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C A P 1 T, U L O 

LA INHATRICULACION AOHINISTKATIVA 

CONCEPTO: 

fa lmport•nte eat•blecer de manera breve el contenido 

dal t•rmlno Jurldlco "ln111•trlcul•clon 11
• E1to a• refiere • le 

lnacrlpclOn de un acto por al cual unü f lgura su~trulda ... 
alatema reglatral en el Registro Público da la Propludad, In-

lo• derecho• del tltu• 

Ahor• bien si nos referimos a la definición etlmolOg! 

ca de uln••trlcul.arº, di remos. que .et.t" compu•~ttl d«1 dos. r•f

cea la~ln•a In y ••trl•lcla, ln •n ••le c••o• •~un• prep0$I~ 
~16n ~rlv•Llv• ~U• ~lw••líl~• 11Mtt, ~• J•~lr1 1tu; m•l•·t~u•• •• 

111 vea derive de ••ter lguel • ••dre, luago I• pal .. bra lnma-

trlculacl6n tlgnlflca etlmol6glcamente ~ m•trlcul•cl6n, e• 

decir, una co•a que no est~ matrlculad•.(I) 

Coh lo anterior "'e de»IJrcnde, que al tÍlrmlrw u l'•I•-

lira "ln••trlc1.1l•clOn'' e• un berbarl,.mo y por lo tantu. el t6!. 

mino correcto es matrlculacl6n esto se ratifica con la defln! 

clOn que da el maestro de Pina Vara en su Diccionario de De-

(1) COLIN SANCHEZ Guillermo. Clrcul•r•• de la Dlr•cclOn Jal Ruyl•lro P!i 
bllco de 1• Propleded. P6y, O~ a 9) Ld. 1975, P•trl• "*•l~u. 



recho ••11atrlcula' 1
, regi!lllro oficittl Je IJ~ per~onJ~ q;uc, pre-

vi• h.tbl11tael6n corr.,~pondicnlc, _,jcrc.:cn un~ d"tcr-111i1ta1J.1 '''~ 

fo•l6n, regl•tro oflcldl d6 lus buques ~crcanles du n~Llun~I! 

d•d d .. d4(;¡); s.:uu lu .an&urlur '"' hJy LluJ.1 •1uu 11i.1&1·l11.ul.1-.t•1u , •.• 

un t6rmlno positivo e lnrudtrlculdcl6n e~ u11 t6rn1l11u 11cyJ&lvu, 

en raz6n, de que como se se~al6 con anterioridad, el prefijo 

latino. que en este caso es preposlcl6n, indica prlvac16n o -

negacl6n. En otras palabras matrlcular º" rugi,.lrJr lo quu nu 

oat6 registrado, de donde se desprendo, que si una f lncil nu -

tiene registro o matrícula en la oficina correspondiente, es-

t.i lnmatrlcu\acJu. lueyo entonc.us. lo que. proc;cdc cs 1.1 111tttrl•~~· 

lacl6n o registro. (3) 

Sin embargo de dCuerdo a nuestrJ ruJlidJd soclJI en -

tendemos por lnmatrlculaclOn, el acto por el que se lnscrlb~ 

en el Registro PObllco de la Propiedad de la Entidad FedcratL 

:~a-correspondiente la razbn por la cual una persona tiene el 

do•lnlo de una finca determinada haciendo pObllco la oxlstcn-

cla do dicho acto, a fin de que produzca ofcctos du publlcl 

dad y s~a oponible a terceros, en tal virtud ul Articulo 301~ 

del COdlgo Civil, legitima "~t" sentldu di .. stdblcccr: 

Artlc.ulo 3019.':' Para Inscribir o anotar cualquier t~ 

tulo deber' conStar previamente Inscrito u anotado el derecho 

(2) DE PINA VARA Rafael, Diccionario de Derecho P~g. 347. Ed. 198S Po -
rrCia. 

(l) COLIN !.ANCUL.l Gull l&:1uM.1. t..l1&.ul.11u:.. J.: 1.., Ul1u"'«..ICJ11 J~I Ht.:ul:.llu t•!!_· 
bllco de la Propiedad. P~g.64 a 93 Ed. 197S. Patria Méxlcu. 



de la persona que otorgó aquel o de la que Vilya a resultar pe!:_ 

judlcada por 1.a ln•crlµci6n ... nu ~cr de t.1u•~ -:.e 1r,11~ lle u11 .. 1 -

lnscrlpcl6n de inmatrlculaclón. 

Ahora bien, el Maestro R~n16n Haría Roe~. ~cfin~ .1 1.1 

lnmatrlculacl6n como: el Ingreso o acceso de un<1 flnc.t a ¡., 

vida reglstral, efectuJdJ por unJ prlmerd ln~crlpción del du

mlnlo de la misma a favor del lnmalrlculanle, medlJnt~ ¡..., pr~ 

••ntaclón de los TJtulo~ o mudlo> lnmatrlculadora> luualmuntu 

•dmltldo5, por Jo cual su abre follut hojiJ o re9i~tro p.arl¡t;.~ 

lar a la finca con los efectos juridicos ~on~cc·u~~t~~-

Parece, pue~, que no hay lugar a dudas acerca de ~ue 

a la lnmatrlculac:l6n se lu conoce como el acto por el cu;.d '"' 

Incorporan al sistema registra! l,as fine.as, qua por f.111 .. du 

fnscrlpcl6n en et ml5mo se mantl~n~n su~traid~s d Ju~ cf~~tu~ 

d• la publlcldad registra!. Esa primera i11~crlpcfó11 ~u di~c 

en el ptlrrafo antes el t.,do delu~ ,,.r un.1 11 1u-.fr.lp1 ft..n d!•I 1h11ul 

~. y ello obeduca a que. ·siendo c~pl!r\uf ul "uttor di! d{4..l1u 

pAirr.afo al redondear su concepto de "lnmatriculaclOn" nccc~u

rfamente se ren1lte a IJ leqlsl~ción de ~u 1i~1r~ sobrt• li• n•·••v-

r la. En efecto, la Ley Hipot~caria Espa~ola previene en'" 

