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IBTRODUCCION 

Hablar de inmatriculaci6n no es fácil, si parti­

mos de un tema que no ha sido tratado por los estudiosos -

de la materia, pero partimos de la instituci6n registral -

para la inscripci6n de inmuebles en el Distrito Federal y. 

que con la actividad jur1dica regula la incorporaci6n al -

sistema registral de inmuebles que no ha nacido a la vida 

registra!, siendo estos a los que enfocaremos nuestro es-­

fuerzo para aportar las consideraciones referidas al tema. 

Por ello una de las modalidades para escriturar. 

la propiedad privada es la Inmatriculaci6n de Inmuebles -­

que se caracterizan porque ellos no han sido inscritos a -

favor de persona alguna en el Registro P6blico de la Pro-­

piedad y se incorporaran como primeras fincas al sistema -

registral ya sea en el procedimiento administrativo o jud! 

cial, siendo considerada esta materia de orden pdblico, d! 

cho de otra forma el registro de inmuebles se constituye -

en un acto potestativo, dado que impide a terceros que · 

aprovechen en su favor.la falta de inscripción de las fin­

cas que se rigen por este procedimiento. 
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En el presente trabajo considero de vital impor­

tancia el coadyuvar en la soluci6n del tr!fico inmobilia-­

rio que d!a a d!a se sucede, en virtud a que nuestras le-­

yes no regulan en forma obligatoria la inscripci6n de los 

mismos al sistema registral que se realiza en los folios -

reales que dejan pr4cticamente en el olvido el tradicional 

sistema de inscripciones en libros del Registro POblico de 

la Propiedad ya que en algunas ocasiones no operaba con la 

funciónalidad que se hab!a previsto, debido a mutilaciones 

y otras desventajas que presentaba. 

Sin embargo .la inrnatriculacion cwnple una función 

jur!dica social en virtud a la regulación que contempla el 

c6digo sustantivo respecto a estos procedimientos que trae 

consigo la titulaci6n de la tierra, que se desprende donde 

no hay t!tulo o es defectuoso a consecuencia de la trasmi­

si6n de derechos de propiedad y posesión en forma irregu-­

lar o derivado de documentos trasmitidos de generaci6n en 

generación entre los ·particulares, quienes se adjudicaban 

o trasmit!an derechos posesorios y llegando a sucederse la 

posesi6n·con documentos carentes de toda formalidad, dando 

lugar como lo he mencionado al tráfico inmobiliario que no 

proporciona ninguna garant!a jur!dica a la propiedad, y 

sin embargo tambi~n da lugar ala evasión de los impuestos 



:,., 
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.fl'l ... f:Lsco. 

No quiero dejar de mencionar que ui;ia gran parte 

de inmuebles irregulares se han generado de los asentamien 

tos humanos en las periferias y que conyevan el generar e! 

ta actividad en los diversos organismos gubernamentales 

quienes tratan de encontrar solución a este problema. 

Cierto es que 1¡a lucha por la posesión, ha sido 

. primordial para el individuo, quien la. adquiere en ·función 

.a la gran necesidad de v-ivienda en las zonas perif~ricas a 

los centros de trabajo, por esta raz~n la concentraci6n de 

moqráfica de población en el Distrito Federal, ha motivado 

que el problem~ de tenencia de la tierra en torno a su re­

gularización se ofrezca interminable; ya que aunque parez-
. . . 
ca obvio mencionar d~a a día se constituyen coloniasmarq_! 

nadas sin servicios de infraestructura, aisladas al progr~ 

so de la urbanización. 

Sin embargo para la realización de este trabajo 

se ha dividido en el estudio de la Inmatriculaci6n de In-­

muebles Administrativa y Judicialimente, con el apoyo en -­

las leyes que nos dgen y que.son motivo de an&lisis del -

problema de la irregularidad en torno a la propiedad. 
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Por ello las aportaciones para su tramitaci6n 

son de los ordenamientos legales que nos dan la pauta para 

la elaboraéi6n de este trabajo, y con el mejor propdsito -

de que el mismo pueda ser de utilidad a mis compañeros en. 

~ esta profesi6n, y tambi~n.solicitando la benevolencia de -

quienes me favorezcan en su lectura por las consideracio-­

nes y posibles omisiones en su realizaci6n. 

'1 •.• 

.. ·, 



CAPITULO I 

AJ!l'l'ECBI>EN'l'BS BISTORICOS 

LA PROPIEDAD EN EL DERECHO ROMANO 

. ]'.,a propiedad ha sido uno de los elementos más· l.!! 
.portantes para el hombre a lo largo de la historia, de tal 

manera qu~ podemos afirmar que todas las luchas sociales,· 
' ~.· ' 

eri-#yor o menor medida han sido originada~ por (ista; pu-­

di~ndose afirmar que conforme la propiedad se encuentra s~ 

ficiein~~ent~ ~.egulada, la paz social es. manifiesta, enten 

d.i~ndose a contrario sensu su mala regulación. 

En este orden de ideas tenemos que los romanos -

no tuvieron una clara definici6n de ·10 que es la propiedad, 

ya que corno se dice: "los romanos.no definen el derecho de 

propiedad, que en.efecto escapa a toda definici6n por su -.1 .. . 

sencillez y extensi6n, pues es el derecho:mas completo que 

.· se pueda tenei: sobre una cosa corporal. Por eso sc'.Slo se -

limitan a estúdiar los diversos beneficios que procura la~ . . 
propiedad. Por lo que en el lenguaje ordinario de los ju•­

ris-consultos romanos, tener la propiedad de una cosa es - .· 

'¡'; 
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poseer la cosa misma". (1) 

Además desde los primeros siglos de este grand~~ 

so pueblo romano, la propiedad se organiz6 conforme a re-­

glas precisas, ya que los romanos s6lo admiten una clase -

de propiedad, lo que llamaron el domini\llll ex jure quiri---

. tium, que determinan que se es o no propietario. As! pues, 

quien tiene el jus utendi, el jus fruendi y el jus abuten­

di, tiene sobre las cosas un poder absoluto, caracter!sti~ 

cas de la propiedad hasta antes de nuestra magna Constitu-

ci6n de 1917. 

Por otra parte la teor!a de la posesi6n se desa­

rroll6 lentamente en el Derecho Romano, gracias a la in--­

f~uencia de las necesidades prácticas que en funci6n d~ -­

una teor!a de los pensadores, de donde se ha criticado la "' 

obscuridad que sobre ~sta reino hasta 'tiempos de la Repa­

blica. De esta manera en este tiempo se estableci6.que p~ 

ra poseer era necesario "el hecho y la intenci6n'!t Se po-­

see corpore y animo: a) corpore: es el elemento material,· 

y es para sl poseedor.el hecho de tener lq cosa t!sicamen-

( 1) Petit, Eugene. Tratad.o Elarental, de Derecho RananO, Fdi.tora Na­
cional.· ~oo, 1975, pág. 229. 

,,1, 
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te en su poder; b) Animo: es el elemento intencional, y 

es la voluntad en el poseedor de conducirse como amo con -

respecto a la cosa; es..lo que los comentadores llamaban el 

animus domini. Todos los que reuntan estos dos elementos 

posetan en realidad, y era.n: el propietario; el que hab!a 

adquirido una cosa recibiendo tradici6n a non domino; y el 

mismo ladr6n, toda vez que con la retenci6n material de la 

cosa robada es su voluntad disponer de ella como si· fuese·· · 

el amo". (2) 

LA PROPIEDAD EN LA CONSTI.TUCION DE 1917 

Expuesto el antecedente anterior, consideramos -

:.'~eéesario .ha~er referencia a la exposición ·de moti.;,,os que :.·. 

sobre el art!culo 27 Constitucional,. planteó el constitu~- .· 

·yente Molj.i)a Enr!quez, quien explic6 "que en el dgimen 02 

. loniál. de.,
1

la~ tierras la propiedad ~e todas las tierras '."'-:: ··· 

'.'.·perteneció a la corona española, quien generosamente. pe:r:m!, 

ti6 a los particulares constituir la propiedad privada, P! 

l. rofué una propiedad precaria, restringida. Explic6 que .;._ 

esa situaci6n prevaleció ha.ata el por.:firiato, dgimen que· 

~eclaró la propiedad absoluta al tipo romano, pero que la , 

( 2) Petit, :&lgene. Op •. Cit., p4g. 239. 

'. 



a. 

nueva legislaC:i6l se ligaba con la colonial, por lo cual la tÍ.aci6n to­

maba el lugar de la corona española, como propietaria abs2 

luta de todas lé!;S tierras, lo que la capacitaba para admi­

nistrar las tierras del subsuelo como mejor le convinie---

ra". (3) 

En el texto anterior se denota el vuelco delos 

constituyentes hacia la titularidad de la tierra por parte · 
. ' ., 

de la propia naci6n,.a fin de consagrar principios sbb~ra-

nos sobre ~sta, en beneficio de los nacionales desprote9i"".' 
' ' ,·, ... 

dos. 

Sin entrar al proceso evolutivo de nuestro art!-
. . . . ' . . . 

culo 27 Constitucional hemos de decir que ctesde el 'propio . 

d!a en que fue promulgada la Carta Ma9na de 1917, se alza:- ·· 
. . . . . ' ':'' ' 

ron p~ra condenarla por sus avanzadisimas c.oncepciones so-

ciales; ya que·significaban una vex-éladera rev9luci6nde la 

concepción de la propiedad. · 

Con el art!culo en comentario el movimie.nto so;.;.­

cial se justifj,c6 y aquél puéblo, el pueblo deM~xico."me­

lanc6lico por naturaleza, se alegr6; al fin, la tierra iba 

(3) ca:tpizo, J. La ConstitucÚSn Maxicana de 1917, UNMt, ~oo¡ 
1979, p&g. 111. ' . ,,... . ' . 

. < 

,· .'', 
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a ser de~ y~ de la tierra. Steinbeck, con gran visi6n ha e!. 

crito: •si un hombre posee un trozo de tierra, esta tierra 

es de él, una parte de ~l, igual a ~l. Si tiene apenas un 

poco de tierra para andar por ella y palparla y ponerse -­

triste si no produce y feliz si la lluvia la fertiliza, e~ 

tonces esa tierra es él, y 61 se s·iente grande con su tie­

rra. Es as! "y as! sed mientras el hombre habite este --

planeta". (4) 

Bástenos este sencillo esbozo hist6rico de dos -

de los más grandes momentos en la historia del hombre, pa­

ra tener presente que la propiedad arraiga, y da vid.a al - . 

hombre, de tal manera que nuestro tema sobre la irunatricu­

laci6n es una prolongaci6n de la idea del Congreso Consti- . 

tuyente, ya que al establecer nuestra legislaci6n adminis- . 

trativa y civil la posibilidad del procedimiento que trat! 

mos est~ beneficiando principalmente a la clase menos pro­

tegida, a veces olvidada y pendiente de completa reivindi­

cación, eso es lo que .ha motivado este trabajo, y por eso-
. . 

hemos hecho mención, valga.la repetici6n de estos momentos. 

de la vida de la humanidad. 

( 4) Carpiza,, J. Op. Cit., ~. 121. 
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LA POSESION COMO REQUISITO PREVIO A LA INMATRICU­

LACION 

La posesi6n es importante hist6ricamente en nue!_ 

tro derecho civil, porque nos remonta a la antigüedad des­

de que existe el derecho romano, encontrando .que los juri! 

consultos requer!an para la existencia de la posesi6n dos 

elementos; uno material y objetivo denominado corpus y el 

otro intencional o subjetivo llamado ~nimus. 

En funci6n a estos dos elementos, encontramos --

que la posesi6n es muy importante, para que se pueda dar -

la figura de la Inmatriculaci6n Administrativa, dado que -

po:i; la posesi6n1 se derivan una serie de documentos indic~ ... 
dores de c9mo se ha ido transmitiendo la posesi6ü de gene­

raci6n en generaci6n y la palabra posesi6n es sin6nimo de 

estar asentado en un lugar y nos indica a la vez que si no 

existe posesi6n, no es posible tomar la presunci6n de una 

propiedad o de un derecho que se adquiere, por los poseed.2 

res de deteX1llinados predios para pretender inscribir su in 

mueble al sistema registra!, de esta forma analizamos obj~ 

tivamente que previo a inmatricularse un predio, debe exi!· · 

tir una posesi6n, que en los t~rminos de la fracción V y -

del art!culo 3046 nos indica c;¡ue requisito previo a la po-
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sesi6n y algOn documento ya sea que este defectuoso o que 

exista, va hacer necesario con esto llegar a una solución 

jurídica de actos encaminados a Inmatriculaci6n de estas -

fincas. 

La posesión es la figura jurídica, que nos indi­

ca las bases para poder regularizar, para poder. llegar 'ba·· 

establecer esta figura jurídica, cuyo objetivo es ·.1,~ inc6.t 
. ·'·. 

· poraci6n al s.istema registral de los predios que nunc~ .~éln 

sido insc:c:itos a favor de persona alguna~::· ; 
~::.:::: . 

La posesi6n nos indica el poder que se ejerce so 

bre una cosa, existiendo los dos elementos de que hablaba­

mos existe una presunci6n juds-tanto del dornirdo de ese - .
1 

inmueble a favor de quien la tiene, en tanto estas perso-~ .. 

nas van hacer valer su derecho a la posesi~n, que es prot~. 

giqa por nuestro Código Civil, que es regulada por nuestro 

Derecho Procesal Civl·y que de aqu! derivan una s~:r;ie de -

acciones para su protecci6n, por encle la propieda~ ~a;:a -:-

ser la secuencia y por tanto la culminaci<Sn de. esa· :pbse~;,,;;~ 

si6n y por hecho damos que la posesi6n es la base ele nues­

tro trabajo, entendi~ndose que se va ha ejercer el.derecho 

real que se tiene y que en este caso el poseedor·no lo ha­

sido por diversos años, 1'1\ismos que reglamenta nuestro C6di 
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go Civil Procesal; pero que llega un momento en que necesi 

tamos que existan los elementos necesarios que se marcan -

independientemente a la posesi6n para poder escriturar un 

predio a favor del poseedor o sea de quien viene detentan­

do la cosa, la que la viene reteniendo en poder suyo, pre­

sumiéndose entonces lo que nos dice concretamente el arti­

culo 790 del C6digo Civil Vigente, "que es poseedor de una 

·. cosa, el que ejerce sobre ella un poder de hecho, salvo lo 

que dispone el articulo 793, que .nos indica que el posee-­

dor de un derecho es.el que.goza de ~l". 

Analizando la posesión y el ejercicio de este de 

recho encaminado a la obtenci6n de un tttulo fehaciente -­

que acredita la posesi6n mediante su inscripci6n o aten--­

diendo a los presupuestos procesales de obtener la propie­

dad que se detenta como hemos dicho en relación a la pose­

sión y el tiempo para adquirirla en '.propiedad de acuerdo a 

la ley de la materia el poseedor podr~ acreditar por dive! 

sos medios utilizando el procedimiento; administrativo o -

judicial para ello, en regularizar la tenencia de la tie-­

rra, mencionare de manera global los procedimientos: 

Informaci6n de dominio, Información posesoria, -

Resoluci6n Judicial que la ordene, la inscripci6n del Con-
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trato Privado de compraventa, mediante la InscripciOn de -

un Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n, 

que convierte un bi~n de dominio privado en inmueble que -

no tenga tal carácter, o del título o títulos que se expi­

dan con fundamento en aquel decreto; y la inmatriculaci6n. 

judicial, ademb y sin perjuicio de otros que no .• son moti• 

vo de estudio en este trabajo. 

' . 
El poseedor podrá conducirse por la vía adminis-

. ,trativa o judicial para poder obtener un· documento que lo 

ampare como propietario de la posesión que hasta el momen­

to detenta. 

Es necesario cubrir la requisici6n que contem-:~.- . 

plan las leyes respectivas incluy~ndose el reglamento inte 

rior del Registro Público de la Propiedad, ya que en ejer­

ciCio de los actos jur!dicos y administrativos que se eje­

cuten podrán inmatricular sus fincas para que ellas sean -· 

incorporadas con primeras en el Registro Público de. la Pro 

piedad, cuya funci6n espec1ficamente es el registro de.los 

actos de dominio celebrados entre particulares. 

As1 encontramos que para inmat;ricul.ar un inrnue--. 

ble, es indispensable que se conjunten los elementos, Cir-7" 
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cunstanciaa y requisitos de la prescripci6n que como sabe­

mos se basa en la posesi6n. 

La ley sustantiva de la materia trata la juris-­

dicci6n voluntaria, siendo ella la figura jurídica relaci~ 

nada a las informaciones como figuras jurídicas y que me-­

diante la resoluci6n que se emita sirve una vez inscrita -

en el Registro Pú~lico de la Propiedad como tttulo poseso-

rio a sus promoventes. 

Estas informaciones'justifican la posesi6n dete~ 

· taCla, por medio de los actos declarativos de los particul~ 

res, poseedores de predios que no hayan sido inscritos con 

anterioridad en el sistema registral, esto solamente será 

acreditable mediante 1a petici6n al Registro Público de la 

·. Propiedad, de un Certificado de no Inscripci6n del inmue-­

ble que se describe y si no esta inscrito el bien ra!z a -

favor de ninguna persona se promovera la inmatriculaci6n -

tratándose .. en todo tiempo de acreditar la posesi6n como m~ 
• 

dio legal para posteriormente convertirse en propietario -

del inmueble no inscrito, las informaciones se llevan a ca 

bo'con o sin exhibici6n de documentaci6n, ya que por su 

misma naturaleza se formaliza o convalida la voluntad de -
\ 

los contratantes ante la autoridad en los t~rminos del ar-
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t!culo 3005, Código Civil vigente, adem&s requiere de 

otras probanzas como son las testimoniales y con citaci6n 

de los vecinos colindantes a efecto de que puedan proceder 

de antemano sin que medie oposición de un tercero con me--. 
~or derecho, ya que si esto sucede se suspender! dejando ~ 

al opositor la reservación ·de··su derecho· para que lo inteE, 

ponga en la v!a correspondiente, y en leste caso se suspen~ 

der4 el curso de tal información y quedar~ ~omo hemos men-. . 
cionado, sin efecto. 

La Inmatriculaci6n es el camino que procesalrnen­

te hablando· respecto a un predio sin antecedentes registr~ 

les puede utilizar el promovente·para acreditar o justifi­

car un hecho posesorio ante la autoridad competente siendo 

ella de car~cter Administrativo o Judicial. 

La Inmatriculaci6n Administrativa, tiene la ven­

taja procesalmente hablando .de econom~a, por s~r mb expe- . 

dita la interpo~ici6n de solicitud de inmatriculaci6n y.-­

también la obtenci6n de la resoluci~n y la inscripci~n d.e 

ella en el Registro P<iblico no obstante, el procedimiento 

judicial de inmatriculaci~n sigue su ·curso en torma simi--.. 

lar al administrativo pero aqu~ es con citaci~n a los co-- . 

lindantes vecinos y al Ministerio Público, pero tan\bi~n 
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procesalrnente no atiende al principio de la economía y en 

este·rengl6n tanibi~n la resolucidn que no· es una senten-­

cia,es inscrita en el Registro Pdblico de la Propiedad, -­

as! podemos decir en ambos procedimientos que la resolu--­

ci6n en este caso es inscrita previo mandamiento expreso -

del Director del Registro PGblico,de la Propiedad o del c. 
Juez Competente donde se ha tad1bacbi la información, en su 

caso cada uno ordenará su protocolizaci6n ya que el Oere-­

cho Notarial se ve implicado en la regularización 'de la -­

tenencia de .la tierra, es evidente que el Notario Pru>lico 

es el personaje que part.icipa invariablemente en estos ac­

to~ de inscripción de los derechos reales. 

Hacemos menci<Sn a que '~Derecho Notarial, es aqu~ 

lla rama cient!fica del derecho pdblicio que, constituyen-. . 
do un todo org&nico, sanciona en forma fehaciente las.rel~ 

cienes jurídicas voluntarias y extrajudiciales mediante la 

intervenci~n.de un funcionario que obra por Delegaci6n del 

podeX' pdblico". (5) 

Indudablemente la 'funci6n del derecho notarial -

es indispensable para regular la manifestaci6n de las rel!_. 

(5) 'Bafiuelos SancheZ F.roylan. Derecho Notarial. 3a. Fdici6n. Efil­
torial cárdenas Efütor y Distribuidor. pa.g. 80. 
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cienes jur!dicas en el individuo desde todo tiempo ya que 
'• 

siempre a existido la relación contractual, ya que la inma 

triculación es la regulación de un acto bilateral de volu,!l 

tad~s respecto a los inmuebles que nos ocupan. 

· Sin ~bargo en la Resolución Administrativa ir4 

siempre impresa una advertencia para procege~ derechos de 

terceros y a continuación la menciono: 

"Art!culo 3057. La Resoluci6n del Director del 

Registro pablico.de la Propiedad que ordene la inmatricul~ 

ci6n además de expresar los fundamentos en que se apoye, -

deberá comprender la siguiente advertencia: 

"ESTA RESOLUCION NO PREJUZGA SOBRE DERECHOS DE -

PROPIEDAD O POSESION A FAVOR DEL .SOLICITANTE O DE TERCEROS. 

La inforx,naci6n, una vez que ha sido inscrita en 

el Registro Pablico de la Propiedad sin que exista oposi~­

ci~n de ninguna índole podrá atenerse a los beneficios del 

articulo 3050 de la Ley de la materia que a la letra dice: 

"Transcurridos cirico ai\os ctesde ·que se practic6 

la ins~ripci6n sin que en ~l Registro ~ablico apa~ezca al-
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gan asiento que contradiga la posesi6n inscrita, tiene de­

recho el poseedor, comprobando este hecho mediante la pre­

.sentaci6n del certificado respectivo, a que el juez ·compe­

tente declare que se ha convertido en propietario en vir--

tud de que la prescripci6n y ordene se hagaen el Registro 

Pllblico. la.inscripci6n de dominio correspondiente". 

Hemos dicho que la inmatriculaci6n se practicará 

mediante las informaciones de dominio y posesor.ía, tambi~n. 

mediante resoluci6n judicial que la ordene y que se haya -

d~ctado corno consecuencia de la presentaci~n de titulaci6n 

fehaciente que abarque sin interrupci6n un per!odol por lo · . •' ' 

menos de cinco años, sin embargo en todos ellos deberá pr~ 

. ~~nw.se la prornoci6n respectiva, el certificado d.e no in! 

cripci6n, boletas que acrediten que el predio esta al co--

rriente en el impuesto pred.ial que se manifieste.bajo pro­

testa de decir verdad que se está poseyendo.y nombre del -

poseedor, las publicaciones de los estractos de la solici­

tud en intervalos, de díez d!as, citaci6n a colindantes y - .. 
' . 

que no exista oposici6n al proc~dimiento,.sustancÜndose':.;. 

conforme a·e1 Reglamento del Registro P~blic9 y Leyes de:... 

la materia, adernb también podr~ obtenerse la inmatricula;.. · 

ci6n mediante la inscripci6n de un derecho publicado en el 

Diario Oficial de la Federaci6n, también que convierte en -
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bien de dominio privado un inmueble, que no tiene tal ca-­

rácter o de tal titulo o títulos que se expidan contunda-­

mento en aquel decreto y mediante la inscripci6n del con-­

trato privado de compraventa autentificado en los t~rminos 

del articulo 3005, acompañándose de certificado de no ins­

cripción, entonces si procede esta informaci6n, se va ha -

protocolizar ante el Notario Pablico , cuyo objeto es mat~ 

rializar el t!tulo de propiedad mediante la inscripción. 

,, 

De ese documento que ha acreditado la informa-­

ci6n, mediante la resoluci6n que ha emitido el c. Juez ti­

tular en materia civil del juzgado respectivo, en este ca­

so, el notario dará f~ pabliaa de la naturaleza de la res~ 

luci6n protocalizando la que se va a inscribir de inmatri­

culaci6n, acreditando el derecho real que se tiene sobre -,,. 
ese inmueble que se ha pose!do como base para tal resolu--

ci6n. 

En el Registro Pablico será matriculado al sist~ 

ma registra! como primera finca,· una vez que se realiza la 

primera inscripci6n como es el caso de las inmatriculacio­

nes; administrativas o judiciales. 

Protocolizad.a la infomaci6n, se inscribiJ:'6 al -
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sistema registral de esta forma queda incorporado y cubie!: 

to los requisitos que nos indica la inmatriculaci6n en el 

C6digo Civil • 

. El Registro Póblico de la Propiedad, sabemos -­

que es de orden pGblico , otorgando seguridad jur1dica a -

los gobernados mediante la anotaci6n de toqos los actos r! 

gistrales inscribibles y en este caso es inscrita la. inma~ 

triculaci6n evitando existan abusos, fraudes, tráfico inrn2 

biliario, evasi6n de impuestos fiscales, ·quedando constan­

cia. plena de la existencia de un hecho posesorio. Este h! 

cho· posesorio va hacer autentificado en su validez, publi­

cidad, en sus certidumbres de hechos de.posesión inscritos, 

con trascendencia jurídica al propietario, que ha registr! . ' 

·do su propiedad y que venta ejerciendo y reteniendo en su 

poder la cosa inmueble, hablando de un elemento de la pos! 

si6n considerado como derecho real~ respecto al inmueble. 

Así vemos que la natuX'aleza de las informaciones 

Adperpetuam equivalen a un medio para acreditar la propie­

dad por medio de la inmatriculaci6n y obtener el documento 

que en forma fehaciente, nos de, la titularidad y el der~ 

cho real oponieble ante ter~eros, en este momento encontr! 

mos en relaci6n que el derecho de prelaci6n; es la acci6n 
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de poner preferencia en tiempo a la inscripci6n del bien -

que poseemos ya que primero en tiempo, primero en derecho. 

Este es un ejercicio Potestativo que nos dan · -­

nuestras leyes, que nos va a certificar o autentificar la 

validez, va a existir la certidumbre o autentificar la va­

lidez, y a existir la certidumbre de este hecho social; -

pero ese hecho sociál es con trascendencia jur1dica en el 

Registro Públicio de la Propiedad de la posesi6n, que he-­

mos acreditado, mediante las informaciones o el hecho mis­

mo de la posesi6n, como se hab!a·mencionado, protegido por 

nuestro Derecho Civil, previa inscripci6n de ese ejercicio. 

Este derecho real que ha sido posible mediante -

las informaciones, los entendemos como hechos declarati-­

vos particulares, en furici6n de que son directamente dere~ 

chos o hechos que queremos acreditar·: y que previo a eso -

hemos reunido una serie de actos y formas o formalidades -

que nos marca el C~digo Civil, e1 C~digo Procesal Civil.y 

el Reglamento In~erior del·Registro Ptiblico, para ello el 

poseedor se entiende que realiza las informaciones de dom! 

nio, posesorias o ad perpetuam y los procedimientos admi---­

nistrativos y judicia~ente; y se entiend,en como medio!! ... .:. 

que utiliza la administraci6n ptiblica y por otro la<lo la -
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autoridad judicial corno medidas que facilitan las labores 

masivas para regular las irregularidades de la propiedad. 

Esto es la inmatriculaci6n, una modalidad para -

regular la tenencia de la tierra, encontrarnos que las dili 

gencias respectivas, relativas a las informaciones de dorni 

nio, informaciones posesorias, informaciones Ad perpetuarn 

y a la inmatriculaci6n de inscripci6n del contrato privado 

de compraventa es en v!a de. jurisdicci~n voluntaria un si­

n6nimo o medio de forma legal de acreditar la posesi6n pe­

ro encaminada por supuesto a obtener un titulo que nos si.;: 

va corno derecho real para acreditar la propiedad. 

Por eso, las informaciones para ·su procedencia .... 

el juez que conoce del asunto, desde el momento procesal -

oportuno establecerá y se hará proveer de los medios nece­

sarios para acreditar el hecho de que se pretende acredi-­

tar para.que con los elementos aportados en la informaci6n 

o inmatriculaci6n pueda resolver procesalmente hablando en 

el momento oportuno y sin que exista oposici6n, o interruE 

ci6n por un per!odo de seis meses y.sin que:rnedie oposi--­

ci6n, o por inactividad procesal del solicitante, ya que -

en este ~~timo caso quedar!a sin efecto y sin perjuicio al 

promovente de iniciar uno nuevo, y en el caso de resolu---
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ci6n favorable al promovente se efectuará la inscripci6n -

respectiya en cuyo caso puede la inmatriculaci6n judicial 

ser protocolizada ante Notario PGblico., y en la Inmatricu­

laci6n Administrativa puede o no protocolizarse ante Nota­

rio Ptiblico, ya que la ley no precisa sobre tal, pero en -

este caso son incorporadas las.inscripciones.al sistema r~ 

gistral, sin embargo, la Inmatriculaci6n de Inmuebles no -

surte efectos contra terceros, ya que estos quedan a salvo 

para el caso de que si exista otro con mejores derechos -­

puede oponerlos en la v!a que corresponda. 

FORMAS PROCESALES PARA SU TRAMITACION 

Las formas procesales relacionadas con la pose-­

si6n de irunuebles son especificas y en las formas que el -

poseedor puede ejercer como titular del derecho que confi~ 

re 'y protege nuestra ley en materia civil, as! encqntramos 

que las acciones procesales segtin el jurisconsultoCelso, 

se define "como el derecho de perseguir en juicio lo que -

nos es debido". (6j 

·Estas formas procesales las enuniero, tratando de· 

analizarlas en el desarrollo de este trabajo, sobre todo -

(6) B11.lares, F.duardo. Di~nario de Derech:> Procesal Civil. Sa. · 
F.dicidn, E:l:l.torial Porxúa, S.A. H~xico, 1975, pág. 27 • 
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concentrado la atenci6n sobre la inmatriculaci6n como fo!:_ 

ma de regularizar la tenencia de la tierra, de conformidad 

al art!culo 3046 del C6digo Civil. 

Información posesoria 

Información de dominio 

Informacidn ad perpetuam 

Mediante resolución judicial 

Mediante inscripci6n de un decreto 

Mediante la acci6n de.inscripción de un contrato 

privado de compraventa. 

A continuaci6n paso a analizar los procedimien­

tos contenidos en cada una de las fracciones anteriores. · 

Sabemos que l~ 1nf ormaci6n tiene como f unci6n la 

indagaci6n de un suceso, ·allegándose todo tipo de pruebas 

conducentes al acreditar el hecho que se pretende probar -

que existe. 

