él diagnostico y el 

curso planeado de acción debe efectuarse sólo con el consentimiento informado o 

responsable de los parientes inmediatos o guardianes. Si se plantea el transplante de 

órganos. parece adecuado tener el diagnóstico de muerte del cerebro afirmado por los 

médicos con conocimiento y que no estén conectados en forma inmediata con el 

transplante. Aunque no es necesario en la mayoría de los casos en los cuales los datos 

clínicos son claros y el médico, el paciente y la familia gozan una relación intima, la 

confirmación por el Electroencefalograma acerca del silencio electrocerebral es muy 

deseable en la mayoría de las circunstancias. Tales registros de Electroencefalograma 

deben estar siempre disponibles cuando se piensa efectuar transplante de órganos o 

cuando son posibles los procedimientos legales. 

J.8. llETERMINACIÓN DE LA MUERTE A TRAVÉS DE LAS LEVES 
SANITARIAS ACTUALES 

Mediante el análisis de las diversas disposiciones juridicas relativas a la regulación 

sanitaria, podemos percatarnos que no existe una definición de lo que es la muerte. 
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Aun cuando ya se ha mencionado que el determinar la muerte es responsabilidad de 

los mediros. es trascendente delimitar lo que la muerte puede significar desde un punto 

de vista clinico-juridico. 

A continuación haremos una relación de las diferentes normas legales que contienen 

prescripciones respecto a la muerte: 

1 LEY GENERAL DE SALUD. Esta ley fue publicada en el Diario Oficial de la 

Federación el día 7 de febrero de 1984. Sin dar una definición de muerte, en su articulo 

343 nos sei\ala cuales son los signos de muerte para la certificación de la perdida de la 

vida de una manera textual, nos indica: 

Artículo 343, "/'lira efecto" Je e"te Titulo, la pérdida de la vida ocurre c11u1uio: 

/. Se presenta la muer/e cerehru/,· o 

//. Se pre.\·eutcm /os siguh.!11/es .\"iJ...'1IO.\' de muer/e: 

u) Lc1 cuuenciu completa y permanente de c:o11cieuc:iu; 

h) Úl a11.,e11cla pen11a1w/l/e de respiración e"po11tálwa; 

e) /..a <111.<ent:ia de "'"reflejo.\' Je/ tallo cerebral; y 

d) El f!llra cllrdiaco irrel'ersihle. 

La ley en estudio, en su articulo 314 fracción 11 nos menciona que se entiende por 

cadáver y en está forma es: "A I cuerpo humllllO e11 el que ,,e compruebe la presencia Je 

los "ignm· Je muerte referido.< en la fraccití11 //, del artículo 343 de e.f/CI ley. 

Como podemos determinar, es una noción ambigua, ya que no determina su esencia 

misma. ni la forma en que va a efectuar la determinación de la muerte. La única pauta 

que establece la ley para definir a la muerte es la pérdida de la vida. 

Respecto al destino que deben tener los cadáveres, este se encuentra plasmado en el 

articulo 348 en su segundo párrafo que es el tenor siguiente: 
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Ar1iculo J-18 párrafo segundo~ "lmi cadá1'C!l'I!.\' deberán i11h1tmllr!t·e, iucinerar.\·e o 

emhal.\anwr.\L' tlL•llfro "'' las cm11·e11tcr y oclm horas si¡...r11ie11te.\' a la muerte, .fa/vo 

auton:acuí11 ''.\/'''cf{ica de la autoridad .m11ifaria competente o fHJI' dis¡HJ.1t'ic:ió11 del 

M1111.\f<•rio /'úh/ico o de la Autoridad Judicial". 

2 LA LEY DE SALUD PARA EL DISTRITO FEDERAL. Esta ley fue publicada en 

el Diario Oficial de la Federación el dia 19 de enero de 1987. 

Este ordenamiento se apega a las directrices señaladas por la Ley General de Salud 

por ende no hace ninguna referencia eKpresa a la definición de muerte, tampoco del 

cadáver, asi como no indica la forma en que debe llevarse acabo el proceso para 

determinar la comprobación de la pérdida de la vida. 

A través de este capitulo he querido hacer referencia a un breve pasaje por el cuál 

puede pasar una persona. teniendo en cuenta que la vida es una continúa renovación y 

evolución en el ser humano y siempre teniendo presente que está ya sea de manera 

directa o indirecta afecta al individuo por todo lo que ocurre en la sociedad o en el 

mundo que lo rodea, es importante mencionar está breve situación por la que puede 

atravesar y por consecuencia verse ajeno a todo ese mundo. 

A través de la investigación del presenta capítulo, se ha visto que en toda época ha 

sido muy dificil precisar con eKactitud el eKacto momento en que ha muerto una 

persona., y aún en la actualidad con todos los avances que eKisten a nivel científico no 

ha sido posible comprobar ésta. 

Por otro lado en el aspecto legal, la única forma en que puede abrirse la sucesión 

testamentaria o intestamentaria de una persona, es cuando se determina mediante un 

certificado de defunción, pues este determina que médica y jurídicamente ha dejado de 

tener vida n personalidad y cuando se decreta la presunción de muerte, por lo tanto estos 
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dos preceplns, nn encuadran respecto de lo que en este capítulo se trato, respecto a la 

m11cr1c cerebral como lin o cese de la vida, por tanto el concepto aquí tratado, no puede 

ser aplicado al ámbito jurídico. En este aspecto no podemos considerar, muerte cerebral, 

como m11er1e del individuo, aunque se tenga casi la seguridad que la persona tiene pocas 

n n11las posibilidades de regresar a la vida consiente, es por esto necesario reglamentar y 

proleger de alguna forma, la situación juridica que guarda respecto a sus bienes, pues 

iampoco se tiene la seguridad, que no regresara a la vida real y por lo tanto todo 

movimiento realizado sin su consentimiento y aún por medio de alguna instilución 

representativa debe ser nulo. 
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"la leJ' debe ser honesta, j11.ft11, po.dble, co11/ort11t 11111 111111,,11111.11y11111 cost11t11bre 
patria, adec11ad11 a las circ1111sta11cias lle l11w11r y titt11po, 11tctSt1rl11, IÍtil y 

manlfie.fta, que no conteng11 11lgo que stll i11co11w11it11k por su osc11rül11i, y fllt! 

haya sido redactada, no en 11te11cló11 111 proW!clto p11rtlc11hlr, s/110 1111111till""4 
ge11er11l de lo.f ci11dlli1111os "· 

S11n /sülro de Smllll 



CAPÍTULO IV 
l'ltül'Ut:STA l'ARA tA ADICIÓN DELARTÍCUW30U BIS AL CÓDIGO 

CIVIL IJ[L DISTRITO FEDERAL 

En el siguiente capitulo determinaremos la importancia de registrar toda operación 

que se realice referente a la propiedad de los bienes inmuebles, esto en relación con Jos 

articulos )042 y 3043 del Código Civil del Distrito Federal. Así como analizar los 

efectos y las consecuencias de las anotaciones, esto con el propósito de poder brindar al 

titular o tercero registra! una gran y verdadera seguridad jurídico- registral. 

En otro aspecto se determinara la gran importancia que tiene el principio de la 

autonomia de la voluntad de la persona para consentir sobre todo acto jurídico que de 

alguna manera afecte su propiedad, asi como en el supuesto caso de que lo realice de 

forma obligada o viciada y que consecuencias jurídicas ocurren. 

Y por último determinar si la fe pública registra!, cumple con una verdadera 

publicidad o si esta, se cumple sólo a medias y de algunos actos, y en base a todo lo 

anterior poder dar la propuesta de la adición del artículo 3043 bis al Código Civil. 

4,J, ANÁLISIS DE LOS ARTÍCUWS 3042 V 3043 DEL CÓDIGO CIVIL DEL 
DISTRITO FEDERAL 

ARTICULO 3042. En el //e¡:i.l"tm 1'1íhlico de la Propiedad i11m11ehle se inscribirá: 

J. Lo.\' 1/111/0.\' por fo.\' cuales se cree, declare, reco11o:ca, adquiera, lra11smila, 

nwdifique, limill!, grave o exti11ga el dominio, posesiti11 originaria y los demás derechos 

reales .\fJhre inmueh/es,· 

11. IA C1Jll.\lil11ció11 del pl/frimrmio familiar; 

111. Lo.1· co11tralos de arre11da111ie/l/o de hie11es i1111111ehles, /KJr 1111 periodo mayor de 

seis mios y 11q11el/os ell que ht1)<11111/ici¡)().1· de re111a.• 1}()r má.1· de tres a1i1Js; y 
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JI'. / ... o.\' ckmÚ.\' tilu/ru t/llc! la it.T ordt!llc! c!XJ'l"c!.'iClnlc!lllc! <Jite! .'il!WJ registrado.\·. 