Ar l I cu 1 u 7u. , 11u·u: ºL~ 111 Jruct .. , 'u-.\.'. t 1 pt.. ICJll de '-•1J.1 f 1 o~J Cll 

el Registro de la Propiedad ser.'i ú" dominio ... Por Jo dcntá'-

a•ta U!t J.-¡ rc9l<11 quCJ .,,,~ uL~c.it·v,.,.,.,,.,, c..1°.11•. ,J ... 111111.1111,uJ.11..i• .. •u. 

en muchos otros paises Incluido Héxlco; toda vez que nuc~tro 

Código Clvfl ad1nlte, ~ tStulo de cxc~pci611, un 1>ri111cr ~~¡~,,cu· 



de posesión apta para producir la prescripción adquisitiva 

en los t6rmlnoa del Artlculo 3046, fracción 11, del Código Cl 

vil para el Distrito Federal, cas~ este C.ltlmo en el cual, el 

Juez competente declara que el poseedor se ha convertido en 

propietario y ordena que se practique la lncrlpclón de doml 

nlo correspondiente. 

Antes de las reformas Introducidas en el afto de 1979, 

el Código Clvll pera el Distrito Federal, no hacia referencia 

expreaa a fa lnmatrlculacl6n, aln embargo 61ta no constituye 

en esencia Innovación que permita la ln~crlpclón de Inmuebles 

por primera v.,7 en el l?c¡¡I,_,,.., foúollco de la Propleda~d, pues-

to que el Artfculo SS del antiguo reglamento del Registro PO• 

bllco do la Propiedad del afto de 1947 ya prevenía que: "Tr•-

tAndose de fincas no Inscritas, puede Inscribirse ol título -

qua se prpsenta sin exigir~• ln~crlpcluna~ dnterlure~ (anta~~ 

dentes reglstrales). Dicha Inscripción se asentari como prl-

mera de le finca", de ahí que la expresión "lnmatrfculaclón 

Administrativa" puede equipararse • le conocida entlguemente 

como primera da la finca, 50lement• que pera darle fundamento 

sustantivo era Imperativo considerarla entre lea dlsposlclo -

nes de fondo del Código Civil, razón por la cual ol loglsla -

dor redactó le fracción V del Articulo 3046, ordenando lapr6~ 

cica de la lnmatrlculacl6n¡ "Mediante la Inscripción del con-

trato privado de compraventa autenticado en los t6rmlnos del 

Articulo 3005, fracción 111 acompaftado del certificado de no 

lnacrlp<:l6n de la finca y d• un plano de la mlame", y la reu.!!, 
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!ación de esta disposición sustralda quedó a cargo del Regla

mento del Registro P~bllco de la Propiedad vigente, en sus 

Artlculos del 190 al 198. 

A partir del allo de 1979, al Código Civil para el 01~ 

trlto Federal Incluya un apartado referido expreeamente a la 

lnmatrlculaclón y lo• medios para 1 levarla a cabo; estando CO.!!. 

templada en los Artlculos )0~6 al 3058, y de los cuales hare

mos mención en el capitulo correspondiente. 

En efecto el Articulo 30~6, de nuestro Código Civil 

dlapone que la lnmatrlculacl6n se practicará: 

1 • 

''· 
1 11. 

"ftedianto tnformoc.¡6n "-=- &u,ol.-.;c. 1
' 

"edlante Información po1esorla; 

"•diente resolución judicial que la ordene yqua 

s~ haya dictado como consecuencia de la presen

tación ~e titulación fehaciente que abarque sin 

lnterrupcl~n un periodo, por lu menu• du cinco 

al\os. 

IV. "edlante la Inscripción del decreto publicado en 

el "Diario Oficial da la federación" qua convle.i: 

ta en bien da dominio privado un Inmueble que no 

tanga tal carácter, o del titulo o titulo~ que 

se expidan con fundamente en aqu61 decreto; y 

V. "edlante la Inscripción del contrato privado de 



compraventa autenticado en los términos del Ar

tlculu 3005, froJcclón 111 .. cumpalloJd? del o,;c.rll

flcado de no Inscripción de la finca y de un pi!!_ 

no de la misma. 

De la regulación hochoJ en el artlculo quo antecede y 

en al lo• doma• articulas que ragul•n la lnmatrlculdclón du I~ 

·muablat de nua•tro Código tlvl 1 y dol Rey lamento del lleul•tro 

Público de la Propiedad nos ocuparemos en estaa llnuoJ> du la 

lnmatrlculacl6n admlnl•tratlva o medios lnmatrlcul .. duru• qua 

regula el Articulo 3046 en sus fracciones IV y V del Código 

Clvll y el llayla1nanLo .i .. 1 lloul•lru l'úl>llcu do 1 .. 1•ru1olu.J.1.J, 

PKIHEK SUPUESTO.- IN~ClllPCIUN DL O~CllLfO. 