El articulo 3048, del C6digo Civil, nos dice "El. 
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que tenga una posesi6n apta· para p~escribir, de bienes in­

muebles no inscritos en el Registro Pdblico en favor de -­

persona alguna·a11n·antes de que transcurra el tiempo nece­

.sario para prescribir, puede registrar su posesión median­

te resoluci6n judicial que dicte el juez competente, ante -

quien la acredite del modo que fije el C6digo de 'Procedi--­

mientos Civiles. A su solicitud acompañara los documentos 

que se mencionan en la parte final del parrafo primero del 

artículo anterior. La informaci6n que se rinda para demo.!! 

trar la posesi6n se sujetara a lo dispuesto en los parra--.. _ 

fos segundo, tercero y cuarto del articulo 3047 (indicdnd~ 

se con esto que la informaci6n se recibira con citación -~ 
.. 

del Ministerio Ptíblico, del registrador de la propiedad, -

de los colindantes y de la persona que tenga catastrada -

la finca a su favor o a cuyo nombre se expidan las boletas 

del impuesto predial. Los testigos deben ser, por lo me-­

nos tres, de notorio arraigo en el lugar de la ubicación -

de los bienes a que la información se ref~ere. Las decla­

raciones de los testigos versarán sobre el hecho de la po­

ses i6n ,. sobre los requisitos que debe tener para sevir de 

base a la prescripci6n adquisitiva y sobre el origen de la 

posesión. 

El efecto será tener la posesión inscrita como -
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apta para producir la prescripci6n al concluir el plazo de 

cinco años contados desde la misma inscripci6n. Las ins-­

cripciones de posesi6n expresarán las circunstancias exig.!. 
1 

das para las inscripcioneJ· previstas en el Reglamento del 

Registro Pt1blico". 

Tambi~n el artículo 3049 del mismo ordenamiento 

nos dice respecto a la informaci6n de la posesión. "Cual­

quiera que se considere con derecho a los bienes cuya ins­

cripci6n se solicita mediante informaci6n de dominio o po­

sesión, podr~.alegarlo ante la autoridad judicial compete_!! 

te~.· 

La presentaci6n del escrito de oposici6n, en la 

forma que establece el C6digo de Procedimientos Civiles -­

suspender~ el curso del expediente de informaci6n; pero si 

este estuviere ya concluido y aprobado, deber! el juez po­

ner la demanda en conocimiento d.el re9istrador para que -­

suspenda la inscripción y si ya estuviese hecha para que -

anote dicha demanda. 

Si el opositor deja transcurrit seis.meses sin -

promover en el procedimiento, quedaJ:'~ ~ste sin efecto ha-­

ciéndose, en su caso, la cancelaci6n que proceda". 
'·. ' 
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Por ello, "Transcurridos cinco años desde que se 

practic6 la inscripci6n sin que en el Registro Pdblico ap_! 

rezca segCln asiento que contradiga la posesi6n inscrita, -

tiene derecho el poseedor, comprobando este hecho mediante 

la presentaci6n del certificado respectivo, a que el juez 

competente declare que se ha convertido.en propietario en 

virtud de la prescripci6n y ordene se haga en el Registro 

PGblico la inscripci6n de dominio correspondiente". 

El razonamiento es 16gico para estas proceden--­

cias no as! cuando hay prohibiciones expresas como la si-­

guiente: 

Artículo 3051. "No podrán inscribirse mediante 

informaci6n.posesoria, las servidumbres continuas no apa-~ 

rentes, ni las discontinuas, sean o no aparentes, ni tamp2_ 

co el derecho hipotecario". 

En esta informac~6n de dominio se trata de acre­

ditar mediante pruebas testimoniales de justificar la pos~ 

si6n del inmueble por el promovente, ya que .~s· uri acto del 

particular con este derecho de acreditar el tiempo que ha 

pose!do el inmueble para obtener una declaratoria de que -

es poseedor y con esto inscribi:1a en el Registro Pdblico . .·, 
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de la Propiedad y a esta inscripci<Sn se le tendrá corno t!­

tulo supletorio de la propiedad, por supuesto no constitu­

ye un título bastante para ejercitar acciones reivindicat2 

rias, estas inforrnaciones son llevadas ante el órgano ju--

risdiccional (poder judicial), en forma de jurisdicci<Sn v2 

luntaria y sin oposici6~ de contraparte, siendo esta una -

forma de inmatricular un inmueble lleg&ndose a incorporar 

al Sistema Registrar por haber cubierto una serie de requ! 

sitos en una fase procesal sin llegar a ser controversia -

de ninguna especie y culminando con la declaraci6n del c. 

Juez de que se inscriba dicha.declaración o.resoluci6n en 

el. Registro Públicio de la Propiedad, con la consabida pr2. 

tocolizaci6n de un federatario público, que de f~ del acto 

inscribible en el Registro Público de la J?ropiedadde que 

se. ha convertido en propiedad en virtud de la acreedita--­

ci~n de la propiedad y por mandamiento expreso del juez -­

competente conocedor de esta información, de esta forma e.! 

ta posesi6n queda como inmatriculaci6n sin que exista otra 

con anteriotidad: ... a. esta inscripci~n que la haga nula la -- . 

que se pretende inscribir. 

1" :'': 

,, '. 

; . '.• ',. 



29. 

INFORMACION DE DOMINIO 

.La informacl&l de dominio, tambUn como inmatri­

culaci6n cubre el requisito esencial de que el inmueble -~ 

que se pretende inmatricular mediante jurisdicción volunt! 

ria debe tener un certificado de no inscripción, o sea que 

no debe estar inscrito a favor de persona alguna en esa --

2nsti tucidn que es el propio Registro Ptiblico: de la Pro-­

piedad, también acreditar su empadronamiento en la Tesore~' 

r!a del Departamento del Distrito Federal o acreditar este 

hecho con su boleta al corriente de el impuesto predial y 

croquis de localizaci6n qué'' haga una descdpci6n de la fin 
' ' -

ca respecto a la superficie m~didas y colindancias y me--­

diante los testimonios de' los vecinos colindantes que acr~ 

ditar4n precisamente el hecho de el dominio que se viene - . 

ejerciendo en ese predio y su posesión del mismo, relativo 

a esto nos habla el artículo 3046 del C6diqo Civil. 

"El que haya pose!do bienes inmuebles por el 

tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlos y 

no tenga titules de propiedad o teniéndolo no sea inscrib! 

ble por defectuoso, si no est~ 'en el caso de deducir la --. 

acci6n que le concede el art!culo 1156, (relativo a: "El -

que hubiere pose1do bienes inmuebles por el tiempo y con -
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las condiciones exigidas por este c6digo para adquirirlos 

por prescripción, puede promover juicio contra,el que apa­

rezca como propietario de esos bienes.en el Registro Pabl! 

co, a fin de que se declare que la prescripci6n se ha con­

sumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad" , por -

no estar inscritos en el Registro Pliblicio de los bienes -

en fiavor de persona alguna, podrá demostrar arite el juez -

competente que se ha tenido esa posesi6n, rindiendo la in­

formaci6n respectiva en los t~rminos que establezca el C6~ 

digo de Procedimientos C~viles. A su solicitud acompañárá 

precisamente certificad~ del Registro P6blicio que demues- . 

tre que los bienes no están inscritos y otro relativo al -

estado actual· de la finca en el catastro y en.los padrones 

de la Direcci6n de Catastro e Impuesto ~redial. 

La informaci6n tambl~n se recibirá con citaci6n 

d~l M~ni.sterio Pliblicio, del Registro de la Propiedad, de 

colindantes y de'la persona que tenga catastrada la finca 

a su.favor, ante lá presencia de tres testigos de notorio 

arraigo en el lugar y cuándo haya sido publicada la solici 
·~ _, 

tud del promovente por tres veces de tres en tres d1as, en <' 
un péri~~ico de amplia circulaci6n adem4s de ser publicada· 

en el Boletín del Registro l?liblico de la Propiedad. 

,., \ 
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As! comprobada la posesi6n, el juez declarará -­

que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud 

de la prescripci6n, teniendo tal declaración como t!tulo -

~e propiedad y ser~ protocolizada e i~scrita en el Regis-­

tro Pllblico". 

INFORMACION AD-PERPETUAM 

Estas informaciones al igual que las. anteriores 

tienen como objeto justiricar hechos con testigos o sea -­

constituir pruebas para acreditar un derecho fuera de un -

juicio por no existir. litis que se dirima o controversias 

en un juicio, llevándose estas informaciones en v!a de ju- · 

risdicci6n voluntaria celebrándose sin contraparte esta a~ 

diencia, estas informaciones van a tratar de preconstituir 

una prueba para ser utilizada en acreditar un hecho, y télfil. 

bi~n son sobresetdas estas si hay oposici6n de cualquier -

especie. 

Las informaciones ad-perpetuam, seg~n el C~digo 

de Procedimientos Civiles para el Pistrito Fe~eral nos di- . 

ce "La información ad perpetuam podd decretarse cuando no 

tenga interés más que el promovente y se trate: 



32. 

I. De justificar algdn hecho o acreditar un d!_ 

recho1 

II. Cuando se pretenda justificar la posesi6n -

como medio para acreditar el dominio pleno 

de un inmueble; y 

III. Cuando se trate de comprobar la posesi6n de 

un derecho real. 

En los casos de las dos primeras fracciones, la 

· informaci6n se recibirá con citaci6n.del Ministerio Píibli­

co y en el de la tercera, con la del propietario de los d!, 

m~s participes del derecho real. 

El Ministerio Ptiblico y las personas con cuya ci 
' -

taci6n se reciba la información, pueden.tachar a los test! 

gos por circunstancias que afecten sucredibilidád. 

Artículo 928, mismo ordenamiento "El juez es.t4 -

obligado a ampliar el examen de los testigos con las pre~.­

guntas que estime pertinentes para ~segurarse de la verac! 

dad de su dicho". 

"Si los testigos no fueren conocidos d.el juez o 

del secretario, la parte deber4 presentar.dos que abonen -

,, 
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a cada uno de los prestados, art!culo 929 del C6digo de -­

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal". 

El artículo 930 mismo c6digo, "las informaciones 

se protocolizaran ante el notario que designe el promoven­

te, quien dar4 al interesado el testimonio respectivo pre­

via su inscripci6n en el Registro Pliblico de la Propiedad."'. 

Art!culo 931, "En ningtin caso se admitir4n en j~ 

risdicci6n voluntaria, informaciones de testigos sobre he­

bhos que fueren materia de un juicio comenzado". 

Por tanto sabemos que las in:t:ormaciones ad-perp.!! 

tuam por ser una forma de inmatriculaci6n, no surte efec-­

tos definitivos contra terceros, esta informaci6n es b4si-. . 

camente para acreditar la posesi6n, tambi~n sin gue exista 

controversia de ninguna 1naole tratando en todo tiempo de 

j
1

ustificar el hecho de la posesi6n y mediante este procedí 
. -

miento tan sencillo lograr obtener una declaratoria, que -

es dictada por el juez competente para que el promovente -

ejercite la acci6n de promover la informaci6n con el obje­

to de tener la declaratoria de inscripción y .esta resolu-­

ci6n sea protocolizada e inscrita ante el Registro Pliblico 

de la Propiedad y as1 mismo utilizarla como documento con 
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el cual acreditará la propiedad que ven!a poseyendo por el 

tiempo no menor a cinco años que se ha hecho valer en v!a 

de jurisdicci6n voluntaria ante el órgano judicial que la 

dicta. 

As.! tenemos que esta informaci6n tiene la carac­

ter.!stica de fungir como una presunci6n .legal de verdad --

mientras no se acredite o pruebe lo contrario o un tercero 

no llamado en las informaciones haga valer el derecho ded~ 

cible de su acci6n ante autoridad judicial competente, ca-

reciendo esta informaci6n de fuerza para acreditar una com 

pra~venta que fué elevada· a escritura pdblica, ya que solo 

se justifica la posesi6n. 

RESOLUCION JUDICIAL 

La inmatriculaci6n, tambi~n se practica mediante 

resoluci~n judicial que la ordene y que se haya dictado c~ 

mo consecuencia de la presentaci6n de titulaci6n fehacien­

te que abarque sin interrupción un per!odo de tiempo menor 

a cinco años, esto relativo a la del cap!tulo de inmatric~ 
. . 

laci6n del Código Civil vigente para el Distrito Federal. 
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Llevlindose a cabo esta cuando el promovente eje! 

cita el derecho que tiene como poseedor de un 'predio y que 

acredita con pruebas documentales y testimoniales que apOf. 

ta y que hace prueba que el poseedo~ ha estado en tai'ca-­

rácter por un período de tiempo menor a cinco años en for­

ma ininterrumpi~a, tambi~n es.necesario la acreditaci6n de 

estar catastrada la tinca y al corriente del impuesto pre­

dial, croquis de localizaci6n en que se especifican medi-­

das y colindancias y tres testigos como requisitos de ce-­

lindantes con arraigo en el lugar de la periferia a la fi.!l 

ca que se pretende inmatricular, llegando a concluirse con 

la resoluci6n judicial que indica y ordena se inscriba es­

ta en el Registro Píiblicio, sirviendo esta inscripci6n que 

previamente ha sido protocolizada e inscrita en el Regis-­

tro Pablicio de la Propiedad como un derecho para proteger 

la posesi6n y a partir de la fecha de esa.inscripci6n'se -

contarán cinco años, t~rmino en que no exista en el Regis­

tro ninguna inscripci6n que la contradiga o algan otro t!-. . 

tulo con mejor derecho ya que está, carece de fuerza jur!­

dica y valor probatorio por ser un acto unilateral para 

destruir lá propiedad respecto· al mismo inmueble." 

Una .vez transcurridos los cinco afios,sin contra­

dicci6n a la inscripci6n s~ tendrá la resoluci6n emitida -

··~ 
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por sentencia judicial inscrita como inmatriculaci6n y se­

rá documento que sirva de título de propiedad al promoven-

te. 

MEDIANTE LA INSCRIPCION DEL DECRETO 

Fracción IV, del articulo 3046 mismo ordenamien­

to que refiere a la "inscripci6n del decréto publicado en 

el .Diario Oficial de la Federaci6n" que convierta en bien 

de dominio privado un inmueble que no tenga tal carácter, 

o del título o titulos que se expidan con fundamento en -­

aquel decreto. La inmatriculaci6n por decreto, hace refe~ 

rancia a un acto ?e autoridad del ~oder Ejecutivo en que -

por decreto se desinc9rp~.x:a.Q·.\ bienes del dominio p11blico -

para convertirse en propiedad privada a fav~r de quienes -

poseen predios y que se han formado en· !011cleo de pobla--­

ci6n, en función a·la gran necesidad de vivienda. 

Sin embargo si se inscriben estos inmuebles como 

primeras fincas al sistema registra! por no haber asientos 

de ninguna·tndole que las contradigan; sin embargo amplia­

remos lo manifestado en el capitulo correspondiente', 
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FRACCION V MEDIANTE LA INSCRIPCION DE CONTRATO 

PRIVADO 

Siendo esta inscripción la más usual y que se r~ 

fiere a '1La inscripci6n del contrato privado de compraven­

ta autl>!nticado en los térrnino ... deLarticulo .3005.;. fracción 

III n1os documentos privados que en· esta forma fueren váli 

dos con arreglo a la ley, siempre que al calce de los mis­

mos haya constancia de que el notario, el registrador, el 

corredor pablico o el Juez de Paz, se cercioraron de la a~ 

t~nticidad de las firmas y de la voluntad de las partes. · 

Dicha constancia deberá estar firmada por los 

mencionados funcionarios y llevar impreso el sello respec­

tivo, acompañado del certificado de no inscripci6n de la -

finca y de un plano de la misma" • 

En esta fracción enunciada relativa a la inscriE 

ci6n· de el contrato privado de compraventa, cubren los re­

quisitos que previamente hemos desglosado del código sus--

. tantivo de la materia, sin embargo aqu1 tenemos la volun-­

tad de los contratantes con capacidad legal para obligarse 

a la celebración de dicho acto jur!dico sin embargo es ne­

cesario la firma de dos testigos, y el croquis que identi-

,, 
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fique plenamente el predio de que se trata con superficie 

medidas y colindancias, y básicamente el certificado de no 

inscripci6n, expedido por aquella Instituci6n denominada -

Registro Pfiblico de la Propiedad; que certificará que di-­

cho predio que fu~ otorgado en compraventa de un particu--

lar a otro, y no ha sido nunca incorporado al sistema re-­

gistral ya que previamente se realiz6 la basqueda para po­

der proceder a la expedición de tal documento, la firma de 

los colindantes que en este caso darán su testimonio que -

efectivamente el inmatriculante es poseedor del predio de! 

crito y constará que no existe oposici6n de ninguna espe-­

cie para que se lleve a cabo, este procedimiento. 

En todas las formas que hemos descrito con los -

requisitos y condiciones exigidas para irunatricular y que 

son reguladas por el Código Civil y Procesal vigente; exis 

ten las publicaciones y.dan publicidad al acto que se pre­

tende inscribir, con la finalidad de que si existe un ter­

cero con derecho o mejor derecho que el irunatriculante las 

haga valer, estas son tres publicaciones que de no existiE 

las no procede ninguna de las v1as que hemos mencionado, -

para concluir en una ya procedente resoluci6n inscribible 
. . 

y protocolizada previamente, convirti~ndose en una seguri-

dad que otorga nuestras leyes y cumpliendo con el artículo 
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14 y 16 constitucionales de ser o!do y vencido en juicio, 

cubri~ndose en forma administrativa y judicial el procedi-

miento. 

De esta forma se cubren las formalidades esenci! 

les del procedimiento, siendo estas las modalidades de la 

propiedad privada en la inmatriculaci6n de los inmuebles, 

podemos decir matriculados e incorporados al sistema regi! 

tral como la primera finca, y como hemos mencionado él Re­

gistro Pablico es considerado una Instituci6n de orden p~ 

blicio potestativo de los derechos inscribibles y registr! 

blés y este caso concreto se ha acreditado hechos, que los 

convierte en titulares ya no de la posesi6n como tal, sino 

que esta acredi~aci6n como derecho otorgado a los particu­

lares en una resoluci6n que les otorgar& seguridad jur!di­

ca, mientras otro tercero con mejor derecho a ellos no ha­

ga valer tales, por eso deducirnos con certeza que la pose­

si6n es protec¡ida y nuestro 'sistema· jur!dico da la pauta -

y regulaci6n para que sea ejercido el mismo, cubriendo los 

requisitos que se han pasmado ya en este pequeño estudio. 
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JUSTIFICACION DE LA EXISTENCIA DEL PROCEDIMIENTO 

DE INMATRICULACION 

La justiricaci6n en el presente estudio respecto 

a" la Inmatriculaci~n en t~rminos gen~ricos no es fácil, si 

partimos de la Instituci6n Registral en cuanto a la regul! 

rizaci6n de la Tenencia de la Tierra en nuestro pa1s y es­

pec!ficamente en el Distrito Federal, donde el. Estado a -­

trav~s del Registro Pablico de la Propiedad y del Comer-­

cio, en ~oordinaci~n con las Instituciones establecidas P! 

ra tal fin, regulan e incorporan al sistema registra! los 

bienes inmuebles. 

La constante. emigraci6n del campo a la ciudad, 

f~cüi ta ; •· : a personas poseedoras de predios con superfi-­

cies considerables que los vendan con lotif icaciones a su 

arbitrio y sin ninguna seguridad en'sl!2fopiedad y con el -

transcurso del tiempo se formen grandes concentraciones de 

poblaci6n, sin la garant~a de que,estas mayadas, desprot~ 

gidas socioecon6mica y culturalmente, puedan obtener la r~ 

gúlarizaci6n de su propiedad en actos de compraventa con -

las formalidades que debe revestir su inscripci~n, para s~ 

guridad de los adquirientes• 
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Una gran parte de estos predios constituye el m2 

tivo de estudio en este trabajo, refiridndome a inmuebles 

que no han nacido a la vida jurídica mediante su inscrip-­

ci6n en el Registro PQblico, por tanto en virtud a la pos~ 

si6n de los asentamientos hwnanos generalmente sucedidos -

en el transcurso del tieinpo en forma irregular, se ha con­

templado en la reforma a nuestras leyes sustantivas y que 

no dan la pauta para poder de una forma sencilla tratar e~ 

te tema de la inmatriculaci6n y la inscripci6n de estos in 

muebles con primeras fincas y darles nacimiento a la vida 

registra!. 

Los procedimientos de esta forma de regularizar, 

se plantean en dos partes1 siendo· una de ellas la adminis~ 

trativa y la otra la judicial ambas de inmatriculaci6n de 

inmuebles, sin embargo encaminados a su regularizaci6n --. 

cuando as! procedan por esta v!a, sin embargo refiri~ndome 

a los predios sin antecedentes registrales, son las dnicas 

soluciones a la gran demanda para que la seguridad de las 

fincas, con econom!a procesal para el promovente y que ti,! 

ne su origen en la reforma a1 C6digo Civil en el año de ·~ .. 

1979, cumpliéndose la funci6n jur~dico social ~e un acto -

potestativo a los derechos de los poseedores en virtud de 

un t!tulo defectuoso, carentes de las formalidades jur!di-
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cas por la mera trasmisi6n de derechos de propiedad en for 

ma · irregular. 

En fum::i6n a esta regulaci6n del C6digo Civil en 

su cuadrag~simoactava edici6n, da_una nueva forma y un ca­

mino m!s para el problema y que es do~de se justifica jur! 

dicamente su existencia y con ello la modalidad de escrit~ 

rar predios que continuan sin soluci6n y que los poseedo-­

res de predios desean se inscriban a su· favor cumpliendo -

los requisitos que la Ley marca para Inmatricular, sin de­

sear externar de forma definitiva este concepto, diré que 

este procedimiento por adecuarse a los problemas que repr~ 

senta la irregularidad de la tierra se ha utilizado tanto 

que se pretende resolver gran parte del problema aqu! pla~ 

teado, ya que desde ~pocas remotas el hombre siempre ha lu 

chado por poseer un pedazo de tierra donde editicar una ca . 

sa, para proteger a su familia por ello considero que tie­

ne funci6n social, por sei un problema verdaderamente sen-

. tido por los mexicanos donde no existe limitaci6n que no -

pueda ser superada para cumplir el objetivo de convertirse 

en titular de un derecho reconocido por las auto~idades -­

competentes e inscrita en la Instituci6n que para tal efe~ 

to se ha implantado, sin embargo.cada d!a hay m!s concien­

cia de este problema que como indico, no es regulado en --
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forma obligatoria pero el problema de vivienda y propiedad 

obliga a los poseedores a inscribir su derecho y ostentar­

se como el propietario del predio que posee, por ello con­

sideramos que pueden y deben revestirse las formalidades -

que en derecho procede para que el documento con el cual -

adquirieron la posesi6n-~ea base-de acción para la requla­

rizaci6n jurídica de su predio y obtener la propiedad, por 

medio de este procedimiento econ6mico .procesalmente habla!! 

do, y coadyuva a solucionar en parte, la gran problemática 

de nuestro pa~s, que es regularizar la tenencia de la tie- . 

rra y dar una seguridad jurídica y social a quien pretenda 

hacer valer su derecho de posesi6n o inscribir su compra--.. 

venta al sistema registra!, .con las fopnalidades y requis! 

tos que contemplan las leyes que X'egulan la inmatricula---. 

ci6n motivo de este trabajo. 

REGULACION PE LOS PROCEDIMIENTOS'OE'INMATRICULA­

CION EN EL'COOIGO'CIVIL ·y PROCESAL VIGENTE 

La regulaci6n est! contenida en el C6digo Civil . . 
viqent~, misma requlacidn que destaca a ra1z de la reforma 

publicada en el Diario Oficial de la Federaci6n de fecha 3 

de enero de 1979, en esta se contempla la adición del cap! 
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tulo de inmatriculacidn. 

En la Ley sustantiva Civil para el Distrito Fed~ 

ral esta comprendida eata figura jurídica en el título se-

gundo Capítulo III del Art!culo 3046 al 3058. 

Tambi~n en el Reglamento del Registro PGblico de 

la Propiedad en su t!tulo tercero, Capítu~o IX, relativo a 

la Inmatriculaci6n de Inmuebles en sus artículos del 190 al 

198 y·respecto al Código de Procedimientos Civiles el Artf 

culo 122 fracción III. 

El Código .Civil én su artículo 3046, es claro 

cuando manifiesta, que se practicar~ la Inmatriculaci6n r~ 

gulada a que me he referido.al inicio de este sencillo tr~ 

bajo y en su fracción I, nos indica que la multicitada In-
. . 

matriculacidn se practicará mediante información de domi-­

nio. y en relación a esta el artículo 3050 del Código Civil 
ol , 

a la letra dice: 

Artículo 3050.- "Transcurridos cinco años desde 

que se practicó la inscripción sin que en el Registro Ptt--. . 
blico aparezca algGn asiento que contraiga la posesión in~ 

crita, tiene derecho el poseedor, comprobando este hecho -
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mediante la presentaci6n del certificado respectivo, a que 

el juez competente declare que se ha convertido en propie­

tario en virtud de la prescripci6n y ordene se haga en el 

Registro PQblicio la inscripci6n de dominio correspondien-

te". 

La fracci6n II referente a la información poses2_ 

ria y tambi~n los art!culos 3051 y 3052, respectivamente -

del mismo ordenamiento y nos dicen:. 

Art!culo 3051.- . "No podrán inscribirse mediante 

informaci6n posesoria, las servidumbres continuas no apa--

rentes, ni las discontinuas, sean o no aparentes, ni tamI>_2 

co el. derecho hipotecario". 

Artículo 3052.- . El que tenga justo título o tí- ; 

tulo fehaciente que abarque cuando menoá un per!odo inint~ 

rrumpido de cinco años inmediatamente anteriores a su pro­

moci6n, podrá inmatricular su predio mediante rE!soluci6n -

'judicial, siempre que satisfaga los siguientes requisitos: 

... 
, I. - . Que acompañe a su promoci6n además de la t.!, 

tulacitSn: 
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a) Certificado del Registro Pdblico que acredi­

que el bien de que se trata no está inscrito1 y de los ar­

tículos 190 al 198, relativos al procedimiento administra­

tivo del Reglamento Interior del Registro PGblico de la -

Propiedad que a continuaci6n transcribo: 

Articulo 190.- ªEn el procedimiento de inmatri­

culaci6n de 'inmuebles establecidos en el capitulo IV, del . 

Código Civil se observaran las disposiciones de los art!c~ 

los siguientes". 

Articulo 191.- "El interesado en la inmatricul! 

ci6n de un inmueble, ocurrirá ante el Director del Regia--.. 
tro P6blico de la Propiedad mediante solicitud escrita en 

la cual expresar~: 

I. Su nombre, nacionalidad y domicilio1 .. 

II. El titulo doc~ental correspondiente al in­

. mueble que se pretende imnatricul'ar1 

III. La ubicación, medidas, colindancias, super-

ficies,.y demás datos que pennitan la plena 

identificaci6n del inmueble que se trate, y 

.IV. Los nombres y domicilios de los colindantes". 
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Art!culo 192.- "A la solicitud a que se refiere 

el articulo anterior deber~ anexarse: 

I. El título documental a que se refiere la fra.s:, 

ci6n II del art!culo anterior; 

II. El comprobante de que el inmueble de que se 

trata esta al corriente en el pago del impuesto predial; 

III. El plano catastral expedido por la Direc~-­

ci6n correspondi~nte del Departamento del Distrito Federal 

o en su defecto plano autorizado por profesional con titu­

lo registrado, y 

IV. Certificado de no inscripci~n del ininueble 

.de que se trate en el Registro Público de la Propiedad ex-
' , 

pedido con anterioridad no mayor de noventa d!as~. 

Art1culo 193.- . "Con la solicitud ·y .l!locum.entos .;. 

anexos a ~ste, el director del Registro PGblico ~e la Pro­

piedad iniciar! un expediente nunierado". 

Articulo 194.• "FoP11ando el expediente, se or~ 

nar! la publicaci6n de· un extracto de la solicitud, y. de -- . 
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los datos complementarios por dos veces, con intervalo de 

diez d!as hábiles, en el Boletín Registra!, por cuenta del 

interesado. Adem4s se girará oficio, con copia del extra!:, 

to, al titular de la Delegaci6n de la ubicaci6n del inmue­

ble para su fijaci6n con los. tableros de avisos de la mi.s­

ma y en lugar visible de aqu~l. 

Cuando el Director del Registro lo estime neces! 

rio podrá tambi~n ordenar la publicaci6n del extracto por 

otros medios". 

Artículo 195.- "Una vez recibidas las constan--

cias de publicaci6n del extracto a que se refiere el art! 

culo anterior el Director del Registro resolverá sobre \a 

inmatriculaci6n solicitada dentro de los treinta d!as hábi 

les siguientes". 

Artículo 196. - . "Si por causas imputables al in­

teresado se interrumpiera el, procedimiento durante más de 

sesenta d!as hábiles, ~ste quedará sin efecto, sin perjui-
• • • 4 

cio de poder iniciar uno nuevo". 

Artículo 197 .- . "Si ~urante el procec'limiento se 

fqrmulare oposici~n por alg~ interesado, se dad por ter-

· .. 
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minado aqu~l y se reservarán al opositor sus derechos para 

que los haga valer en la v!a y forma que corresponda". 

Artículo 198.- "La Resoluci6n del Director del 

Registro P1lblico de la Propiedad que niegue la inmatricul_! · 

ci6n será impugnable ante el Tribunal que corresponda". 

Articulo 122 fracci6n III del Código de Proced.i-. 

mientos Civiles. 

"III.- Cuando se trata de inmatricular un inmu~ 

ble en el RegiStro Pllblico de la Propiedad, confonne al 'a.;: 

t!culo 3023 del C6digo'Civil, para citar a las personas~­

que puedan considerarse perjudicadas. 

Los edictos se publicarán por tres veces consec~ 

tivas, de diez en diez d~as, en el Boletín Ju~icial y en -

los peri6dicos de los de mayor circulaci6n si se tratare -

de inmuebles urbanos situados en el Distrito Federal. Si -

los predios fueren rlisticos se publicarán ademlis en el "-~. 
' . . 

"Diario Oficial" de la Federaci6n en la misma forma y t~r­

minos indicados. Los edictos se fijar:in en' lugares ptlbli­

cos. En la solicitud se mencionará el origen de la poses! 

ci6n, el nombre de la persona de quien en su caso la obtu..; 
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viera el peticionario del causahabiente de aqu~lla se fue­

re conocido; la.ubicaci6n precisa del bien y sus colindan­

cias, un plano autorizado por ingeniero titulado, si fuere 

predio r1lstico o urbano sin construir; el nombre y el dom_! 

cilio de los colindantes. Terminada la publicaci6n se co­

rrerá traslado de la solicitud a la persona de quien obtu­

viera la posesión o su causahabiente si fuera conocido, al 

Ministerio PGblico, a los colindantes, al registrador de -

la propiedad por el término de nueve d!as contesten o no y 

sin necesidad de acuse de rebeld!ar el Juez, al vancerse -

el tlirmino de traslado, abri.rá. una dilación probatoria. de 

treinta d!as. Además de las pruebas que tuviere el solic.! 

tantea. estad en la obligacidn de probar su poseaidn en -­

concepto de dueño por medios legales y además por la infof, 

macidn de tres testigos que tengan bienes raíces en el lu~ 

gar de ubicación del predio de que se trata. La sentencia 

se pronunciará despu~s del término de alegar dentro de. 

ocho días, en este juicio, no se entregarán los autos ori- · 

ginales para formular alegatos. La sentencia es apelable -

en ambos efectos y el recurso se ·sustancia corno en los •juf 

cios ordinarios". 