ARTÍCULO 3043. Se m1<1tmú11 llre1•it111w11te e11 el !ley,i.wro l'lih/ico: 

J. l..tu demmrda.\· rdatil'<l.\' a la prof'iedad de hiene.\' inmueble.\· o a la co11slil11clá11, 

úc!darac:ián. 11u>tlificaciá11 o exti11c.:ió11 de cualquier derecho real j·ohre aquellos,· 

11. /~/ 11w11damie1110 y el acta ele emhc1r1:01 que se haya hed10 efec:li''º en hiene.\· 

i1111111<•h/e.> dd de1<dor; 

111. Llls demandas prmnrwida.I' pam exigir el cumplimiento de crmlra/0.1· 

preparalorios o para dar forma ley,al al ac/o o cmllralo cr111cer1ado, mando /eny,a por 

ohjelo i1111111ehles o derechos reale.1' sobre lo.1· mi.l'mos; 

IV. /,(J.f providencia.\' j11diciale.1· que ordenen el .rec11e.1·1ro o prohlha11 la em1jenaciá11 

de hic!11es Inmueble.\· o derechos reales,· 

V. Los títulos pre.l'enlados al lley,i.1·/ro l'tíhlico y cuya imcripción haya .1ido denegada 

o >ll.lpendida por el rey,is/rador; 

VI. /.,as jia11:as legales o judiciales, de ac11erdo con lo e.1·1ahlecido en el ar1/c11lo 

2852; 

VII. El decreto de expropiación y de ocupación y temporal y declaración de 

limitación de dominio, de bienes inmuebles; 

VIII. /.,as re.ml11ciones judiciales e11 materia de amparo que orc/e1wn la >11S/H!ll.l'ir'm 

¡mll'i.1'/011al o definilil'll, ell relación co11 biene.I' in.l'crilo.1' 1!11 el Rey,islro Ptíblico; y 

IX. C11alq11ier o/ro /Ílulo que .l'l!a anotahle, de acuerdo con es/e Código 11 o/ra.I' leyes. 

De un análisis global de los dos articulos antes transcritos considero que son de 

suma importancia porque desde una perspectiva jurídico-registra) se pude detenninar 

que actos son materia de inscripción dentro del Registro Público de la Propiedad, 
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rcspccln a todas aquéllas operaciones que de alguna forma afecten a la propiedad 

irum1hiliaria 

Sin embargo no debemos pasar por allo algunos aspectos de contradicción que 

considero existen denlro de nuestra propia ley reglamentaria en materia registra!, 

respecto a los dos artículos antes transcritos, si estudiamos y analizamos a fondo estos 

aniculos nos podremos dar cuenta, que ambos a mi consideración encierran una orden 

de inscripción 

Considero un aspecto de contradicción con relación a que nuestro sistema registra!, 

con relación a que este, es consensualista, es decir, no constituye derechos y por lo tanto 

no obliga a nadie a inscribir alguna operación o acto jurídico respecto a su finca y sólo 

se inscribe si se desea que surta o sea oponible frente a terceros, salvo aquéllas 

inscripciones que sea obligatoria su registro o inscripción por disposición de la ley. Si 

leernos y analizamos sólo el inicio de los dos artículos en comentario podremos darnos 

cuema que ambos establecen una orden de registro; el articulo 3042. establece en su 

inicio, "En el Registro Público de la Propiedad inmuebles H i111triblrín ... ", y el 

articulo 3043, señala "St anotarán previamente en el Registro Público ... " 

A mi consideración uno establece se inscribirin, y el otro se anotarin, por lo tanto 

ninguno de los dos señala que podrá ser potestativa su inscripción y considerando que 

los aniculos engloban todo movimiento relacionado con la propiedad y no sólo algunos, 

por lo tanto dan una orden obligatoria en materia de registro de todo acto jurídico; es 

decir, el primero, no señala, que podrán ínscríbirse y el segundo que podrán anotarse, 

por lo tanto en un sentido estricto toda operación relacionada con la propiedad deberá 

estar inscrita en los documentos que existen dentro del Registro Público de la Propiedad 

y por tanto, no podría ser en sentido estricto un sistema consensualista. 
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l'or lo que respecta a las tres primeras fracciones del articulo 3042 en comentario, se 

puede determinar en un sentido general que todas hacen referencia a las operaciones que 

afecten o limiten la propiedad, esto con la finalidad de guardar y proteger los derechos 

de terceros en relación con otros actos que sean registrados con posterioridad, esto 

relacionado con el principio de prelación en materia registra!, por otro lado y como se ha 

visto para que en el supuesto caso de que una persona quisiera adquirir determinado 

bien. pueda enterarse si el bien inmueble no se encuentra afectado por alguna limitación 

de dominio o hipotecado y por lo tanto le pueda traer como consecuencia un perjuicio de 

dificil reparación en caso de que lo adquiera, y en caso de que asi sea sepa en su caso el 

riesgo que corre. 

En relación con la fracción cuarta del mismo precepto se señala que los demás 

titulas que la ley ordena sean registrados, pero si decimos que la ley ordena y no deja a 

la voluntad de los contratantes la inscripción, determinamos una vez más que nuestro 

sistema registra! debe ser constitutivo de derechos, ya que la mayoría de los actos 

jurídicos son inscribibles y por lo tanto y para mayor seguridad jurídica, hablando en un 

sentido amplio nuestro sistema registral como en muchos otros países del mundo deberia 

ser constitutivo de derechos, esto porque como ya se ha visto las inscripciones que obran 

en el Registro Público de la Propiedad son potestativas y por lo tanto en un sentido 

lógico no se da publicidad de todos los actos jurídicos que tienen o pueden llegar a tener 

relación con la propiedad, pues la publicidad sólo se da con relación con aquellos actos 

que obran en el Registro Público de la Propiedad y por consiguiente hablando en el 

sentido plenamente jurídico no existe la seguridad jurídica inmobiliaria, ya que muchas 

personas por su notoria inexperiencia, su suma ignorancia, aunados a la mala fe de 

algunas personas, no saben que para que sus derechos tengan seguridad o prelación en 

101 



'"ª'" de juici11. deberán estar inscritos ya sean en el sistema de libros o de folios, según 

sea el caso a seguir dentro del registro .. Esto porque en muchas ocasiones uno desconoce 

los movimientos que debería de realizar con relación a la ley y a los lineamientos a 

seguir respecto de cualquier institución para evitarse problemas a futuro y tener 

seguridad en nuestros derechos. 

Por lo que respecta al artículo 3043 del multícitado ordenamiento se determina, que 

este en sus fracciones engloba todas aquéllas operaciones que tienen relación con la 

propiedad en el sentido a qua va iniciarse o ya existe un juicio respecto de esta y por 

consiguiente limita en forma más estricta la propiedad. Por lo tanto podemos decir que 

la publicidad que da el registro en relación con las inscripciones y anotaciones es 

trascendental. ya que de esta forma en caso de que queramos adquirir un inmueble 

podemos hacerlo en forma un poco más segura, es importante señalar que en ocasiones 

esta publicidad puede llegar a ser incompleta, apócrifa o falsa, ya que los documentos 

con que cuenta el registro como son los folios y/o libros son muy fáciles de alterar, 

destruir. mutilar, falsificar, desaparecer, ya que no se cuenta con una forma de 

protección que permita hacerlos más seguros y confiables, por otro lado nos daremos 

cuenta que toda la historia relacionada con todos o al menos con la mayoria de los 

predios, únicamente se encuentra concentrada en un sólo lugar, por esto es necesario que 

la propia ley, los legisladores y el Gobierno del Distrito Federal consideren importante 

determinar una segunda institución que permita guardar los mismos documentos que 

existen hoy en el actual Registro Público de la Propiedad, para el caso de que llegara a 

existir un desastre, pues si esto pasará se perdería gran parte o toda la información 

respecto a las propiedades del Distrito Federal y ocasionaría por tanto gravisimos y 

grandes perjuicios de dificil reparación en materia inmobiliaria e inclusive traería 
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consigo muchos henclicius para ni ros, pues no exisle otro lugar donde se concentre toda 

la hisloria juridica de los inmuebles. 

4.2. t:Ff:CTOS \' CONSf:CUENCIAS DE LAS INSCRIPCIONES 

4.2.I SISTEMAS REGISTRALES 

Aunque de hecho no existen sistemas registrales puros, pues siempre se encuentran 

mezclados, para su estudio se pueden clasificar desde dos puntos de vista: 

a) De los efectos de la inscripción; y 

b) Las consecuencias. 

Por lo que se refiere a los efectos de las inscripciones se pueden señalar tres 

sistemas a saber: 

l. El sustantivo; 

11. El constitutivo; 

111. El declarativo. 

En el sustantivo se adquiere la propiedad por medio de la inscripción en el Registro 

Público de la Propiedad, o sea, es un elemento de existencia o esencia para adquirir el 

dominio de los bienes inmuebles. Este sistema tiene sus ralees en las costumbres 

feudales inglesas partiendo del principio de que todo inmueble era propiedad de la 

corona y sólo se consideraba propietario al que aparecía en el libro de registro. 

En el constitutivo el derecho nace con el contrato o el acto jurídico y para su 

perfección es necesaria la inscripción en el Registro Público de la Propiedad. Esta 

inscripción no es poteslativa sino obligatoria; es una especie de tradditio. Este sistema 

fue seguido a principio de siglo por los Códigos Civiles de Alemania, Suiza y 

Luxemburgo. 
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En México existe el sistema cons1i1u1ivo, cnlralandose de asociaciones y sociedades 

civiles asi como de la cesión de créditos hipotecarios pues esta no produce efectos frente 

a !creeros mientras no se inscriban en el Registro Público de la Propiedad. 

En el sistema declarativo la transmisión de la propiedad se verifica por mero efecto 

del conlralo sin necesidad de 1raddi1io ni de la inscripción en el Registro Público de la 

Propiedad. Esto es en virtud de que nuestra legislación es con sensualista sólo se inscribe 

si se desea que el contrato o acto jurídico surta efectos frente a terceros. 

Este sistema fue adoptado por nuestra legislación desde el Código Civil de 1870, 

hasta el actual. que en su articulo 3008 establece: "Las imcri1icio11e.1· de los actos o 

col/fralo.< en el llexistm l'tíhlico tienen ~fectos dec/aratil•os ", 

Por su parte la Suprema Corte de Justicia en Jurisprudencia definida resolvió: "las 

i11.1cripcio11c.I' hechas en el /lc¡:istro l'ríhlico Je la Propiedad tienen ~fec/o.I' 

dec/aralivo.\' y 110 crm.\·tifuliwJ.\~ Je tal mcmera q11e lo.\' derecho.-. provie11e11 del acto 

jur/dico declarado, pero 110 de la i11scripción cuya finalidad es dar 1mhlicidad y 110 

co11.1til11ir el derecho". 

(.'i.JF, Apéndice 1917-19115, tesis de ~jecutoriav, <11arta parle, tercera sala, pági1ra 

721) 

4.2.1.2. CONSECUENCIAS 

Uno de 'fas pilares de la seguridad proporcionado por el Registro Público de la 

Propiedad es la prelación o prioridad que tiene un documento y el derecho o contrato 

contenido en él inscrito o anotado previamente. La fecha de presentación va a 

determinar la preferencia y rango del documento que ha ingresado al registro. Si 
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ciertamenle es válido el axioma cnlendido en casi todo el mundo de que "prior tempore, 

potior jure" en "el que es primero en registro, es primero en derecho". 