La Inscripción del. Decreto publicado en el Diario Ofl 

clel que convierta en Bien del Dominio Privado un Inmueble que 

no tenga tal car•cter, o del titulo o tltulos que se expldari 

con fundamento en •1 mismo Decreto, 

Este primar supue~to. al parecer no pre~~nta dudd al

guna ya que se entiende que es la dc•dÍcctacl6n de blcne~ del 

d~mlnlo Público, para convertirlos en Bienes del Dominio Pri

vado; ••a de la Nación o cun destino de U•u Público o Cumún, 

y por esta razón no se encuentran Inscritos en el Registro P~ 

bllco de la Propiedad, luego entonces procede la lnmdtrlcula· 

cl6n del bien Inmueble de que se trata y asl el Estado pueda 



cumplir con los diferentes objetivos o fines que persigue al 

emitir dicho Decrelo, ejemplo de el lo puede ser los sellaladus 

en el Artfculo 735 -.Sel Código Civil para el Distrito Federal, 

respecto a la formación del Patrimonio de la Familia ~on lo• 

terrenos.que el Gobierno adquiera por las expropiaciones res-

pectlvas. Es Importante sellalar que el Legislador tomó en -

cuente lo anterior, para un doble efecto, de setlsfac .. r Id d!:.. 

mande de vivienda en el Distrito Federal y regularizar los 

asentamientos huManos existentes en beneficio do las cid•~• -

mis desprotegidas, tan os asl que al rudactar el •eyundu pA• 

rrafo del Articulo 2317 de nuestro Código Clvll quedó d~ ldl 

man•r• que el E•tado qued~ facuJtado ~~r~ Q~~ud;r lub tituios 

de propiedad de los predios que al efecto enajene con este 

fin, toda vez que dicho pArraru >*'"•'•• 

to Federal enajene terrenos o casas para la Constltu

cl6n del Patrimonio fün1lll•r o para µ•r•u11u~ ~u ••~u

sos recursos econ6mlcos. hasta por el valor mbxl1nu d 

que se refiere el Artfculo 730, podrA otorgarse en d2 

cumento privado, •In lo• requl•ltu• de le•Llyu• u da 

ratificación de firmas". 

Esto •• que el Estado tiene todas las facultades leg~ 

les para expedir tftulo• de propiedad e Inscribirlos un el 

Registro PObllco de la Propiedad y Regularizar los asentamle~ 

tos Humanos, vfe Decreto Exproplatorlo y a la vez con•tltulr 

,.. 

I 



el Patrimonio de Faml llas en beneficio de las clases máshumll 

des que espera tener un pedazo de tierra donde vivir. A md

yor abundamiento el Arttculo 78 de la Ley del Notariado para 

el Distrito Federal en vigor sellala. 

"Art. 78.- Las enajenaciones de Bienes lnmut!bles cu

yo valor, seg~n avalüo bancario sea mayor de trulnta 

mll pesos y la constitución o tran1ml116n da derecho• 

reales estimados es más de esa suma o que garanticen 

un cr6dlto por mayor cantidad que la mencionada, deb~ 

r4n constar en escritura ante Notarlo, salvo lo~ ca

sos d~ ~xce~clOn ~ quo •• retleren los Artfculos 730. 

2317, 2917 del C6dlgo Clvll pdra el ~lstrltu Federdl. 

Es de hacer notar que la fracción IV del Artlculo 3046 

qua nos ocupa; si bien no Indica de manera e&pectflca, la fo!. 

mi y modo de tramitación del procedimiento de lnmatrlculacl6n, 

tambl6n es cierto que la exproplacl6n es un acto de Autoridad 

expresamente del Poder Ejecutivo, raz6n por lo que resultarla 

Inadecuada la determlnacl6n de cualquier otra autoridad, para 

sancionar o dar fomalldad a dicho Decreto, cuya expedlcl6n 

cumpll6 a su vez diversas formalidades previstas en Id luy du 

Exproplacl6n. 

En segundo t6rmlno, desde mi punto de vista el Legis

lador atendió tambl6n a la naturaleza Jurfdlca que tenldn lo• 

pradlo1 objeto de la expropiación y que ae pretenden lnmJtrl-



cul•r o lngre•er el Reyl~tro P6bllco de la Propiedad¡ e~to e~ 

que obllgedamente debe trutar~e de blena~ del Jomlnlu dul Pu

der P6bllco, esto os que pueden tratarse de uso común o de los 

destinado~ a un 5ervlclo públ leo. Por esta razón, el dominio 

lo ha tenido el E•tado y compete a este realizar el cambio de 

deatlno y en con••cuancl~ ~u lnureau al doq,lnlo prlv~Ju du lu~ 

propio• 6rgenoa del E•t•do, 

Trat6ndo•• do 101 blene• do uso comGn, al tratamiento 

de los mismos no revisto mayor problema, pues la propia Ley -

los declara lnollneablos e Imprescriptibles, en tal virtud el 

Estado no los puede transmitir, ni los particulares hacerlos 

objeto de prescripción, ya que todos oll~~ ~u~dcn ~prov~c~ar

•• de los mismos y por ende se encuentran fuera del comercloy 

do la aproplacl6n pr!vada y re~ulta lru~uslble que pueJdtt '"~r~ 

s•r a la lnmatrlculaclbn sin el Decreto previo que nos ocupa. 

Olr• ~U••t16n, tumbl6n vln,u•~da con •~ natur••luz~ do 

101 bl•n•• suj•toa e lnmetrlculecl6n por este vla dul DucruLo, 

aurg• cu•ndo nos referlmo5 a \o~ blund5 ~Jldala• o co1nu1\Uld~, 

qua por su propl• sltuacl6n Jurldlca Constitucional no son ~u~ 

ceptlble• del dominio privado, 

•xproplacl6n d• dichos bienes, 

por lo que al producirse una -

Igualmente se realizan todus -

los •upu•sto• del precepto legal que nos ocupa. ya que lü ex

P•dl cl6n de un Decreto, su publlcacl6n y su lnscrlpcl6n, llc

n• como consecuencia de su cambio de uso y naturaleza jurTdi

ca. A pesar de que todo este procedimiento se encuentra pre-
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cls•do en l•s Leyes de la Haterla •• considera que no •• ocl~ 

so para el legislador civil haber dlsehado esta forma de lnm~ 

trlculacl6n, pues en ella caben todo tipo de bienes Inmuebles, 

••andel dominio p~bllco o de n•turaleza agraria, ya quo le• 

fracción IV del articulo en cita permite la lnmatrlculdclón -

d• ellua, alLUdClón ~ua •o a•LI™~ llllallyanLd, pua~ Id µu~lb! 

llded log•I adopta todas las gonoralldades do una norma jurl· 

dice bien redactada. 