' ' 

De esta forma se regula la Íflll\atri'culaci6n moti-

vo de análisis de este trabajo por nuestras leyes que .nemes 

descrito. 



.CAP:ITULO :cI 

EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE INMATRICULACION 

El t~rmino Inmatriculaci6n, es un vocablo, des~ 
1 

de nuestro punto de.vista confuso, en virtud de que est! -

compuesto de dos'términos el·prefijo in y matriculaci6n. -

La palabra flamable, desde hace tiempo recib!a una cr!tica 

toda vez que in significa desde el punto de vista de su -­

etimolog!a latina de movimiento hacia, por esto sostenemos 

que es completamente innecesario el prefijo, pues con solo 

decir flamable se da la idea de que puede ser objeto del -

fuego de las llamas. 

Hago referencia a lo anterior ;ya.que creo que S!!_ 

le tambi~.sobrando el prefijo in y que es suficiente cua~ 

do nos referimos al problema que estamos tratando en este 

trabajo.de Tesis de Inmatriculaci~n y que si hablámos de -

matricular, entendemos que se matricula l~gicamente habla~ · 

do lo que.no está matriculado y'si háblamos de Inmatricul~ 
ci6n estamos abusando de nuestro lenguaje. 

Me refiero en estos téJ:minos al concepto que de-
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fine este procedimiento en virtud de que la Ciencia Jur!d! 

ca es esencialmente formalista, buscando la sencille.z y -­

exactitud en los t~rminos empleados, motivo por el que de! 

de este momento propongo la consideraci6n del t~rrnino no -

empleado adecuadamente para la modif icaci6n de la palabra 

Inmatriculaci6n a la de Matriculación Administrativa. 

El ilustre jurista Guillermo Col!n Sánchez, nos 

dice que "Inmatriculación es un neolgismo introducido, al 

. parecer, por la Ley Hipotecaria Española, de ser as! a --­

nuestro juicio, el legislador español, no estuvo muy acer­

tado en la elecci6n del tl3rmino". (7) 

De lo anteior se deduce que no hay duda sobre el 

significado del tl!!rmino matriculaci6n. Inmatriculaci6n 

significa lo contrario, el prefijo latino IN denota nega-­

ci6n o privaci6n, significando que Inmatriculado es lo que 

no está matriculado, de donde resulta obvio que si un in-­

mueble carece de matricula registra!, lo que procede es -­

realizar la matriculación de los inmuebles. 

(7) Col.!n ~chez, Guille?JOO. Circulares de la Dirección del Regia 
tro Pllblioo de la Propiedad. la. :&lición, Toluca-M&lco, 1975.-:­
Blitado por el Registro PGblioo de la Propiedad del Gobierno del 
Estado de M!OO.co, ~g. 84. 
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Data de muchos años el significado de matricula, 

entendi~ndose inscribir, concluimos que lo inmatriculado -

es lo que no esta matriculado, por tant~ si una finca no -

tiene su matricula o registro el catastro o libro madre ..:.~ 

(matriculaci6n) entonces esta inmatriculado, procediendo -

su matriculaci6n. 

Por otro. lado encontramos que etimoldgicamente -

la palabra Inmatriculaci6n deriva de dos ra!ces latinas: -

"In.Y matrix, In, siendo una preposici6n privativa equiva­

lente a non, es decir no. Matricula, palabra derivada de 

matrix, que significa matriz y esta a la vez.se deriva de 

mater, asimismo inmatriculac.idn significa no· matriculaci6~, 

una cosa que no esta matriculada. 

Existe confus·i6n por la err6nea interpretacidn -

por el prefijo latino in, que denota negaci~n de tal forma 

que el mismo C6digo Civil, regula las inmatr.iculaciones -­

utilizando equivocadamente el t~rmino correcto que es ma-~ . 

tricular equivalente a inscribir.la finca al sistema regi_!. 

tral. 

Ahora bien, habl.aremos de matriculaci6n para re-
. . 

f erirnos a la inmatriculaci6n por considerar mejor acerta-
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da esté término en esté trabajo de Teis, por lo anterior-­

mente señalado,· diremos que al no existir un concepto pa-

ra nosotros la MATRICULACION ADMINISTRATIVA ES: 

CONCEPTO 

Es el conjunto de actos jur!dicos, encaminados a 

verificar, entendi~ndose por este el realizar, efectuar, -

comprobar o examina~ la· existencia e identidad de un inmue 

ble, que realiza el promovente, acreditando el derecho.que 

le asiste de posesi6n con documentos y las constancias de 

la adquisici6n sobre los cterechosposesorfos (contrato pr!_ 

vado, etc.), el certificado de no inscripci6n, plano de la 

finca, comprobaci6n del impuesto predial y la asistenc~a -

de los vecinos colindantes al predio, que rindan su test.i­

rnonio de la existencia del inmueble que se va·:.a matricula.r, 

mediante el procedimiento adminis.trativo ante el tittüar .­

~el Registro Pdblico de la Propiedad y del .Comercio, cu---. '.' . ' . 

briendo las formalidades ~de .. publicaciones por edictos y si 

no existe oposici6n a tal procedimiento, r.ecaerá una reso­

luci6n administrati~a por parte de la. Institución Regis-.:.­

tral, sobre lá procedencia de la Inmatriculaci6n realiz4n­

dose .su ins~ripci6n en el Registro Pllblico, '.llegando a 
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constituirse el primer asiento de incorporaci6n de esta --: 

finca al sistema registra! para alcanzar mediante ella los 

efectos jur!dicos.previstos en las leyes. 

Este procedimiento resulta en nuestro medio efi­

caz para inscribir ante el Registro Pdblico ·de la Propia-­

dad y del Comercio, si analizarnos que "la administraci6n -

de justicia es lenta y si se incorpora a ella la extremada 
~~.-. 

diligencia en el tfarnite" (8), llegando a prolongarse has~ 

ta por un año dicho procedimiento, esto nos da idea.de lo 

ut6pico que resulta este plan para la inmatriculaci6n se--:' 

g6n lo regula el C6digo Civil y el Reglamento Interior del 

propio Registro Pdblido, que equivale a reducir esfuerzos 

y tiempos si consideramos.que en.corto plazo tendremos mi­

les de predios incorporados al sistema registra!. 

Debido a la actual problem4tica de nuestro Dis-­

tri to Federal, la a1tima reforma al. C~digo Civil a la Inm,! 

triculaci6n directamente ante el titular del Registro Plibl! 

co de la Propiedad, de acuerdo con su propio reglamento. 

(8) Salas catdoso, Victor Manuel. El P.egistro .PGblioo de la Propie­
dad y su Proyecci6n en el Estado de Máxicx>. la. Eilci6n, Toluca 
M&dco, 1975, F.ditado por el P.egistro Pliblioo de la Propied&'l -
del .Gobierro del Estado de léd.co, p4g. · 106. 
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Justo es reconcoer que las autoridades competen­

tes han desplegado un esfuerzo digno y. de acuerdo a la ma_[ 

ni tud del problema al que se tuvo que afrontar de la '·irre­

gular tenencia de la tierra en carácter de poseedores con 

titulaciones defectuosas, de, U que gozan miles de poseedg_ 

res de fincas, en diferentes zonas o colonias marginadaa -

en toda la jurisdicci6n del Distrito Federal, siendo nece­

sario e imperioao la regularizaci6n de los mismos en. forma 
' masiva por medio de la in._scripci6n de contratos privados -

de predios que. no 11.ab!iu) sido inscritos, incorporándolos -

al sistema registra! como primeras fincas, situaci6n que -

· implica el surgimiento de la actividad administrativa en -

auxil.fo de la actividad judicial, pro.tegiendo el derecho -

posesorio y convirtiendo a estos en propiedades con propi~ 

tarios y asimismo hacer valer sus derechos relaes pot~nci! 

les y de esta forma ser oponibles a terceros, creando la -

· tan ansiada seguridad juridica entre 9obernad9s y gobernan 

tes. 

Esto significa. ~Lafrantar de . manera determinan;;, 

te los problemas que se desprenden de la titulaci6n de la 

tierra, dando soluci6n a los problemas que se presentan . en .. 

. las grandes masas marginadas y que se generan de la:defec­

tuosae insuficiente carencia de titulaci¿n de Úts fincas 
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ya que esta carencia trae consigo la clandestinidad y fra_!! 

des que suelen realizarse en el consabido tráfico ;nmobi-­

liario, ahora bien podemos hacer menci6n que en nuestra ~­

Carta Magna no encontramos precepto alguno que nos permita 

llevar a cabo el procedimiento que nos ocupa en forma de-­

terminante 1 ya que en forma global contempla que la tierra 

es originaria de la naci6n quien determina las modalidades 

para constituirla en propiedad privada y viceversa tambi~l1• 

:.par.a la Irunatriculaci6n de un bien inmueble es necesario .,; 

contemplar lo establecido en el Código Civil vigente, en -

,el precepto 3046 en su fracci6n V, r~firiéndose en este ca- ' 

so a la inmatriculaci6n de un contrato privado de compra -

venta y que nos dice "Que mediante la inscripci6n del con­

trato privado de compra venta, autentificado en los t~rmi­

nos del art!cu:to 3005 fracción tercera, .acompañando el ce~· 

tificado de no.inscripci6n de la finca y de un plano de la 

misma". 

Es importante señalar que requisito previo es el 

certificado de inscripci6n que expide la Instituci6n del -

Registro Público, en virtud de que si hablamos ~e matricu­

lar, es porque no existe otro asiento respecto al mismo -­

predio, que en caso contrario harta imposible realizar di­

cho procedimiento, plano que nos indique superficie, medi-
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das y colindancias, siendo esta la 6nica forma de i?entifi 

caci6n.de un predio y su descripción y son las que apunta­

mos como medidas y colindancias que nos daran la superf i--

cie del mismo. . ~ ... 

El Estado de México inicialmente se interes6 en 

la matriculaci6n de irunuebles, tratando de resolver el pr~ 

blema m~s grave as! lo consideramos el de la tenencia de - . 

l~ tierra, por las consecuencias sociales que implica, ra-

z6n por la que.el plan de gobierno fundamento la reforma -

administrativa. 

Así el Registro P1íblico de la Propiedad y de Co­

mercio del Estado de México estudio a fondo los problemas 

concretos de la irregularidad existente por tr~fico inmobi 

.. liario, respecto a la titularidad de la tenencia de la tie 

rra, llegando a la conclusi6n de que era .. necesario refor­

mar y adicionar algunas figuras jurídicas y procedimientos 

registrados entre los que contaban la inmatriculaci6n adm! 

nistrativacon ingerencia directa del Registro P1íblico de 

la Propiedad. 

' 
Llegamos a ver que desde 1979 en el Distrito Fe-

deral se da inicio a la irunatriculaci6n administrativa co-
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mo un eco a los problemas sociales y la irregularidad con 

que se trasmiten adjudican o ceden la propiedad y posesi6n, 

tarnbi~n encontramos que se suceden por contratos privados 

carentes de formalidad jur!dica o defectuosos en forma Y.­

fondo sin ninguna formalidad de ley o existiendolo, se su­

ceden la propiedad con ese.mismo documento sin estar a nom 

bre del actual poseedor o propietario por ello con la inm~ 

triculaci6n administrativa; que no es un juicio por no_.,. 

existir controversia entre parte alguna, ni existir una --

·sentencia ya que se emite una resoluci6n y puede cualquier 

promovente con derecho, ejercitarlo en v!a administrativa 

para obtener una resoluci6n en que indique ha concluido f~ 

vorabl_emente el procedimiento iniciado y sed inscribible 

ante el Registro Pdblico de la Propiedad. 

Por tanto este procedimiento econ6mico procesal­

mente por no'se~ sujeto a ninguna controversia, beneficia 

a una gran mayor!a que puede matricular e incorporar su -­

finca al sistema registra!. 



60. 

OBJETO DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE INMA­

TRICULACION. 

El objeto básico de la matriculación administra­

tiva (Inmatriculaci6n), es mediante el procedimiento admi­

nistrativo dar oportunidad a los particulares para regula­

rizar su finca, incorporándose el primer asiento o inscriE. 

ci6n de este bien inmueble al sistema registra!, o sea di­

cho de otra forma inscribir los bienes que se han sustra1-

do hasta la fecha a la matriculación por diferentes causas 

que a continuaci6n señalo. 

Nuestra gran urbe metropolitana, contempla la -­

existencia del tráfico inmobiliario, fraudes, sucesiones -

de generaciones en generaciones·, latrocinios, trasmisiones 

de propiedades sin formalidades legales; en.virtud a lo ª.!! 

.terior se han proveido medios legales para proceder en es­

tricto derecho a la ejecuci6n de programas tendientes a r! 

gula:rizar esta situaci6n tan vieja e irregular en nuestro 

pa~s y conforme a estos nueVos planteamientos se han esta-

. blecido criterios de evaluaci6n que nos atañen ~ este tra-. . . ' ' 

·bajo de tesis, con la estimaci6n pertinente de la i:-eforma 
"'"' . . 

en el C~digo Civil y adici6n del capitulo del Registro Pü­

blico que regula la inmatriculaci6n de ininuebles que se --
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formular! de conformidad con el mismo reqlamento interior 

del Reqistro Pdblico de la Propiedad y por lo que respecta 

a la inmatriculaci6n judicial especialmente lo relativo a 

las informaciones para adquirir un t!tulo supletorio de la· 

propiedad, por tanto las modificaciones aludidas se cont~ 

plan.en las reformas que previamente' fueron aprobadas.por 

la legislatura local, que atiende principalmente a dos.pr~ 

supuestos: 1r{ ' 

· PRIMERO.- Que mediante el procedimiento adminis 
•' . -

trativo de inmatriculaci6n, se da oportunidad a los inma-­

triculados a reqularizar su propiedad situaci6n prevista "'.' 

en la fracci6n V del art!culo 3046 (lel C~cUqo Civil, sin -

necesidad de oe!urrir ante la autoridat1'judicial, como se - .· 

venia aconteciendo tradicionalmente .•. 

SEGUNDO.-. La existenc:ia de· uri tr~ite ~qil¡ se!!. 

ciUo y expedito para la obtenci~n de este t~tulo 'supleto"." . 

rio que ampara legalmente·!~ propiedi:\d, y que atiende'al­

principio de economía procesal • 

. Este procedimiento ad.ministratiyo no trasciende 

en perjuicio de nadie en particular por nóimplicarsecon­

troversia entre partes, .ya que ·solo se trata de actos. uni:, · 
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laterales de voluntad, a los que el derecho atribuye efec­

tos juridicos y la eficacia de los mismos se deriva de las 

formalidades y la debida requisitaci6n que provea el prom2 

vente durante el procedimiento, de esta forma el Estado -­

emitir& su resoluci6n a trav~s de la Instituci6n Registra! 

en forma administrativa, siendo una v!a corta, accesible -

para la soluci6n del .Problema de regularizaci6n de tenen­

cia de. la tierra que se deriva de la ya mencionada falta o 

defectuosa titulaci6n ev~t.ando la clandestinidad y tr4fico 

inmobiliario y se tendrá el.amparo' de la propiedad por su 

i~corporacidn al sistema r~gistral, siendo esta.acti~idad 

entre particulares y estado tutelar de intereses comparti- . .. 
Clos, donde existían beneficios mutuos. 

Con este procedimiento de i~at;i;-ioulaci~n, .el ~!. 

gano :Juridiccional, se desprende de un volumen . c.onsidera-­

ble de procedimientos y .diligencias, qwf en cierto momento . 

se podda decir que no competen a. su alta 'furici6n· ni pote!_ 

tad, a la cual no ha de éjex-cerse" un apoyo de Cle~~cJ\o.sub­

jetivo mientras las partes no entren en conflicto con la • 

norma objetiva, de tal forma que la atribuci6n que el C6d.! · 

qo Civil y Reglamento Interior del Registro. J:l~blico de la . . . 
Propiedad, atribuyen a la 'autoridad. actmi~istrativa.nos re! 

tringe el principio de divisi6n de poderes c;{Ue c:ontempla -· 

>.;, 

··:. 
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nuestra Constituci6n Política, ya que el Poder Judicial le 

corresponde como atribuci6n espec!fica impartir justicia -

en los casos que se someten a su jurisdicci6n y competen-­

cia por medio de una sentencia que_ otorgue el c. Juez con­

forme a derecho fundada y motivada por las partes que in~­

tervienen en dicho proceso. 

Es por eso que la reforma de fecha 3 de enero de 

1979; que fué hecha, al C6digo Civil, para el Distrito Fe-. . 
deral y que entra en vigor al tercer día de su publicaci6n, 

reform6 y adiciono quince art!culos diversos, pero el tema 

de Inmatriculaci6n esta comprendido en el t!tulo segundo -

de la tercera parte del libro cuarto. 

Transcribimos la publicaci6n contenida en el Di!, 

rio Oficial de la Federaci6n de fecha J de enero, en su -

p4gina 11 que dice nJOSE LOPEZ .PORTILLO, presidente Const,! 

tucional de los Estados unidos Mexicanos y .con fundamento 

en los artrculos 18 fracci6n IV, 20 fracci6n XIII y 58 de 

la Ley Org~nica del Departamento del Dist.J:ito Federal y -~ . 

3000 del C6digo Civil para el Distrito Federal en ~ateria · 

coman y para toda la Rep~blica en materia ~~deral se~n r!. 

formas que rigen a partir del 6 de enero del corriente año, 

establece que el Registro l>~blico 'funcionar~ cont'qrme al - . 
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sistema y métodos que determine el Reglamento. 

"Oue la Ley Orgánica del Departamento del Distr! 

to Federal en vigor a partir del lo. de este mismo mes, --

dispone para el caso de los reglamentos que el referendWll 

sed. obligatorio o facultativo para el Poder Ejecutivo. 

Que no debe demorarse el despacho de los asuntos 

que corresponden al Registro Ptiblico de la Propiedad, y en 

virtud de que el Reglamento del propio registro está com-­

prendido en el caso del referendtim facultativo en los tér­

minos dispuesto por la Ley Orgánica del Departamento del -

Distrito Federal en su parte relativa he tenido a bien ex­

pedir el siguiente: 

. REGLAMENTO DEL :REGISTltO PUBLICO PE LI\ PROPIEDAD 

El reglamento de referencia entr6 en vigor en la 

misma fec~a de su publicaci6n, de acuerdo con el articulo 

transitorio primero y constituye el motivo, seguramente, -

de honda satisfacci~n para la comisi~n que lo formul6 y -­

que el Po.der Ejecutivo lo acept6 y culmin6 con su sanci6n 

y publicaci6n en la· forma y términos en que.la propia com,! 
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si6n lo redacto. 

Esta nueva reforma, dota de nuevas atribuciones 

al Registro Público,para resolver problemas referentes a -

la regularizaci6n de la propiedad privada, de una forma -­

mSs expedita agregamos que con los programas implantados -

para tal f!n, en el. Distrito Federal por conducto de sus -

diez y seis delegaciones políticas, se constituye en una - · 

verdadera funci6n social al mismo tiempo que se dota.des~ 

guridad jur!dica a las familias que ostentaban una pose--­

si6n irregular de sus bienes ra!ces". 

Así como una respuesta al gran problema de.ld. t~ 

nencia de la tierra, el Estado prevee la necesidad de reg_!:! 

larizar y aminorar los problemas creando seguridad jur~di­

ca a los gobernados para defensa de sus intereses leg!ti-­

mos en el orden estrictamente privado, se sustituye una V!, 

riante en la administraci6n actual adoptando medidas ade--. 

cuadas a la longitud. del problema que nos ocupa y as! ten~ 

mos que el Registro Público es una instituci6~ única que -

inscribe y anota los actos 'juddicos retex-entes a los deX'~ 

chos reales, cumpliendo la f~nci6n social requerida por --. 

los particulares, dicha instituci6n es depencUente del Es­

tado (Poder Ejecutivo), y su objeto es bien específico en 
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cuanto a su actividad que ademlis proporciona p~blicidad a 

los actos jurídicos regulados por el Derecho Civil cuya 

forma ha· sido realizada por la funci6n notarial con el fin 

de facilitar trámites jur!dicos a través· de un procedimie~ 

to legal para crear una seguridad jurídica. 

Con esta nueva reforma, también es importante 

mencionar el nuevo sistema de Folio Real, por medio del 

cual quedan inscritas las resoluciones de inmatriculaci6n 

en el Registro P6blico de la Propiedad, importante es por­

.que deja en el olvido el antiguo sistema de inscripciones 

en libros que se antoja en estos tiempos inconvenientes el. 

consultar varios volllmenes.para obtener informaciones de -

inscripciones de propiedad, y·mlis si anexamos a esto erro­

res en su 'lectura, consulta y .reproducci6n pero con este -

nuevo sistema de computaci6n es posible obtener la inform!· 

ci6n solicitada en brevísimo término y Uel a su inscrip--. . 
ci6n. 

Reestructurandose de fo;rma general el funciona-­

miento de las oficinas dependientes del Registro POblico -

y que mencion~ para en forma econ6mica ubicarnos y saber -

el camino que pigue la resoluci6n administrativa hasta an­

tes de su inscripción. 
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El artículo Jo. del Reglame~to del Registro Pd-­

blico de la Propiedad nos dice "Para el cumplimiento de su 

cometido de la Direcci6n General del Registro PGblico de -

la Propiedad contará con las siguientes dependencias: 

1.- Direcci6n 

2.- Sub-Direccidn 

3.- Cuerpo de Auxiliares 

4.- Oficina Jur!dica 

s.- Oficina Administrativa y de Control 

6.- Oficina de Oficialía de Partes 

7.- Oficina de Calificaci6n e Indices 

9.- Oficina de Boletín, Publicaciones y Estad~! 

tic as 

10.- Oficina de Implementaci~n T~cnica 

11.- Oficina de Coordinaci6n de Actividades Cul­

turales Sociales y de Offusi6n 

12.- Pficina dEtl A.rchivo de Notarias 

13.- Biblioteca y .ru-chivo". 

Cada una de ellas con las atribuciones espec!fi- . . 
cas que .le confiere la ley a trav~s de ·su propio reglamen-

to, si he enumerado la forma de organizaci6n del Registro. 

Pdblico, es. con el dnico prop6sito de que podamos manifes-
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tar de manera clara la actividad que realiza con las pro-­

piedades de los particulares para lograr su inscripci6n y 

la actividad de cada una de ellas en este acto institucio­

nal de Actividad Registra!. 

REQUISITOS DE FORMA Y FONDO QUE DEBE CONTENER LA 

SOLICITUD DE INMATRICULACION (PROCEDIBILIDAD). 

Es conveniente que dejemos establecido los con-­

ceptos fundamentales a fin de evitar posibles errores de -

interpretaci6n en la inteligencia de que lo estableceremos 

brevemente la diferencia entre proceso y procedimiento, ya 

que en la práctica forense, abogados, doctrinarios e incl~ 

so jueces, han. llegado a utilizar estos dos conceptos como 

sin6nimos en abierta contradicci6n de los principios proc! 

sales. 

"El proceso lo entendemos como uri todo de tal m! 

nera que ¡;>odemos mencionar procesos civiles, mercantiles, 

administrativos, penales, etc. . 

El procedimiento, es una parte integrante del 
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proceso as! encontrarnos que Carnelutti sostiene "El proce­

dimiento (IS el modo como va desenvolvi~ndose el proceso, -

los tr&mites a que esta sujeto, la manera de sustanciarlo, 

que puede ser ordinaria, sumaria, sumarísima, breve o dil! 

tada, escrita o verbal con una o varias instancias, con p~ 

r!odo de prueba o sin ~l y as! sucesivamente". ·sin embar- . 

qo el Licenciado Pallares dice; "Que el proceso esta form! 

do por un conjunto de actos procesales que se inician con 

la presentaci6n y admisi6n de la demanda y terminan cuando 

concluyen por las diferentes causas que la ley admite".(9) 

Hemos mencionado la adici6n del T!tulo Segundo, 

relativa al Registro P\lblico, estableciéndose en el la or­

ganizaci6n y funcionamiento del propio Registro Ptlblico de 

la Propiedad del Distrito Federal y de confoxmidad a lo ª! 

tablecido en el artículo 2999 del C6di90 Civil para esta -

entidad nos dice "Las Oficinas del Registro Ptiblico se es­

tablecerán en el lugar que detexmine el Jefe del Departa-- . 

mento del Distrito Federal". 

En virtud• de este precepto deducimos· que el Re--. 

gistro PGblico se encuentra Ubicado en lugar céntrico qel 

( 9 ) .·Pallares, Fduardo. Diociaiario de DeJ:ecb:> Procesal Civil. Oc­
tava Ffilci<Sn, M&doo, 1975. Eiltórial Potrtiq, S.A., ~. 635. 
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Distrito Federal, y que esta institución cumple funciones 

inherentes a ~l que marca el propio reglamento interior, -

por ese mismo reglamento encontramos disposiciones expre-­

sas para promover la irunatriculaci6n administrativa, cu--­

briendo con los requisitos de los articulados que desglOS! 

remos y que deber&n- cubrir los interesados en inmatricular 

un irunueble. 

Este procedimiento en cuanto a la forma es simi­

lar a la judicial, misma que iremos segregando de acuerdo 

a los art!culos 3001, 3046, 3053 del Código Civil vigente 

para el Distrito.Federal y del 190 al 198 del Reglamento -

Interior del Registro Ptiblico de la Propiedad y de Comer--

cio. 

Se inicia su instrumentaci6n con base al artícu­

lo. 3053 del C6di90 Civil "Para la inmatriculaci6n de inmu~ 

bles que carezcan de antecedentes registrales, los intere­

sados podrán ocurrir ante el Registro Ptiblico a solicitar­

la, mediante el procedimiento que.establezca el reglamento 

respectivo que contemple su procedibilidad". 

En base a este concepto el interesado que tiene 

conocimiento de que su predio no ha si.do inscrito en el R~ 
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gistro Pdblico de la Propiedad, tiene oportunidad de ejer­

citar el derecho que le asiste de Inmatricular su inmueble, 

tomando en cuenta que lo previsto por el articulo 3054 mi!!_ 

mo ordenamiento que nos dice "Los interesados en la inma-­

triculaci6n, además de satisfacer los requisitos que seña­

le el reglamento deberán acreditar, a juicio del Director 

del Registro Pdblico, que .les asiste derecho para obtener-

la". 

Este derecho veremos que será acreditado en el -

desarrollo del procedimiento en que se har:i.n llegar los --.. 

elementos necesarios para acreditar el hecho que se prete~ 

de probar en este procedimiento de inmatrioulaci~n, as~ c2 

mo la existencia del inmueble con las dimensiones que se -

precisan, en los documentos que se anexan para basar, la -

acci6n que el derecho que asiste para obtenerla. 

El interesado en la inmatriculaci6n de' un inmue­

ble, ocurrir~ ante el Director del Registro P6blico de la 

Propiedad mediante solicitud escrita en la cual se expres! 

ra: 

1.- Nombre 

2 .- . El título do'cumental correspondiente al in-



72. 

mueble que se pretende inrnatricular, 

3.- La ubicaci6n, medidas, colindancias, super­

ficie y demás datos que permitan la plena -

identificacidn d~l inmueble de que se tra-­

te, y 

4. - Los nombres y domicilios de colindantes". 

A esto que expresamos de la requisitaci6n de la 

solicitud esta contenido en el artículo 191 del propio Re­

glamento Interior del Registro Pdblico, pero analiz4ndolo 

sabemos que el nombre es·indispensable para identificar la 

persona f!sica o moral de que se trata de obtener en reso­

luci6n respecto a una finca y debe expresarse con toda cla 

ridad •. 

Relacionado lo anterior con el titulo documental 

del inmueble que es el que nos describe e identifica el'i!!. 

mueble ya que dicho documento independientemente a que es­

te sea contrato privado de compra venta con o sin formali­

dades legales, nos. expresa la voluntad de !os contratantes, 

toda vez·que· uno transfiere la propiedad de la cosa o dere 

cho y .el otro paga a satisfacci6n dicho precio cierto y en 

dinero, de tal suerte·que mediante este documento existen­

te que puede tener ausencia Cle formalidaCl, y se convalida-
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rá mediante la ratificaci6n expresa de los contratantes a~ 

te el propio Registrador de la Propiedad, Notario o Corre­

dor Pllblico, que darán f~ del acto cel.ebrado, este contra­

to o t!tulo documental ser& base de acción para iniciar el 

procedimiento de inmatriculaci6n, ya que encontraremos es­

pecificado- y definido, el objeto que -fu~ motivo de una co!! 

pra venta y por tanto se desprenderán de ah! tambi~n los ~ 

derechos y obligaciones que los contratantes pactaron a la· 

firma de_l mismo y estando liberado el dominio de tal obje­

to cierto y susceptible de apropiaci6n por parte del com--. 

prador. 

Respecto al siguiente punto o fracci6n relativa 

a la ubicaci6n, medidas, colindancias, superficie y dem~s 

datos que·permitan la identificaci6n del inmueble, refle-­

xionamos en la importancia que tiene al efectuar el promo­

vente su petici6n y el cuidado que debe pasmar al aportar 

los datos del predio del que es poseedor, describiendo la 

ubicaci6n del mismo, con la calle y nllmero, y a cuantos m! 

tros se encuentra de la calle o avenida m~s pr6xima, ade--.. 

más de pasmar otras tres calles mb que refieran la e:icis--. 

tencia de este predio, la colonia, la superficie, las med! 

das y colindancias respecto a los cuatro puntos cardinales, 

con los nombres. de los lotes o calles colindantes y la de-
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nominacidn del predio, de esta forma ser& m&s sencilla la 

investigaci6n respecto a detectar la situaci6n jur!dica de 

este predio en el propio Registro Pfiblico, incluyéndose 

así mismo con relaci6n a la fracci.6n IV del mismo articulo 

los domicilios, adem!s de los nombres de los colín.dantes, 

situaci6n que ser& pasmada objetivamente en un plano de 12 

calizacidn. 

Una vez que se cubren los requisitos preelimina­

res de este procedimiento se procede a efectuar la solici""'. 

tud correspondiente anexando: 

TITULO DOCUMENTAL CORRESPONDIENTE 

Tomando como base la compraventa en este trabajo, 

nos referimos al C6digo Civil del Distrito Federal que in-
. . 

dica "habra compra venta cuando uno de los contratantes se 

obliga a transferir la propiedad de' una cosa o de un dere­

cho ~ el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un pr~ 

cio cierto y en dinero". 