Analizando este asunto desde otro punto de vista, es obvio, pero fundamental que 

existe la impenetrabilidad registra!, o sea, que dos derechos no pueden, al mismo tiempo, 

ocupar un mismo lugar y preferencia. 

Pueden existir derechos iguales, pero con preferencia distinta, o como lo llama la 

doctrina, en rango diferente. Por ejemplo: una finca puede estar gravada por dos 

hipotecas, una en primer lugar y otra en segundo lugar. 

Cuando existen derechos iguales presentados para su inscripción, entra en acción el 

principio de prelación. 

4.3. ANOTACIONES PREVENTIVAS 

El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una forma de dar publicidad y 

seguridad jurídica a los terceros registrales. Estas se asientan marginalmente en los 

libros si es el sistema a seguir, o en la parte de anotaciones preventivas, cuando se trata 

del folio real 

Las anotaciones preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos legales en 

ellas consignados, se realizan cumpliendo los requisitos señalados por la ley, sus efectos 

se retrotraen y en derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de la 

anotación 

Esta puede realizarse a petición del notario, del juez, o de oficio en caso de rechazo 

de una inscripción. 

Los efectos retroactivos de las anotaciones preventivas, se establecen en el articulo 

3017 del Código Civil del distrito Federal. 
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4.3.1. ANOTACIÓN PREVENTIVA NOTARIAL 

Cuando un notario otorgue o vaya a otorgar una escritura, puede pedir que en el 

Registro Público de la Propiedad se hagan las anotaciones preventivas correspondientes. 

El articulo 3016 en su párrafo primero establece que la solicitud de existencia o 

inexistecia de gravámenes surte efectos de aviso preventivo respecto a la operación que 

pretenda realizarse, siempre y cuando tenga las siguientes menciones: 

1. Nombre de los contratantes; 

2. Tipo de operación; 

3. Finca de que se trate; y 

4. Antecedente registra! 

Esta anotación preventiva tiene una vigencia de treinta días naturales a partir de la 

fecha de presentación de la solicitud. 

El segundo aviso preventivo, previsto en el segundo párrafo del articulo en 

comentario. o sea, el que dará el notario dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes al 

otorgamiento de la escritura, tiene efectos retroactivos a la fecha de presentación del 

primer aviso, siempre y cuando este segundo aviso ingrese al Registro Público de la 

Propiedad dentro de los treinta días siguientes a la presentación del primero. Para que se 

produzca este efecto retroactivo en lo que se refiere a la operación registrable, el notario 

deberá presentar el testimonio de la escritura respectiva dentro de los noventa días 

siguientes a la presentación del segundo aviso preventivo, este deberá contener: 

1. Los nombres de los interesados; 

2. La operación celebrada; 

3. La finca de que se trata; 

4. Número y fecha de firma de la escritura; y 
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5. Los antecedentes registrales. 

4.3.2. ANOTACIÓN PREVENTIVA JUDICIAL 

Siempre que existan juicios contradictorios sobre la propiedad o posesión de un bien 

inmueble puede pedirse al juez que ordene al registrador la anotación marginal y 

preventiva del estado contencioso en que se encuentra la finca. Esta anotación como las 

notariales. surte efectos frente a terceros. de tal manera que el adquirente de la finca se 

da por enterado de que ésta se encuentra en estado contencioso, y en caso de adquirirla, 

corre los riesgos del resultado del juicio. 

4.J.J. CADUCIDAD DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS 

Como resultado estas anotaciones pueden convertirse en definitivas o simplemente 

cancelarse. En este último caso, la cancelación puede producirse por caducidad o bien 

por improcedencia (dentro del Registro Público, las anotaciones preventivas caducan a 

los tres años contados a partir de la fecha de su inscripción). 

Los derechos reales y en general cualquie.r gravamen o limitación de los mismos o 

del dominio. para que surtan efectos contra terceros, deberán constar en el folio de la 

finca sobre que recaigan, en la forma que determine el reglamento. 

Por su parte el Código Civil en su articulo 3007 establece: "Lo.1· doc11me11111.1· q11e 

co11forme a e.\'/e Código .'iean regislrah/e.'i y 110 :•;e registren, 110 prod"cirán efectos en 

perj11ici11 de tercero". y 

Articulo 30/.I "Los asie11t11s del Regi.1·tm Ptíhlico de la Propiedad, en cuauto .1·e 

rÍ!jier1111 a derechos inscribibles (} a1111t<1hle.1· producen todos .1·11.1· efecto.\', sa/iv1 

resol11c/ó11j11dicial". 
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Como podemos observar existe una gran diferencia entre las anotaciones 

preventivas notariales y las judiciales, es decir en las primeras se realizara un acto 

jurídico mientras en las segundas el acto o la controversia sobre el inmueble ya existe. 

4.4. CONSt:NTIMIENTO DE LA PERSONA PARA PODER REALIZAR UN 
ACTO REGISTRAL 

LA VOLUNTAD. Desde el punto de vista del derecho, se define como la expresión 

del querer de un sujeto o de varios, dirigido a la realización de un determinado acto 

juridico 

Dentro de los elementos esenciales del negocio jurídico encontramos lo que es la 

voluntad y se dice que para que esta pueda legalmente obligar y por ello producir efectos 

jurídicos deseados por él actor o las partes, se requiere; 

1. Que sea expresada por persona capaz; 

11. Que no esté viciada 

Pero como tanto la capacidad como los vicios de la voluntad o por mejor decir la 

ausencia de éstos, son elementos de validez del negocio, mismos de los que hablaremos 

en el si¡,'lliente tema. Por ahora sólo diremos que la voluntad en cuanto tal, para 

establecer: 

l. Cuando tiene existencia no sólo psicológica, sino jurídica, esto es, cuando la 

voluntad es susceptible, en derecho de dar nacimiento - existencia - a un negocio 

jurídico; 

11. Como puede manifestarse; y 

111. En que momento liga a quién la emite, sobre todo cuando de negocios bilaterales 

se trata. 
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4.4.1 l'RINCll'IOS PE LA AUTONOl\fiA PE LA VOLUNTAD 

Anle todo debemos decir que en derecho privado, es tradicional el principio de la 

aulonnmia de la voluntad conforme al cual toda persona es libre para obligarse por su 

volumad en la forma y términos que le convengan, sin más limitaciones y excepciones 

que las señaladas por la ley. 

Se ha acoslumbrado expresar este principio en materia contractual diciendo que la 

volun1ad de las panes es la suprema ley en los contratos. Pero debemos completarlo 

agregando que esa voluntad tiene un limite; el orden público, ya que ante él se establece 

el deseo de paniculares. 

4.4.1.1. LA VOLUNTAD JURÍDICA 

Se considera a esta voluntad juridica, cuando es susceptible de dar nacimiento con la 

concurrencia, claro, de los demás elementos esenciales del mismo, a un negocio 

productor de consecuencias dentro del campo del derecho. Pues sencillamente cuando se 

reúnen los siguientes requisitos: 

l. Que exista una voluntad psicológica; 

11. Que la ley no niegue a esa voluntad el efecto de poder obligar, y 

111. Que la misma sea sería. 

4.4.2. FOIUllAS O l\IANERAS DE MANIFESTACIÓN DE LA VOLUNTAD 

De acuerdo con el anículo 1803 del Código Civil del Distrito Federal. se determina 

que existe dos, y son: 

1. La voluntad es expresa según el propio precepto cuando se manifiesta verbalmente, 

por escrito o por signos inequívocos. 
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~ El consc111imie1110 1áci10 resultará, dice el citado articulo 1803, de hecho o de actos 

que lo pt csupongan o que auloricen a presumirlo, como cuando sin pronunciar una sólo 

palahra celchramos un auténtico contrato de transportes con la empresa de tranvías al 

abordar uno de eslos, depositar en la caja colectora el importe del pasaje y dejarnos 

1ransportar por el vehículo hasla un detem1inado sitio. 

llchemos. decir sobre este particular que en nuestro concepto ésta es la forma más 

enérgica en que la voluntad puede manifestarse, pues no hay un modo o manera más 

con\'incente de expresión de la voluntad, que la conducta o comportamiento. La 

sabiduría popular -la mejor de todas- lo enseña: lo que vale son los hechos, no las 

palabras. "facla, non verba". 

LA VOLUNTAD O VOLUNTADES. El consentimiento de los participantes en un 

acto jurídico, debe manifestarse en forma libre y consiente. Sí no concurren estas 

circunstancias la voluntad se ha dado en forma viciada. 

La voluntad puede sufrir una interferencia porque se haya dado por error, esto es, en 

forma involuntaria o bien porque se haya provocado el error, en cuyo caso se habla de 

dolo, también existe interferencia cuando la voluntad, se arranca en forma violenta o 

cuando se aprovecha uno de los contratantes del acto de la situación ruinosa o de 

inexperiencia del otro, en éste último caso se habla de lesión. 

4.4.2.1. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO 

Para que en los asientos de Registro Público de la Propiedad exista una 

modificación. es necesario la voluntad del titular registra! o de quien lo sustituya. En 

sen1ido negativo nadie puede ser dado de baja en el registro sin su consentimiento tácito 

o expreso. 
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El camhio o modificación de los asienlos liene como consecuencia un aclo jurídico 

en donde se haya expresado el deseo de la creación, transmisión, modificación, o 

cxlinción de un derecho real. 

ble principio de consenlimienlo puede analizarse desde el punlo de vista del acto 

jundico que da origen a la creación, transmisión, modificación o extinción de los 

derechos reales. y desde el punto de vista de los derecho registrales. En cuanto al primer 

elemento. que es la causa de la inscripción, o sea el aclo jurídico que la motivo, cuando 

se trata de actos bilaterales, requiera como elemento de su existencia la manifestación de 

la voluntad y en su caso el consentimiento. Ahora bien, este acto puede producir como 

efec10 la creación, transmisión, modificación o extinción de un derecho y que para que 

se anote o inscriba en el regislro es necesario el consentimiento del titular o de quien lo 

represente o sustiluya; en ésle último caso por orden judicial. 