So e$tlma de lmporlancla hacer notar que ol OccreLu -

que nos ocupa convirtió en bien del dominio privado un lnmue· 

ble que no tenla eso carActor, forZO$amento debió do hdcerlo 

en favor de alguien el cual tendr~ como antecedente do propl~ 

Oad •i propio áe~roiu o o¡ L•1~lú ~ lrt~lw- G~~ ~G t~~cn en 

el mismo y que se expidieron a favor de los Interesados. 

Es por olio que croemos que ol presento procedlmLento 

sí opera la Inscripción de lnmatrlculacl6n administrativa do 

propiedad y seguridad jurídica a los,adqulrentes o bonuflcla· 

rlo• de dicho decreto, 

SEGUNDO SUPUESTO.• 

OEL CONTRATO PRIVADO. 

INHATRICULACION POR INSCRIPCION 

Un especial Interés presenta la figura do lnmatrlcul~ 

clón que so encuentra regulada por la fracción V del Articulo 

30~6 del Código Clvll vigente que dl•pone: 
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11Art. Jo••·· Le ln••trleuleel6n •• preetle•r•a 

'recc16n V,• "•diente la lnaerlpel6n del concreto, 

prlvedo de eo•praventa euc•ntleado en loa t6r•lnoa 

del Artreulo J005, fracclOn 111 eeo•petledo d• certlf.L 

cedo de no lnaerlpcl6n de l• fine• v d• un pleno de 

'. •I •••• 

Lo anterior, en virtud d• que • au ••pero ae h•n pro• 

ducldo lnu•erable1 ln1crlpelonea earentea de legellded, rea• 

pecto de predio• ubleedoa en el Dletrlto '•derel, e•hlblendo 

COMO crtulo de propleded, teatl•onlo de una act• noterlel que 

contiene une Prococoll•~~•~n de Un CG~l<••u ~rlvedo d• eo•pr~ 

venta, ••• • que loa C. lloterlo1 reellien • aollcltud de le P•!. 

ion• que en dleh• •et• o protoeollaeel6n del Concreto Prlvedo 

tiene el cer6ct•r d• edqulr•nt•· 

loa 1upue1to1 del 

Coao 1abe•o1 el Articulo 2Jl6 de nueaero Código Civil 

Yl9ente letlelal 

111!1 concreto d• co•prevant• no requiere pere au vell• 

d•• for•allded elaun• eapeelel, alno cuendo recee 10• 

bre un ln•uebl•"• • ••t• reapaeto el arcrculo algul•& 

te del C6dlgo en cite 1eftela1 



líl 

"Art. 2317 Laa enajanaclonea de blenea ln•u•ble• cu• 

yo valor convencional no ••• mayor de 9ulnlentoa peaoa 

v la conatltucl6n o trana•la16n de derecho real••••• 

tl•adoa haata la •l••a cantidad o que garanticen un • 

cr6dlto •avor d• dicha •u••• podr6n otorgara• en doc~ 

••nto privado flr•ado por 101 contratante• ante doa • 

teatlgoa cuya• flr•a• •• ratifiquen ente Notarlo, Juez 

d• 'ªªo Raglatro ,Qbllco de la ,ropledad. 

A ••to hay que agregar que de dicho• lnatrumentoa •• 

tormar6n do• original••· uno pare el adquirente v al otro p~ 

re al Reglatro PQbllco, ••'9 ~n ~ua~!lmlcn~c ~ IQ Qr~•nedo en 

'el Ar&fculo 11 del Re1l••enco del A•1l1iro 'º~llco de le ,ro• 

piedad qua aaftala. 

11Art. 88,• Loa documento& prl11acloa qua por dlapo1l • 

cl6n d• la Ley praclaan d• raglatro, clabar6n praaen • 

ter•• por·ctupllcedo con objeto de qua uno ele 101 eje~ 

pleraa •• encuaderna y erchl11e. 

Le Oflclne Jurfcllca tandr6 a au cargo el •••ia•n d• dl. 

cho1 docuaento1, pare al afecto el• •••nter el celce la cona • 

tanela• que•• refiere le fracc}6n 111 del Artrculo JOOS del 

C•dl10 Chl 1 cerclor6ndo•• de le ldentl·ded de 101 otor1•nte1 

por cualquier ••dio ordinario da prueb~¡ aln perjuicio de que 

le ln1crlpc16n u• el•ne9acle o 1u1penellcle por lnc1111pl l•l•nCo el• 

el10n et~~ requlal&a fur•el u de cer6cter flacel, 

..•. 