Cubri~ndose los tres elementos esenciales en el 

contrato de compra-venta entre los contratantes y los der~ 
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chos y obligaciones.que se derivan del mismo, y teniendo -

claro el objeto o sea la cosa cuya propiedad se transfiere 

as! como la capacidad1 es decir la libre disposición de -­

sus bienes, y la voluntad o sea el consentimiento para que 

el contrato sea válido, por ende la licitud del mismo para 

que surta los efectos de la compra··venta. Tambi~n es nec~ 

sario tomar en cuenta el articulo 2322 delC6digo Civil-.:-

que previene que "la venta de bienes ra!.ces no producirá -

efectos contra terceros si no despúes de registrada en los 

t~rminos prescritos en este C6digo". 

Acertadamente el Licenciado Gui~lermo Col!n Sán­

chez, manifiesta "que la inscripci6n en el Registro contra 

terceros, pero ni da, ni resta validez al contrato, el --­

cual si produce todos sus efectos entre los contrantes 11 .(lO) 

Sin embargo la gran generalidad de nuestra pobl! 

ci6n sobre todo en las zonas que circundan a la Cludad de 

M~xico celebran contratos privados de compra venta o en su 

defecto compra ventas respecto a inmuebles sin mayor form! 

lidad y pasmando su libre ~oluntad y el objeto que especi­

fica el inmueble materia de la operación as! como el pre--

( 10) Col!n S4nchez, Guillet:lll). Procedimiento Registra! de la Propi~ 
dad. Sexta edici6n. ~co, 1979. Efiltorial Porrúa, S.A. -
~g. 197. . 



76. 

cio que las partes fijan al mismo y que para ellos la ins­

cripci6n del inmueb~e en el Registro Pliblico no representa 

prioridad por disfrÜtar de la posesi6n en virtud a este do 

cumento, por ello aunque se prescinda del r~gistro la ven­

ta es v~lida y no por ello es reputada nula constituyéndo­

se el tr~fico en los inmuebles mismos que se combate hasta 

el momento de convalidar el contrato con las formalidades 

de ley en el mismo Registro Píiblico, siendo este documento 

·e1 t~tulo documental correspondiente que se acreditad.pa­

ra la Inmatriculaci6n de Inmuebles. 

Sin omitir que la materia de la operaci~n, refi­

riéndome al inmueble, debe. siempre de carecer de. antecede~ 

tes registrales ya que debe acompañarse para su proceden-:­

cia el contrato de compra-v~nta, con el certificado de.NO 

inscripci6n; en los té:i:minos del .artículo 3046 en su frac­

ci(Sn V, documento que acredita el ejercicio del derecho P.! 

rala inscripci6n del contrato .de compra venta quedeber4 

estar autentificado en los t~:i:minos del articulo 3005 en -

su fracci6n III del C6digo Civil, y qUe debe existir al -­

calce de ellos una constancia deque las firmas que apare­

cen son de las· partes y de su expresa volun.tad de celebrar 

dicho acto juddico, y deber~ llevar h firma y.sello de -

· un corredor píiblico, notario~ registrador o juez de Paz . p~ ¡l' 

.. -.-... \ 
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ra tal efecto si el documento como hemos mencionado en la 

gran mayor!a de las zonas marginadas no existe esta forma­

lidad podrán ratificar dicha volunt'ad de los contratantes 

ante el C. Registrador del Registro Pliblico de la Propie-­

dad, ·para suplir esta deficiencia del contrato privádo de 

compra venta celebrad~ por los contratantes, expres~ndose 

con toda claridad y veracidad los antecedentes de quienes 

se ha adquirido la compra venta y las fechas, el monto de 

la operaci6n, y la descripci6n de la superficie adquidda 
., 

con las colindancias, la denominaci6n del predio, la ubic! 

ci6n y los datos generales de las partes y testigos que 

permitan su plena identificación. 

Importante es el definir con clari~ad la superf! . 

cie, medidas y colindancias indicando con exactitud, los ~ 

metros que tiene de los cuatro puntos cardinales y los nom 

· bres y ntimeros de los lotes colindantes o en su defecto -

el nombre de calles cerradas o avenidas con quienes colín- . 

da, de esta forma se describe e identifica geográficamente 

· el predio y ~a relaci6n que guarda con respecto a otros, -

es'tos datos guardan especial importancia en · 1a iclentifica- . 

ci6n del predio respecto a ·un plano que . graf ica su ubica--. 

ci6n en un contexto de poblaci6n determinado. 

La importancia en el. contrato. privado de compra 

1 
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venta es que manifiesta la voluntad de los contratantes -­

por medio del cual se hacen mutuas concesj.ones y se obli-­

gan uno a tranferir el dominio y propiedad de un bien y el 

otro a pagar el precio convenido, la capacidad de los con­

tratantes es elementos indispensable para que tenga vali-­

dez dicho act~ jur!dico, por lo que respecta a la formali­

dad .del contrato deber& constar invariablemente por eser!~ 

to, respecto a esto el articulo 2317 del citado ordenamie~ 

to nos dice "Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo V!_ 

lor convencional no sea mayor de quinientos pesos y la 

constituci6n o transrnisi6n de derechos reales estimados 

hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no ma­
yor de dicha suma, podrán otorgarse en documento privado·­

firmado por los contratantes ante dos testigos cuyas fir-­

mas se ratifiquen ante notario, juez de paz o Registro P1l-. 

blico de la Propiedad. Asi mismo se otorgar~n en documen­

to privado los terrenos que·enajene el Departamento del -­

Distrito Federal para ser constituidos en patrimonio fami~ 

liar. w 

De lo anterior ~e desp~ende que la compra venta 

de bienes inmuebles debe ser formalista constando por es--

· cri to en un instrumento privado o p~blico, de lo contrario 

resultar! afectado de una nulidad relativa, as! se estipu-

" 
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la que el requisito para la validez del contrato es la fo!: 

malidad de que debe revestirse este acto y los beneficios 

.que qoza el particular para convalidad los' vicios que pu-­

diere tener dicho titulo documental correspindiente, "ya -

que respecto a los elementos de la validez en la compra ~­

venta deben tomarse en cuenta para· su validez que debe 

constar por escrito ya sea en documento ptlblico·o privado 

segan el valor del precio ~n el articulo 2322 del COdigo -

vigente, se reglamenta el registro de la venta de bienes -

ra!ces y dispone que la misma no producirá efectos contra 

terceros si no despu~s de que sea registrada en los t~rmi­

nos prescritos por el mismo C6di90. "Es evidente que el -

registro no puede referirse a una formalidad en cuanto a -

la validez del acto mismo si no a un requisito para su op2 

nibilidad a los terceros. Por esta raz6n, aun cuando la -. 

venta no se registre, no por ello deja de ser v!lida o se 

afecta en lo más m!nimo su validez. Simplemente conforme 

al art!culo 3003, solo producirá efectos entre comprador y 

vendedor, pero no podrá perjudicar a tercero, el cual si -

podrá aprovecharse en cuanto le fuere fa~orable. Es de--.­

cir, abra una inoponibilidad, pero no una nulidad de la -­

venta. Adem!s el tercero a que se refieren los articules 

2322 y 3003 mencionados, o sea el tercero para los efectos 

del registro, no es todo aquel que no sea parte contratan-



so. 

te es decir, un tercero en t~rminos generales, si no aquel 

que tenga adquirido algdn derecho respecto al inmueble mi~ 

mo y de acuerdo con las constancias del Registro Pdblico -

de la Propiedad como ocurren con todos aquellos que tengan 

derechos reales inscritos "embargGs registrados ... · (11) 

COMPROBANTE DE IMPUESTO PREDIAL. 

Este art!culo 192 del Reglamento Interi~t:: del Re 

gistro P.~blico de la Propiedad,además de indicarnos que a 

nuestra solicitud se anexa un t!tulo documental, tambi~n -

comprobará el inmatriculante estar al corriente en el pago 

del impuesto predial,. ya que ser!i el indicador de que esta 

catastrada esa finca, que esta inventa.riada .en los padro-­

nes como un derechQ legitimamente adquirido • 

• 
Ello significa la contribuci6n al gasto pdblico, 

el poder estar todos los predios catastrados .y evitar la - .· 

evas:L6n fiscal·de que tanto· se ha hablado, y lograr que -­

los nuevos adquirentes de las fincas las empadronen a su -

( 11) Rojina Villegas, Rafael. Oltqlendio de Derecho Civil IV. DOO! 
ma priinera edici6n. fédeo, 1979. atitorial Porrtía, ·S.A. pSg. 
102. 
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nombre con el documento en su caso pQblico o privado, sien 

do este requisito tambi~n en la solicitud ya que se pasma­

r& en catastro y asignará el nGmero de cuenta que le co~~­

rresponde y acreditará en ese moemnto estar al corriente -

en tal obligaci6n fiscal, y la contribuci6n al gasto p1lbl! 

co. 

PLANO CATASTRAL · . 

Al hablar de plano catastral es necesario menci~ 

nar, el t~rmino catastro que nos indica el padr6n o el in­

ventario de los bienes inmuebles, por tanto nos referimos 

a los planos que se encuentran en la Tesorería del Depart_! 

mento del Distrito Federal respecto a los predios que han 

sido registrados de las diversas fincas y que son indispen' 

sables para ia procedencia en la regualrizaci6n de la te-­

nencia de la tierra, por ello nos referimos a la importan­

cia de tal regiStro como lo manifiesta Roca Sastre: 

"Es necesario que el registro y el catastro se -

comuniquen, que vivan en armonía y que cada uno de al otro 

lo que segGn su naturaleza pueda darle: el· catastro al r! 

gistro, sustancia f!sica, material, corporal1 ei registro 
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al catastro, sustancia jur!dica, derecho de pertenencia en 

las parcelas. Si pudieramos llegar a una instituci6n ünica 

capaz de producir todos los efectos estad!sticos tributa-­

rios y juridicos, bajo un solo nombre, . tal seria el ideal". (12) 

Sin embargo encontramos que no siempre es posi-­

ble presentar dicho plano catastral y en su defecto co~o -

lo contempla la ley de la materia se anexar4 plano auto#-. 

zado por profesional con titulo registrado. 

.:.· f\·' 

El primer plano se expedir4 por la oficina de -­

planificaci6n correspondiente del Departamento del.D~st::ri­

to Federal, en funci6n a que ya tienen la nomenclatura de 

las colonias y asentamientos humanos regulares, evitando -

con esto asentamientos en zonas conflictivas de peligro, -

zonas minadas, res~ringidas o 4reas verdes o de vialidades 

o en su defecto destinadas para otro tipo de servicios, es 

te plano avala la µbicaci6n y la zona sin conflictos en 
. . 

que se·encuentra.ubicado y'quedar6 ratificado en su caso o. 

registrado en los planos catastrales del Deplt,rtarnento del 

Distrito Feder~l permitie~do a estas autoridades estar ac;.. 

tualizádos en todos los ndcleos de población. 

( 12) Peca Sastre, .. Rarr6n Ma. ~·. HipotecariO~··· Sexta El:lici6n~•~ 
. 'l'c:llD. II Editorial Barcelona;.~,, España, ·~. 527. · · 
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Particular relevancia tiene el estudio del cata! 

tro ~la reqularizaci6n, y, mencionamos; que "El Catastro 

es un registro, padr6n, catálogo o inventario de la rique­

za territorial de un pa!s en el que se determinan las fin­

cas, rasticas o urbanas del mismo, mediante su descripción 

o expresi6n gráfica, así.como su evaluaci6n o estimaci6n -

econ6mico, administrat.1.vo, social y civil 11
• ( 13) 

Por lo que respecta al segundo el plano autori-­

zado por un profesionista, arquitecto,, ingeniero, perito, . 

dibujante con autorizaci6n de perito responsable del leva_!! 

tamiento topográfico, que corresponda fielmente al predio 

al que físicamente existe y que esos mismos datos corrobo­

ran los antecedentes del mismo porque si existe algan dato · 

equ1voco, el procedimiento desde el inicio se hará mal y -. . 
no corresponderá a la identidad del predio que se trata de 

describir y de inmatricular, por ello es indispensable que 

tal estudio sea. avalado con· la firma de un profesionista -

con su título registrado, de lo contrario significa un gr! . 

ve problema de identidad que solamente será modificado me-. 

diante sentencia judicial. 

( 13) Roca Sastre, Ran6n Ma. Op. Cit., ~g. 506. 
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CERTIFICADO DE NO INSCRIPCION 

En concordancia con el precepto 3001 del C6digo 

Civil, "El registro ser.4 p1lblico. Los encargados del mis­

mo tienen la obligaci6n de permitir a las personas que lo 

soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los 

folios del Registro Ptiblico y de los documentos relaciona­

dos con las inscripci6nes que esten archivados. Tambi~n -

tienen la obligaci6n de expedir copias certificadas de las 

inscripciones o constancias que figuren en los folios del 

. Registro P~blico, as~ como certificaciones de existir.o no. 

asientos relativos a los bienes que se señalen". 

El certificado de.no inscripci6n como acertada-­

mente lo manifiesta el Licenciado Col!n Sfulchez, "Es un ª.2. 

to a cargo del registrador para dar Fe de que no existe r~ 

gistro O asiento en los libros'de la Oficina de un bien d~ 

terminado de acuerdo con los datos proporciopados por el -

solicitante. Este tipo de certificaci6n tiene una finali­

dad de cadcter interno. para la oficina del Registro Plibl! 

co, porque se constituye en un medio de control.para evi-­

tar la duplicidad de inscripciones; por ende, es un obst~­

culo procesal, especialmente, cuando se presentan para su 

inscripci6n un segundo testimonio. 
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Es también su presupuesto l~gico para dete:rmina­

das situaciones jur!dicas para la info:rmaci6n Ad perpetuam 

y la Irunatriculación. 

Por último, es un medio de prueba con valor ple­

no por tratarse de un documento público". (14) 

El certificado de no inscripción es requisito 

primordial para la procedencia de inscripci6n como primera 

finca y será solicitado por los promoventes con los requi-. 

sitos que marque el propio reglamento, por lo que a toda -

solicitud corresponderá la expedici~n de lo solicitado de. 

conformidad al articulo 29 del mismo.reglamflto del regis­

tro que nos dice en su fracci6n II, "Ordenar el despacho -

de todas las solicitudes que se ajusten a los requerimien­

tos de este ~eglamento, en el orden de su presentaci~n, v! 

gilando la exactitud de las certificaciones respectivas y 

autorizándolas con su sello y firma". 

El certificado· de no inscripción, es solicitado 

ante el Registro Público con fundamento en los preceptos -

ya mencionados describiendo el inmueble,· ubicación, denom! 

(14) eol!n ~ez, Guillemo~ Op. Cit., págs.133 y 134. 
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naci6n, superficie, medidas y colindancias, nombres de los 

colindantes y calles adyacentes, dicha petici6n será aten­

dida por la jefatura de la oficina de certificaciones e r~ ·· 
dices, que tendr6 la obligaci6n de contestar por escrito -

previo a los pagos correspondientes por este derecho y a 

que recaiga el acuerdo rendido respecto a la búsqueda rea­

lizada por minuciosa investigaci6n en los indices desde el 

.año de la fundaci6n de la misma hasta la fecha de la soli­

citud, que no se localiz6 inscripci6n alguna respecto al ~ 

inmueble que se describe en la mencion~da solicitud. 

Sin embargo comentarnos que en estas certificaci2 

nes siempre existe lace>nstancia de dejar a salvo derechos 

de terceros que pudieren resultar.afectados con la simple 

expedici6n de el certificado de no inscripci6n, con la ad­

vertencia .de no obrar en dicha instituci6n todos los li---

bros indices y se hace imposible tener la certeza· absoluta 

de que el ~nmueble objeto de. la solicitud este o no inscr! 

to; y la fecha en que es expedida dicha certificación; y -

que se realizará en los ~i.guierites t~rminos: 
\,' 

El Registro P~blico de la Propiedad Certifica: 

Según los informes rendidos por la secci6n prim~ 
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ra despuás de haber practicado una bdsqueda con el objeto 

de comprobar si esta inscrito a nombre de alguna persona, 

el predio que se identifica en la solicitud que antecede, . 

dio por resultado que el inmueble de referencia no esta -­

·inscrito en esta oficina. Se expide la presente certific! 

ci6n asolicitud del interesado~ a quien se entrega, para - . 

los fines legales que procedan, constando el nombre del -­

buscador y el profesionista que da f6 en el Registro Ptiblf 

co de la Propiedad as1 como los sellos que dan constancia· 
• de la instituci6n que lo expide. 

A lo anterior cabe mencionar que afortunadamente 

para el RegistroPtiblico de la Propiedad y nosotros los -­

participantes ya el Registro Ptiblico cuenta con el nuevo y 

mode_rno sistema de Folio Real a que nos hemos r.eferido en 

comentarios anteriores en forma muy _breve, y que con esto 

esperamos que en un futuro, el R~gistro P~blico pueda exp~ 

dir los Certificados de No ~nscripci~n sin esa advertencia 

ya que como decimos con ese nuevo sistema creemos que en -

pocos años ya tendrá captadb y recapturado los datos de -- . 

inscripci6n pasmado en los libros, viejo y trad.icional si.! 

tema· de inscripciones de los actos 'jur~dicos confiados a .:.. 

tal instittici6n. 

. ' 
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El Certificado de No Inscripci6n que debe anexa!_ 

se, será tramitado y obtenido con certificaci6n con ante-­

rioridad no mayor a noventa días de la fecha de la promo-­

ci6n. 

Una vez que hemos realizado la solicitud y anex_! 

do los cuatro requisitos que hemos comentado, el Director 

del Registro Pdblico ordenará se inicie el expediente co-­

rrespondiente c.on la numeraci6n progresiva. que se tiene P.! 

ra tal _efecto, una vez aceptado, revisado y autorizado el 

expediente, se ordenará: 

PUBLICACION DE UN EXTRACTO DE LA·SOLICITUD 

Segfln lo ordena el artículo 194 del Reglamento -

Interior del Registro Pdblico, formado el expediente se º!. 

dena la publicaci6n de este extracto y son los datos res-­

pecto al terreno de superficie, medidas y colindancias as! 

como nombre.del solicitante, colonia y delegaci~n a la que 

corresponda; esta se publicará con intervalo de diez d!as . . 
hábiles, en el Boletín Registra!, por cuenta exclusiva del - . 
interesado; asimismo el Registro Pdblico de la Pr~piedad -

gira oficio, con copia del.extracto de el edicto publicado 
.. 

',,. 
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al titular de la Delegación Pol!tica a la cual corresponda 

el inmueble, con el objeto de ser fijada en los tableros -

de avisos de la misma y en lugar visible de aquel, as! t~ 

bién cuando el c. Director del Registro lo estime necesa-­

rio podra tambi~n ordenar la publicación del extracto por 

otros medios. 

"EDICTO.- . Son las publicaciones ordenadas para 

publicar una notificaci~n o con.;,ocar a determinadas perso..: 

nas a fin de que comparezcan a ejercitar sus derechos en.:. 

· un proce~o". (15) 

El edicto que publica el extracto de la solici..;;.; . 

tud del promovente que aparece en el Boletín del Registro. 

Ptiblico, .indica la comparecencia del promovente con nombre 

completo, en.que comunica que inicio procedimiento de inma 

triculaci6n administrativa respecto al predio descrito, lo 

que se hace del conocimiento p~blico para. que, quienes . 

crean tener derecho a oponerse a este proced~iento de in-.. 

matriculaci6n lo hag~n oportunadarnente, anex4ndos·e la fe--. 

cha y la firma del c. Titular de la Jefatura de. la Oficina .. 

Jud.dica de la Instituci6n multicitada •. 

(15) Pal~,. muarcb. Op. Cit., ¡;ág. 301. 
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Con una copia de esta publicación, se anexa un -

oficio al Titular de la Delegación Pol!tica correspondien­

te, en el que se indica que el curnplj.miento a la fracción 

IV del art!culo 191 del Reglamento del Registro Público, -

se le comunica que esa Dirección General dio entrada a la 

solicitud presentada por tal promovente, describiendo el -

nombre del promovente, la denominación del predio, ubica-­

ci6n, superficie y colindancias y que se ha iniciado el -­

procedimiento administrativo de irunatri'culaci6n respecto -

al terreno y vuelve a Clescribirse como lo hemos indicado, 

· lo cual se hace de su conocimiento para que en el tl!irmin.o 

de veinte días manifiestelo que a su derecho corresponde, 

vencido su término; sin .recibir comunicación por escrito,· 

sé entender~ su aceptaci~n y.allanamiento al procedimi~n-­

to, la fecha y firma el Jefe d.e la Oficina ;Jur~dica, sin -

embargo al calce.de la misma deben pasmarse las firmas de 

los vecinos colindantes en ·su caso y de no habedos o exi! 

tir calles o lotes balcl~as, en suplenciq la, Urrna de la-~· 

asociación de residentes, con esto se prevee que existan -

anomal~as en la inrnatriculaci~n y dar opor·tunidad a la pu­

blicidad· de los actos y puedan oponerse las personas que -

. consideren pueden deducir tal o cual derecho. 

El acuerdo.que reca,e·y.una vez formad.o el expe-­

d.iente por·la oficlna juddica d,e el propio ~egistro.Públ.! . . ~{ ,, ; 
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co de la Propiedad y del Comercio, va de la siguiente mane 

ra: 

Con el escrito y documentos anexos, se tiene por 

presentada a la c. María Dolores Ch~vez, iniciando el pro­

cedimiento de inmatriculaci6n administrativa a su nombre, 

respecto al predio denominado "la bastilla", ubicad.o en c~ 

lle Popoca nlímero veinte, colonia Granad.itas, Delegaci6n - . 

Politica de Miguel Hidalgo, Distrito Federal, con la supef 

ficie, medidas y linderos, determinados en su escdto ini­

cial, de conformidad con los art~culos 3046, 3053 y s.i~~.~.­

guientes del C6digo Civil y 190, 191, 192, 193~ 194 y de-­

m~s relativos del Reglamento del Registro Público de la -­

Propiedad, formeseexpediente, regístrese y publiquese un 

extracto de la solicitud y de los datos complementarios, -

por dos veces de diez en d!ez d,!as, en el Boletín del Re-­

gistro de la Propiedad gírese o;ficio, con copia del ext;ra.2_ 

to, al Titular de la Delegaci6n donde se encuentra ubicad.o 

el inmueble, para su fijaci~n en el tablero d,e avisos d,e - . 

la misma;.: comunic¡uese al Director de Control de Bienes d,e 

la contraloría General del Departamento d,el Distrito ~ed,e- . 

ral, para efectos de resguardar el d,erecho que pudiera te- . 

ner el propio Departamento y hágase del conocimiento d,e -­

los colindantes por conducto d,e la Asociaci6n ele ~esid,en-­

tes de la colonia respectiva, la iniciaci6n Cle este J?roce- .. 
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dimiento para los efectos legales correspondientes. 

Lo acordo y firma el c. Director General del Re­

gistro Público de la Propiedad. 

OFICIO AL DIRECTOR DE CONTROL DE BIENES DE LA CON 

TRALORIA GENERAL DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO -

FEDERAL. 

En cumplimiento al acuerdo citado en el expedie~ 

te .que se indica,.se le comunica la iniciaci~n del proced! 

miento de inmatriculaci6n promovido ante el Registro Públ! 

co por la c. María Dolores. CM.vez 'Garc!a en rela.ci6n con -

el predio descrito en el escrito inicial, que se anexa al 

. presente, para efectos de resguardar el derecho que pudie­

ra tener el Departamento del Distrito Federal respecto al 

mismo, lo anterior es para que en un término de veinte 

d~as h~biles posteriores a la recepci~n del presente, com~ 

· nique la oposici6n o consideraciones pertinentes, pasado -
' . . 

ese tiempo se entende:i;-~ el allana¡niento al procec\im.iento; 

el oficio también es procedente de la ot'icin.a ju~!dica 

del propio Registro Público. 

.,, 
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Es por eso que "una vez recibidas las constan---

cías de publicación del extracto a que se refiere el arti­

culo anterior el Director del Registro resolverá sobre la 

inmatriculaci6n solicitada dentro de los treinta dias háb! 

les siguientes. 

Una ültima promoción ante el titular del Regis-­

tro PGblico por parte del promovente, es señalar por pro~ . 

pio derecho el ntímero de expediente, relativo al procedí-­

miento de inmatriculaci6n y con fundamento en este mismo -

precepto 195 mismo ordenamiento, solicita se dicte la res~ 

lución correspondiente y en su oportunidad se remita a la 

notaria nfunero X, a cargo del Licenciado X, para su proto­

colizaci6n. 

FINALMENTE LA RESOLUCION 

En que se resuelve en definitiva el procedimien- . 

to administrativo de inrnatriculación nlim.ero x, promovido - . 

por Mar!a Dolores CM.vez Garc!a, con los re·sultaélos de la . . 

promoción y los considerandos y por dltimo se RESUELVE: de 

conformidad con los artículos 3053 del Código Civil y 195 

del Reglamento, que es competente para conocer del proc~d! 
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miento de inmatriculaci6n, en los siguientes t~rminos: 

Que ha procedido el derecho de María Dolores Chá 

vez García. 

Que procede a irunatricular el contrato privado -

de compra venta que motivo el procedimiento de inmatricul.e_ 

ci~n administrativa por lo que deber~ enviarse el expedie~ 

te respectivo a la notaría hGm.ero X a cargo del Licenciado 

X, mismo que solicito el promovente para protocolizar las 

constancias relativas al procedimiento que se resuelve. 

Sin embargo esta resoluci6n no siempre es proto­

colizada pero si inscrita en el Registro P~lico y por ta~ 

to, la consabida advei::tencia "Esta resoluci6n no prejuzga 

sobre derechos de prOpiedad o posesión que pueda existir -

en favor d.el solicitante o de terceros". por lo que se emi 

te la presente resoluci6n en los t~rminos d.el artículo ~--

3057 del C6digo Civil. . . 

Una vez protocolizado el contrato de compra ven­

ta que fue base de acci6n, inscríbase en el Registro PCibli' 
•' -· 

co de la Propiedad del Distrito federal. 
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Notif!quese y c1'.i!nplase, as! lo resuelve y firma 

el c. Director del Registro Pablico de la Propiedad del -­

.Distrito Federal. Firma. 

El articulo 3058, del Código Civil nos indica -­

"Una vez ordenada.la inmatriculaci6n de un inmueble se ha­

r~, desde luego la inscripci6n el folio correspondiente -­

previo el pago de los derechos que se deben cubrir, dicha 

resoluci6n es inscrita en el Folio Real que se asignar~ P! 

ra la inscripción, en el Registro Pablico, sin embargo pa­

ra una mayor comprensi6n de este concepto diremos que es -

la t~cnica que ha implementado el Registro PGblico de la -

Propiedad para una mejor organizaci6n y en sustitución del 

tradicional sistema de librqs que en maltiples ocasiones -

han. sufrido multilaciones, alteraciones o p~rdidas parcia­

les, sin embargo es definido "Como el instrumento destina­

do a la realización material de la J?ublicidad registra!, -

en relaci6n con todos aquellos actos o contratos que se re 

fieren·a una misma finca, bien mueble o persol\a moral y 

que, reuniendo los requisitos formales_de validez, preci-­

sen de registro, conforme a la ley, para los efectos de su 

oponibilidad ante terceros". (16) 

( 16) colin sfulchez, Guiller11D op. Cit. pág. 122. 
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Este Folio Real lo ha dividido el Registro Pabli 

co en tres partes; destinada una primera parte en color -­

amarillo, a las inscripciones de propiedad con varias co-­

lumnas en que consta el nfunero de entrada del documento, -

·la fecha de presentaci6n y la clave correspondiente al re­

gistrador del acto que se inscribe, una columna central en 

que se describen el acto o contrato en cuesti6n conforme a 

lo dispuesto por el C6digo Civil y reglamento de la mate-­

ria, y en la columna derecha la firma del registrador res­

ponsable de la inscripci~n; una segunda parte que es la -­

central de Folio Real de color rosa destinada a la inscri.e. 

ci6n de grav~enes, limitaciones de dominio y derechos re~ 

les que afecten a la propiedad y una tercera parte en co-­

lor verde destinada a las anotaciones preventivas respecto 

· ·a la finca. 

De las ventajas de este sistema es que aparezcan 

en este folio los antecedentes de· un inmueble en particu-­

lar y que con el tiempo se integren a las memorias de las 

computadoras .. eL.gran volumen de. asientos existentes en los 

libros sin tener que realizar seguimientos en <Uversos to­

mos, atendiendo a las anotaciones marginales y llegar. ha_!! 

ta el asiento .de inter6s para el promovente, formando par­

te de una economía procesal en los trámites y que estos --
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agilicen los procedimientos administrativos en beneficio -

de los particulares en las diversas gestiones para la seg~ 

ridad de sus inmuebles ya que pensamos que el incremento -

de la poblaci6n en el Distrito Federal hace indispensable 

esta innovaci6n y que nos permiten en una sola vista con-­

tar con todos los-antecedentes registrales del inmueble -

que se trate. 

Es por eso que en este Folio Real quedan inscri­

tas las resoluciones de la inmatriculacion administrativa 

y tambi~n los demás actos que son inscribibles, y tal ins­

cripci6n nunca podrá modificarse o cancelarse a pesar de -

lo que menciona el artículo 3055 de la ley Cle la materia -

que indica "La Inmatriculaci6n de un inmueble por resolu--. 
1 

ci6n del director del Registro P~blico, nada prejuzga so--.. 

bre los derechos de propiedad ·o posesi6n que. puedan exis--. 

tir en favor de los solicitantes o de terceros". ya que -­

los derechos que un opositor pueda op6ner, los hará en la 

v!a judicial correspondiente; as! tambi~n, "Si durante el 

procedimiento se formulare oposici6n por algan interesado, . . 

se dará por terminado a aquel y se reservarán al opositor 

sus derechos para que los haga ~aler en la ~~a y .forma que 

corresponda". esto lo marca el art!culo 197 del Reglamento 

Interior, al igual que el 198 nos indica que "la resol u---. 
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ci6n del Director del Registro Pdblico de la Propiedad que 

niegue la irunatriculaci6n ser! impugnado ante el tribunal 

que corresponda", Pero una vez realizada e inscrita la i,!! 

matriculaci6n no podr~ modificarse o cancelarse, sino me-­

diante determinaci6n contenida en sentencia inevocable di~ 

tada en juicio en que haya sido parte el Director del Re-­

gistro Pt1blico. 

De esta forma se cubren los requisitos de forma 

y fondo del procedimiento administrati\ro de ininatricula--.­

ci~n ante la ~nica autoridad que por competencia correspon 

de y ante el que se puede interponer dicho procedimiento. 

DIFERENTES FASES DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATI­

VO DE INMATRICULACION 

Las fases del procedimiento. "Son las partes en 

que 16gica y jur!dicamente se desarrolla el procedimiento 

desde que se inicia hasta que llega ·a su fin para que al-- · 

canee su objetivo normal, que es la terminaci6n del liti--

gio. 