En el caso de las rectificaciones de algún asiento también es necesario el 

consenlimiento del titular registra!. 

Esle principio se aplica plenamente en aquellos países en que se sigue el sistema 

constitutivo y no el declaralivo como nuestros Códigos de 1870, 1884 y 1928, y este 

último en el articulo 2014. 

4.U.2. PRINCIPIO DE ROGACIÓN 

La inscripción en el Registro Público de la Propiedad se realiza a instancia de parte 

y nunca de oficio. Es potestativo solicitar la inscripción o celebración de los derechos 

reales. posesión. gravámenes y limitaciones. Este principio esta estrechamente ligado 

con el de consenlimienlo pues en la mayoría de los casos, la petición de inscripción debe 

ser hecha por el 1i1ular registra!. 
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La "'licitud de inscripción puede "pedirse por quién tenga interés legitimo en el 

derecho que va a inscribir o anotar o por el notario que haya autorizado la escritura de 

que se trate'' 

El interés jurídico del titular del derecho para inscribir, no es excluyente de que 

otras personas soliciten el registro, pues en algunos casos se podrá admitir la solicitud 

del gestor oficioso que busca el beneficio del gestionado y cuya actuación no le 

perjudica. él gestor oficioso sin embargo, no pude modificar o extinguir un asiento. 

4.5. WS VICIOS DE LA VOLUNTAD 

Los vicios del consentimiento son aquellas circunstancias particulares que sin 

suprimirlo lo dañan. De lo anterior se desprende que cuando un de los llamados vicios 

no sólo dañan al consentimiento. sino que lo suprime, deja de ser vicio, para constituir 

una falta de consentimiento. 

En los contratos se requiere que las personas como sujetos de derecho manifiesten 

un consentimiento exento de vicios, ya que tales circunstancias pueden y de hecho 

invalidan el contrato, lo que origina su nulidad, y la calificación de esa nulidad será la 

relativa" 

4.5.1. EL ERROR 

Este es una creencia contraria a la realidad; es decir, un estado subjetivo ya que está 

en desacuerdo con la realidad o con la exactitud que nos aporta el conocimiento 

cientitico. En el derecho, el error en la manifestación de la voluntad vicia a ésta o al 

" llOIUA SORIANO, Manuel. Teorfa General de las Obligaciones. Tomo l. 6'. Ed .. Mésico, Ed. 
Porn'm. f 968. Pág. 257. 

112 TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



cnnsentimientn. por cuanto que el sujeto se obliga partiendo de una creencia falsa, o 

bien. pretende crear. transmitir, modificar o extinguir derechos u obligaciones. También 

cabe hacer mención que en otro criterio el error es el conocimiento equívoco de la 

realidad y no debe confundirse con la ignorancia porque ésta es una falla de 

conocimiento 

No todo error en la manifestación de la voluntad vicia a ésta o al consentimiento, 

originando la nulidad del acto. Estudiaremos enseguida qué condiciones debe reunir para 

nulificarlo. 

En cuanto al error, se hace una distinción, entre error de hecho, error de derecho y 

de aritmética. 

El error de hecho es el que tiene mayor importancia; El error de derecho, que 

implica el desconocimiento o falsa interpretación de una regla jurídica ... Por último, el 

error de aritmética, sólo da lugar a la reparación o rectificación del cálculo hecho, sin 

tener mayores consecuencias jurídicas. 

4.5.1.1. GRADOS DEL ERROR 

Se distingue tres grados: 

l. Error destructivo de la voluntad, que origina la inexistencia del contrato o del 

negocio juridico, denominado en la doctrina "error obstáculo"; 

11. Error que simplemente vicia la voluntad y que motiva la nulidad relativa del acto o 

contrato; 

lll. Error indiferente para la validez del acto jurídico. 

A continuación analizaremos los diferentes grados de error: 
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En el primero por vinud del mismo se impide la formación del consentimiento o 

concurso de voluntades, debido a que las panes no se ponen de acuerdo respecto a la 

naturaleza del contrato, o la inactividad del objeto, de tal manera que hace sus 

respectivas manifestaciones de voluntad pensando que celebran contratos diferentes, o 

bien que se refiere a cosas distintas y esto impide que se forme el consentimiento, pues 

no existe la misma manifestación de voluntad para celebrar determinado acto jurídico o 

para la transferencia del mismo objeto que debe ser materia del contrato. 

Estas clases de error pueden ejemplificarse de la siguiente manera: Se celebra una 

compraventa respecto de unos cubienos en el entendido que deben ser de plata y 

resultan de otro material, o se celebra una compraventa respecto de un automóvil en el 

entendido que debe ser último modelo y resulta de un modelo anterior. 

Este error destructivo de la voluntad es un obstáculo para la formación del 

consentimiento y por consiguiente, del contrato, originando la ineKistencia del acto 

jurídico, con todas las características que se han señalado para esta forma de ineficacia. 

El segundo, tiene mayor interés, porque es el que generalmente ocurre y se invoca 

con motivo de la nulidad relativa. Se presenta cuando la voluntad sí llega a manifestarse, 

de tal manera que el acto eKiste, pero su autor o uno de los contratantes sufre un error 

respecto al motivo determinante de la voluntad, siendo este error de tal naturaleza que de 

haber sido conocido, no se hubiera celebrado el acto. 

Por ejemplo tenemos se celebra un contrato de prestación de servicios profesionales, 

en el entendido de que el profesional, es determinada persona y resulta que el que lo 

celebró es el hijo de aquel, con el mismo nombre de su padre. 
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Desde el Código de 1870 se ha aceptado que cuando el error recaiga sobre el motivo 

determinante de la voluntad, de tal manera que de haberlo conocido no se hubiera 

contratado, ese error nulifica el contrato. 

Por su parte el Código de 1884, dice eKpresamente que también se nulifiea el 

contrato, cuando el error lo produzca uno de los contratantes, si es sobre el motivo 

determinante de la voluntad. 

El Código vigente ha modificado en esto al de 1884, y ha considerado que el error 

común a ambos contratantes no es una causa de nulidad, sino es determinante de la 

voluntad; es decir, el hecho de que sea un error común a las partes, o sólo eKclusivo de 

una de ellas, no vicia en si al consentimiento. 

En el tercer grado de error, no recae sobre el motivo determinante de la voluntad; no 

afecta, por consiguiente, ni las cualidades substanciales del objeto, ni se refiere a la 

persona, si se trata de un contrato gratuito o de hecho en consideración a las aptitudes o 

capacidades del contratante. Simplemente en el error indiferente se tiene una noción 

falsa respecto de ciertas circunstancias accidentales del acto jurídico, o de la cosa objeto 

del mismo, que no viene a nulificar la operación. Supongamos un error respecto al lugar 

de pago del contrato de compraventa, de tal manera que el comprador pensara que debe 

cubrir el precio en el lugar de la celebración del contrato, y en rigor se hubiera 

estipulado que ese precio debería cubrirse en el domicilio del vendedor. Esto se refiere a 

circunstancias accidentales que seguramente no hubieran impedido al comprador llevar 

acabo la operación. 

Nuestro Código vigente no le reconoce efectos al error indiferente ya que requiere 

como condición que el error sea determinante de la voluntad. 
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4.5.1. ERROR DE DERECHO 

El Código de J 884 disponia en su articulo J 296 que el error de derecho no anulaba 

el co111ra10 Se partía de un supueslo falso: como en el articulo 22 se decla que la 

ignorancia de la ley, no servia de excusa ni a nadie aprovechaba, se considero que si el 

contralante o el autor del acto jurídico ignoraba la ley este error no podía servirles de 

excusa ni aprovecharles para pedir la nulidad. El Código vigente estatuye que el error de 

derecho si puede nulificar el acto o contrato. Hay error de derecho cuando la causa 

de1errninan1e de la voluntad del autor o de autores, del acto, se funda en una creencia 

falsa respecto a la existencia, a la interpretación de una norma jurídica, de tal manera 

que por esa creencia falsa respecto a los términos de la norma a su interpretación 

jurídica, se celebró el acto. Si hubiese conocido el sujeto la verdadera interpretación de 

la ley o el texto de la misma, o bien se hubiese sabido que la norma que él creía existe, 

en realidad no existía, no hubiera celebrado el acto jurídico. 

Por otra parte existen errores que la ley no considera como causas de nulidad del 

contrato: Son el que no recae sobre el motivo determinante de la voluntad y el error de 

cálculo que sólo da lugar a la rectificación. 

4.5.3. EL OOW 

Se llama dolo todo engaño cometido en la celebración de un acto jurídico. 

Por su parte el articulo 1815 del Código Civil del Distrito Federal nos señala: "'se 

entle11cle p9~_ úolo «!11 los crmtrC1tos, cualquier .\'llgl!.\'lión o artific:io que !ti! emplee parc1 

/11d11clr u error o 111u11te11er e11 él a alg11110 de /0.1· co11trata11tes; y por mala fe, la 

dislm11luc/IÍ11 del error de 11110 de los col//ruta11tes, 1111a 1•ez co11ocido. " 
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"Las sugestiones, los artificios o los medios ilegales no constituyen prácticamente 

un vicio del consentimiento, sino que son los medios para obtener el resultado de inducir 

a error o mantener en él a una persona. y por lo tanto el vicio no es el dolo, sino el 

error" " Sin embargo el concepto es iltil, en virtud de que puede ser más fácil probar la 

presencia de un dolo en el contrato por la materialización de los actos en las sugestiones 

o artificios. que probar el error y aun más cuando este se desprende de circunstancias 

que no estan declaradas en el contrato. 