1 



E• lmport•nte ••~•l•r el co•ent•rlo del Lic. lern•rdo 

P6rez FernA~d•• del C•stlllo, reapecto I• r•tlflcecl6n de flL 

•••l ••nlflest• qua1 "Es partlnant• acl•rer que el r•t~flc•r 

un docu•anto ente not•rlo público, no slgnlflc• que•• le aa• 

\6 dando for•a notarl•I y convlrtl•ndolo en aacrltur• pública. 

in I• ratlflcacldn d• flr••• a61o de fe- al Noterlo de un hacho 

rralco qua puad• tener o no conaacuancl•• Jurfdlc•• que a• ha 

ber aldo tlr••do al docu•anto •nta 61, por lo tanto al Nota • 

rlo no ••••In• aobra el poder da dlapoalclón del vandedur ni 

aobra la legalidad d• loa tfculoa, •• limita a dar fa oubre • 

un hacho externo1 I• •utentlcldad da l•s flrm•• y lo voluntad 

da I•• parcaa, t•n •• •ar qua •I praa•n~•r•~ el ~a~~••n'u pa

r• au lnacrlpcl6n en al ft•ul•tro y al el A•ulatr•dor (y an al 

caao qua noa ocupa al Ulrector dal Registro) considere qua d.!. 

cho docu•anto no reune loa requlaltoa neceserloa p•r• efactu•L 

I•, dlch• lnscrlpclOn no 1e reallz•. toda vez que loa CC, Aa• 

elatr•doraa: d• confor•lded con el Aagl•••nto del Reul•tro P~ 

bllco, tienen facult•daa callflc•dor•• de for•• y fondo y pu& 

tlle dan•11• r I • "• 

ti contenido del docu••nto del Concreto Privado dequ• 

treta a1 al al9ulent•1 

A) Contiene uncepltulo de entacadant•• o declaraclo• 

nea an el qua al co•p•raclanta •anlfle•t• que a• propl•t•rlo 

tllal predio• que•• raf~ara al contrato protocollaado, •ll••I• 
d• h•c•r•• ••bador d~ qua si algún problam• ••lata con ral• • 



tl6'1 t ••• l•pu•1&01 c•u••do1 por le edqul1lcl6ft. 1• obll1• 

,e cullrlrlo1 0111ercun•••nC•• "l lll•rendo 11 el nocerlo 11• cu1lquler 

re1pon1ellllllled por t1l11 conc1pco1. 

1) L•• cl6u1ul11 (d•I docu••nto noc1rl1I) •• concr.1, 

&en• d•J•r protocoll••do por codo• loa •t•ccal 1111111 y 1n 

p1111•clel per• au ln1crlpcl6n. 11 concr1co prlv1do d• co•pr1-

C) Lt c1rclflc1cl6n d•I noc1rla d• conoc1r el co•p.1, 

r•5l1n'•• tut 11n1r1l11. d• hab•r tenido • 11 vl1c1 101 doc.i., 

••nCoa clc1do1 •n 11 cu1rpo d•I 1cc1, lo r•l•tlvo, • I• lec

tur~. y expllctclOn •I co•pareclonc1 d• aua con•1cu1ncl11 l•

e~J~,, le eenltc~:ec!e~ ~~ aa4f~r~l4•4 con ~lche acce •••• 

.... 11 tlr•• por p1rce del co•p•rencl•nt1 y del noterlo. 

O) 11.con•rato d• co•preventa que •• prococ~llze 

(a1l eu• h11tlcu1l•1nt1 •• 11r11• el c11tl•onlo ll•I 1ct1 Úne 

fococepl1 c1rcltlc1d1) •• un llocu•enco que concl1n1, pal1llr11 

••• • .. "º'' lo 1f9ul•nt•1 

1.• Un c1pr&ulo 11• ent•c•ll•nt•• o d1cl1r1clon11, •n 

qu• •' vend•d•r d1cl•r•1 (aln de•o1cr1rlo) 

e) ler proplec1rlo del ln•uelll• ollJ•co d• le vence. 

11r•1endo que lo 14.¡wlrlO¡ 11por doneclOn verll•I"• por "co•pr.1, 

·"'"'ª que 11 tllao hace X 1Ao1" en fin. por dh1rto1 1111dlo1 PL 

r1 co11 l 1 pare 1cu1ar1 ded cona! 1 t1nt1 1n que n 1 na uno de 1 01 c1101 

eu1 no• he tocedo ver, ae 1cr1dlt1 con 1t1Gn docu••nt• f1h1-

slen&1, y eucho ••no• ln1crlllllll1 11 1dqul1lcl6n 11• 11 propl& 



11) Que ftunc• he 11110 P•r&urllello en au po1e1l6n1 y 

e) Que el ln•11elll• no eat6 lnacrl&o en el llegla&ro 

'-'Utl IH lle •• Pro"1.-. ... ,. 

15 

a.• Lea clAuaul•e, conalgneo un contrato 11• co•pr•veA 

$.• cure ellJeco tte 11111•11• cl•ro pu•• •n el •l••o contr•to, en 

t~Hlenu •• 41c1 que lo q11e u cr11u11lc• •• 11, ,o .. 1t6n y en 

eCr•t I• propl1llell1 el precio 1l111pre e1 lnf•rlor 1 .fSOO.OO, 

...... ln•u·~·· •• cr•n1111C• J lllr• lle tollo 11rav•-n· •• .;9• 

rrl•nSI •n 1u1 olllla•clone• flac•I•• y flnella•nllo con lea flL 

·~· 11• venll•4or, cC111pr•llor y 1101 cee&l901. 

In el cu•r"o 11•1 concreto prlv1110, •• lncl11y• •I ecce 

lev1acell• ipo·r el 1.lllea'll• Pea del lut•r 11• ulllc•cl6n del ln•11& 

-··.,. 11 1111• ce••C• 11111• lllc~o funclon1rlo lll•n&lflc6 • lea • 

JtPlea 11•1 1en&r••• r • 1111 &e1&l1•• 411ulene1 •••••• r1&IPlc1• 

rea el ce•&••lll• 11• C•I con&r•to. 