De~de el punto de vista lógico el procedimiento . 

tiene1 por lo menos tres fases esenciales: 
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a) La inicial en que las partes determinan las -

cuestiones litigiosas que ha de resolver el juez en la se~ 

tencia definitivar 

b) Los procedimientos relativos a las pruebas y 

alegaciones que. rinden y .. producen . ..los litigantes, a fin de 

dar al juez el material suficiente para que pueda resolver 

el litigio; 

e) La sentencia definitiva en la que se d.eclidan · 

las cuestiones litigiosas, y en su caso la ejecuci6n de la 

misma 11
• ( 17) 

Al hablar de las diferentes fases del procedi"!'.-.­

miento que nos ocupa es necesario mencionar la definici6n 

del proceso jurídico en general, "como· \lna serie.de actos 

jurídicos vinculados entre s! por el fin que se quiere. ob- . 

tener mediante ello y regulados por las normas legales. 

Todo proceso se desenvuelve a travl§s del tiempo, 

y evolucionaalll'\ fin determinado por virtud del cual los -

actos en que el proceso consiste, son solidarios unos de -

(l'.7) Pallares, aiua.nb. Op. Cit.; pág •. 365.· 
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otros, y los posteriores no pueden existir validamente sin 

los anteriores, en los que tienen su base y raz6n de ser". (18 ) 

Refiriéndose a lo mismo Menéndez Vida! dice: que 

proceso se deriva de "Procedo", t~rmino equivalente avan--

zar". 

También Carnelutti, afirma que el "Proceso como 

procedimiento, indica una serie o· una cadena de actos coo! 

cunados para el logro de una finalidad". 

Por tanto hablamos del procedimiento administra­

tivo de inmatriculac:l6n, siguiéndose la secuencia en fases 

desde su iniciaci6n hasta ·SU terminaci6n, ·que es la. resolu 

ci6n administrativa para acreditar la propiedad del inmue­

ble que sed' .... inscrito como primera finca dicho de otra -­

forma desde que se inicia el procedim~ento como tal, hasta 

su terminaci6n que concluye con la resoluci6n administrat! 

va. 

Este procedimiento puede desglosarse en tres fa-

( 18) Pallai:es, D:luardo. DetecOO Procesal Civil. SéptWia edici6n. 
léd.oo, 1978. Fiiitorlal Porrua, s.A. pS.g. 94. 
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ses para su comprensi6n en el planteamiento: 

1.- Con. la solicitud del promovente se da inicio al 

raismo procedimiento que necesariamente contiene los datos 

indispensables para la identificación plena del promovente 

como son nombre, nacionalidad, domicilio, lugar de origen 

y datos para la ubicaci6n del inm*eble que se pretende in- . 

matricular con la superficie medidas y colindancias, as! -

como acompañar a la presente solicitud. el Título documen--. 

tal correspondiente, comprobante del inmueble de que se e~ 

cuentra al corriente en el pago del impuesto predial, pla- . 

no de la finca y certificado de no inscripci6n. 

Con estos requisitos se acredita el inter~s juri 

.. dico as! como el acompañar los documentos base de acción - . 

en este Procedimiento Administrativo misma que te~dra con! 

tancia de la firma y nombre de los colindantes al predio -

· para allanarse al procedimiento y como constancia de que 

no son afectadas las propiedades colindantes. 

Esta solicitud es turnada a· la Oficina Jurídica · 

.del mismo Registro Pllblico de .la Propiedad, quien emite --. 

un .acuerdo cuyo objeto es dar: publicid.ad y conocimiento -
. . . 

dé este trámite a la autoridad.Delegaciona1 correspondien-
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te, al c. Director.de .Control de Bienes del Departamento -

del Distrito Federal, p~ra que manifiesten lo que a su de­

recho conviene o si existe alguna oposici6n al procedimien 

to por algún tercero, y de conformidad. con las publicacio­

nes que se efectuan en el Bolet~n Registral y en la Deleg! 

ci6n Politi~a que corresponda con los denominados Edictós . . 

que dan publicdiad al acto y ,que son fijados en tableros -

de Edictos de la autoridad.jurisqiccional, para conocimie!! 

to de los colindantes del predio, dicha publicación se ha­

ce por dos ocasiones con intervalo de diez días cada uno. 

2.- . Una vez ·recibidas las constancias de las p~ 

blicaciones de los estractos y .sin que medie oposici6n de 

ninguna especie se resuelve sobre la p:rocedencia o improc~ 

dencia de la inmatriculaci6n en un lapso de treinta días. 

Si este procedimiento se interrWl\piera por· '.causa 

iJllPutables al promovente durante un lapso de sesenta días 

h~biles este quedará sin efecto, y sin perjuicio de que se 

inicie. otro nuevo • 

. 3.- . Por .(1lti.ino es emitida, la :resoluci6n por el 

Director del Registro Ptlblico ae la Propd.eclad, en que se -

indica la proce'dencia o imJ?roced,encia de la misll\a, si és--
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ta, es en sentido afirmativo y procede a favor del promo--

vente, se continúa con el procedimiento y se acuerda sobre 

la protocolizaci6n del contrato de compra venta motivo del 

procedimiento y la inscripción de la resolución en el Re-­

gistro Público de la Propiedad, sin embargo la ley de la -

materia no es contundente ya que no indica. sobre la proto­

colizaci6n y en ocasiones, simplemente se cumple lo orden!. 

do y se inscribe sin más tr!mite. 

La resoluci6n que niegue la iJlll\atdcula,ci6n poX' 

parte del c. Director del Registro Público de la Propie~-~ .. · 

dad, sera impugnable ante el Tribunal que corresponda". 

"Si durante el procedimiento se forinulaX'e oposi- '.: 

ci6n alguna por algún interesado se daX'~ por terminado y ·~· . 

se reservarán los derechos al opositor para que los haga -

valer en la forma y v!a" ·'que convengan al interesado, con­

cluyéndose de esta forma el procedimiento motiv.o de estu--.. 

dio en este trabajo, y dicha inscripción no podrA seX' can-. . 
celada o modificada de conformidad al articulo 3056 11

• 

"La InmatriculaciOn una vez hecha, n.o podra mod! 

ficarse o cancelarse, sino mecUante detelll\init,ci6n 'judicial 

contenida en .sentencia irrevocable dictada. el juicio en --



104. 

que haya sido parte el Director del Registro Pablico". En 

concordan,cia con lo que dispone el, artículo 3014 relativo 

a "Los asientos del Registro Pablico en cuanto se refieran 

a los derechos.incribibles o anotables, producen todos sus 

efectos salvo.resoluci6n juidicial. "La inscripci6n de la 

resoluci6n que acredita como propietario al promovente se­

r~ inscrita previo pago de los derechos correspondientes a 

costa del promovente, siendo beneficiosa por la economía -

procesal que representa y ~umpliendo como funci6n jurídico 

social la seguridad del patrimonio familiar. 

NATURALEZA DE LA RESOLUCION Y RECURSOS 

su naturaleza de esta resoluci6n es.de carácter 

administrativo y la misma no puede afectar derechos de te!:_ 

ceros ya que estos no han sido oídos dentro del procedi--­

miento administrativo de inmatriculaci6n hasta antes de la 

protocolizaci6n relativa a la inscripci6n de la resoluci6n 

en el Registro Pablico de la Propiedad, y posteriormente a 

la inscripci6n cuando un tercero acredite un mejor derecho 

mediante un juicio con sentencia irrevocable en que haya -

sido parte el Director del Registro Pablico. 
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Ya que los recursos han sido establecidos y reg~ 

lados por nuestras leyes para proteger derechos de quienes 

no han sido oídos ni vencidos en juicio y como lo manifie! 

ta el Licenciado Eduardo Pallares al decir que "los recur­

sos son los medios de impugnaci6n que otorga la ley a las 

partes y a los terceros para que obtengan1 mediap.te ellos, 

la revocaci6n o modificaci6n de una resoludi6n judicial, -

sea esta auto o decreto. Excepcionalmente el recurso tie­

ne por objeto nulificar la resoluci6n o la instancia. "Son 

los recursos, actO'S que se llevan a cabo a instancia o de -

parte de un tercero. y en el detecho coman, nunca lo pue­

de interponer el 6rgano juridisccional1 pertenecen a la C! 

tegor!a de las pretenciones en general "/.su objeto es re-­

formar una resoluci6n judicial o revocarla". ( J.91 

"En todo procedimiento, del tipo· que sea, es hll! 

ta cierto punto explicable que la autoridad que lo lleva a 

cabo incurra en error, ya sea por inexacta aplicaci6n de -

la·ley, falta de aplicaci6n de ~sta, o bien, que se actu~ 

de mala fé, con lo cual, resultan gravemente lesionados, -· 

en una u otra situaci6n, los interesados legalmente prote­

gidos. 

( 19) Pallares, a:lum:do. · Op. Cit. p4g. 681. 
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Desde tiempo inmemorial se crearon los recursos, 

corno remedios jurídicos capaces de subsanar el error y el 

desvío de poder por parte de las autoridades". (~Q) 

Los recursos internos en el procedimiento de In­

matriculaci6n llevados a cabo en el mismo Registro PGblico. 

consisten en inconformarse ante el registrador que niega -

la inscripci6n y en su caso ante el superior en el orden -

registra! con el objeto de que se revoque el acto contra -

el cual se esta inconformando el promovente en s!, es lo-­

grar la revocaci6n del registrador tratando de que se rec­

tifique el concepto que lesiona los intereses del promove!!_ 

te, llegando a consistir en la negaci6n respecto a la adm.f 

si6n de la solicitud en la oficialía coman, la misma nega­

tiva para la inscripci6n o ~notaci6n del acto inscribible 

as! como expedici6n de certificados de no inscripci6n, y -
' ' 

la persona a cuyo favor se deber4 expe.J.ir anotar o recibir 

alg~ri documento podr4 utilizar los recures internos que -­

consis'ten como lo hemos dicho en la revocaci6n y un segun­

do recurso que es la queja ya que atendiendo al artículo -

octa~o constitucional "Los funcionarios y empleados pdbli­

cos ;;:;·re.spetm:!n'e1 ejercicio del derecho de peticitSn, siem 

pre que est4 se formule por escrito, de manera pacífica y 

respetuosa; pero en materia política s6lo poddn hacer uso 

(20) Col!n s&ichez, Guillenro. Op. Cit., pág. 321. 
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de ese derecho los ciudadanos de la RepG.blica. 

A toda petici<Sn deberá recaer un acuerdo escrito 

de la autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene -

obligaci6n de hacerlo conocer en breve término al peticio-

nario". .. 

Debiéndose ·agotar también.el recurso interno· de 

queja que .consiste en inconformarse en el Registro PG.blico 

de la Propiedad y del Comercio del Distrito Fed,eral y para 
' . 

ello transcribimos la circular nGrnero veintiuno que dice: 

"Puede suceder que, en el caso de discrepancta ·ent:re l,a --.. 
cuotizaci6n de derechos formulada por el Registrador y la 

estin\acidn practicada por el interesado, éste se muestre - . 

inconforme por considerar que aqu~l se funda en.un crite-

rio equivocado. En tal caso, la inconformidad se manifes­

tar&, verbalmente o por escrito, ante ·la Secci6n Jurídica 

de la Instituci<Sn. El abogado ante quien se ventile el -­

asun·t·o,. solicitad de l.a Secci6n de Calif j¡caci6n e Inscri_e 

ci6n toda la dc:icumentaci<Sn correspondiente; es decir, el -

documento objeto detla cuotizaci6n impugnada y los ejempl! 

res que restan del folio·, menos· uno que quedad en po4.er - . 

del registrador para los efectos de control. Acto se«¡uido 

se examinara él caso y se dictaminará l.o proced,ente' utili- . 

·-1 
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zando el encasillado ntimero ocho de los ejemplares del fo-

lio. 

Al cumplir el registrador con el requerimiento -

de la Sección Jurídica para el envio a esta .de la documen­

taci6n respectiva, anotará la fecha de dicho envio en el -

casillado ntlmero siete del folio bajo el subtitulo "Incon-

forme". 

Esto en caso de que sea negadala.inscripci6n 

por lo que se ha descrito; sin embargo, también existen 

oposiciones dentro del. procedimiento de inmatriculaci6n . . . 

por algún tercero que considere tener un mejor dere~ho. 
1 

Lo anterior se encuentra plenamente confirmado -

por el artículo 197. del propio reglamento inté'rior de di--
::• .... --. 

cha instituci6n "Si durante el procedimiento.se formulare 

oposici6n por algún interesado, se dará por terminado 

aquel y se reservarán los derechos al opositor para que 

los haga valer en la v!a y forma que corresponda". 

Por otra parte cuando ~ste procecUmien:to es . sus­

pendido por causas imputables al interes~do se podra inte­

rrumpir el mismo intentando sin perjuicio del anterior in,! 
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ciar uno nuevo,· así el artículo 196 del mismo reglamento -

lo dispone "Si por causas imputables al interesado se int!_ 

rrumpiera el procedimiento durante m4s de setenta d!as, e!. 

~e quedará sin efecto, sin perjuicio de poder iniciar uno 

nuevo" .. 

La resoluci6n que recae sobre el procedimiento -

administrativo de inmatriculaci6n lo contemplan del.art!c~ 

lo 3055 al 3058 del C6digo Civil vigente que nos dice que 

la resoluci6n del Director del Registro Pl1blico nada pre-­

juzga sobre los derechos de propiedad o posesi6n:que pue-­

dan existir en favor de los .solicitantes o de terceros; -- . 

por endér la Inmatriculaci6n una vez que ha procedido favo- . 

rablemente la resolucidn y que esta es inscrita en el Re-­

gistro Ptiblico, no podr4 modificarse sino mediante determi . . . -
nacidn judicial contenida en sentencia irrevocable dictad.a 

en juicio en que haya sido parte e1 Director del Registro 

Pt1blico. 

As! también la resoluci6n del Director d.el Regi,! . 

tro P<iblico .Protege el derecho de tercero o terceros ya -~ .. 

. que además de ··expresa~ los fundamentos en los que se apoye 

deberá comprender la siguiente advertencia:·. 
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"ESTA RESOLUCION NO PREJUZGA SOBRE DERECHOS DE -

PROPIEDAD O POSESIONA FAVOR DEL SOLICITANTE O DE TERCEROS". 

Una vez que ha sido ordenada la inscripci6n de la 

resoluci6n de.un inmueble se procede a elaborar el Folio -

Real correspondiente, previo pago de los derechos que se -

deben cubrir. 

Esta resoluci6n es un p~oducto de la actividad 

.. administrativa ya que el procedimiento administrativo de - · 

inmatriculaci6n, es un acto jurídico,'. unilateral del pro-­

pio promovente (s), que procedera hasta la ~esoluci6n en -

tal ~entido, y si no existe oposici6n de ningan tercero -­

con derechos sobre el mismo ini'nueble, y ~ue una vez inscr! 

ta es firme hablando administrativamente y ~ue.de ninguna ·· 

fo:rma podr~ cancelarse dicho asiento, sino hasta en tanto 

exista una sentencia judicial ejecutoriada en que se indi­

que lo contrario y que en dicho juicio haya sido como lo -

menciono parte.el Director del. Registro.Ptiblico de la Pro­

piedad, y que 4icha sentencia emitida por el Poder Judi--­

cial indique que ha procedido un mejor derecho a nombre -­

del cual deber! hacerse la cancelaci6n de la inscripción -

por mandato judicial y que se inscribe otra con un derecho 

. que se ha hecho .;,aler y que ha sido ordenada conforme a d~ 
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recho. 

As! .esta resoluci6n surte los mismos efectos de 

un t!tulo de propiedad por su propia naturaleza de los ac­

tos inscribibles en el Registro Pt1blico, pero NO surte -­

efectos contra terceros como es claro en la advertencia 

que contempla la ley sustantiva "Esta resoluci6n no preju! 

qa sobre derechos de propiedad o posesi6n a f~vo:r: del sol!. 

citante o de terceros", cubri~ndose el renc¡l6nc!le la publ! 

cidad de los actos inscribibles siendo una protecci6n ~l - . 

derecho de posesi6n y propiedad con seguridad juxi!dica al 

promovente sobre el derecho real, en virtud de evi~entes -

latrocinios en torno a la p;r:opied.ad.. 

Es clara la natuJ;"aleza de esta ;r:esolucie5n ad.mi--.. 

nistrativa q~e queda firme en este sentido y .solamente po- " 

· drá modificarse mediante sentencia ·judicial ejecutoriada y 

que dicha sentencia sea con car~cter de irrevocable dicta- . 

da en juicio en que haya sido !?arte el c. Direitor del Re- . 

qistro Pdblico.de la Propiedad, sin que af~cte derechos de 

terceros corno se ha mencionado en el cuerpo de este traba­

jo, protegiendo en todo momento la propiedad de los que la 

detenten. 
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RECURSOS Y OPOSICIONES 

Los recursos son los medios de impugnación que -

hace valer el perjudicado ante el 6rgano jurisdiccional -­

competente y esta autoridad determine sobre la procedencia 

de la acci6n que ejercitan y que por medio de la resolu---
' ci6n judicial sea-dirimida la listis planteada tratando de 

hacer valer su derecho y el ser o!do y vencido en juicio. 

Sin embargo, las resoluciones administrativas de 

la inmatriculaci6n, pueden ser negadas, y_esta situaci6n -

~s prevista por el mismo reglamento y .por ello analizamos 

lo siguiente: 

"LA RESOLUCION DEL DIRECTOR PEL REGISTRO PUBLICO 

DE LA PROPIEDAD QUE NIEGUE LA INMATRICULACION SERA IMPUGN! 

DA ANTE EL TRIBUNAL QUE.CORRESPONDA", es textualmente lo -

que contiene el artículo 189 del Reglamento interior del -

Registro P6blico de la Propiedad. El recurso, procede -­

cuando es negada la Inmatriculaci6n de un inmueble en la -

resolución correspondiente que se ha promovido y en este -

caso concreto la persona (s) afectada (s) es beneficiada -

por la concesión que hace. la ley al poder interponer su -­

oposici6n y hacer valer el derecho correspondiente median-
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te. la compar.escencia en el Recursos Administrativo ante el 

Tribunal Contencioso Administrativo, en que será demandado . 

el c. Director del Registro Pablico de la Propiedad, y que 

solamente mediante este recurso y con la sentencia ejecut2 

riada podrá modificarse la sentencia que emiti6 en sentido 

negativo el titular de dicha Instituci6n, -agotando en pri­

mera instancia los recursos internos en el mismo Registro 

Pllblico, sin embargo, este recurso deberá revestir todas -

las formalidades de un juicio, dnica forma para combatir : . 

la resoluci6n que niegue la Inmatriculaci6n ~dministrati-- _ 

va. 

OPOSICIONES 

"La oposicidn se ofrece como· un.a instftuci6n in--.. · 

termedia entre la contestaci6n y·e~ recurso, por lo mismo 

que supone la dplica y a la vez.· 1a l:'eclamaci6n frente a -

una pretenci6n adversa a.coj ida en· uria resol uci6n". { 21) 

Alcala Zainora en sus notas 'al sistema de Carnel,!! 

tti' dice: "La figura de la oposicidn que a veces se llama . 

impugnacidn". 

(21) Pallares, Bl~·. op. Cit., pág. 305. 

. : 
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La oposici6n puede sucederse en cualquier momen­

to del procedimiento por algún tercero que base su interés 

jur!dico con documentos que acrediten la propiedad median­

te una inscripci6n fehaciente y que pueda ser oponible a 

terceros o en su caso deducir fehacientemente el derecho 

que pretende hacer valer, ya que mediante la oposici6n y 

su simple interposici6n será suspendido el procedimientoi -

es por ello· que si durante ~l procedimiento administrativo 

en el Registro Público de la Propiedad hasta antes de la 

. resoluci6n, se interpone una oposici6n de un tercero .~ste 

se suspenderá, dándose por terminado y reservándose los de 
' !, -

rechos al opositor para hacerlos valer en la v!a y forma -

. correspondiente, as! lo establece el articulo 197. del Re­

glamento Interior del propio Regis~Eº Público, "si .durante 

el procedi~iento se formulare oposici6n por algún in~eres~ 

do, se dará por terminado aquel y se reservará al· opositor 

sus derechos para que los haga valer en la v!a y forma que 

corresponda" • 

. Queda claro que se termina el procedimiento.in! 

ciado, protegi~ndose en todo.momento el derecho de terce~ 

ros. 

As! tambi~n hablamos de. la nuHdad del Acto Ju­

r!dioo en este caso concreto procede cuando no han sido oídas 
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las partes interesadas debidamente, por falta de emplaza-­

miento por omisiones formales por faltar requisitos esen-­

ciales y quede sin defensa alguna de las partes pero no el 

que dio lugar a ella, situación que es clara a la luz del 
\ . 

articulo 74 del C6digo de ProcediJnientos Civiles. "Las ac-

tuaciones serán nulas cuando les falte alguna de las foI'Ill,! 

lidades esenciales, de manera que quede sin defensa cual-~ 

quiera de las partes, y cuando la ley.expresamente lo de-~. 

termine1 pero no podr4 ser invocada esa nulidad por la Pª!: 

te que di6 lugar a ella", y podrá inte:r:ponerla la pe;i;-sona 

afectada que compruebe la existencia de· una in'sc:r:ipciOn.an 

terior respecto al mismo predio o ini:nueble·en cuesti6Jl al~ 

gando tambi~n, el derecho de prelación, y~ que t\O p:r:ocede- , 

rá de ninguna fonna el pedimiento de cancelación de' ~a --. 

inscripci6n ante el Registro l>11blico, .esto solamente sed. 

determiando e.n un juicio ordinario civil· de nulidad de' in,!! 

cripci6n en que sea demandado el Director del Registro P11- . 

blico. 

La suprema Corte de Justieia de la Naci6n al re.!! 

pecto a dicho: 

La nulidad de una inscripci6n en el Registr~ pd~ . 

blico de la Propiedad debe ser materia de· una accí6n espe-· . 
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cial, deducida en juicio promovido con tal objeto, y por -

lo·mismo, no puede declararse en juicio diverso. (22) 

El recurso administrativo, ser& interpuesto ante 

el titular de~ Registro Pliblico, el art!culo 187 del mismo 

reglamento dice "El Director conocerá del recurso, que pu~ 

de ser interpuesto en forma verbal o por escrito en un pl!!_ 

zo no mayor de cinco d!as hábiles contados a partir de la 

publicaci6n a que se refiere el artículo 186. El Director 

resolverá de inmediato dando as! por agotado el recurso de 

orden interno". 

· Y el artículo 188 del mismo ordenamiento nos di­

ce "Si la resoluci6n del Director fuese f~vorable al recu• 

·rrente, .se notificará de ello al· registrador que calific6 

.el documento rechazado y .se le remitirá éste para que lo -

reincorpore al trámite normal sin pérdida del derecho de-

· pelaci6n adquirido caso contrario el documento será remit! 

do de la Oficialia de Partes para que se proceda a sureti 
. . ' -
ro, previo el pago· de ·los derechos correspondientes, lo 

cual se publfcará en el Bolet!n del Registro Pliblico de la 

Propiedad. 

. (22) Quinta Epoca Tomo LXX. pág. 1032 
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Este recurso es de orden interno para subsanar -

deficiencias de docwnentos que originen la suspensi6n del . 

trlimite y por otro lado este recurso interno es procedente 

para que la continuidad del mismo proced~iento o tr!mite 

en su caso. 

INMATRICULACION POR DECRETO 

Esta Inmatriculacidn tambi~n la llamamos admini! 

trativa y el Cddigo Civil tarnbi~n, regula en su artículo - . 

3046 de la Inmatriculaci6n en su 'fracci6n IV, que "Median- .. 

te la inscripción del decreto publicado en el "Diario Ofi­

cial de la Federaci6n que ~onvierta en bien de dominio pr! 

vado un inmueble que no tenga tal carácter, o ael t!tulo o 

t!tú.los que se expidan con fundamento en aquel decreto". 

Por lo anterior se desprende .en ejercicio de un 

acto de autoridad y por ser considerado de ipter~s pdbli-~ . 

co, el Estado puede decretar por vta de expropiación que .;. 

bienes de diversa índole que forman la riqu~za de la Na--;.. .. 

ci6n pasan a tener cadcter de propiedad priva.da por tal - . 

decreto, privativo.del Poder Ejecutivo, en cwnplimiento a 

las formalidades que reviste la exp:ropiaci6n, beneficiando 
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a· gran nGmero de ndcleos particularmente ejidales, y por -

tal al ser adjudicados por compraventa o diversos actos j~ 

.r!dicos a los particulares se inscriben como primeras fin­

cas a la vida registra! ~ dicho de otra manera los bienes 

que estaban en el ace:i;vo del Poder Pdblico de el Estado se 

convierten en propiedad privada. 

Esa Inmatriculaci6n generalmente se sucede con -

los bienes ejidales donde ya no es posible cultivar la tie 

· rra y que el mismo problema de necesidad de vivienda hace 

con el tiempo zonas intensamente pobladas exentas de todo 

servicio ptiblico y que al solicitar a las autoridades adro,!: 

nistrati~as la introducci6n de se~icios pdblicos de infi_! 

estructura trae aparejada la inminente regularizaci6n de ~ 
' . ' 

los predios con lo que esto significa desde el alineamien­

to de las.viviendas con las áreas destinadas a los servi--

.cios·pdblicos y vialidades correspondientes para poder.di.si 

nificar sus viviendas, siendo este tambi~n un problema de 

!ndole social que hace necesaria la expropiaci6n para des­

incorporarlos de los bienes de la naciOn y pode~ inmatric~ 

larlos a favor de los poseedores de los predios, tomando -

.en consideraci6n que se ha poblado las zonas desde treinta 

años atrasen la mayor!a de".las situaciones que· se han re-
. '· ' 

·gularizado por esta figura. 
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Sin embargo, es un camino id6neo para regulari-~ 

zar la tenencia de la tierra ya que no existe jur!dicamen­

te otro .camino para adquirir en propi.edad la posesi6n que 

detentan.Y que en este caso si va a ser una matriculación, 

y una inscripci6n como primera finca al sistema registral 

a favor de particulares-misma que no reviste problemas,pa:­

rapoder surtir todos los efectos de los actos inscdtos -

en el ReqistroPtlblico • 

. Esta foxma de adquidr los d.erechos, llega a. --­

constituirse como dere.chos nol:'ll\ales en.tre la ·~utodd.ac.'\ y - .. 

el particular, sin embargo est"' .·situaci0J1 contx-il,ctual que 

'se establece entre las partes es pasad.a. ante la ~e de un ... 

Notario Público previa a su 'inscdpci6n., ace;t"tada.mente el 

Licen6ia<lo Froyl6n Bañuelos 11\enc::iotia: 

nTodos estos derechos normal.es que·constituyen ~ 

el derech~ notarial, arrancan de ·la necesidad·qu~tiene el 

hombre de reglamentar sus deberes, necesidad sentida siem- . 

pre, ;armando los derechos que son consecuencias 'de la vo- ' 

luntad·:.individual, un todo orgánico cuya reaUzaoi6n o ~-.. · 

· - efectividad tiene lugar en forpla paotfica~ ··.Y esta Jteoesi- . · 

dad no phede ser de hoy,_ si no ha existido en. tod,o tiempo 
; ' . . 

y. lug'~rl porque también en tod,o lugar y. .tiempo a existido ' 
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esa lucha contractual entre partes, que al pretender dar -

. vida real a su rec!procas pretensiones, se han valido de -

una forma de expresi6n jur!dica que les ha ligado de toda 

posible controversia posterior". (23) 

PROTOCOLIZACION E INSCRIPCION'DE LA RESOLUCION -

EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

Una vez que se ha conclu~do·el procedimiento ad­

ministrativo.de irunatriculaci6n, motivo de estudio del pr~ 

sente cap!tulo, . la resolución emitida por el Director del 

Registro Ptiblico de la Propie(lad, de confo:t'lllid.ad con'elAE, 

t!culo 3058 del C6digo Civil nos ctice que "Una vez orctena­

da la inmatriculaci6n de uri, .. inmueble se had, descte luego 

la inscripci6n en el folio correspondiente previo el pago 

de los derechos que se deben cubrir". 

Relativo.· a ia inscripción es conveniente señal.ar 

que para que un documento sea insc~~to contendrá como lo -

hemos señdado los elementos matedales y perspnalesdel -

acto consignado del derecho que se inscribe estableciéndo-

( 23) Bañuelos Sánchez, Fro.ylan. Derecho l\btarial. 3a. Fñici6n, • 
xioo, 1984. E:litorial CSrdenas Efiltor y D:l.Stribuidor1 pág• 81 • 

. ' . ' ' ', ' 
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se una adecuada filiaci6n jur1dica del derecho que se pre­

tende inscribir, a este respecto el Notario hará constar -

las declaraciones de los otorgantes, los no antecedentes -

de propiedad, los docwnentos que motivaron el procedimien­

to del inmueble y por tlltimo la cita de la inscripci6n y -

consignará la fecha en que se llev6 a cabo la inscripci6n 

que se incorpora como primera finca. 

Como podemos analizar que una vez que se obtiene 

la Resoluci6n de Inmatriculaci6n.del predio que fue motivo 

del procedimiento, procede su inscripci6n en este práctico 

sistema denominado de Folio Real, sin embargo nuestro sis­

tema de leyes sustantivas en ningtlíl 11\omento nos indica si 

deberá o no protoclizarse ante Notario Ptlblico, en funci6n 

a que solamente interesa para efectos del ~e9istro Ptlblico 

en cuanto a la publicaci6n de los actos inscribibles, la -

inscripci6n del mismo. 

La inscripci6n qe los inmuebles expresadn con - . 

claridad la naturaleza, superficie, linc:teros y .colín.dan--.-.. 

cias, noinbre y ntlmero, la operaci6n que se consigna. de 

ellos así como el valor de la operaci6n y por supuesto el 

nombre de la persona f1sica o moral a cuyo favor se haga -

la inscripci6n, expresando nacionalidaq, lugar de origen, 
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edad, estado civil, ocupaci6n y domicilio, realizando la -

inscr~pci6n en la Oficina Registra! de la ubicaci6n del i~ 

mueble o sea en el Registro Pt'.iblico del Distrito Federal~" 

sin embargo consideramos que la protocolizaci6n ante Nota­

rio Público no es una imposición de nuestras leyes pero to 

mando en cuenta la def inici6n de F~ Pt'.iblica; que entre 

otros funcionarios públicos tiene el Notario Qiremos que -

"es la creencia que se da a la.s cosas por la autoridad -­

del que las dice o por fama pt'.iblica", ya que pt'.iblica quie­

re cleci:t nota:tia, patente, manifiesta, que la ven o la sa­

ben todos. 

Por tanto, el instrumento pasado ante la fé del 

Notario constará en ~l protocolo o sea el libro donde se -

asientan las escrituras siendo tambi~n la primera escritu­

ra que autoriza el Notario, de la cual podr~ expedir divef 

sos testimonios. 