"Este vicio es causa de nulidad relativa del contrato, si el error a que induce o que es 

mantenido por el mismo recae sobre el motivo determinante de la voluntad del sujeto de 

su celebración".~ 

El dolo siempre supone una intención de dañar o engañar, por lo que el hecho de 

alabar las cualidades de una cosa para determinar a una persona a celebrar un contrato, 

sino hay esa intención de daño, tradicionalmente se ha llamado "dolo bueno" y no es una 

causa de nulidad de un contrato. 

Por otro sentido el dolo no es en sí un vicio del consentimiento. Vicia la voluntad, 

sólo en tanto induzca a error, y que esta sea, además, el motivo determinante de la 

misma. Es decir, el error puede tener dos causas al dolo (error doloso), que supone que 

uno de los contratantes o un tercero ha ejecutado un conjunto de maquinaciones o 

artificios precisamente para inducir a error a la otra parte. 

Cuando el dolo no origina error. es decir, cuando las maquinaciones o artificios 

fracasan. de tal suerte que el contratante no es víctima de aquellos, no eKiste vicio de la 

" tlllllt:M, Pág. 250. 
="' NOGINA VI LLEGAS, Rafael. Derecho Ch·il Mexicano. Introducción y Personas. Tomo J, .J•, Ed., 
Mé.-<dco. Cárdenas Editor y Distribuidor. 1969, Pág. J73. 
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voluntad. y a pesar de la actitud ilicita de la otra parte, o de un tercero, el contrato es 

válido porque la voluntad se manifestó sin el error que se quería provocar. 

Además del error existe la mala fe, que en el derecho se equipara al dolo. Esta es la 

disimulación de error por parte de un contratante una vez conocido, para que el otro se 

obligue. bajo esa creencia; es decir, en la mala fe no se provoca el error, simplemente el 

contratante se aprovecha del que advierte en la otra parte, y esta actitud pasiva para 

aprovecharse del error de la otra parte y obtener ventajas indebidas se equipara al dolo, 

por cuanto que también origina la nulidad del contrato, siempre y cuando el error en que 

incurrió voluntariamente la parte contratante. sea determinante de la voluntad. Es decir, 

el dolo es activo; implica maquinaciones o artificios para inducir a error. La mala fe es 

pasiva. simplemente se aprovecha un contratante del error en que la otra parte esta 

incurriendo, y no le advierte esa circunstancia, con la dañada intención de aprovecharse 

de ella. 

En cuanto a la mala fe, no obstante que se equipara al dolo, no puede existir de parte 

de tercera persona. Como supone una actitud pasiva en que una parte se aprovecha del 

error en que ha caído la otra. sólo cuando es el contratante el que conoce ese error y se 

aprovecha de él, puede considerarse que hay mala fe; si es un tercero, se requeriría, 

además que aquél tuviera conocimiento y, por lo tanto, ya la mala fe seria suya. 

4.5.J,I, DOLO PRINCIPAL V DOW INCIDENTAL 

Se admite en el Código Civil una clasificación de dolo, distinguiendo lo que la 

doctrina ha llamado, dolo principal y dolo incidental. El dolo principal o determinante es 

el que motiva la nulidad del acto, porque engendra un error que es a su vez la causa 

única por la cual se celebró. El dolo incidental origina un dolo de importancia 
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secundaria. que a pesar de conocerse se hubiera celebrado la operación. El dolo 

incidenial por consiguiente, no nulifica el acto jurídico. 

Tambicn. en la doctrina se hace una clasificación de: 

Dolo bueno Es aquel que emplean los comerciantes para ponderar las cualidades de 

la mercancía, para provocar un interés excesivo en el cliente, exagerando en ocasiones 

esas cualidades. o afirmando circunstancias determinadas respecto a las ventajas de la 

operación 

Dolo malo Es cuando si existe y se aplican las maquinaciones, sugestiones o artificios 

que se empleen para inducir a error o mantener en él a alguno de los contratantes. Asl, si 

una persona me vende un corte de casimir del pals haciéndome creer que es inglés, pues 

hasta la manda poner un sello entretejido que diga "Made in England", y me hace pagar 

por ese casimir del país el precio del ingles, se dice que ha procedido con dolo para 

inducirme a error y, por consecuencia, la venta queda viciada de nulidad. 

4.5.4. LA VIOLENCIA 

La violencia puede ser fisica o moral. 

"Existe violencia fisica cuando por medio del dolor se coacciona la voluntad a efecto 

de que se exteriorice en la celebración de un acto jurídico. También existirá cuando por 

la fuer1.a se priva a otro de su libertad o de sus bienes o se les hace daño, para lograr el 

mismo objeto; o bien, cuando merced (sic) a la misma fuerza se pone en peligro la vida, 

la honra, la libertad o una parte considerable de los bienes de la victima". 

Sin embargo no siempre la violencia fisica constituye un vicio de la voluntad, pues 

hay ocasiones es que es la negación misma de ésta, ya que la anula en forma tal que no 
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deja ¡11 violentado ninguna posibilidad, por mínima que ésta, se suponga, para elegir 

entre la celebración del negocio jurídico o no su celebración. 

La violencia moral Consiste en amenazas que importen un peligro; pero no 

cualquier peligro, sino "de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte 

considerable de los bienes" 

4.5.5. LA LESIÓN 

La lesión es el perjuicio que sufre una persona de la cuál se ha abusado por estar en 

un estado de suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria en la celebración 

de un contrato, consistente en proporcionar al otro contratante un lucro excesivo con 

relación a lo que él por su parte se obliga. La ley da al perjudicado la acción de nulidad 

del contrato por el plazo de un año, o de ser ésta posible la reducción equitativa a la 

obligación. 

La mayor parte de los tratadistas, incluyendo a los mexicanos, ha considerado a la 

lesión como un vicio del consentimiento esto es, se toma como una institución 

meramente individualista. 

Es necesario que el instituto de la lesión se perfeccione en forma simultanea y de 

acorde con otros que les haga sentir a los hombres productivos, la importancia que tiene 

en su comunidad para que luchen por su superación y por la reivindicación de sus 

derechos. 

Reglamentar la lesión como una institución social es uno de los medios de abolir las 

formas de explotación del hombre por el hombre y eliminar la desigualdad social con 

vistas a realizar la fraternidad de todos los individuos. 
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Por último diremos que los vicios del consentimiento son aquellos que tratan de 

proteger a una persona en forma individual y en una relación jurídica determinada. Esta, 

debe ser un instituto social esto es, un camino que conduzca a la protección del hombre 

productivo para hacer su existencia digna y el hecho de que la nulidad en el derecho 

mexicano sea la relativa para sancionar un acto lesivo no indica sino que sólo se tomaron 

en consideración al regularla los casos aislados en que se puede presentar o en general 

una falta de meditación del legislador en la importancia social que esta figura reviste. 

Como podemos observar los actos juridicos realizados por alguno de contratantes y 

que se encuentran investidos por alguno o algunos vicios de la voluntad son nulos; en 

ciertos actos puede presentarse la nulidad relativa y por lo tanto pueden ser 

convalidados. en otros existirá la nulidad absoluta, y por consecuencia no producirán 

ningún efecto jurídico. Pues el consentimiento como parte toral para realización de un 

contrato es dañado o engañado y por lo tanto trae como consecuencia un detrimento de 

la parte que adquiere un derecho. 

4.6. FE PÚBLICA REGISTRAL 

Siendo finalidades primordiales del Registro Público de la Propiedad proporcionar 

seguridad jurídica al tráfico de inmuebles mediante la publicidad de la constitución, 

declaración, transmisión, modificación, extinción de los derechos reales, propiedad y 

posesión de bienes inmuebles, dándole una apariencia jurídica de legitimidad y fe 

pública a lo que aparece asentado y anotado en el Registro Público. De no existir el 

Registro y no cumplir con un principio básico que es la publicidad de los actos juridicos 

que obran en cada libro o folio, no habría certeza de titularidad de un bien inmueble, 

pues se tendria que investigar sus antecedentes más remotos para verificar si hay 

121 



rnncalenación entre el primer y el último titular o poseedor, la llamada "prueba del 

diablo" 

El Registro Público de la Propiedad se creó para dar seguridad jurídica frente a 

terceros, y publicidad a la propiedad y posesión de todos los bienes inmuebles y de 

algunos muebles y a los gravámenes y otras limitaciones que los restrinjan. 

Si esta Institución no existiera, sería casi imposible investigar quien es el titular de 

un inmueble. y cuáles son los gravámenes que lo limitan. 

Un claro ejemplo de la función tan importante que tiene el Registro Público de la 

Propiedad se desprende de lo siguiente: 

¡,,,Suprema ( '"rte Je ,!1aticia, en .l11ri.1]1rude11cia definida ha decidid": 

Regi.itro 1'1íhlict1. Tercero" t1tlquirente., tle b11enafe. 

E\· c:iel'/o que Jo.\' Úl!rt•chos Je tercero.V que adquieren con la garan/Íll JI!/ reKi,\·tro, 

pre1<1/ece11 .\'Obre /os derechos Je las persona que obtiene la nulidad del tllul" del 

e11ajena111e porque la /egitimidC1d Je tal adquisición ya 110 emana del título anulado .1·i110 

Je la fe pública re¡:i.vtra/ y Je la e.1·1ricta ob•·erl'llllCia del tracto C011ti111ío o >11cesivo Je 

las adquisicimres y e11qje11aci1111es no interrumpitla.1·, que se traduce e11 una ah.1v/uta 

co11cordC111cia Je /os asie11tos que ftgura11 en el Registro Público de la Propiedad 

1'amhié11 e., wrdad que las consta11cias Je la 11ulidad del acto o C<H1trato ce.>an Jmide 

aparet·e i11.'icrito 1111 lercero adquirente Je h11e11a fe del inmueble objeto Je/ acto 

01111/aúo,· pero los compradores 110 pueden conceptuarse como ter,·eros Je huena fe, si 

110 i;.:11ore1ro11 el vicio de ori¡:en del tílulo úe su e11aje11a11te1 que tamhié11 le es O/KJ11ih/e1• 

además 11r1 /Jcuta que el adc¡uireute se cerciore de que e!/ inmueble está i1u·crito o 11omhre 

ele ,\11 wudeúor, .\·ilm que es necesario que examine todos los a11tecede11te.\· regi.\'lrtrdo~~ 
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¡me.\· si 110 exi.\'lc co111i1111idad en lo.\' titulos de lus ¡wr.\·rma.\· q11e u¡x1rece11 1!11 el ''!Ki.\·/ro, 

11n puede preccn'Cl'.\C! de una 11/lerior redamacián. 