Al &01cl .. nlo 11•1 ec&• d• prococolla•c16n 1e •co•p•ft• 

tMl c•r& lf 1 cedo ••••11111411 'º' • I ll•e l uro PC.b JI co de I • l'rop le• 

-·-en al 11110 ~en1c1 11111 el ln11uelll• 11111 fue ollJ1&0 ~•I con.• 

ere&• 11• coapr1w•nC1 1111 que 1• crece, no ••ti lnacrlto •n ~l-

. •11• r•1l 1&r•.· 



,, 

·111··101 c•101 1111• 'u"•• la vl1t1, ••luto co- ll1t,1. 

JI, '•rtlc11l1r, 11111 11 c1rtlflc1llo 11• no lnacrlpcl6n d1 11111 

'" .sre'• Cl•n1 ~0119 ficha lle 1111•p14tcl6n,;11 111•0 llfe, ••• 

y •lle •11• 11 11• 111 1ollcll11d1 •• lleclr 1111• 11 h 1ol lclc1111 lo 

fue (111011 11 ••''º 11• 11 oflcl1lf1 11• p1rta1 S1pcl1•lare 6,.• 

10,JI A.M. 711 el c1r"flc1llo 11 ••Pltll6 el 'de a•ptl•••re. • 

•• •111. tllu1cl611 11111 ,. reltl cr1il1Jllld1d •• docw•anto. 

11 111~lle11c1 11111 11 ••l91ncl1 de 1• ley con1l1t1nt1 en 

41111 ·-~'" .•• ln••Crlcul1clOn d••• ••hllalru el cerclflc1lf11> 11• 

no lnacrlpcl6n, 11 con el fin de proc191r loa d1r1cho1 d• po• 

~i~i11 pr1pl111rte1 1n1crlse1, paro 111 11ca10 11111 noa oc11p1 • 

e•• ••t• cor&lflcollo 1•,•dlll• con v1ri1~1r1 lf11r111 11• la la 

•'~''._•u• 11 11• cu•pll•l1nto 1 un r11111l1lto for••'· 

11 a1pacco fl1cal 1 01 1l1•pr1 concradlccorlo, pua1 111 

¡., .,.,,1 ... 111•• d• r1f1r1ncl1 1p1r1c1 11111 el l•p1111to lf• Tra~ 

~- .f&t ª·"'"'•• (ei;cwel111nc• l•p111uo 1olar1 1dq11f1lcl6n d1 • 

tt•~•• l11•11•llll,1t1_) 1 11 c111Jl1r&o co•o 11111 v1rd1d1r1 oporacl6n • 

'.c.rJllP~lv• de 4"1nlo, •• CH•&olo, 110 •• oco•,•ll• h noto i• • 

J•I• dll l•p1111co llol Tl•IJro (c111nio •• c1u111J1) 1 ya 11111 pera 

••.&•• .efect•• •• c•n•ldere 11111 el acto 1r1v1llo lo •• uno Pro• 
: .. . 
. 5..,.11aecl6n • 1111111, •n.ocro1 c1101, ar 11 ••CI•• que•• co•· 
. \. : . 
•r•vo••• p1re •• P•I• t•••nlle co•o •••• 11 precio ll1cl1re110 • 

'•fl.1.l• ... 111r1veAC6 (alo•pro Inferior 1 $500.00) • aln cu•pl l rto 

.W.. ••' rM\ll.1IS• e11l1lllo 'º' lo l.•Y 11•1 ·U•IJr• •• procclcar• 

,.H.. ~··•.t:. f•tr•l•I lllel l11He-l1. 
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Por Oltlmo, •P•r•c• •n el taatlmonlo el aallo dal R•· 

¡latro PObllco d• la Propiedad que Indica que dicho doc~m•nto 

he •Ido ln1crlto en aquel. Obteniendo un• certlflcacl6n de• 

le ln•crlpcl6n ent•• mencionada, podemo1 notar que el Regl1tro 

P.Cibllco da le Propiedad reallz6 tal ln•crlpclón como la prlm!, 

re ln•crlpcl6n de dominio, lnmetrlculando aar el Inmueble ob· 

Jeto del contrato de que •• tret•; todo esto, por habar con•l 

deredo le eutorlded re¡latrel el título d• m6rlto como un au• 

t•ntlco titulo de propiedad que le Ley conaldera documento I~ 

metrlculetorlo. 

El notarlo, ante el Imperativo contenido an el Art.79 

de le Ley del Notariado pera el Olatrlto Federal procede e 

analizar el "Titulo de propiedad" que le fu• presantado y se 

encuentra con que esta frenta a un documanto qua contiene un 

ecco Jur.dlco, por ••dio del cuel una par1ona que aln demos • 

trer 1er dueftp de un ln•ueble, o sea, que •• trata de una P•L 

1en• que¡ o no cien• titulo o ten16ndolo no •• ln1crlblble, 

·••alwi&e la cele~racl6n de tal acto Jurfdlco, convierte• au 

contraparte en un aut6ntlco propietario, t•n ea aar, que aeg~ 

re•ente, 11 ••• vendedor ••dicente propleterlo~ •ntea de rea· 

ll•ar el acto Jurfdlco de refer•ncla, ae preaentara ente lea 

oficina• del Regl1tro PObllco de la Propiedad, manlfeatendo -

1er duefto de ••• ln•uebla y demandar• la primera Inscripción 

de 111 derecho de propiedad y, como con1ecuencl• 1u lnmetrlcu• 

l•clOn, ••11uramence, repetl11101, le ude dene91da tal ln1crl.I!, 

•l•n • lnmatrlculaclOn, en virtud de no demo1Lrar en 101 ter-·-
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mlnoa de ley (Art. 3047), aer titular de tal derecho y, 1ln • 

••bergo, no• encontramos en el ce10 que no1 ocup1 1 que ••t• 

auJeto que no demueatra 1u derecho de propleded, mediante la 

celebr•clOn d• un concreto de compravente, con lea cerecterr~ 

tic•• •ntea relaclon1d11, produce un título que • juicio de 

I• eutorlded re9l1trel •• auf lclente pera que el compredor ••• 

conald•r•do propietario de la fine• y en consecuencia, lnme ~ 

trlcula el lnmuebl• medlente la lnacrlpclOn del documento en 

cue1tl6n, como prl•era Inscripción d• dominio. 