Sin embargo como hemos mencionado, la seguridad 

jurídica del individuo se antepone a esto mismo, cabe ca-­

mentar que para que dicha seguridad sea tal, es menester -

sea protocolizado ante Notario Público, por la f~ pt'.iblica 

que este personaje da a los actos y que no depende del mi~ 

mo sistema administrativo.ni judicial ni tampoco parte de-
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pendencia alguna para con los particulares, por esta misma 

razón, tambi~n la :resoluci6n administrativa puede o debe 

en su defecto protocolizarse y posteriormente a ello cele­

brarse la inscripci6n en el Folio Real que sea asignado -­

por la institución. 

La protocolizaci6n procede cuando el titular del 

·Registro P(iblico designa al Notario que ha sido solicitado 

por el prarovente Y' en ese momento se turnad el expediente 

.completo del procedimiento llevado a cabo, Jnismo que cons­

tan; de Contrato Privad.o, Plano o Croquis de localizaci6n, 

boleta predial al corriente del impuesto precUal, publica­

ciones de edictos, contestaciones de no oposici6n po;r la -

autoridad política correspondiente, firmas de colindantes 

y dem6s constancias internas de los derechos devengqdos •. 

Desde el momento de la protocolización a la ins­

cripci6n, se inicia con el llamado procedimiento re9ist:r:al 

que consiste en presentar el docwnento o resoluci.6n que se 

pretende inscr.ibir y se constara el núnero ¡;>rog;t:"esivo que -

le· corresponde con la fecha y hora de su presentación. 

Una vez que el Notario Ptlblico, tiene en su po.;. .. 

dex- el pi:ocedimiento procede a protocolizar el contrato 

' 1 ~ 
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privado de compra venta y posterionnente a inscribir esta 

protocolizaci6n con la resoluci6n emitida del propio regi! 

tro, en esta misma instituci6n. 

La protocolizaci6n es dar fé pablica del acto de 

compra venta entre los contrantes y desglosar nuevamente -

el inmueble motivo de la venta, la superficie con las colin 

dancias. del mismo, el precio cierto, los antecedentes de -

propiedad y cláusulas con las cualesqui~ren obligarse los 

contratantes. 

Una vez que ha sido protocolizado el contrato de 

compra venta en los términos del· artículo 3046 fracci6n V 

del Código Civil debe Inmatricularse por medio de la ins-­

cripción como lo indica el precepto que mencionamos, en ba 

se al cual se realiza esta inmatriculaci6n administrativa. 

La inscripci6n una vez efectuada surte los mis-­

mos efectos que cualquier otro acto inscribible, con la -­

única salvedad de. que se atiende .al principio establecido 

en el articulo 3057 del C6digo Civil. "La resoluci6n del 

Director del Registro Plíbl.tco que ordene la inmatricula--­

ci6n además de expresar los fundamentos además de expresar 

los fundamentos en que se apoye, deberá comprender· la si--
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guiente advertencia. 

"Esta resoluci6n no prejuzga sobre derechos de -

propiedad o posesión a favor del solicitante o de terceros". 

Esta advertencia ha causado inseguridad en los -

particulares por considerar que esta resolución no es fir­

me y que puede en un momento indeterminado ser modificada 

y puesto en duda el derecho que ha hecho valer, sin embar­

go· esta advertencia se encuentra para que sean protegidos 

los derechos ciertamente de terceros, hablamos de latroci­

nios, de fraudes que personas sin escrtípulos realizan y 

por este procedimiento se podr~ acreditar judicialmente 

que han obrado en perjuicio y abusando de derechos que no 

tienen ni han tenido, motivo por el cual se quedan proteg! 

dos los derechos de los.verdaderos propietarios y poseedo­

res de los predios inmatriculados, ya que por ninguna cir­

cunstancia podr~ revocarse la resolución, si no existe 

otro derecho mejor quesea opuesto al primero. 

Tenemos que existen dos formas de realizar la --. 

inscripci6n de inmatriculaci6n administrativa: 

a) Inscripción con protocolización del contrato 
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privado de compra venta ante Notario Público previa exis-­

tencia jurídica y procedencia de la resoluci6n adrninistra­

ti va. 

b) Inscripci6n de la resolución directamente al 

Regist~o Público, sin la protocolizaci6n del contrato pri­

vado de compra venta igualmente con la previa existencia y 

procedencia jurídica de la resolución administrativa. 

En ambos casos el efecto es el mismo, la inscriP. 

ci6n de la resolución de la Inmatriculaci6n Administrativa, 

emitida por el titular del Registro Público, misma que le 

es asignado el nt'hnero del Folio Real respectivo en el cual 

ha de inscribirse y que se hará la anotaci6n al pie de la 

resoluci6n o protocolizaci6n de la fecha en que fue inscr,! 

ta y el número de folio que ha correspondido, surtiendo 

los efectos jurídicos de los actos inscribibles. 

Sin embargo la protocolización corno hemos dicho 

nos da la seguridad de un Federatario ~úblico que protoco• 

liza un acto jurídico realizado con anterioridad a tal pr2 

cedimiento y si analizamos en funci6n de la seguridad jurf 

dica se entiende que puede o no realizarse, pero que otor"'.' 

ga este acto tranquilidad al gobernado. 
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Es por eso que la protocolizaci6n significa la -

integraci6n de las constancias de un acto jur!dico en un -

instrumento p6blico, como p6blico también es la misma in~ 

tituci6n y los derechos que se pretenden salvaguardar de -

los peticionarios. 

Una vez que se ha realizado la inscripción de la 

resoluci6n a favor del promovente existe la presunci6n'Ju­

ris Tantum, de que lo registrado es una verdad legal ya~-­

que esta presunci6n solamente será desmentida por un terc~ 

ro con mejor derecho y decretado por juez competente. 

Para mejor entendimiento me perpti to anexaX' al -- · 

presente algunas resoluciones que se han emitido, as! como 

la diferencia entre protocolizar el contrato pdvado de ~­

compra venta y la inscripci6n directamente al. Folio Real -¡ 
en el Registro Pdblico de la Propiedad y del Comercio. 

EFECTOS CONTRA TERCEROS 

En términos generales el tercero es ~quella.per­

sona f!sica o moral que no integra una relaci6n juddica .­

concreta pero que puede alegar interés o de;recho en el mo-
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mento de crearse o sea también el tercero adquirente es la 

persona que sin intervenir en un acto crea un derecho ins­

crito y por tanto forma parte del derecho real que sea in! 

crito evitando como hemos mencionado la posibilidad de in.§. 

cripci6n que puedan constituirse en abusos fraudes o latro 

cinios y que precisamente el Registro PGblico otorga publi 

cidad y seguridad jur!dica para que puedan surtir efectos 

contra.terceros lo que constituye que dicha institución -­

sea de orden p11blico. 

Dada la naturaleza administrativa de esta resol~ 

ci6n, decimos que no produce efectos contra terceros, no -

puede afectar derechos porque los terceros no han o!dos ni 

vencidos en el procedimiento. Por lo que se refiere a los 

requ~sitos de forma que establecen los articulos 191, 192 

del reglamento interior del Registro PGblico. 

"Si dur.ante el. procedimiento se formulare oposi-

ción por alg<in interesado' se dará por. :terminado aquel y -

se reservaran al opositor sus derechos para que los haga -

valer en la vía y forma que corresponda". A:tticulo 197 -­

del Reglamento Interior. 

·"La inmatriculaci6n qe un inmueble por resolución 
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del Director del Registro Ptlblico nada prejuzga sobre los 

derechos de propiedad o posesi6n que puedan existir en fa­

vor de los solicitantes o de terceros". Artículo 3055 del 

C6digo Civil vigente. 

"La resoluci6n del Director del Registro Ptlblico 

de la Propiedad que ordene la inmatriculaci6n además de e~ 

presar los fundamentos en que se apoye, deber~ comprender 

la.siguiente advertencia; "Esta resoluci6n no prejuzga so­

bre derechos de propiedad o posesi6n a favor de solicitan~ . 

tes· o de terceros 11 
• 

Por tanto es claro que el derecho de un tercero 

es protegido durante el procedimiento y atln después de que 

éste ha sido inscrito en el Registro Ptlblico y se reserva 

el derecho para ser interpuesto en la vía y forma que co-­

rresponda ante los tribunales competentes, en virtud de 

que no han sido oídos ni vencidos en juicio, rigiéndose 

por lo dispuesto en:c6digo sustantivo de la materia· y el -

de procedimiento civil y que hemos desglosado en este tra­

bajo. 

La inscripción de los actos jurídicos inscritos 

en la Instituci6n del Registro Ptlblico produce efectos de 
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oponibilidad contra la validez del contrato en caso de in­
" 

matriculaci6n de procedimiento administrativo del contrato 

entre los contratantes. 

Los terceros en este caso son aquellos que ten~­

gan adquirido algún derecho respecto del objeto materia -­

del contrato y tarnbi~n las personas f!sicas o morales que 

pu~dan deducir cualquier acci6n a consecuencia de derechos 

reales o en· su caso grav~enes, que .. '· hayan sido inscritos 

con anterioridad, también lós acreedores personales del -­

deudor mismos que subsistirán aun cuando se haya constitu!_ . 

do despu~s de la venta no registrada del bien sobre el que 

recaen y el comprador es este caso a favor de quien se ha 

inscrito la nueva inmatriculaci6n administrativa, tendrá -

que asumir las obligaciones del vendedor respecto al inmue 

ble que ha adquirido y formalmente legalizado. 

Hemos dicho que el Registro J?(iblico es una inst.!_' 

tuci6n que depende del J?oder Ejecutivo, cuyo objeto es pro 
' . . . -

porcionar publicidad a los actos juddicos, para protec--­

cicSn de los derechos reales,.· con esto .cualquier part:icular 

esta en disposici.Sn de conocer el estado que guarda la pr.2_ 

piedad, sus antecedentes transmisiones o modificaciones S,!! 

fridas, evi tlindose con esto la pos.tble. com_isi6n de fraudes 
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o situaciones err6neas respecto a la propiedad, por ello -

los derechos que han sido inscritos son tutelados por nues 

tro derecho sustantivo. 

Esta publicidad de los actos juridicos se encue~ 

tran apoyada en el Boletín de la propia instituci6n a efeE, 

to de todos los interesados tengan conocimiento de los ac­

tos que se verifican y de creerlo conveniente se opongan -

con derecho a la acci6n que hará valer para protecci6n de 

los derechos reales, todo esto tutelado por el derecho pG­

blico. 



CAPITULO III 

EL PROCEDIMIENTO JUDICIAL DE INMATRICULACION 

Al hablar de Inmatriculaci6n Judicial nos refer.!_ 

mos a los inmuebles que no han sido inscritos en el Regis­

tro Público por tanto es requisito indispensable la exis-­

tencia de la posesión entendiéndose por esto "el poder de 

hecho que se ejerce sobre una cosa material, cuando concu­

rren, por una parte, la intenci6n o prop6sito de disponer 

de la cosa como propia (animus), y por otra parte la acti­

vidad desplegada que pone de manifiesto ese poder de disp2 

sici6n (corpus)". ( 24) 

Sin embargo el Código Civil indica "ScÚo la po-­

sesi6n que se adquie:re y disfruta en concepto de dueño de 

la cosa posetda puede producir la prescripci1Sn"(Art1culo -

826), debiendo ser la posesión en concepto de propietario 

en forma continua, pacífica y pública. 

Este procedimiento tradicionalmente implica los. 

(24) Col!n s&1chez, Guillenoo. Op. Cit., 1?49. 292. 
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actos de regularizaci6n de las propiedades irregulares y por 

lo tanto petici6n de particulares de ejercitar el derecho 

con la fundamentación y motivaci6n de su actuaci6n en el -

que solamente el tenga interás en su promoción de la soli­

citud de regularizar o inmatricular su inmueble ante la a~ 

toridad competente debe observar lo establecido en las le­

yes rectoras del mismo, dado que esta actividad por parte 

de las autoridades no puede llevarse a cabo en forma ofi-­

ciosa o coercitiva, sino a petici6n de parte con inter~s -

legitimo, debiendo ejercitarse este derecho solamente so~-.. 

bre bienes inmuebles que sean susceptibles del dominio de 

los particulares en zonas urbanas o en su caso rústicos, -

sin.comprenderse bienes de servicios públicos de.uso común 

y que pueden ser aprovechados por particulares pero no 

apropiados por ninguno de ellos~ ~re~s de vialidades de re 

creaci6n, bienes ejiaales o comu~ales. 

CONCEPTO 

Tambi~n en este procedimiento externamos· un con- , 

cepto por no existirlo previamente y decimos( el procedí-~ .. 

miento judicial de. Inmatriculaci6n, es el ejercicio · de un 
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derecho consagrado en nuestras leyes en la v1a judicial p~ 

ra proteger la posesi6n detentada y con ánimo de convertir 

se en propietarios de bienes no.incorporados al sistema r~ 

gistral y los gobernados en ejercicio de un derecho poses~ 

rio pueden interponerlo ante la autoridad judicial campe-­

tente, mediante la tramitaci6n de informaciones respecti-­

vas, recayendo c~mo resultado de tal informaci6n una RESO~ 

LUCION CON VALOR CONSTITUTIVO, de lo que justifico elpro­

movente y la resoluci6n d.ebe ser protocolizada ante ·Nota--: · 

rio Pt:iblico e inscrito en el Registro·Ptiblico de la Propi_!'! 

dad, la inscripci6n se tiene COJ?OUn título supletorio de: 

propiedad dejando a salvo derechos d,e propiel;\ad o posesi6n 

a favor de terceros con mejores derechos. 

' ' 

El C6digo Civil pata el Distrito Fede:i;al hi;\ce r~ 

ferencia a las .. informaciones de dominio, a lE\ informaci6n 

posesoria, a la resoluci6n judicial. 

' . . 

Todas ellas siguié~dose en v!a' de jud~dicci6n - . ·. 
' . 

~ol~ntaria ya que solamente por estas podrá acredi társe la · 

propiedad o posesi6n. de un derecho real y por consiguiente 

incorporarse como primeras fincas, sin embargo la i~form~­

ci6n ',=.de dominio y de posesi6n son especies del g~nero de 

·la informac::i6n ad perpetuam as!·mismo también h¡lblamos d~ 

.. ¡. >'. 

' . 
'\ '; 
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la Inmatriculaci6n Judicial que regula el C6digo Civil. -"!'. 

Las informaciones de dominio pueden llevarse a cabo con o 

sin justo titulo ya que en nada varia su naturaleza del de 

recho judicialmente acreditado, sin embargo para diferen-­

ciar en caso de que exista titulo fehaciente se promoverá 

la Inmatriculaci6n Judicial cuyo objeto es comprobar con -

elementos suficientes la posesi6n corno tal para que el ju!_ 

gador decrete que el poseedor sea convertido en. J?ropieta--.. 

rio misma que será protocolizada e inscrita y se tendrá c~ 

mo titulo de propiedad a ello se refiere el ~icenciad,o 

Eduardo Pallares cuando define el. título como: 

"La causa en cuya virtud. poseemos alguna cosa, y 

el instrumento con que se acredita nuestro derecho", (25) 

.. 
Tambi~n Cabanellas, entiende por título de pro--

piedad "El documento que acredita el dominio sobre una co­

sa". ~26} 

(25) Pallares, El:luardo •. Op. Cit., p!g. 125. 

(26) cabanellas, Diccionario de Derecho Usual. 6a. a:tici6n a:titorial 
1968. Taro rv pág. 242. 
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Para la Irunatriculaci6n de un predio además de -

la existencia de un contrato privado requiere el ejercicio 

del derecho ante la autoridad judicial ajustada a derecho 

para su matriculaci6n como primera finca y que exista la -

resoluci6n dictada por juez competente ya que la resolu--­

ci6n de dicha informaci6n será protocolizada por Notario -

Público y finalmente inscrita ante el Registro Público. 

La presente inmatriculaci6n tiene su origen en -

la reforma del articulo 122 fracción III,misma que se esta 

bleci6 por decreto el dia 2 de enero de 1964, publicada en 

el Diario Oficial de la Federaci6n el d!a 31 del mismo mes 

y.año, este art!culo se comprende en el titulo V de las -­

"Notificaciones11, en el C6digo de Procedimientos Civiles -

para el Distrito Federal. 

También regulado por el articulo 3046 en sus pr.!, 

meras fracciones, en que nos dice cuando se practicará la 

inmatriculaci6n. 

Transcribimos la fracci6n III, del articulo 122 

del citado 11Cuando se trate de inmatricular un inIÍlueble -

en el Registro Público de la Propiedad, conforme al arti­

culo 3023 ahora 3046 del C6digo Civil para citar a las --
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personas que puedan considerarse perj~dicadas. 

Los edictos se publicaran por tres veces consec~ 

tivas, de diez en diez dias, en el boletín judicial y en -
• 

los peri6dicos de mayor circulaci6n, si se tratare de in--

muebles urbanos situados en el pistrito Federal. Si los -

predios. fueren rl1sticos se publicaran además en el "Diario 

Oficial" de la Federaci6n en la misma forma y términos in­

dicados. Los edictos se fijarán en lugares públicos. En 

la solicitud se mencionará el origen de la posesi6n, el ~­

nombre de la persona de quien en su caso la obtuviera el -

peticionario del causahabiente de. aquella si fuere conoci­

do; la ubicaci6n precisa del bien y sus col.indancias, un -

plano autorizado por ingeniero titulado si fuere predio ~­

rastico o urbano sin construir, el nombre y domicilio de -

los colindantes. Terminada la publicaci6n se correra·tra! 

lado de la solicitud a la persona de quien obtuviera la P2 

sesi6n o su causahabiente si fuera conocido, al Ministerio . 
Público. Los colindantes, al Registrador de la. Propiedad -

por el término de nueve días., Contesten o no y .sin neces! 

dad de acude de rebeldía el juez, al vencerse el término -

del traslado, abrira una dilaci6n probatoria de treinta. -

Además de las pruebas que tuviere, el solicitante estára -

en la obligaci6n de probar su posesi6n en concepto de due-
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ño por medios legales y además por la informaci6n de tres 

testigos que tengan bienes ra!ces en el lugar de ubicación 

del predio de que se trata. La sentencia se pronunciará -

después del término de alegar, dentro de ocho días. En es 

te juicio, no se entregaran los autos originales para for­

mular alegatos. La sentencia es apelable en ambos efectos 

y el recurso se sustancia como en los juicios ordinarios". 

Para que proceda la irunatriculación judicial a -

diferencia de la administrativa, encontramos que precisa-­

mente esta reforma del art!culo transcrito en el párrafo -

anterior, volvió de jurisdicción voluntaria a ·la. jurisdic­

ción contenciosa la inscripción de inmuebles en el Regís-­

tro Público, para que de esta forma opera la caudicidad de 

l~ instancia de que nos habla el articulo 137 Bis del C6di 

go de Procedimientos Civiles. 

Es claro el artículo 122 de la misma ley proce-­

sal de la materia al hablar de la inmatriculación judicial 

que dice: "Cuando se trate de inmatricular un inmueble en 

el Registro Pdblico de la Propiedad, conforme al articulo 

3046 del Código Civil, para citar a las personas que pue-­

dan considerarse perjudiicadas, los edictos se publicaran 

por tres veces consecutivas de diez en diez días, en el Bo 
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letin Judicial y en dos peri6dicos de los de mayor circul~ 

ci6n si se tratare de inmuebles urbanos situados en el Dis 

trito Federal, Si los predios fueren rGsticos se publiéa­

ran además en el"Diario OfiCial" de la Federación en la -­

misma forma y t~rminos indicados. Los edictos se fijarán 

en lugares ptiblicos. En la solicitud se mencionará el ori 

gen de la posesi6n, el nombre de la persona de quien en su 

caso.la obtuviera la ubicaci6n precisa del bien y sus co-­

lindancias, un plano autorizado por ingeniero titulado si 

fuere predio rústico o urbano sin construir; el nombre y - . 

domicilio de los colindantes. Terminada la publicaci6n se 

correrá traslado de la solicitud a la persona de quien ob­

tuviera la posesi6n o su causahabiente si fuera conocido,: 

al Miniterio Público a los colindantes, al registrador de 

la.propiedad por el t~rmino de nueve d!as. Contesten o no 

y sin necesidad de acuse de rebeldfa, el juez, al. vancerse 

el t~rmino del traslado, abrira su adilaci6n p~obatoria de 

treinta d!as. Ademfls de las pruebas que tuviere, el, soli­

citante estará en la obligación de probar su posesi6n en -

concepto de dueño por medios legales y adell\~S por la info!. 

maci<Sn de tres testigos que tengan bienes raices en el lu­

gar de.ubicaci6n del predio de que se trata. La sentencia 

se pronunciará desp11~s del t€irmino de alegar dent;ro de 

. ocho d!as. ·En este juicio, no se entregarán los autos or! 
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ginales para formular alegatos. La sentencia, es apelable 

en ambos efectos y el recurso se substancia como en los -­

juicios ordinarios", este precepto nos describe el proced_i 

miento completo que deberá seguir el promovente. 

Sin embargo se comprende en la notificación por 

Edictos, no encontrandose ningt1n capítulo que hable del, -- · 

procedimiento inmobiliario, por eso aludirnos al siguiente 

comentario del Licenciado Alcalá Zamora: 

"Es hora de que cese la alegre y nociva improvi-· 

saci6n. M~xico ocupa en el concierto de las naciones una 

posici6n que le obliga a legislar con mayor esmero, entre 

otras razones, porque sus códigos podrian irradiar por nu­

merosos países, si se compusiesen con el indispensable cui 

dado. La técnica legislativa tiene cada d!a mayores exi-­

gencias, y no puede suponerse que la posea cualquiera que 

sin haberla estudiado ni practicado jamás se lance de im-­

proviso a reformar leyes e incluso a elaborar c6digos con 

escasisimo o nulo dominio de la dogm~tica, el sistema y la 

terminolog!a correspondiente y hasta con desconocimiento -

clel estila que debe prescindir su redacción. Por otra PªE. 

te, la legislación de un estado integra su conjunto que no 

cabe dispensar a voleo, a fin d.e encomendar su gestación -
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a ministerios y organismos distintos, sino que concentrase 

en uno solo. Si por motivos que no estimo convincentes, - ' 

no se quiere reestablecer el Departamento 'de Justicia, que 

por lo menos, bajo la dependencia directa de la Presidencia 

de la Rep6blica, se cree una·comisi6n de Preparaci6n Legi§_ 

lati'ira, dividida en secciones a cada una de las cuales se 

adscribir!a un nt1mero suficiente de verdaderos especialis­

tas. Se evitaría as! la anarquía actual, y los trabajos -

de dicha .comisi6n se publicarían con tiempo suficiente pa­

ra que facultades de Derecho, Tribunales de Justicia, Aso­

ciaciones Profesionales de Juristas, etc., que puedan sug~ 

rir correcciones y contribuir de este modo al perfecciona­

miento de los proyectos provenientes de aquella. En cam-­

bio, hoy día, la crítica, o convencida a pr~ori de la inu­

tilidad de su esfuerzo, no llega .a manifestarse siquiera, 

o bien llegar a exteriorizarse, pero a sabiendas de que no· 

servirá de nada frente a un.texto ya promulgado, que será 

raro se modifique o se derogue acto seguido, por muy en el 

bblanco que se den los tiros contra ~l disparados". (27) 

( 27) Alcal!i Zarrora y Castillo, F.efonnas al C6ilgo Civil del Dis-. 
tri to y Territorios Federales en Materia de. caducidad de la -

, Instancia y Procedimientos Irm:>biliarios. Revista El Foro. -
'N Epoca., NÚ'rel:O 44. Enero - Marzo, 1964. 
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En base al siguiente comentario por el Licencia­

do Alcalá Zamora la obligaci6n de pubiicar edictos va más -

allá de dar publicidad a los actos cuandom trata de ins-­

.cribir un inmueble en el Registro Público que carece de an 

tecedentes registrales, sin embargo lá Inmatriculaci6n fue 

comprendida dentro de la notificaci6n por edictos y pudo -

haberse dejado dentro del Título de la Jurisdicci6n volun­

taria ya que son procedimientos encaminados a lo mismo pa­

ra matricula de inmuebles como primeras fincas y de ah! la 

necesidad de que participen profesionistas con especialid~ 

des que faciliten a los particulares la simplificación y -

diligencia en los procedimientos. 

OBJETO 

1Que olijeto.! tiene esta inrnatriculaci6n judicial;? 

y afirmarnos que la inscripci6n de inmuebles que no han si- . 

do incorporados a la vida registra!, as! generalizamos que 

quien posea un inmueble y no tenga título de propiedad o -

teniendolo no reuna los requisitos formales jur!dicamente -

podr4 justificar mediante las informaciones o por resolu-­

ci6n judicial que ha reunido los requisitos previstos para 

obtener la resoluci6n de que el hecho lo ha probado en for 
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ma unilateral sin que exista controversia con parte alguna, 
f' 

logrando as! obtener un titulo de propiedad. 

INMATRICULACION POR RESOLUCION JUDICIAL 

Irunatriculaci6n por Resoluci6n Judicial, es la -

resoluci6n que dicta la autoridad judicial pa;t;"a que un in- . 

mueble con las caracter!sticas de la inrnatriculacion s.ea -

inscrita en el Registro Pablico de la Propiedad, particu--.. 

larmente cuando el inmueble se haya tenido en posesi6n por 

un t~rrnino menor a cinco años siempre y cuando ácrediten -

con certificado de no inscripción que no aparecen inscrip- . 

cienes de tal finca y se ejercitará ante el Juez competen­

te en Jurisdicción Voluntaria la posesi6n, misma resolu--."" .. 

ci6n judicial que serli inscrita en el Registro Público y - . 

que desde ese momento se iniciará el cómputo de cinco 

años, para que el poseedor sea convertido en propietario -

mediante la declaración judicial y que en ese ti~po no ha 

ya inscripciones de ninguna !ndole que contradiga la que -

se ha inscrito. As! mismo en esa virtud de prescripción -

el juez ordenad a petición de parte la inscripción de do­

minio que servirá de titulo de propiedad ·a1 promovente. 
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E~ claro que para su inscripción como en las inma 

triculaciones es el dnico caso en los inmuebles en que no 

se hace referencia a los antecedentes de propiedad solamen 

te se consignan los datos de los documentos que se exhiben 

como constancias. 

La ley sustantiva de la materia nos dice que "El 

que tenga justo título o titulo fehaciente que abar9ue un 

período de posesión menor al requerido en la prescripción 

podd i_nmatricular su predio mediante resolución judicial, 

.siempre que satisfaga los siguientes requisitos: 

1.- . Que el promovente acompañe a su solicitud -· 

además de la titulaci6n: 

a) Certificado del Registro Pdblico que acredi 

te que el bien de que se trata NO ESTA INSCR! 

TO. 

· b) Las boletas que comprueben que el predio e! 

tá al corriente en el pago del impuesto pre-­

dial. 

2.- Que en tal promoción manifieste bajo prote! 

ta de decir verdad si está poseyendo el predio o el nombre 
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de poseedor en su caso. 

3.- Que se publique la solicitud de inscripci6n 

en el Boletín del Registro Público y en uno de los periO-­

dicos de amplia circulación, por tres veces, en cada uno -

de ellos, con intervalo de diez d1'.as. 

4.- Que se cite a los colindantes, a las perso­

nas que figuren· en los padrones de la Direcci6n de Catas-­

tro e Impuesto Predial cqmo causantes as! como el poseedor 

cuando exi'sta; y 

5. - . Que transcurra un plazo de treinta días a 

partir de la tilt.ima publicaei6n sin que haya oposición • 

. si hubiere oposición se suspender~ el procedi~-­

miento; esta se substanciará conforme al C6d.igo d.e Proced! 

mientes Civiles. 

1\dem~s de señalarse disposiciones de c:lerecho SU! 

tantivo se agregan. algun~s de derecho procesal cuando se - . 

ordena que a la solicitud se agregad preciSamente certifi 
. ' ' . . ' -

cado del Registro Ptiblico que demuestre que los bienes no 

estan inscritos, que la citación se recibir~ con citación 
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del Ministerio Plíblico, del respectivo registrador del Re­

gistro Pliblico de la propiedad de los colindantes1 que los 

testigos deben ser cuando menos tres, de notorio arraiga -

en el lugar de la ubicaci6n de los bienes a que la inform~ 

ci6n se refiere y que no se recibirá ia informaCi6n sin -­

que previamente se haya dado una amplia publicidad por me­

dio de la prensa y de avisos fijados en los. lugares plíbli­

cos, a la solicitud del promovente. Comprobada debidamen­

te la posesión, el Juez declarad que el poseedor se ha -- · 

convertido en propietario en virtud de la prescripc~6n y,­

tal declaraci6n se .tendrá inscdta en el Registro J?líblico .. 

de la Propiedad. 

En el p~rrafo que antecede.vemos que>se t;r:ata de 

un caso de judsdicci6n voluntaria, en que no hay contr.o-­

versia ya que el juez sencillamente "declara", sin que' se 

haya mencionado la palabra dictar, declana que sea inscri- . 

ta la resolución emitida, tambi~n deberá ser protocolizada · 

ante Notario. Plíblico, ya que tiene fé p~blica de los actos 

respecto al.el irunueble .que se<iruqat;ricula, es conveniente 

mencionar que: 

"F~' plíJ:llica, ·no es otra cosa que el asentamiento 

con carácter de verdad y certeza, pr~st.amos ·a, lo. mánifest~ 

: ~ ' 
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do por aquello a quienes Poder Pablico reviste de autori-­

dad asign4ndoles una funci6n, la FE PUBLICA, notarial pod~ 

mos definirla diciendo que es el asentamiento qué con ca-­

r ácter de verdad y certeza préstamos a lo manifestado por 

el Notario dentro de la órbita de sus propias funciones".(28) 

Es por eso que la fl! que este funcionario.da a -

los a~tos celebrados entre los particulares da la certeza 

de la seguridad jurídica ya que se pre·supone. 

En este caso la.intervenci6n'del 6rgano jurisdi!:, 

cional se reduce o limita a dar fé de la veracidad de las 

ªdeclaraciones" del promovente y del dicho de los testigos 

y en los casos en que estas informaciones se concluyen y -

se inscriben debidamente protocolizadas, convirtiendo al -

simple poseedor en propietario con este documento que los 

acr~dite en propietarios denomin4ndose a este.documento t! 

tulo de propiedad. 

La resolución judicial emitida sin existir con--. 

troversia por ser un acto unilateral, convierte por medio 

de la acreditacidn del hecho relativo a ,la posesión en pr2 

( 28) .Bañuelos ~chez, Froylan. Op•· Cit., pag. 110 • 

. \ ... 
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pietario llamand6sele a este procedimiento inmatricula-­

ci6n o sea la matricula del inmueble al sistema de Re--

gistro Ptlblico. 

REQUISITOS DE FORMA Y FONDO DE.LA SOLICITUD 

.Estos requisitos los encantamos debidamente ·re-­

glamentados en la Ley sustantiva en el 3052, 3046, 3047, '."". ·· 

3048, 3049, 3050 y el articulo 122 en s.u fracci6n III, coft 

templado en el capítulo V "de. las notificaciones", y 927. -

del C6digo. de Procedimientos.Ciyiles para el Distrito Fed~ 

ral. 