S<'.I, Apéndice 1917-/9115, 1e.1ú de ~;ec111orim, c11ar/a parle, /erccm ·"''ª· pági11<1 

73} 

De lo antes expuesto detenninamos que la publicidad es de notoria importancia, y 

un principio básico de la función del Registro Público de la Propiedad del Distrito 

Federal y este aunado a la seguridad básica que emana del propio registro, hacen 

suponer que existe una gran y verdadera seguridad jurídico-registral, lo que en la 

practica en muchas ocasiones no es así, pues muchas de las certificaciones que brinda el 

Registro Público de la Propiedad, se han realizado con documentos incompletos y 

apócrifos. no dando por tanto esa certeza jurídica de que tanto se habla y si no como 

podemos comprender que muchos interesados al adquirir un inmueble lo hacen sin 

ningún derecho real o anotación preventiva y al transcurrir el tiempo se encuentran con 

la desagradable situación de que les exigen el cumplimiento de una obligación o como 

entender que los propietarios de un terreno o inmueble al quererlo vender y realizar los 

tramites necesarios ante el Registro, se van enterando que su propiedad ya no les 

pertenece. (ver anexo uno, dos y tres). 

4. 7. PltOPUESTA PARA LA ADICIÓN DEL ARTICUW 3043 BIS AL CÓDIGO 
CIVIL llEL DISTRITO FEDERAL PARA BRINDAR UNA SEGURIDAD 
.JUl<ÍDICA DE LOS lllENES INMUEBLES DE LAS PERSONAS QUE SE 

ENCUENTRAN EN ESTADO VEGETATIVO CRÓNICO 

Para empezar el análisis del presente subtema considero importante hacer un breve 

recuento desde el inicio del trabajo hasta el presente capítulo, se han mencionado los 
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lema' que he considerado son básicos para llegar a una conclusión y un razonamienlo 

lógico y juridico basados en la doclrina y legislación principalmenle. 

En el capilulo primero, se hizo mención de aquellos principios regislrales, los 

cuales son indispensables denlro del Registro Público de la Propiedad para establecer un 

orden. una secuencia y una seguridad juridica y registra! que debe guardar toda 

inscripción y documento ahí inscrito respecto de todo bien inmueble, si bien es cierto 

que en nueslro sislema jurídico mexicano prevalece el sistema consensualisla, es decir, 

que los actos juridicos realizados por las personas fisicas o morales no les obliga a 

inscribir un acto realizado por ellas, ya que es potestativa su inscripción, y sólo se 

inscriben los actos jurídicos si se desea que surtan efeclos y sean oponibles frente a 

terceros y lleguen a guardar una prelación en determinado momento para que sus 

derechos no le sean violados o afectados por falta de inscripción y publicidad, tal como 

lo establece el Código Civil del Distrito Federal, esto en referencia a las hipotecas, 

embargos, compraventas, etc.. Pero seria bueno preguntamos que sucede con todas 

aquellas personas que desconociendo el derecho y particularmente el derecho registra! y 

su importancia en cuanlo a las inscripciones de toda operación juridica referente aun 

inmueble para que se llegue aguardar un grado preferencial en determinado momento 

respcc10 a un crédilo u olra operación. Por eso considero necesario que toda operación 

juridica se inscriba, es decir, sea obligatoria su inscripción y por lo tanto dejar de tener 

un sislema consensualisla y declarativo, y adquirir el sistema constitutivo de derechos, 

eslo con el firme propósilo de poder guardar una gran y verdadera seguridad y de este 

modo si se podria cumplir con dos principios básicos del Registro Público de la 

Propiedad que es el de dar publicidad y guardar seguridad jurídica pues de esta forma se 

daría una información de lodos los aclos que afectan a un inmueble y no sólo de algunos. 
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Por lo que respecta al segundo capitulo se realizó el estudio de los atributos de la 

persona, ahora estos trataremos de analizarlos o enfocarlos al campo jurídico registral, 

esto con la finalidad de ir determinando cuál en si Ja importancia de adicionar el articulo 

3043 Bis al Código Civil del Distrito Federal para lograr brindar una seguridad jurídica 

y registral a los bienes inmuebles de fas personas que han o se encuentran en estado 

vegetati\'o crónico y por lógica no pueden cuidar de sus propiedades, por encontrarse en 

un estado de incapacidad 

Durame el estudio del capitulo dos, se determinó a el nombre como un atributo 

esencial y el cual tiene las características fundamentales de ser imprescriptible, 

inalienable e intransferible, el cuál fe ha permitido al ser humano ser distinguido 

claramente de otra persona. esto se ha dado en todo los tiempos y en todas las 

civilizaciones 

Ahora bien, si tornarnos en consideración esas características básicas y las 

trasladarnos al campo del derecho registra) y en particular en las inscripciones que obran 

en los documentos con que cuenta el Registro Público de la Propiedad, nos daremos 

cuenta que ese atributo que la legislación y la sociedad consideran de suma 

imponancia. tal pareciera que dentro de estas inscripciones no tuviera mayor relevancia 

porque en muchas ocasiones al analizar un documento nos daremos cuenta que existen 

demasiados errores mecanográficos o errores de dedo y mas acorde a la legislación 

errores materiales, esto puede deberse a muchas situaciones, por ejemplo: al exceso de 

trabajo, a la negligencia del registrador o a un descuido o porque no pensarlo al mala fe 

de los que inscriben un documento: Dentro de los documentos con que trabaja el 

Registro que son los libros y folios nos podemos dar cuenta que es tan fácil alterar, 
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mutilar. dcstniir o desaparecer todo un legajo o documento o simplemente una 

inscripción que pueda favorecer a otra persona. 

Pero retomando el tema que nos ocupa en está investigación, que es la importancia 

de el nornbre, este por su parte relacionado con dos principios regístrales que son el de 

consentimiento y tracto sucesivo o continúo, en la práctica nos daremos cuenta, leyendo 

las inscripciones, que muchas veces no se da esa concatenación de actos respecto a las 

cnrnpraventas en virtud de que una letra cambia totalmente el sentido literal y más 

proíundamente a las personas o a los actos jurídicos, así tenemos por ejemplo, que el 

hecho de llegar a cometer un error material, en una inscripción respecto a el nombre por 

así considerarlo: sí el caso llegara a ser una compraventa, tenemos que sí en una primera 

inscripción quien vende es Salvador Fuentes y quien compra es Mónica Juárez, pero está 

posteriormente vende pero en la redacción de la nueva compraventa inscriben, vende 

Mónica Suárez y compra lván l'érez. ahí se determina primero que el verdadero 

propietario no ha consentido en tal acto o no es el verdadero propietario quién vende y 

por lo tanto no existe un tracto sucesivo o continúo y se determina que no hay una 

relación jurídica entre Mónica Juárez y Mónica Suárez, por lo tanto no hay compraventa 

a favor de lván Pérez. Ahora que sucede específicamente a la hora que un interesado 

solicita la certificación de determinado documento, y el registrador o calificador al 

realizar el estudio integral del documento se da cuenta de esa situación, este puede llegar 

a pensar una serie de irregularidades o que quizá exista un error material, o un descuido; 

Y como este se pueden citar numerosos ejemplos y dar muchos comentarios de lo que 

implica un descuido; Pero sí nos abocamos a que todo lo que ingresa al registro y consta 

inscrito lo ha sido cumpliendo con los requisitos de fondo y forma que debe prevalecer 

en todo documento y que el notario se cercioro en su momento de la identidad de los que 
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ototgan y adquieren y ademas el registrador se cercioro de la autenticidad del 

testimonio notarial, no nos queda más que atender a la buena fe de todas aquéllas 

personas que intervienen en la celebración de los contratos y actos jurídicos, pero con 

base al ejemplo citado sería bueno preguntarnos si esto es ¿seguridad juridíca y 

registra!?. 

Por eso considero importante hacer un estricto análisis respecto al error material y 

determinar con clara precisión si este puede aplicarse respecto a el nombre o en que 

palabras o numerarios podría ser considerado como tal y que no llegue a ser tan 

trascendental, ya que esto llega a traer grandes confusiones al interpretarlo de una 

manera general, a la ligera y rapida. 

Otro de los atributos importantes analizados fue el domicilio y este en si trataremos 

de relacionarlo con la propiedad, si bien es cierto que en nuestra investigación no 

mencionamos este tema de manera especifica, debemos considerar importante que la 

propiedad de un bien inmueble, es por lo general el domicilio donde habitamos, o donde 

se desarrolla la gran actividad de los negocios de una persona, asociación o sociedad. 

Respecto a este comentaremos en relación con el Registro Público de la Propiedad 

que es el pilar principal de esta institución. pues está basa su principal actividad y todo 

gira en torno a esta. Pues es la publicidad y las inscripciones de los actos. que ahí están 

inscritos, lo que permite conocer la historia jurídica y registra! de casi todas las 

propiedades del Distrito Federal, es decir, podemos enteramos de quienes han sido sus 

propietarios, si se ha dado una concatenación de estos, asl como si un bien o propiedad 

no se encuentra limitado por algún gravamen que pudiera perjudicar a una persona en 

caso de no conocerla por no estar inscrita; También por ejemplo si en torno a alguna 
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propiedad existe algún juicio donde se reclame el cumplimiento de alguna promesa de 

compraventa u otorgamiento y firma de escritura., ele. 