Lo anterior•• Inquietante pues salta la duda: el 

"co111prador 11 tiene a 1u favor une 1p1rlencla jurídica de pro • 

pl•terlo ·1n1crlto, P•~o no puede •cep~~r)~ sin miz, ~uc !~ c4 

lltlc1cl6n re9latrel del tftulo de rererencl• y au lnacrlpclOn 

aenclone 1u ~ltu•clOn Jurrdlca hacl6ndola lnetaceble. 

Con el fin de podar aprecl•r y •n•llzar el problema• 

que no1 ocupa, conaldero conveniente cuando meno• record•r al 

guno1 concepto• que de alguna maner• •• relacionan con el mi~ 

1110, tal•• co1110 lnmatrlculaclOn, primera lnscrlpclOn, medios • 

de lnmatrlculaclOn, todos ellos conforme a nuestra le9lslacl6n 

y 11f poder concluir con ba1e1, al el tftulo en eximen puede 

estimar•• que convierta al comprador en un aut6ntlco propiet~ 

rlo y 1u lnacrlpc:IOn an el lleglatro PCíbllco de le Propiedad 

lg ponga en le poalblllded de llever e cebo ac~o1 de dlspoal· 

c:IOn 1obr• la tinca, que e 1u vez 1een v6l ldo1 '• l~tocrlblbles 

y aobre todo el probl•m• que repreaenta que lea persones qua 



" 
,•• r•leclonen can ficho• adq11lre•C•••. ye ••• tea916n co•o •t 
'"'~•••• .. o e•- ecre•dore• tllpocecer 101 •• encuentren •" •J. 
.............. , .. 

lecorda1101 111• •• h• 111ado •wcho al t•r•lno ln••trlc~ 

•.••'•"• 1111 1.•lt1r10 1 n11a1cre laglllecl4n cwendo •1na1 n11a1cro 

"'' 'º GI v 11 • 1 o da c11•0 11n concep'to ya en tend l da y •• r v1•01 

•we •' ~rt. 'º'' ••' co•a atroa d•I •l••o c1pftulo y elguno1 

~•I 'aa9l1aento -•I '••11l1cro ,Obllco d• l• 'rop••d•d lo ••ncl~ . 
~·"• 1•r• no •••ll••n ni preol11n cu61 •• 111 concepto. 

',:.': ·' 
~-•y6n•e1111 1111•v••ence en h ltoccr·tne ••P•ftole y 1 I• 

'ttt'•"tle lf• cere• • 1'••• L.1111 L•crwa lerdaJo, creure•o• d• 

'"'llaer 11 conc•pt• ~· ln••crlcwleclOn, concepto que •• en• 
: .. ~' ~ 

tll•.'ltr .. fntl••••nt• l l9edo can •I concepto d1 primara lna.c;rf& 

tl61t •• au ••1Jl1 e1pecco de prl••r• lnacrlpcl6n for••I y prl• 

.. ,. l1t1crlpcl611 1111&e11clv• o ••t•rlal, y 111• co•o vare1101, • 

.,. 1 .. arl1ule1l•11 •• 11111 ceneecwancl• d• la prl••r•. lnecrfp • 

............... 
~. j .;-f • 

.• . 
••~·una tlnc1 en el Ae1l1cro, la cual, •n •1 1l1C••• ••P• • 

1t41I; _&lene lu1er ••flenca 11111 prl•ere ln1crlpcl•n de do111lnlo 1 • 

1 flfere11le •• etre1 1t1cea11, como el el•••n, •n 111• le In• . '; ... . . 
'4.'''culecl~n •u•f• lleven• • ca9o de oficio, IJ•••do en el • 

·~•rea •1a1r,.Ullll.•H 01tlca•o1Ue e le dHcrl,cf·ln .fe le flJL . . 
••••• ,, 
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••lento que •• practica en el follo de1tlnado a una f Inca, p~ 

re 11ue no •• 111u•cl• conaldarar c:o•o "lr•lt• lnlc:lel del trecto 

•w5••1vo re9latral", en virtud de tener (dicha finca) enteca• 

d111ntea •n •I ••••o r•vl1tro, in ••t• caao •• encontrarle 1• 

v•nt• de une fine• reaultant• da una 1ubdlvl116n, que al lna• 

5rllllrae •-r• follo, alendo ••t• ln1c:rlpc:l6n •• prl••r• d• d! 

•11• flnce, le n0111•ro -'!no 'q"• por tener '" reaOn Ga'l••I •n I• 

ln1crlpcl6n realacr•I d•I predio de que •• ••vr•a6, e1tamoa 

•n pre1enc:I• da una prlM•r• ln1crl~c:l6n for••l de dominio qua 

lllAIMlAA IMSCAllllCIOM IN SENTIDO SUSTANTIVO O MATERIAL. 