Los requisitos de forma y fondo que revi.stE;! este 

procedimiento que inmiscuye las informaciones de ~ominio, 

las informaciones posesorias, las informacion~s ád-perpe":'­

tuam y mediante resoluci6njudicial .son.las mismas por lo 

que generalizaremos esta requisitiaci6n: 

2 ~ - SoHci tud: . · En la cual se pasmad ~{ origer\ 

de la posesi6n, ~i.nornb~e del poseedor y peticionario, 

edad, origen, ocupaci6n, domicilio para notificaciones,. 

ubicación que precise y describa el .inmueble con superfi-":' 

,'t, 

·,i'' 
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< cie y colindancias con un plano debidamente autorizado por 

profesionista titulado, anex4ndose nombre ·y' domicilio de -

los vecinos colindantes, 

2.- T!tulaci6n que se tenga del inmueble en su -

caso. 

3.- Boletas que acrediten estar al corriente del 

pago en el impuesto predial. 

4.- Plano autorizado del predio, que precise nom 

bre y domicilio de los colindantes, independientemente a - . 

los datos precisos de localizaci6n e -identidad del predio. 

5. - Que se manifieste en l.a misma solicitud que . 

se esta poseyendo a t!tulo de dueño bajo protesta de decir 

verdad. 

6.- Que se cumpla con las publicaciones de °la so 
. . -

licitud de. inscripci6n en el Boletín del Registro Pablico 

y en uno de los peri6dicos de amplia circulaai6n, por tes 

veces, en cada uno de ellos con intervalos de diez d!as. 

7.- Que se cite a los colindantes, a las perso-~ 
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nas que figuren en los padrones de la Direcci6n de Catas-­

tro e Impuesto Predial como causantes as! corno al _poseedor 

cuando existai y 

a.- Que transcurra un plazo de treinta d!as a -­

partir de la a1tirna publicaci6n sin que exista oposición • 

. 9. - Cerdficado de no inscripción de la finca. -­

que se acreditar! el hecho de la posesión. 

La necesidad de integrar todos estos requisitos 

para que proceda la inmatriculaci6n judicial son indisp~n­

sables y sin 1.los cuales, la autoridad no podrá emitir la -

resolución correspondiente ya que por ser un acto como lo 

hemos rnenci.onado unilateral deberá el promovente precisa-­

mente proveer de todos los elementos necesarios que hagan 

presumir que se es realmente poseedor y que no se estará -

en presencia de un abuso, latrocinio o despojo de propied_! 

des, sin embargo para .cubrir este renglón se dejan a salvo 

los derechos de terceros con mejor derecho para oponerlo y 

hacerlo valer. 

Todo lo anterior desglosado deberá hacerse ante 

la presencia juClicial que vigilarll se subran todos ellos -
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en un procedimiento que es similar al administrativo, con 

la diferencia de que son.dos autoridades de diferente en­

vestidura funciones y atribuciones, sin embargo el resul­

tado final converja en uno mismo que viene a ser la prot2 

colizaci6n e inscripci6n del mismo acto de la fe notarial 

y la inscripci6n de la resoluci6n judicial emitida; 

Esta resoluci6n protocolizada se inscribira co-.. 

mo la primera, queriendo decir con esto que será. el pri~­

rner asiento que se realice sobre el inmueble, ya que se-­

gan lo certifica el Registro P6blico nunca antes fue ins-­

crito.el inmueble siendo precisamente procedente el proa~ 

dimiento de inmatriculaci6n, o sea el acto se inscribe -­

por fedatario p6blico ya que este funcionario corno lo di­

ce el Licenciado Froyl!n Bañuelos S!nchez, al citar la de 

finici6n de Notario dice:" "Que es el furicionario p6bli-­

co, que jer!rquicamente organizado y obrando por delega-­

ci6n del Poder del Estado, y por lo mismo revestido de -­

plena autoridad en el ejercicio de su funci6n, autl§ntica 

las relaciones jurídicas dándoles carácter de verdad, cer . -
teza y permanencia, previo el estudio, explicaci6n y apl!, 

caci6n del Derecho Positivo a cada urio de los actos jur~d!. 

cos de carácter normal en los cuales interviene". ( 29) 

· ( 29) Bañuelos ~chez, Froylán. : Op. Cit., pág. 96 
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INFORMACIONES AD-PERPETUAM 

Las informaciones Ad-perpetuam proceden en v1a 

de jurisdicción voluntaria ya que se pretende justificar 

un hecho y acreditar un derecho sobre un inmueble que se 

tiene en posesi6n y dominio ante el 6rgano judicial, de-­

hiendo pre~ia su procedencia ser protocolizadas e inscri­

tas en concepto de Inmatriculaci6n ante el Notario que 

fue designado por el promovente siendo esto, el t!tulo 

que convierte al poseedor en propietario por declaratoria 

judicial. 

Por lo anterior se generaliza que quien posea -

un inmue.ble y no tenga un titulo que reuna todas las for­

malidades de forma y fondo podr4 acreditar la propiedad -

mediante las informaciones en v1a de jurisdicci6n volunt~ 

ria ante juez competente para obtener declaratoria de pr~ 

piedad, siendo procedente para los inmuebles que no apa-­

rezcan inscritos a nombre de'persona alguna en.el Regis-­

tro Ptiblico. 

Las informaciones se realizán para preconsti--­

tuir· u~a prueba sin tener a la vista un juicio concreto -

en el cual hacerlas valer, sino para utilizarlas en forma 
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judicial o extrajudicial, ya sea entre particulares o ante 

las autoridades administrativas como documento supletorio 
, 

llegandd a utilizarse como t!tulo de propiedad. 

Las informaciones deben sobreseerse si parte l~ 

gítima se opone a ell~s, en raz6n a que se ll~van a cabo 

en v!a de jurisdicci6n voluntaria. 

\ 

Estas informaciones de que se trata tienen por 

objeto exteriorizar en forma solemne y.documental él der~ 

cho que asiste a la persona que las promueve a cuyo nom--. · 

bre en su caso del que las promueve o bien preconstituir 

una prueba fuera de juicio con determinados hechos, lle-­

vándose estan en vía de jurisdicci6n voluntaria y por tan 

to presuponen que no hay cuestidn entre partes, llev~ndo~ 

se a cabo sin audiencias· de una contraparte que no existe, 

mientras que en los medios preparatorios sucede lo contr! 

rio por mandato expreso de la ley. 

Invocando el artículo 927 del C6digo Procesal -

Civil, relativo a las informaciones ad-perpetuam, para --

justificar algdn hecho o derecho, de conformidad a como -

reza.este precepto: 

"La informaci6n ad-p.erpetuam podd decretarse -
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cuando no tenga interés rn~s que el promovente y se trate: 

I. De justificar algdn hecho o acreditar algQn 

derecho; 

II. Cuando se pretenda justificar la posesi6n 
1 

como medio para acreditar el dominio pre-­

vio de un inmueble; y 

III. Cuando se trate de comprobar la posesi6n -

\ de un derecho real. 

El Ministerio Pliblico y las personas con cuya·­

·citaci6n se reciba la informaci6n, pueden tachar a los -­

testigos por circunstancias que afecten su credibilidadº. 

La intormaci~n ad-p,erpetuam tienen por objeto -

el justif~car en su generalidad mediante prueba testimo-­

nial la.existencia de alg1in hecho, para que conste de.roa-. 

nera fehaciente y ad-p,erpetuam tanto por lo actuado ante 

el 6rgano jurisdiccional, por tanto a la protocolizaci6h 

~e que lo actuado se realice. 

Aclarando que solo se podrá decretarla inform! 

ci6.n cuando no tenga interé's mb que .. el promovente, en e!_ 
.. 

te sentido .es bastante claro dicho precepto, sin embargo 

,:, : 
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podr!a decirse que no siempre existe la posibilidad de que 

haya un sujeto pasivo al que directamente vengan a perju-­

dicar la declaracidn de prescripcidn sin hacersele o!do, -

hablando de predios urbanos, ya que cr.eemos sin lugar a d.!:! 

das de que existe una marcada diferencia que no tengan du~ 

ño ya que todos ellos tienen dueño~ lo han tenido, o en·­

su defecto que habi~ndolo tenido no se sabe de quien sea, 

sin· embargo en caso de no existirlo, se reputan como pro-­

piedad de la naci6n, as! lo determina la Ley de.Bienes Na-
, • 1' 

cionales, existiendo la posibilidad de que exista a~gGn i!l 

teresado en aquellos bienes y la necesidad de ser o!dos s~ 

gan, lo ordena nuestra Cons~ituci6n l'olitica, además no ha-· 

ce especial referencia en la ubicación y deslinde del in-­

mueble que se pretende iwnatricular,, de tal forma que no -

se siguen las formalidades de un juicio contencioso violá!l 

dose las garant!as individuales consagradas en los artícu­

los 14, 16 y 27 Constitucionales. 

Este precepto no hace e~pecial referencia en los 

requisitos indispensables para las informaciones ad-perpe­

tuam, refiere en que no tenga·intértis más. que el promoven­

te, respecto a esto cabe mencionar que el predio objeto de 

la información no fue deslindado por prueba de ninguna el.e, 

se ni avalado por autoridad competente, existiendo sobre -
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el solamente aparece en las declaraciones de los testigos 

quienes no tienen conocimiento sobre la superficie o limi­

tes del predio, sino también esta delcaraci6n aparece en -

la resoluci6n que se emita por el c. Juez competente, asi­

mismo el Titular del Registro Pdblico de la Propiedad, por 

conducto de la oficina de Certificaci6n e Indices, emite -

un certificado de No Inscripci6n, en el que consta si ha -

sido o no inscrito el predio en tal instituci6n, sin emba! 

go al no estar precisado dicho terreno en cuanto superfi-­

cie medidas y colindancias se refiere, dicho certificado -

aparece como no inscrito el predio de referencia, pues se 

pierden los antecedentes registrales o no es posible iden­

tificarlo por estos vicios que se llevan desde que se ini­

cia dicha promoci6n. 

También es factible encontrar que dicha propie-­

dad puede ser de los bienes de la naci6n, ya que las medi­

das no' son las precisas ni estan en concordancia con la -­

respectiva Direcoi6n de Planificaci6n, ni en conformidad -

con lá. situación actual por el simple transcurso del tiem­

po y pueden estarse invadiendo áreas destinadas a vialida­

des, servicios pQblicos, de recreaci6n o en su defecto co­

munales o ejidales,además existe la deficiencia en cuanto 

a la ausencia de la citaci6n de los vecinos· colindantes al 

predio qu~ se pretende inmatricular y que estos sean prec! 
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samente los colindantes que puedan deducir algún derecho y 

que se de credibilidad a estas informaciones. 

Las informaciones ad-perpetuam se realizan en --

vta de jurisdicci6n voluntaria para "justificar algún he-­

cho o acreditar algl1n derecho", pero se ha oiv.idado el pre 

supuesto procesal de toda informaci6n de este tipo, ya que 

ser4 posible que solamente tenga inter~s el promovente, -­

existirá siempre la posibilidad de que haya un sujeto pas!, 

vo al que directamente perjuidique la declaraci6n y sin e!!!_ 

bargo no fue oido, hemos mencionado en esta época en nues­

tra gran urbe metropolitana en los predios urbanos es casi 

imposible que no tengan dueño, y si lo tuvieron no se sepa 

de quien se trata, por tanto si se tratara de un bien va-­

cante correspondería al Distrito Federal o a los Territo-­

rios como lo disponen los arttculos 785 y si~entes del -
. 0 

C6digo Civil, lo mismo pasará con los bienes rústicos que 

si no se conoci6 dueño se reputan de la naci6n como deter-

minan los art!culos lo. y siguientes de la Ley de Bienes -

Nadionales, de manera que siempre existe la posibilidad de 

que haya un interesado en aquellos bienes y por tanto la -

necesidad en cuanto a los bienes de la naci6n y los vacan­

tes del Distrito Federal o Territorios que no están inscri 

tos e.n el Registro Público de la Propiedad. 
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Raz6n por la que la Suprema Corte de Justicia de 

la Nacidn ha establecido en diversas ejecutorias que la -­

tramitacidn de la inmatriculaci6n que reglamenta el C6digo 

Civil no puede constitucionalmente ser de jurisdicción vo­

luntaria, porque no se siguen las formalidades de un jui-­

cio contencioso y se violan las garantías de los artículos 

14, 16 y 27 de la Carta Magna. 

Asi desprendemos de lo anterior que las informa­

ciones de dominio no son materia de juris'diccidn volunta--. 

ria· ya que se equipara por su procedimiento al administra­

tivo, y que deber!an ser siguiendo estos lineamientos mat~ 

ria contenciosa ya que ser!a un privilegio no querer ver -

esta verdad y liberar de la caducidad a la inmatriculaci6n 

de inmuebles no inscritos en el Registro Pdblico y que por 

su naturaleza y origen como· analizamos deberia ser conten­

cioso, de lo contrario se esta cumpliendo una funcidn mer! 

mente administrativa y no judicial cuyo nombre y la enves­

tidura de este poder es dictar sentencias de una controver 

sia entre partes en un juicio. 

Hemos mencionado que estas informaciones se rea­

lizan para preconstituir una prueba sin tener a la vista -

un juicio concreto en el que hacerlas valer, sino para ut,! 
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lizarlas judicial o extrajudicialmente, sin embargo, tran! 

cribimos algunos principios que rigen a estas informacio--

nes: 

Los testigos a que se refiere el art!culo 929 se 

llaman testigos de identidad o de abono, pero en este pun­

to la ley incurre en circulo vicioso, porque cabe pregun-­

tar ¿qui~n abona a los testigos de abono, y as! sucesiva-­

mente? 

La jurisprudencia de la Suprema corte ha establ~ 

cido la tesis de que es principio de derecho, que en un l! 

tigio ninguna informaci6n de esa clase tiene valor probat2 

rio se rindi6 con posterioridad a la fecha de la demanda: 
' 

varias ejecutorias deciden: 

lo.- Que las informaciones.no han prueban contra 

terceros que no tomaron parte en ellas. 

2o.- Que el Ministerio PGblico que interviene en 

ellas, tiene facultades bastantes para preguntar a los tes­

tigos y objetar sus declaraciones. 
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3o.- Que la informaci6n debidamente registrada -

constituye una presunci6n legal de verdad mientras no se -

pruebe lo contrario. 

4o.- Que la informaci6n no constituye un t!tulo 

bastante para fundar la acci6n reinvindicatoria, porque -­

aquella se recibe fuera de juicio y sin citaci6n del coli­

tigante. 

So.- Que tampoco prueba el hecho a que se refie-

ren. 

La escritura de protocolizaci6n de una informa~- · 

ci6n ad-perpetuarn, carece de valor para destruir la escri­

tura de compra venta de un inmueble, pues adem6s de que -­

esa informaci6n solo podr!a justificar la posesi6n del in­

mueble en favor de quien la haya promovido, no surte efec­

tos legales contra tercero, ni puede ser estimada en jui-­

cio contradictorio como una informaci6n testimonial ofrec! 

da y rendida con arreglo a la ley, según lo establecido la 

Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia. 

La resoluci6n judicial dictada en una informa.--­

ci6n por ·un juez incompetente por estar ubicados los in--
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muebles fuera de su jurisdicci6n es nula de pleno derecho. 

La informaci6n ad-perpetuam no puede surtir efe!:_ 

tos contra terceros ni puede ser estimada en juicio contr~ 

dictorio, como una informaci6n testimonial ofrecida y ren-

dida con arreglo a la leyi puesto que la misma ordena que 

·esa clase de pruebas se rindan siempre con citación a la -

confrari'a, entregando una copia del interrogatorio a la -­

contraparte, para que ejercite el derecho de repregunta~ a 

los testigos. 

Estas informaciones tienen ciertas semejanzas 

con los medios preparatorios, permite.como _acto prejudi~­

cial la constituci6n preliminar de ciertas pruebas .y sin -

embargo entre unas y otras existen'grandes diferencias ya 

. que como regla general puede decirse que a pesar de que -­

hay opiniones en contrario, que la informaci6n no es· medio 

id6neo para preconstituir pruebas, porque por definición -

ir.a jurisdicci6n voluntaria no puede comprender aquellos ac 

tos en· los que se promueve cuesti6n alguna entre las.par--

tes ya que en el desahogo de las pruebas habr!n dos inter~ .· 

sados con derechos opuestos, dicha circunstancia vuelve im 

procedente la informaci6n. 
i1' 
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INFORMACION DE DOMINIO 

Regulado por el articulo 3047, del C6digo Civil, 

esta informaci6n de dominio, registralmente constituye· un 

t!tulo supletorio justificativo de la adquisici6n del dom! 

nio de una finca para efectos de inmatriculaci6n, y proce­

salmente esta regulado, como judicialmente sin embargo no 

lo llega a ser totalmente por no cubrirse las formali:dades 

esenciales del juicio, sin embargo analizaremos el texto. 

"El que haya pose!do bienes inmuebles 
por el tiempo y con las condiciones exi-
. ' 
gidas para prescribirles y no tenga Ut,!! 
lo de propiedad o teniendolo no sea ins­
cribible por defectuoso, sino esta en el, 
caso de deducir la acci6n que le concede 
el art!culo 1156 por no estar inscritos 
en '31 Registro Pdblico los bienes en fa-· 
vor de persona alguna, podrá demostrar -

. . 

ante el juez competente que ha tenido -:-
esa posesi6n, rindiendo la informaci6n··­
respecti~a en los términos que se esta--:'.. 
blezca el C6digo de Procedimientos Civi­
les. ·A ·su solicitud acompañará precisa-­
mente certificado del Registro Pdblico·­
que demuestre que los bienes no están --. 
inscritos y. otro relativo al estado ac-­
tual de la finca en el catastro y en los 
. ' 
\\ -· 

1 ·.· 



padrones de la•Qirecci6n General de C~-~. 
tastro e Impuesto Predial. 

La infonnaci6n se recibirá con cita-­
ci6n del Ministerio PGblico, del regis--.. 
trador de la propiedad, de los colindan- . 
tes y de la persona que tenga catastrada 
la finca a su favor o a cuyo nombre se - . 
expidan las boletas del impuesto predial. 

Los testigos deben ser, por lo menos 
tres, de notario arraigo en el lugar de 
la ubicaci6n de los bienes a que la in-­
fonnaci6n se refiere. 

No se recibirá la iriformaci6n sin que 
previamente se publique la solicitud del 
promovente, por tres veces, de tres en - . 
tre~ d!as en un peri6dico de amplia cir- . 
culaci6n y en el Bolet!n del Registx-o ·p_g · 
bli.co, 

Comprobada la infonnaci6n sin que pr!_ 
.. viamente se publique la solicitud del --: . 

. . . ' ' 

promovente, por tres veces, de tres en - . 
tres d!as en un peri6dico de amplia cir- . 
culaci6n y en el bolet!n del Registro P~ 
blico. 

Comprobada debidamente la posesi6n el 
Juez declarará que el poseedor se ha'co~ 

163. 



vertido en : pr.opietario, en virtud de la 
prescripci6n y tal declaraci6n se tendrá 
como t!tulo de propiedad y será protoco­
lizada e inscrita en el Registro POblico. 

164. 

Referimos que es necesario que esta resoluci6n -

sea previa su inscripci6n protocolizadas por Notario PObl! 

coque design~ el promovente ya que, E>ºr definición la Fé, 
\ 

es "La creaci6n que da a las.cosas por autoridad del que -
. (30) . . 

las dice.o por la fama pOblica11
• Etimol6gicamente deriva -

de fides; indirectamente del griego (peitheio) yo persuado. 

P6blica quiere decir not.aria, patente, manifies­

ta, que la ven·o la saben todos. Etimol6gicamente, quiere 

decir "ael pueblo" (populicilin) .• 

Fé pllblic~, vendía a ser, entonces, en el senti­

do literal de sus dos extremos, creencia notaria o mani~~-

f~esta. 

Sin embargo las informaciones son llevadas en -­

. v!a de jtirisdfoci6n vol.untarla y podemos decir que no es - . 

propiamente actividad jurisdiccional sino actividad admi--

( 30) Bañuelos 54nchez, Froylan. Op. Cit., J?ág •. 122. 
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nistrativa confiada en gran parte a los órganos jurisdic-­

cionales, siendo esta la distinci6n entre jurisdicci6n vo­

luntaria y jurisdicción contenciosa, ya que en esta ~ltima 

se dirimen controversias entre partes culminando el .proce­

dimiento con la sentencia que emite el c. Juez, no as! en 

la voluntaria en que solamente el Juez dicta.una resolu--­

ci6n. 

Por tanto la inscripci6n de las informaciones de 

juriSdicci6n voluntaria tienen una presunci6n juris tantl.)m, 

o sea su valor perdura mientras no:1se demuestre lo contra­

rio con otro titulo m~s eficaz. 

DIFERENCIAS Y CONCEPTO PE 'JURISDICCION VOLUNTA~­

RIA EN RELACION CON LAINMATRICULACION 

La Jurisdicci6n Voluntaria comprante a las infor 

maciones ad perpetuam, esta jurisdicción se ·ejerce en los 

asuntos que no son ligitiosos ya que· no existe el elemento. 

esencial en todo juicio que es la cuestión entre partes, -

en esta figura juddica existe el ejercicio de ,11n derecho 

para la obtención de una declaraci6n de ese derecho, pero 

no por ello considero que deje de ser una actividad admi-­

nistrativa, esta jurisdioci6n se ejerce por el peticiona~-
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rio en relaci6n a sus intereses individuales sin embargo -

como no existe cuesti6n alguna entre parte esta jurisdic-~ 

ci6n termina si se opone parte leg!tima que funde su dere­

cho en relaci6n al promovente ya que esta oposici6n la co~ 

vierte en una jurisdicci6n contenciosa y debe sujetarse a 

lo "·establecido para el juicio que corresponda, COJ'\l? anal! 

zamos no se tienen las actividades que.se han conferido al 

6rgano jurisdiccional para dirimir controversias que term! 

nan en primera instancia con una sentencia que pone fin a 

la litis planteada, que no corresponde a la evestidura de 

los tribunales que administran la impartici6n de la justi­

cia, siendo esta una actividad objetivamente administrati­

va que como vemos en la actualidad sigue en manos de la ª.!! 

toridad judicial, sin embargo es una actividad como lo he 

mencionado de carlicter administrativo el declarar un dere­

cho y que de ninguna forma es meramente de carlicter juris­

diccional. 

Por ello afirmo que la jurisdicci6n voluntaria 

es una actividad que debe ser d.e cadcter.diverso al que -

t:t;acUcionalmente se· ha llevado en la pr~ctica y que debe 

quedar protocolizada la resoluci6n por un Fedatario PGbli­

co o Notario PGblico, en raz6n a que no hay controversia -

de partes, y que estas personas con f~ ptlblica auxiliaran 
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en gran parte al poder judicial y administrativo otorgando 

mayor tranquilidad en cuanto a la f~ que se otorga de un -

acto jur!dico inscribible por una resolución administrati-

va o judicial, en su caso de adquirir la propiedad dado -­

que como lo he reafirmado no existe motivo de litis entre 

parte alguna, sino solamente se.-·pers:f;~u.e~ que sea declara­

da la existencia de un hecho o de un derecho. 

Por lo que respecta a la Inmatriculación, aunque 

lo hemos desglosado a lo largo de este sencillo trabajo -

concretamente afirmo que es el procedimiento por medio del 

cual se inscribe· la poseslón que detenga· una persona con -

el objeto de obtener una declaración de que se ejerce ple-
1 

no dominio sobre el inmueble que le ocupa el trámite de i.!l 

matriculación. 

Como analizamos tanto la jurisdicciOn voluntaria 

como la Inmatriculaci6n, tienen como objeto que se declare 

el pleno dominio sobre el inmueble que interesa a el part.! 

cular o promc1vente, en los dos conceptos que hemos analiza· 
' . -

do se deben cubrir el mismo ntlmero de requisitos que tam-­

bi6en se han descr_ito en este trabajo anti;! las autoridades 

competentes.una a nivel administrativo y el otro judicial, 

sin embargo tambi~n en ambas existe al final una declara-. 
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ci6n o resoluci6n en su caso de la procedencia del derecho 

sobre un inmueble para ser titulares de la posesi6n y acr~ 

ditar la propiedad del mismo. 

También en ambas figuras la resoluci6n no afecta 

derechos de terceros, ya que estos no han sido o!dos ni -­

vencidos en juicio ya que no se les llamo ni han sido ese_!! 

chados por tanto no han podido acreditar su posible dere-­

cho. 

Asimismo en ambos encontramos que si existe opo­

sici6n por un tercero con mejor derecho y que lo haga va-­

ler, ambas se suspender&n reservándose el derecho al opos,! 

tor para que los hagan valer en la v!a que corresponda, -­

por tanto se desprende que ya no es jurisdicci6n volunta-­

ria y tampoco procede el procedimiento·administrativo de -

inmatriculaci6n porque ya existe motivo de litigio que se­

rá ventilado ante 1~ autoridad ·judicial en juicio respect! 

vo con las formalidades que este reviste. 
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NATURALEZA DE LA RESOLUCION, RECURSOS Y OPOSICIO­

~ 

En este procedimiento de imnatriculaci6n judi--­

cial la resolución es de car,cter administrativo por tra--
.. 

tarse de jurisdicci6n voluntaria y se llevan a cabo ante' -

la autoridad judicial, sin embargo el juez interviene no -

en su car4cter de juzgador ya que en este caso no hay con­

troversia de ninguna especie solamente se concreta a just_! 

ficar un hecho, acredita un derecho, justifica la posesi6n 

para acreditar en su caso el dominio de un imnueble o com­

probar la posesión de un derecho real, sin tener la certe­

za de su existencia ya que no se cubren en esta inmatricu­

laci6n las formalidades de un juicio donde existe una con­

traparte con interás en el asunto, por ello el juez hace -

las funciones. de un fedatario siendo est4 una práctica vi­

ciosa en los tribunales, concretándose exclusivamente a la 

autoridad judicial a recibir la informaci6n ya que no hay 

contienda entre partes y en base a lo anterior no. existen 

elementos para dictar una sentencia pero si una resolución, 

sigui~ndose hasta la ·fecha esa p~'ctica en loa tribunales 

en.esta Ciudad, sin embargo considero que no corresponde a· 

la investidura del juzgador reoibir tales informaciones en 

virtud a que no hay controversia entre partes ~ue dirimir 
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y evit~ndose con ello distraer las funciones relaes de los 

tribunales y p6rdida de recursos humanos y de tiempo, y la 

continuidad de aquella funci6n que realizan como juzgado-­

res en los juicios que ah! se ventilan y que existe contr2 

versia que debe concluirse con· una sentencia ya que esa es 

su funci6n y atribuci6n especifica conferida en nuestro -­

cuerpo legislativo. 

Al no ser un juicio l~ resoluci6n de jurisdicci6n 

voluntaria el juzg.ador ordena que un Notario Ptlblico o. Fe­

datario que se concreten como ya dije a la inscripci6n de 

el derecho que corresponde a esta figura jurídica y que s2 

lamente es lltil para el interesado que posee un inmueble y 

la insc:ripci6n de ella en el Registro Pllblico para acredi­

tar la legalidad de la posesi6n, mediante la f6 pllblica p~ 

ra seguridad del gobernado, aunque los efectos inmediatos 

son la inscripci6n de tal resoluci6n en el Registro Pllbli­

co de la Propiedad. 

Relativo a los recursos, el articulo 122 del C6-

dig~ de Procedimientos Civiles, en su llltirno párrafo nos -

dice "La sentencia es apelable en ambos efectos y el recuE 

so se substancia como en los juicios ordinarios". 
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Artículo 694 del C6digo de Procedimientos Civi-­

les nos indica cuando procede la. •.apelación de que hablamos 

"El recurso de apelación procede en un solo efecto o en am 
bos efectos. En el primer caso no se suspende la ejecu--­

ci6n del auto o de la sentencia, si esta es definitiva se 

dejará en el juzgado, -para ejecutarla, copia certificada ~ 

de ella y de las demás constancias de que el juez estime -

necesarias, remitiéndose desde luego los autos originales 

al Tribunal Superior. Si es auto, se remitirá al Tribunal 

testimonio de lo que.el apelante señalare en el escrito ·de 

apelaci6n y a él se agregarán las constancias que el coli­

tigante solicite dentre de tres días siguientes a la admi­

si6n del recurso". 

La apelaci6n admiticta en ambos efectos suspende 

desde luego la ejecución de la sentencia, hasta que esta -

cause ejecutoria o la tramitación del juicio, cuando se i~ 

terponga contra auto. 

El 701 del mismo ordenamiento nos dice "Admitida 

la apelaci6n en ambos efectos, el juez remitirá los autos 

originales, descte luego a la sala correspondiente del Tri­

Qunal Superior, dentro del tercer día, citando a las par-­

tes para que comparezcan ante dicho tribunal. 
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La apelaci6n deber4 ser en ambos efectos, este -

recurso se substanciar~ conforme a lo establecido en la -­

Ley Procesal, asi tambi~n hacemos menci6n de algunas ejec~ 

torias de la Suprema Corte de Justicia en relaci6n con es­

te recurso: 

APELACION EN AMBOS EFECTOS: Procede admitir es­

te recurso cuando el recurrente sufre gravámenes notaria-­

mente irreparables, por virtud del auto que recurre. 

APELACION EN AMBOS EFECTOS: El Tribunal de alza­

da, al resolver sobre la calificaci6n del grado, no puede 

ni debe ocuparse de las cuestiones de fondo que en el jui­

cio se ventilan. 

A.continuación una Tssis de la Cuarta Sala del -

Triburía1 Superior del Distrito Federal. 

APELACION EN AMBOS EFECTOS: Para resolver sobre 

este recurso, la·jurisdicci6n·nace o toma origen la propia 

ley, y no de su admisión por el inferior ni de la resolu--
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ci6n de la sala que confirme la calificaci6n del grado. (31) 

OPOSICIONES: 

Dentro de este procedimiento judicial de inrnatr! 

culaci6n tambi~n pueden interponerse .las·oposiciones al --

procedimiento por un tercero interesado y en este caso se 

suspenderá de plano reservándose. los derechos al opositor 

para hacerlo valer en la v!a que corresponda ante la auto-­

ridad' judicial donde se reunan las formalidades del juicio •. 

Por otro lado la nulidad del procedimiento lo P2. 

drá intentar solamente la persona afectada por la resolu-­

ci6n que se ha emitido y tendrá que acreditar los extremos 

de su acci6n para hacer valer el derecho que reclama. 