Por eso considero, que si bien es cierto existen distintos tipos de domicilios 

cs1ablecidos por Ja ley y el más común y el que en este momento nos ocupa es la 

relación que existe entre el domicilio particular de una persona, considerándolo como de 

su propiedad. y en relación a este citaremos el comentario de Jorge Mario Agallón lbarra 

el cual opina "diversos autores han especulado acerca de la naturaleza jurídica del 

domicilio, siguiendo por ello, la tesis clásica en materia de derechos reales, que 

consideraba que la propiedad era un vinculo jurídico que ligaba al individuo con una 

cosa y que esa situación Je permitía usar, gozar, disfrutar y hasta abusar de su 

propiedad."'" (sin Ja propiedad no podría operar el registro, pues todo gira en tomo a 

está) 

Otro atributo importantísimo al ser humano, el cuál sino lo poseyera no podrla 

realizar por sí todas las actividades, todos los negocios jurldicos a que tiene derecho y 

del cual nos referimos es a ese grado de capacidad de ejercicio establecido por la ley. 

Esta capacidad de ejercicio es la que faculta al ser humano o persona a realizar 

cualquier acto no prohibido por la ley, esto lo podríamos entender dentro del derecho 

registra! que si el individuo desea realizar cualquier movimiento respecto de su 

propiedad, Jo puede hacer siempre y cuando no tenga alguna imposibilidad de acuerdo a 

la ley. Como seria el caso de que quiera vender, pero su propiedad este garantizando el 

cumplimiento de alguna obligación, como es el caso de una pensión alimenticia. 

MAGAt.LÓN IBARRA, Jnr~e Mario. Jnslilucioncs de Derecho, Tomo IV, Derechos Reales, 
Mé,ico. Ed. l'ornia. S.A .. 19911. Pág. 73 )' 74. 
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Es impnflante decir que, ese grado de capacidad de ejercicio y por hacer mención 

esa capacidad especial respecto a un bien que ostenta como propietario y poseedor, es la 

que le permitira disponer y realizar libremente cualquier acto juridico respecto a ella. 

En contraposición a este atributo existe la incapacidad y esta como ya se estudio en 

su momento es la limitación de la persona por encontrarse privada en su capacidad de 

ejercicio o de actuar 

Es cieno que existen las instituciones que representan a la o las personas que tienen 

esta limitación y muchas otras como son la patria potestad, la tutoría, etc. pero estas a mí 

criterio fungen como auxiliares de la persona, ya que como hemos leído él único o la 

única que puede consentir en un acto que le beneficie o le perjudique es la propia 

persona. él propio titular registra!, él propietario y nadie más, esto en base a los 

principios hitsicos del derecho como son el consentimiento y la voluntad (principio de la 

autonomia de la voluntad), porque como ya vimos si uno no desea realizar un 

determinado acto, no puede ser obligado ni llevado acabo por ningún otro. 

Es por esto que dentro del Derecho Registra! y dentro de la Institución del Registro 

Público de la Propiedad existen esos dos grandes principios que junto con la ley le dan 

una gran protección al titular registra! o propietario, en relación con su linea y son el 

"principio de consentimiento y rogación", dentro de estos dos esta considerado que 

nadie más que él titular puede consentir en un acto que le beneficie o le perjudique, 

salvo las excepciones que marca la propia ley, pero aun con estas excepciones el 

propietario se da cuenta por sí mismo, de las limitaciones que afectan su propiedad, lo 

que no sucede con aquéllas personas que han entrado en un estado vegetativo crónico ya 

que en este, no entra al realizarse alguna operación u operaciones de su bien inmueble, 

su consentimiento, su voluntad y por lo tanto en Derecho Registra!, no podra llevarse a 
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cabo alg1·111 aclo en relación con su propiedad, aún cuando prevalezcan las figuras de la 

rcprcscntacinn 

Por su parte el artículo 2273 del Código Civil, establece: "1i'atá11do.l'e de /a w11ta de 

dett•rmmado.\ hienes, como los per1e11ec.:ie11te.\' a incapacitado.\', fo.\' de propiedad 

¡nihhn1, /fl\ empe1iadm· e hipoll.•cado.\·, ele., dehen ohsel'l'lll'.\'I! /os requisito.\· exiKido.\' JHJI' 

la ley para que fa 1·e11ta .1m pe(fec/a ", pero como ya lo analizamos con anterioridad 

nadie puede consentir en un acto que le beneficie o le perjudique salvo el propio titular 

de una propiedad, pues existe una contradicción, respecto al consentimiento y la 

volunlad 

Por lo que respecta a el estado civil, en lo que concierne a su familia, si es que la 

tiene, puede decirse que estos no podrán heredar, legar o disponer de algún bien, hasta 

en lanto la persona que se encuentra en un estado de incapacidad o estado vegetativo 

crónico, sea declarada jurídicamente muerta. 

Otro gran aspecto importante que analizaremos a continuación es respecto del 

eslado vegelalivo crónico y/o muerte cerebral enfocado al ámbito jurídico registra! y así 

dar la propuesta para que sea adicionado el artículo 3043 Bis a nuestro Código Civil del 

Dislrilo Federal para lograr brindar una mayor seguridad a la finca o propiedad de la 

persona que se encuenlra en éste grado de incapacidad y por lo tanto en un estado que 

limila completamente su capacidad de ejercicio y el cuidado de su propiedad. 

Es cierto que la persona que sufre un daño cerebral y que es considerada como un 

individuo en estado vegetativo crónico, un ente sin vida y por lo tanto médicamente debe 

considerase como muerta; También es cierto que jurídicamente no lo esta y esto lo 

vemos claramente en los siguientes artículos del Código Civil, que a continuación se 

tran~cribcn 
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Articulo 1281 "/fereucia es la .111cesiri11 el/ trJo.1· los bienes del dif111tto y e11 trJo.1· 

.ms d,•recho.\· y ohli>:m:imws que 1m .fil! exli11gue11 por la muerte". 

Articulo 1295 "fostamento es 1111 acto lh!t.mua/ísimo remcahle y libre, por el c11al 

una per.\m1t1 capa: dl.\/JOlll! de sus hie11e.\· y Jerec.:hos, y declara o ,,imple deberes p•ra 

tle.1p11é.\ de .111 muerte··. 

Articulo 1649 "l_,1 s11cesiri11 se ahre eu el momeu/o etf 911e llf#Cll el autor de la 

ht•n•ncw y c1w11Jo se declara la pre.mncilm Je muerte de ""ausente", 

Si analizamos estos artículos citados, nos daremos cuenta que los tres hacen 

mención a una muerte total, absoluta, irreversible y verdadera o cuando se declare la 

presunción de muerte de un ausente, por consiguiente no encontramos en ningún 

momento la muerte cerebral como hecho para determinar jurídicamente que una persona 

a muerto y por consiguiente los herederos o legatarios puedan disponer de los bienes de 

la persona que se encuentra en un estado de muerte aparente, por lo tanto considero que 

este concepto de muerte cerebral no puede ser considerado clínicamente como una 

muerte total, o como una persona sin vida, como ya lo vimos en su momento. 

En torno a lo antes comentado y dadas las circunstancias que giran alrededor de 

nuestra sociedad como es la inseguridad y corrupción, considero necesario la adición del 

artículo 3043 Bis a nuestro Código Civil del Distrito Federal, para lograr una mayor 

seguridad de los bienes inmuebles de las personas que se encuentran en un estado 

vegetativo crónico y el cual quedaría redactado a mi consideración de la siguiente 

manera, claro que siempre sometido a un análisis lógico y jurídico de todas aquéllas 

personas que quisieran comentarlo, adicionarlo o modificarlo. 

Artículo 3043 llk "/11meJiatame11te que una pe1'.w111a le11xa co11ocimie11to que 1111 

im11'•icluo .\e e11c:111.•111ra en estado t•egetalfro cninic.:o, deberá dar U\li,\·o al Mi11/.\'/erio 
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l'tihhn1, t.'/ cual c/,•herá .\i11 Jemmn, il{formar al Juez de está .\'il11aciá11, é.\'/e realizart1 en 

1t•rm11ms del artículo 905 Fracdlm JI/ Je! ('údígo de Proc·edimie11to.\· ('ivile.\· ¡x11·t1 el 

I h\lnto Feclerol /a Úl\'L1stiKe1ció11 necesarict /}(Ira determinar Ja ejecti\U i11capaciJad de 

lapa.\<Jlla. 

rn ca\(} dt.• .\t'r cumprohaJo el e.\"lado Je incapacidad deberá Kirar orden de 

111.\ct11icuJ11 al I hreclor del ReJ:i.\"/ro Púh/ico de la /'ropiedud, para que se realice la 

a11otanú11 i.!JJ d folio real con·e.\7Jo11die11te, la cuál Jeherá hacer referem:ia ti lu 

.\llt1t1cuh1 cp1e m:ontece re.\7Jecw del propietario o lilular reKistrar de su inmueble y de 

co1t.\1c/erarlo prrli11l!11le ordene el cierre de inscripcicme.'i y j'f! po11ga el folio real en 

l'l'.\Kllardo aJmini.\"lrali''º• para que 110 se realice 11i11¡:1111a itucri¡xión /}()Sterior a esta, 

en tanto 110 se Kirc 111111''ª orden de apertura de inscri¡x:icmes y /iheraciú11 

ad111i111.11ratim, e.1to co11 el ji11 de el'ilar al propietario 11111w~j11icio de difícil repamcili11, 

por 1111 tener la posihilidad de cuidar y admini.l'lrar .ms hiene.I'. 

Es importante mencionar que la propuesta no indica que de alguna forma sé de por 

cerrado la historia registra), esto porque como es sabido los tratamientos que reciben este 

tipo de enfermedades son en ocasiones muy largos y de alto costo, y si algún familiar o 

pariente no cuenta con suficiente dinero para el costo será necesario hipotecar o gravar 

el inmueble. pero esto, a mi parecer se tendría que hacer ante el Director del Registro 

Público de la Propiedad, juez y una previa investigación que realice el Ministerio 

Público de haberse cerciorado de que sus familiares no cuentan con recursos suficientes 

y por consiguiente será necesario gravar el inmueble, es decir, para proporcionar una 

mayor seguridad respecto a estas personas que tienen esté tipo de incapacidad. 
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CONCLUSIONES 

En base a lo investigado y redactado en el presente trabajo, se establece: 

PRIJ\l[RA.- El Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal en una 
1 nstituciiln del Gobierno de la ciudad de México que tiene por objeto proporcionar el 
servicio de dar publicidad a los ordenamientos legales vigentes que precisan de ser 
inscritos. como requisito legal para surtir efectos frente a terceros. 