PROTOCOLIZACION E 'INSCRIPCION 'EN 'EL 'REGISTRO PU-

BLICO'DE'LA 'PROPIEDAD 

, Realizado el'procedimiento judicial de inmatricu 

laci6n en sus diversas modalidades con los requisitos que 

( 31) Anales de Jurisprudencia. Taoo II, pág. 267. 
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estableee la ley de la materia y la de procedimientos, y ~ 

una vez terminado con la resoluci6n respectiva de la auto­

ridad judicial, se hará la inscripci6n de la misma previa 

protocolizaci6n ante Notario Ptiblico que señale el intere­

sado con el objeto primordial de que sea inscrita la pose­

si6n en el Registro Pablico de la Propiedad, esta inscrip­

ci6n con fundamento al ordenamiento de el juez relativo, a 

la inscripción de dicha posesi6n. 

Esta protocolizaci6n de la informaci6n respecti­

va le sirve al interesado para acreditar la legalidad de -

su posesi6n misma que se tiene como verdad legal hasta en 

tanto no s.e demuestre lo contrario, además como instrumen­

to pOblico que acredita la posesi6n y el dominio del inmue 

ble. 

Hemos comentado'que la protoco1izaci6n ante un -

Notario Pliblico da la imagen de una mejor garant!a en cuan 

to a seguridad jur!dica se da fe pabli~a del acto que se -

inscribe en el Registro Pablico además su procedencia es -

derivada de un ordenamiento de juez competente, por otra -

parte lo esencial es la inscripci6n de tal resoluci6n en -

los términos de la resoluci6n judicial misma que contendrá 

la identificaci6n plena del inmueble con la superficie, 
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medid as y colindancias y la ubicaci6n del mismo, esta 

inscripci6n surte efectos en cuanto al acto 1nscrito y el 

tiempo en que se verifi·ca con la finalidad de proteger la 

figura jur!dica de la posesi6n,, sin embargo no surte efec­

tos contra terceros, se dejan a salvo para hacerlos valer 

por un tercero afectado, esta advertencia estipulada prot~ 

ge los derechos de los verdaderos poseedores ya que en --­

cuanto a tenencia de la tierra existen latrocinios y frau­

des constantes de personas que ejercitan derechos que no -

tienen y despojan a los verdaderos poseedores o propieta-­

rios, por ello si se protege al verdadero poseedor median­

te los ténninos que hemos manifestado en este trabajo. 
:1 ' 

EFECTOS CONTRA TERCEROS 

La resoluci6n de esta inrnatriculaci6n 'judicial -

deja a salvo en todo momento desde su inicio los derechos 
. . 

de terceros para que estos los hagan valer en la v!a y foE, 

ma correspondiente, por ello NO surte efectos contra terc~ 

ros, ya que en este caso concreto no se ha se·guic1o los pr~ 

cedirnientos establecidos en los juicios en que ambas par--

·tes oponen derechos y excepciones y en este procedimiento 

no hay oportunidad a que un tercero con derecho acuda y --
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por tanto no han sido o!dos ni vencidos en juicio y como -

mandato constitucional debe cumplirse y en su oportunidad 

este tercero con derecho acuda y por tanto sean o!dos y -­

vencidos en juicio y como mandato constitucional debe cum­

plirse ~.en su oportunidad este tercero tiene esa garantía 

constitucional. 

Es muy acertado el mecanismo que se ha implemen­

tado en estas inscripciones de las inmatriculaciones ya -­

que b4sicamente se protege la posesi6n de quien realmente 

la detenta con el ánimo de poseerla para·s1, pero a la vez 

se protege de actos delictuosos de quienes quieren despo-­

j arlos de su posesi6n y particularmente no prejuzgan sobre 

derechos de propiedad o posesión a favor de solicitantes o 

d.e terceros. 

Al no prejuzgar sobre derechos de propied~d. o de 

terceros, las personas afectadas pueden ejercitar los mee~ 

nismos de defensa que confiere nuestro cuerpo de leyes so­

bre la materiaparadefendeda en el-momento oportuno, ya 

hemos mencionado que si desde su inicio hasta antes de la 

inscripci6n puad.e interponerse oposici6n y en este caso se 

suspended dicha informaci6.n que es a petici6n de parte y 

se reservarán sus derechos suspendi~nd.ose este procedimieE_ 
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to, de tal forma que si ha sido ya inscrita tambi~n des--­

pu~s esto se podrá acreditar fehacientemente otro dere-­

cho, ya que dicha inscripción se tendrá como verdad legal 

la posesi6n hasta en tanto.otra persona no demuestre ante 

autoridad judicial competente lo contrario. 

'• ,' 

.. f' . 



CAPITULO IV 

SBMBJABZAS Y DIFERENCIAS ENTRE BL PROCBDIMIBNTO ADMI­

NISTRATIVO Y JUDICIAL DB INllATRICOLACIOH 

Las caracteristicas de ambos procedimientos son 

semejantes en cuanto a los requisitos de procedibilidad, -

en virtud de que en ambos procedimientos se reviste la for 

malidad que se contiene en lo establecido en el Código Ci­

vil, C6digo de Procedimientos Civiles y el Reglamento Int~ 

;rior del Registro Ptlblico. 

En ambos pX'ocedimientos es indispensable que "No 

tenga .. interés más que el promovente", que existe la. presu.!!. 

ci6n de la posesi6n, debiéndose especificar lo siguiente: 

Nombre del promovente: 

Titulo .documental "-el inmueble:. 

Ubicación, especificándose con claridad: 

- Superficie, medidas y colindancias, datos com­

plementarios de referencia que permitan la identidad del -

inmueble. 

Nombre y domicilios de los vecinos colindantes -
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al inmueble: 

Comprobante de estar al corriente en el pago del 

impuesto predial. 

Plano del predio de referencia, autorizado por -

profesionista y con los requisitos que establece la Direc­

ci6n de Planif icaci6n acorde con las nomenclaturas estable 

cidas, .con el objeto de invadir zonas federales. 

Certificado de no inscripci6n de la finca, expe­

dido por el Registro Pdblico de la Propiedad, lo que indi­

: ca que no existen documentos relacionados al mismo predio 

con inscripciones a~teriores de ese bien ra!z. 

Corno se observa la requisit~ci6n es indistinta -

en ambos procedimientos en cuanto a la f orrnalidad· que re-­

viste, y en ellos se inicia la actividad de la autoridad -

. competente en cuanto a su procedibilidad, debiéndose acre­

ditar por los medios legales establecidos la posesi6n del 

inmueble de la publicidad de los actos, que consite en la 

publicidad de los actos jur!dicos, y es por medio de un e! 

tracto de los datos respecto al predio y del solicitante -

as! también con nombres de colindantes, fijándose los avi­

sos en los tableros de las Autoridades Pol!ticas Delegaci2_ 

nales del lugar en el Bolet!n del Registro Pdblico y peri~ 

dicos de· amplia circulac~6n, este ~ltirno en los casos con-
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cretos de la inmatriculaci6n judicial, y en sus diversas -

formas y el procedimiento administrativo, a efecto de que 

terceros afectados puedan oponer su derecho, las publica-­

ciones se realizan con intervalo de diez d!as h~biles por 

dos veces consecutivas en el procedimiento administrativo 

y por tres veces con el mismo intervalo para el procedi---

miento judicial. 

Si el procedimiento si9ue su·curso normal sin 

que existan oposiciones al mismo, continua hasta obtener - . 

en ambos casos la resolución de inmatriculaci6n. 

Dicha procedencia trae aparejada la protocoliza­

ción en el caso de la judicial inrnatriculaci6n de la misma 

resolución y por tanto la inscripción de ella en el Regis­

tro P6blico de la Propiedad, en el caso de la inmatricula­

ci6n administrativa puede o no ser protocolizada ante Not_! 

rio J?Gblico pero se procede a la inscripci6n en el folio -

real correspondiente esto a1timo es en ambos casos, incor­

porlindose dicho predio al sistemaregistral como primera -

fi.nca. 

Ambas ~~soluciones emitidas. justifican la exis-­

t:encia de un bi,en inmueble, sin embargo,· es preciso dejar 
",,' 
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aclarado que este digamoslo as! titulo de propiedad tiene 

un valor constitutivo y de n:i.nguna manera declarativo, --­

por no existir una sentencia y solamente la autoridad adm! 

nistrativa y judicial resuelven sobre la procedencia de la 

inmatriculaci6n ordenando su inscripci6n, sin embargo di-~ 

chas resoluciones no cubren las formalidades de un juicio, 

existiendo en ellos la presdlllci6n juris-tantum, en otras -

palabras una verdad hasta en tanto no se demuestre lo con­

trario ya que solamente se ha recibido la informaci6n. en -

. su caso a la solicitud de la inmatriculaci6n. 

As! tambUn. la resoluci6n administrativa o judi­

cial sirve de t!tulo de propiedad al promovente, regulari-

· zando la tenencia de la tierra que ten!a solamente en cal!.· 
•. 

dad .de poseedor, como analizamos los procedimientos son S-2_ 

mejantes has~a en su inscripción en el Registro Ptíblico de 

la Propiedad. 

Por .eso afirmo que estos dos procedimientos esp-2_ 

ciáles para regularizar la tenencia de.la tierra en el Di,!· 

trito Federal cwnplen el objetivo previsto de habilitar de 

titulo posesorio al que ten!a el dominio de un inmueble, -
. . 

justificando su existencia mediante·un titulo inscribible 

inmatriculándolo o sea incorporándolo o matriculándolo al 
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sistema registra! coadyuvando en parte la conflictiva si-­

tuaci6n del tráfico inmobiliario por tanto el poseedor pa­

sa a inscribir su resoluci6il mediante mecanismos ya desc1:! 

tos a que se le declare o justifique la existencia de la -

adquisici6n por virtud de la posesi6n en titular del dere­

cho con un valor constituido aclarando que el mismo no es 

declarativo por ser un acto unilateral y· que ya menciona-­

moa no cubre las formalidades de uri juicio, ya que en es-­

tos casos no existe una sentencia sin embargo en ambos se 
' . 
observa diversa competencia de autoridades y concretamente 

me atrevo a afirmar que en ambos casos se procede adminis­

trativamente por lo anterior expuesto cubriéndose solanten­

te las formalidades administrativas de la parte interesada 

o sea del mismo promovente. 

También es cubierto e1 requisito en ambas proce­

dimientos de la, posesión aparta para prescdbiX'nos de cin­

co años y poX' otX'o lado cuan.do el título en que funde su -

derecho no sea inscrihibl.e por defectuoso, y el contra.to -

privado cuando en el se funde la acci6n de ser ratificado 

· ante federatario pdblico y ratificado por el mismo funcio;_ 

nar:i~o en este caso se obs~~ará lo establecido en los cap.! 

tulos .respectivos siguiendo las r:equisi tac iones en ambo.a - · 

¡ante la autoridad competente. 
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En ambos procedimientos la resoluci6n deja a sal 

vo derechos de terceros; tambi~n, en ambos procedimientos 

las inscripciones como primera finca en el Registro PGbli­

co de la Propiedad no podran modificarse, cancelarse o de­

clararse nulas si no mediante ~entencia irrevocable en que 

haya sido parte el Director.del Registro Püblico siendo e!_ 

te un justo titulo que regula la posesi6n de los predios -

inscritos como primera finca y con vida jud.dica que pro-­

porciona seguridad jur!dica. 

DIFERENCIAS 

Las diferencias son extramadamente marcadas en -

cuanto a la competencia la primera es de autoridad admini! 

trativa y la segunda de competencia ante los Tribunales J~ 

diciales, estas ya establecidas por los ordenamientos que 

hemos mencionado en el cuerpo de este trabajo de tesis y -

que cada capitulo se ocupa de su análisis as! como de el -

procedimiento estipulado en cada uno de ellos; as! tenemos 

que el procedimiento administrativo se promueve ante el D! 

rector del Registro PGblico de la Propiedad y el judicial 

como su nombre lo indica ante la autoridad judicial, en e! 

ta última se llevan a cabo la promoci6ri de las informacio-
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nes de dominio, posesoria ad-perpetuam, resoluci6n judi--­

cial, y la inmatriculaci6n judicial reglamentada en el mi! 

mo C6digo de Procedimientos Civiles para este Distrito Fe­

deral. 

En el procedimiento judicial se cita al Ministe­

rio Püblico, seg6n lo establece el articulo 122 fracci6n -

III, del Código de Procedimientos de la materia, situaci6n 

que no acontece o se da en el procedimiento administrativo 

de irunatriculaci6n. 

El ~1initerio P(iblico en este rengl6n d.e inmatri­

culaci6n comparece como pa~te como sustituto procesal y c2 

mo parte puede acudir al emplazamiento hecho por la autori 

dad judicial. 

Tambi~n en el procedimiento jud.icial existe la -

publicaci6n más que en la administración en los periódicos 

que indique el juez para cubrir la publicidad del acto ju-

ddico. 

La resoluci6n .emitida en ambos·procedimientos -­

tanto judicial como administrativa se inscribe al Registro 

Pdblico de la Propiedad, en el primero mediante el manda--
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miento del c. Juez de que la misma sea protocolizada por -

un Notario PGblico y posteriormente a ello inscrita en tal 

institución y la inmatriculaci6n administrativa no es reg~ 

lado po~ nuestros ordenamientos la previa protocolizacidn, 

de tal suerte que se puede o no protocolizar para inscri-­

birse como primera finca al sistema registral~ 

Relativo a los recursos tambi6n existen las si--

guientes diferencias: 

El procedimiento judicial es apelable en ambos -

efectos. 

El procedimiento .administrativo, su recurso es -­

interpuesto ante el Tribunal Contencioso y Administrativo. 

En ambos casos se sigue el ~~ocedimiento establ~ 

cido en las leyes de la materia. 



CAPI'l'OLO V 

NATURALEZA DE LA RBSOLUCIOH 'l'AN'l'O AI»mtISTRATIVO COZ«> 

JUDICIAL DE LA INMATRICULA.CION 

SU COMPARACION CON LA COSA JUZGADA 

Hemos analizado en el desarrollo de este trabajo 

el anlilisis de ambos procedimeintos, sin embargo es preci­

so dejar establecido que esta fi9ura jur!dica y justifica 

la existencia de un acto relativo a un inmueble para adq~i 

rir la propiedad mediante un acto constitutivo unilateral, 

sin llegar a ser declarativo de autoridad por no ser una -

sentencia ya que no es detectada dentro de ~un juicio con­

trovertido. 

La naturaleza de estas resoluciones no pueden •­

afectar derechos de terceros ya que·· en todo momento desde 

el inicio se dejan a salvo para que quien se crea afectado 

los interponga y los haga valer en·· la v!a correspondiente 

ya que no fueron llamados ni oidos en juicio siendo viola­

torio en los artículos 14, 16 y 27. constitucionales por --



187. 

tramitarse corno jurisdicción voluntaria y no cubrirse las 

formalidades esenciales del procedimiento conforme a lo es 

tablecido, teniendose esta resoluci6n como una verdad ju-­

ris-tantum, hasta en tanto no se demuestre lo contrario -­

con elementos y valor probatorio ante la autoridad judi--­

cial en donde si podran ser oidos con todas formalidades -

que no se observan en las informaciones y en la inrnatricu­

lación judicial, por ello en las resoluciones emitidas ap~ 

rece la leyenda "No prejuzga sobre derechos de propiedad o 

posesi6n a favor del solicitante o de terceros", esta in-..:. 

serci6n es b~sicamente para protecci6n de estos derechos -

que en si protege con los recursos establecidos a los per­

judicados por tanto afirmamos que esta resoluci6n que arnp~ 

ra la propiedad o posesi6n .en su caso. 

"NO ES COSA JUZGADA", en virtud de que se tiene 

como verdad hasta en tanto no se demuestre lo contrario. 

Situación que es favorable en relación a que es 

protegida de latrocinios, despojos. por personas sin escrú­

pulos qu~ pueden abusar de esta figura que soluciona en -­

gran parte como lo hemos dicho el problema de regulariza-­

ci6n de predios. 
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JURISPRUDENCIA AL RESPECTO 

"Las informaciones rendidas en v!a de jurisdic-­

ci6n voluntaria se reciben sin perjuicio de tercero y, por 

tanto, al no haber sido o!do éste, sus resultados no pue-­

den pararle en perjuicio, puesto que la informaci6n testi­

monial que.contiene ha sido recibida sin su audiencia y 

sin que haya podido ejercitar el derecho de repreguntar a 

los testigos 11
• 

"Las informaciones ad perpetuam solo se admiten -

como prueba mientras no sean desvirtuadas por otras más -­

eficaces". 

"Aunque se alegue que ha transcurrido el término 

para la prescripci6n, y fundándose en ella se pida la ins­

cripci6n en e~ Registro, de un título de posesión, si hu-­

biese opositor, el Juez de los autos se limitará sin más -

trámite, a ·declarar sin lugar la informaci6n y es ilegal -

que el Tribunal de alzada imponga al opositor la obliga--­

ci6n de promover un juicio dentro de determinado plazo, --
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pues ello implica una violaci6n a las garantías; por otra 

parte, en general, los c6digos de procedimientos que rigen 

el pa!s, establecen que si dentro de tres días a contar de 

la última publicaci6n, no se hubiere presentado opositor, 

cuando se pretende acreditar la posesi6n de un predio, se 

recibirá la informaci6n, pero.esto no quiere decir que el 

opositor no se pueda presentar con posterioridad, pues en 

virtiud de que no se le cito personalmente puede suceder 

que tenga conocimiento del acto con posterioridad a los 

tres días de la publicaci6n y puede entonces ocurrir a_ju! 

tificar su derecho". 

TESIS JURISPRUDENCIAL NUMERO 198. 

La informaci6n ad perpetuam, que s6lo se decreta 

cuando se trata de algún hecho o justificar algún derecho 

en los que no tenga inter~s más que la persona que la sol! 

cita, no puede surtir efectos definitivos contra tercero, 

ni puede ser estimada en juicio contradictorio, como una -

informaci6n testimonial ofrecida y rendida con arreglo a -

ley, puesto que la misma ordena que esa clase de pruebas -

que se rinda siempre con citaci6n contraria entregando una 
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copia del interrogatorio a la contraparte para que se eje~ 

cite el derecho de repreguntar a los testigos. 

EJECUTORIAS DE LA SUPREMA CORTE 

I. INFORMACION AD PERPETUAM 

La debidamente registrada constituye .presunción 

legal de verdad mientras no se demuestre lo contrario~· . ·.• , 

II. INFORMACION AD PERPETUAM 

Solo se admiten como prueba mientras no sean de~· 

truidas por otras más eficaces~· 

III. INFORMACION AD-PERPETUAM 

No es motivo legal para desestimar el valor pro­

batorio de. una informaci6n a~ perpetuam, el que esta haya 

sido rendida con posterioridad a la resolución judicial --
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que afecta la propiedad del inmueble al que la informaci6n 

se refiere como si el que la solicitó es ajeno a los proc~ 

dimientos del juicio y, el tener conocimiento de ellos, -­

preparo sus medios de defensa levantando esa informaci6n -

que s6lo puede ser desvirtuada por otra prueba más eficaz, 

y dicha informaci6n es bastante para sostener en el juicio 

de garantía la legalidad de la posesión y, por consecuen-­

cia, el decreto debe ser protegido en ella de acuerdo con 

lo que mandan los artículos 14 y 16 constitucionales. 

IV. INFORMACION AD PERPETUAM 

Las informaciones ad perpetuam se reciben con c.!, 

taci6n del Ministerio PGblico, quien, en consecuencia, de­

ben tener todos los derechos que otorgan las leyes a quie­

nes intervienen en esa diligencia de jurisdicci6n volunta­

ria y, por lo mismo puede apelar a la resoluci6n que se -­

dicte. La informaci6n ad perpetuam sólo tiene por objeto 

justificar algún hecho o. acreditar algGn derecho, en que '.'" 

no tenga inter~s más que la persona que lo solicita, y la 

declaraci6n de que una persona ha adquirido por prescrip-­

ci6n· determinado bien, puede afectar a otras personas y no 
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está comprendido , por lo mismo, dentro de las disposicio­

nes legales que determinan los alcances jurídicos de la i~ 

formación AD PERPETUAM; por tanto el Juez de los autos de-

ben coucretarse a recibir la información y mandarla proto-

colizar, entregando testimonio de ella al interesado. 

V. INFORMACION AD PERPETUAM 

No puede hacer prueba en contra de tercero, si -

se recibio ignorándola, porque no se le cito. 

VI. INFORMACION AD PERPETUAM 

Las informaciones rendidas en la vía de jurisdi~ 

ci6n voluntaria se reciben sin perjuicio de tercero y, por 

tanto, al no haber sido oído este, sus resultados no pue--. 
den pararle perjuicio puesto que la información testimo---

nial que contiene ha sido recibida sin su audiencia y sin 

que haya podido ejercitar el derecho de repreguntar a los 

testigos. 
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VII. INFORMACION AD PERPETUAM 

La informaci6n testimonial que se ofrece para el 

futuro no puede determinar, de antemano, los hechos sobre 

los que ha de versar una prueba y, en todo caso, el simple 

ofrecimiento de una prueba nunca demuestra una situaci6n -

jurídica". 

INFORMACION AD PERPETUAM (ACCION REIVINDICATORIA) 

Para acreditar la propiedad no puede bastar una 

inforrnaci6n AD PERPETUAM, porque es de explorado derecho -

que ~sta s6lo puede tener objeto de justificar o acreditar 

un derecho en el que no tiene inter~s más que la persona ~ 

de quien procede la informaci6n. Las informaciones AD PES 

PETUAM, por su carácter de actuaciones en jurisdicci6n vo-

·. luntaria, se reciben fuera de toda contenci6n y, por tanto, 

no pueden tener valqr proQatorio por s! solas, ni corno ins 
' -

trurnentos pl1blicos ni como informaciones porque su inscri_E 
/, 

ci6n s6lo .implica la autenticidad y existencia de las ac-­

tuaciones, y la prueba de testigo no se recibe con cita---
.. , 
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cidn contraria. 

INFORMACION'·Aí) PERPETUAM 

Como los extraños no pueden oponerse ni a la --­

substanciaci6n ni a la protocolización de diligencias de -

información ad perpetuam, porque no son citados ni oídos -

en ellas, aun cuando no se hayan opuesto a las mismas, no 

puede tenérseles conforme con las repetidas diligencias y 

menos a~n con el registro de ~stas, porque aparte de las -

razones expuestas es discutible que la inscripción en el -

Registro puede considerarse como.consecuencia de la infor­

mación. . 

3822 INMATRICULACION DE INMUEBLES. PROCEDIMIEN­

TO .CONTENCIOSO EN LA REFORMA DE LA FRACCION II del articu­

lo 122 del Código Procesal Civil publicada en el Diario --

Oficial de la Federaci6n de fecha 31 de enero de 1964, es-

tabiece un procedimiento especial ~uando se trata del caso 

de inmatriculaci6n de inmuebles previsto en el articulo -~· 

3023 / del Código Civil. En efecto independientemente de -

'._., 
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que el precepto en cuesti6n hace referencia a la evidente 

necesidad de precisar y deslindar el inmueble objeto de la 

pretensi6n que antes no existía, establece que de la soli­

citud que formule el promovente se corre traslado se abri­

rá una dilaci6n probatoria por treinta días y estatuye, -­

así mismo que además de las pruebas que tuviere, el solic,! 

tante esta en la obligaci6n de probar su posesi6n en con--. 

cepto de dueño por medios legales y además por la informa­

ci6n de tres testigos que tengan bienes ra!ces en el lugar 

de la ubicaci6n del predio de que se trata; por ültimo se 

les concede a las partes la oportunidad de alegar y poste­

riormente se pronuncia la sentencia la cual es apelable en 

ambos efectos por todo lo cual resulta obvio que dicho pr~ 

cedimiento es de ·carácter contensioso y no simplemente de 

jurisdicci6n voluntaria, como acontecía antes de la refor­

ma de que se trata. 

A.O. 243/1975 Clara Tomasa Morales Fuentes, Fa~­

llado en Agosto 29 de 1975. Unanimidad de votos, Ponente: 

Magistrado Efraín Ange.les Sentíes. 

Segundo Tribiunal Colegiado en Materia Civil del 

PRIMER CIRCUITO. 
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TRIBUNALES COLEGIADOS, Infonne 1975, TER~ERA PAS 

TE , pág. 199. 

Las anteriores Jurisprudencias, sirven de base a 

este trabajo de Tesis, sin embargo no son todas ellas las 

únicas, sirviendo las · enumeraáas como fundamento en este 

rengl6n esencial. 

CRITERIOS DE LA AUTORIDAD JUDICIAL SOBRE LA IN-• 

MATRICULACION 

La autoridad judicial sostiene que las. infonna-• 

cienes solo se admiten con arreglo a la ley cuando se tra­

ta de justificar un hecho o un derecho en que solamente -­

tenga interés el propio prornovente y no puede surtir efec­

tos contra terceros en fonna definitiva, y en funci6n a lo 

anterior las informaciones se reciben sin perjuicio de te! 

cero por no haber sido oído este en el procedimiento, asi 

que la resoluci6n emitida es constitutiva del hecho pero -

no declarativa en este caso no existe contienda entre par-

tes y por tanto la inscripci6n que se ordena.en el Regis-­

tro Ptlblico es una consecuencia jurídica .derivada de la in 
. ' ·.. -. 

fonnaci6n. 
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De tal suerte que los criterios que esta Autori­

dad Judicial Federal sostiene es la misma que sustentan -­

las tesis jurisprudenciales en funci6n a que no se tiene -

como una verdad definitiva, sino es una presunci6n de ver­

dad hasta que otras más eficaces las destruyan. 

Sin embargo la autoridad judicial tambi~n ha si- , 

do consciente en que las informaciones solamente son actos 

unilaterales de los promoventes en que no existe una con-­

troversia y que su actividad se ve restringida ya que no -

compete a su real envestidura de funcionario que imparte -

justicia ~ que básicamente nuestro trabajo sostiene en es­

ta tesis que es la inmatriculaci6n y relativo a la Judi--­

cial en concordancia con estos criterios. 



CONCLUSIONES 

I.- La Inmatriculaci6n Administrativa y Judi--­

cial son procedimientos especiales para regularizar la Te­

nencia de.la Tierra, ya que por medio de las actuaciones -

judiciales y administrativas el verdadero poseedor de un -

inmueble irregular, ejercita este derecho, siendo un proc!! 

dimiento que reune el principio de economía procesal en be 

neficio del promovente. 

II.- .Uno de los objetos de la inmatdculaci6n es 

la incorporaci6n de un inmueble como primera finca al sis­

tema registra! por no existir antecedentes de inscripcio-­

nes anteriores a ella, cumpliendo con otorgar seguridad j!! 

r!dica al gobernado en cuanto al inventario de su patrimo­

nio. 

III.- ,La inscripc~6n de la inmatriculaci6n al Re 

gistro Ptiblico de la Propiedad, tiene una presunci6n de 

verdad juris tantum, respecto a la propiedad del inmueble. 

IV.- Debe darse intervenci<Sn en el. procedimiento 
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judicial y administrativo de inmatriculaci6n como parte -­

además como es el caso del judicial al Ministerio Pdblico 

y a una autoridad que represente los bienes nacionales, ya 

que estos y los bienes vacantes en algunas ocasiones al no 

revestir la formalidad jurídica no se encuentran inscritos 

en el Registro Pdblico y por tanto se matriculan bienes -­

que son propiedad de la Naci6n. 

v.- La Inmatriculaci6n como procedimiento espe­

cial de Regularizaci6n de Tenencia de la Tierra coadyuva a 

la soluci6n del tráfico inmobili·ario que' día a d1a se suc!!_ 
' ' 

de y disminuye el burocratisrno. 

VI.- La naturaleza de las resoluciones emitidas 

en los procedimientos de inmatriculaci6n, dejan a salvo •­

los derechos.de terceros protegiendo este, los derechos 

reales de la propiedad y posesi6n de latrocinios y otros -

abusos, justificando la existencia de un hecho o derecho -

con relaci6ri a un inmueble. 

VII.- La inrnatriculaci6n administrativa cubre -­

una funci6n jurídico social, ya que otorga a los ciudada--. · 

nos la esperanza de una1 ·proyección de vida diferente, rne-­

diante el pro9edimiento administrativo y judicial de inrna-
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triculaci6n, que otorga un titulo de propiedad y coadyuva 

a que las zonas marginadas sean incorporadas en igualdad 

a las zonas urbanizadas. 

VIII.- .La jurisdiccidn 'voluntaria por su natura­

leza es un acto unilateral, es en esencia administrativo, 

ya que de hecho se lleva a cabo ante la autoridad judicial, 

pero no reviste las formalidades de un juicio y el c. Juez, 

s6lo se limita a recibir la informaci6n, sin que exista -­

una contraparte por lo que resulta innecesario saturar al 

poder judicial con cargas de trabajo que no competen· a su 

envestidura, funciones y atribuciones específicas de impar 

tici6n de: justicia. 

IX.- La Inmatriculaci6n deberá proyectarse y ---

contemplarse con carácter contencioso cubriendo el requi­

sito de la Notificaci6n por Edictos, cuando se trate de -­

pe:rrsonas inciertas o cuyo domicilio se ignore y en este.e! 

so los bienes vacantes y los de la Naci6n quedarían a sal­

vo, ya que no están protegidos en su gran mayor.ta en la -­

institucidn establecida para tal fin, y se reunirían las -

formalidades de un juicio y no se violarían las garantías 

individuales. 
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X.- Es conveniente que los interesados sepan 

utilizar con mayor frecuencia los recursos establecidos 

con la negativa de la inmatriculaci6n, ya que es frecuente 

que por ignorar su tramitaci6n no los hagan valer. 

XI. - La inmatdculaci6n administrativa y judi--:-.. 

cial, tiene semejanza, ya que ambos son actos unilaterales 

de voluntad y el objeto de ellos es acreditar un hecho o ... 

un derecho y son recibidas en informaciones. Por la autor! 

dad competente, sin ser un juicio y concluyen con· ~esolu--.. 

ciones de carácter constitutivo. 

XII.- La inmatriculaci6n judicial,· uria vez que se 

ha emitido resoluci6n deben protocolizarse por mandato ju-.. 

dicial, previa a su inscripci6n en el Registro Ptiblico, no 

as! la inmatriculaci6n administrativa, ya bien puede o no 

ser protocolizada, pero su efecto inmediato es la inscrip­

ci~n en el Registro Ptiblico y dicha resolucidn será deten­

tada por el promovente como un t!tulo de propiedad. 

XIII.- Debed·adicionarse tanto en la Ley Sustan . -
tiva y Procesal de la materia· uncap!tulo denominado "Pro­

cedimientos Inmobiliarios" que simplifique y regule y en 

un solo universo el aspecto de re9ularizaci6n de tenenc.ia 
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de la tiera en el Distrito Federal. 

XIV.- La Irunatriculaci6n Judicial se encuentra -

regulada en la notificaoi6n por edictos, sin embargo sent!. 

mos que existe falta de t~cnica procesal y deberá corregi_t 

se por profesionistas que . incluyan especialidad. en errór~s . 

9r.amaticales y t~cnicas adecuadas a nuestra realidad ·so--.:. 

cial y jur!dica. 

'•···' ·.; ;· 

·, •• ¡ •· 

·.:. ,;·. ,·,, 
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