SEGll!\OllA.- El Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal tiene la 
obligación y deber de velar, por todos los derechos reales, gravámenes, limitaciones de 
dominio titulares registrales o propietarios y en general de todas y cada una de las 
operaciones que tengan relación con la propiedad y que consten inscritas en la 
institucion a través de los diferentes sistemas regístrales con los que cuenta. 

Tt:RCERA.- Hacer valer, respetar y cumplir con los dogmas y directrices 
contenidos en la ley, la costumbre y así como los principios registrales, los cuales son la 
hase dentro de la institución, para proporcionar y obtener una buena certificación de los 
documentos que ahi existen. Asi como para obtener un buen funcionamiento y para 
lograr dar un fin primordial, de la institución desde sus origenes, es decir, en todo 
tiempo v en todo lugar se ha buscado la protección de la propiedad en relación con el 
trafirn inmobiliario respecto a los titulares de un derecho real o de cualquier otro 
derecho preferencial para el supuesto de que pudiera existir un litigio respecto a un 
inmueble 

CI IA RTA.- El derecho registra! como rama del derecho es una materia que ha sido 
descuidada e ignorada, tanto por los juristas en derecho como por nuestras 
universidades e incluso es desconocida por muchos litigantes que desconocemos su 
trascendencia jurídica. 

QlllNTA.- Los prmc1p1os regístrales son de indiscutible trascendencia en el 
registro, sin embargo en algunos casos no son respetados e incluso podría decirse que 
hasta ignorados 

SEXTA.- Por eso considero indispensable y necesario fomentar la investigación en 
las universidades; En el Poder Legislativo; Así como realizar un intercambio de ideas y 
conocimientos entre los estados e inclusive con otros paises, respecto al derecho 
registra! y Registro Público de la Propiedad pues como se ha mencionado muchos 
desconocemos sus beneficios, sus alcances y sus perjuicios. 

st'.:PTIJ\IA.· La persona es el sujeto capaz de ser titular de derechos y obligaciones 
y hacerlos valer por si misma, o por medio de sus representantes en el momento en que 
ella decida siempre y cuando no contravenga la ley y las buenas costumbres. 

OCTAVA.- Toda persona en el mundo tiene derechos y obligaciones que cumplir, 
esto se ha manifestado. desde que el hombre pobló la faz de la Tierra; Así como también 
se le han otorgado atributos esenciales e inseparables que le han permitido ser 
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distinguida o diferenciada del resto de las demás personas en todo tiempo y lugar. Esos 
atributos son básicos e inconfundibles en el ser humano. 

NO\'t:NA.- Corno hemos visto esos atributos son el nombre, la capacidad, la 
nacionalidad, el domicilio y el estado civil, los cuales poseen las características de ser 
imprescriptibles, irrenunciables, inalienables e intransferibles, es decir, juntos tiene la 
cualidad y fuer7.a para crear a la persona y permitirle ser distinguida en sociedad y 
protegida en sus derechos. 

UÍ.Cll\IA.- Es indudable e indiscutible que algunos atributos de la persona, son más 
111lnerables que otros por lo tanto pueden ser más fáciles de ser alterados o modificados, 
dentro de todo documento y en todo lugar, contraviniendo y cambiando por completo la 
esfera juridica de una persona; por eso es necesario concientizar a toda persona que al 
redactar un documento lo haga o realice con el mayor cuidado haciéndoles mención de 
los graves daños y perjuicios que se pueden o llegan a causar por un descuido o por 
negligencia en Ja redacción de un documento. 

ui'.:Cll\IA PRll\IERA.- Es importante establecer respecto al "nombre" de la 
persona que quizá sea este el atributo más vulnerable, el más fácil de alterar y cambiar y 
el c¡ue puede traer mayores consecuencias juridicas por lo que es indudable que la 
modificación de las letras que componen el vocablo "nombre", puede causar un gran 
perjuicio a la persona, a la que le es modificado y quizá en algunos casos un beneficio a 
otra 

ui'.:CJl\IA SEGUNDA.- Es necesario de manera particular que dentro del Registro 
Público de la Propiedad, los errores de dedo, como comúnmente se les llama respecto a 
las in;cripciones que ahí obran y en particular respecto a el nombre, sean combatidos 
hasta poder lograr la perfección, para ganar tiempo y para brindar una precisa o exacta 
información en la certificación de un documento. 

11f:Cll\IA TERCERA.- La muerte como hecho natural e irremediable constituye el 
fin de la vida, es decir, el fin de todo contacto fisico con la naturaleza y por 
consecuencia el fin de toda relación jurídica de forma directa, de forma personal; Por lo 
tanto en materia juridica, no es posible la admisión clínica de la muerte cerebral, como 
fin o término de la vida, pues como hemos visto la muerte es el cese de las funciones 
vitales de manera irreversible y permanente, mientras en la muerte cerebral o estado 
vegetativo, aún existe una posibilidad, por mínima que está sea que el sujeto regrese a la 
vida consiente 

UÜ:IMA CUARTA.- Podemos determinar, que mientras la persona permanezca 
en contacto con la naturaleza de manera directa o indirecta, consiente o 
inconscientemente, ésta por lógica tendrá una relación con el ámbito juridico y con sus 
bienes. derechos y obligaciones. pues sigue siendo un individuo con personalidad 
juridica sujeto a derechos y obligaciones aunque estas ultimas no las pueda cumplir, aún 
sigue teniendo sus derechos. pues su personalidad sigue conservando la capacidad de 
goce y por lo tanto la ley la protege. 
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11t:c11\tA QUINTA.· El estado vegetativo crónico en el que se encuentra una 
persona, está comprendido dentro de nuestra legislación civil, como un estado de 
incapacidad por lo tanto el individuo está sujeto a una institución representativa. 

llÉ:Cll\IA SEXTA.· Es necesario que este estado de incapacidad, asi como su 
institución representativa sean dadas a conocer al Registro Público de la Propiedad, e 
inscritas en folio real que posea la persona, respecto a su propiedad para evitar realizar 
operaciones sin su consentimiento. por encontrarse en esa situación. 

llÜ:IMA si:PTll\IA.· Es necesario fomentar la investigación de este tema con el 
Derecho Registra! y con el Derecho Civil pues su reglamentación será de mucha 
impnrt;incia. pues no se dejará al total desamparo al individuo en relación con su 
propiedad o propiedades y se evitará un perjuicio muy grave e inclusive de dificil 
reparación si llegara a realizarse una operación fraudulenta respecto al propietario de 
una finca. que llegare a recuperar su estado de lucidez. 

llt:Cll\IA OCTAVA.· El acta de defunción expedida por el médico legalmente 
autorizado y el juicio de presunción de muerte son los únicos medios idóneos y legales 
para determinar que una persona a dejado de existir y por consecuencia no posee 
personalidad juridica 

llÜ:IJ\IA NOVENA.· La única persona capaz de realizar un acto jurídico respecto 
a un inmueble es su propio titular registra! o propietario, salvo las excepciones que 
marca la propia ley. 

VIGt'.SIMA.· Todo acto realizado sin la voluntad o consentimiento del dueño de 
una finca. esta investido de nulidad relativa o absoluta, por encontrarse en algún 
supuesto de los vicios del consentimiento. 

VIGr':SIMA PRIMERA.· Las inscripciones y anotaciones preventivas que obran 
registradas en el Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal y de las cuales se 
expide todo tiempo de certificación en relación con la propiedad se encuentran 
investidas de fe pública jurídica y por lo tanto hacen prueba plena en cualquier juicio. 

VIGt:SIMA SEGUNllA.· En los articulas 3042 y 3043 del código civil del Distrito 
Federal. se describen todas las operaciones que deben constar inscritas en los sistemas 
que posee la institución. como requisito esencial para surtir efectos frente a terceros, sin 
emhargo como nuestra legislación establece un sistema declarativo y no constitutivo de 
derechos queda a la voluntad de los contratantes de un acto jurídico, inscribirlo. 

VIGt:SIJ\IA TERCl:RA.- La fe pública registra! respecto a las certificaciones, 
establece en forma absoluta que todo lo actuado ha sido conforme a derecho cumpliendo 
con los requisitos de fondo y forma exigidos por la ley. 

\'IGt:SIMA CUARTA.- Es notable que el estado vegetativo crónico respecto a 
nuestrn legislación. es poco estudiado respecto a las personas y sus propiedades por no 
ser un caso muy usual. pues es notorio que nuestra legislación nos habla de instituciones 
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rcprc,cnlali\'as como son la palria polestad o tutoria, y nos dice que esta se hará cargo 
de la guardia y cus1odia de la persona y de sus bienes; pero que sucede con aquellas 
personas que enconlrándose en esta situación, son víctimas de la mala fe de una persona 
que conoce el Derecho y sabiendo que un individuo se encuentra en estado de 
incapacidad, no da aviso a la autoridad judicial, para que le sea asignado un 
represen1an1e y por el contrario se aprovecha de está situación para realizar una 
operación fraudulenta respecto a los bienes muebles o inmuebles de este sujeto y mejor 
airn para adquirirlos por la via legal como es la prescripción negativa, sin que el titular 
del inmueble pueda impedirlo por no tener conocimiento ni voluntad propia, por eso 
considero necesario la adición del articulo 3043-bis al Código Civil del Distrito Federal 
en rcali1.ación con el Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal, para tratar 
eslns. y otros tipos de operaciones y así sea más segura la protección a la propiedad de 
estas personas que se encuentran en estado vegetativo crónico. 
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