Ea el prl••r ••lento en •I follo re9latral, respecto 

del derecho de propiedad qua un 1uJ•to clan• en rel•c:IOn a 

une fine• que caree:• da aoport• cau1el en otra ln1cr!pc:l6n ·~ 

terlar 1 eatalllealanda ••' et Inicio el tracto auc:ealvo. 

le laa aan••111&oa en&arlorea y da•d• al punto de vl•t• 

del ••r•cllo eapeAol, poda.01 adver&lr qua entre allo1 ••latan 

dlferaaclea l•portantea, ya que el concepto de ln•atrlc:ulac:.1611 

r••P•••• al al1t• .. ••llevar el reglatro por finca~, re1pon• 

-1••'9 • un• c;~•1tl6n d• hacho, t•nland~ c:oMo ~bJato • la f In 

~··' en c111lllt •• ,,, •• ,. ln1c:rlpcl6n •tienda ••• n•c:••lclad -

"de ••r pullllcldad •una titularidad Jurrdlc;a, •• dac:lr, au o& 
. J111so •• !.• pulll lc;ld1cl 1 une tltuhrlcl1d Ju.rldlc:a, •• dec:I r, • 



ª' 
111 •~Jet~•• le publlcld8d del derecho de propleded de un 111• 

Jeto en relecl6n con una finca, por lo que ••diente I• prl••

re ln1crlpcl6n del d•r•cho d• propiedad d• un auJ•to re•P•cto 

••une fine•, 1e ln•etrlcule equ•lle, 

In e1to1 ca101, la ln•atrlculacl6n •l••Pr• 1er6 una • 

••~••cuencl• d• 11 ln1c~lpclón •~un aut6ntl'o tftulo de pro• 

pleded, •• de~lr, que la titularidad do•lnlcal objeto d• la 

l"1crlpcl6n. nece1arla•ente deb• e1tar cont•nlda •n un docu • 

.Jll•_Mli> qll• co•prend• uno d• loa 1nedlo1 de edqul1lclOn de la P'2. 

p~·•••• r•conocldo1 por 11 Ley¡ tal•• docu•entoa ion 101 ••dlo1 

~· ln•1trlculecl6n, que le ley reconoce CO•O auflclente par• 

pre•uclr le ln••Cilculecl6n y en loa 1lat•••• en que le In••· 

Crlculecl6n ae prectlce •edlente le prl••r• lnacrlpclOn del • 

ierec"9 •• propledld que 1l9ulen &ene• aobr• un• fine•, ••t• 

•ocu•enco debe ••r eut6ntlco titulo d• propleded, d• tel ••n~ 

re e11• 11 •.I doc11•1nto que•• pr•tend• lnacrlblr no contiene . . 
.~ •6Ce •u• produ•c• por 1f •I••• le edqul1lcl6n de 1• propia 

-~~ ~-- le finca, no 11 tr•~• 4• un ••dio d~ ln••&rlculecl6n. 

In l1pefte, en virtud de que en 111 alat••• le1 fine•• 

111• tienen ecce10 el· lleglatro 'Gbllco d• le l'ropleded ••dla4 

CI 11 prl••r• lnecrlpclón for•el y/o ••t•rlel y ante •I lnce• 

''' e•n•rel heeurld•d Jurfdlce en •' trafico d• tn•u•bl••L 

~· -~ fPr•••• •lver101 •edlo1 de ln••trlculeclón que •tenO•n 

)• •.•ll•"sl1° rl9ur•1• de une tUulaclón •tl•cuede, .cen el fin 

·¡• lnco~orer le ••yor centld•d de fine•• el Reglatro '~bllco 



••le Propiedad, en le lntellgencl• de que &61o pued•n conal

••r1r1• co•o •••ll1u d• ln•a&rlc1o1l1c;l6n° • loa tea1tfv1•1nte 

prec:l1edo1 por•la lay, pu•• 11o1ponan e•coepc:lonea al principio 

••"arel ••I ''ªª'" u1•11lvu. 

El C6dl90 Clvll pera el Dlatrlto Fed•r•I, en la l•· • 
•1rc1, crt11lo S111undo, Capftwlo 111 d1no111lnado "Oe la lnmatrJ. 

cvlec;l6n", Arc1. JOlt6 al JOSi, contiene laa dlapo1lc:lone1 re• 

l•cfvel • le ln••trl~1o1l1cl6n y • 101 modio• d• ln•etrlculacl6~ 

Con1ld1ro qwa an nueacro darecho, ta•~l•n 1e dl1tln • 

tU• 1ncre la ln••trlc;ulacl6n co•o afecto y le prl••r• lnacrl& 

Cftn 1 qua IRCll 1• hlao Mencl6n COMO CIUll de aquella, ya 

que 11 Ar&. J0.\6 dal C6dlgo Ctvl I preac:rll>• qu• "le ln••trlc.!!. 

leclO" 1e prac;tlcarA" Medl1nte la ln&crtpcl6n de loa dlv1r101 

••dio• di ln•1trlcul1cl6n enu•eredoa an el capitulo correapo~ 

•l•nce, c:on la diferencia, r11p1c:to 1 la l19lal1cl6n aapeftola, 

411• •n nue1tro derecho, la ln•atrlculecl6n puede llevar•••• 

li•Hi no u1l••ente Mediante la prl•ara lnacrlpc:IOn de do•lnlo 

4 11111 11 refl1re el Art. )Olt6 en au1 fr•c:c:lone1 1, 111, IV v 
V •n relec:l6n con loa Arl1, l0~7 y lOSa, alno &a•~l•n •edlan· 

C• I• •rl•era lnacrlpcl6n_ de po•••IOn referid• por le frec:cl6n 

ti 4•1 Artfculo JO_, en relacl6n con al Art. )Olt8 y de le prl· 

.. ,. l11ecrlpcl.611 4W• en 101 t6r•lno1 del Art. 3051 y •lgulen .. 

C•.1 •• coitoce co- ln••trlc:ulec:r6n ad111lnlatratlva, 1• cual, 

•wntw• C•ne• 1fecco ln••trfculecorlo, cerec:e de contenido en 

·'"'"'• .•-tlarecho alguno, dedo lo dhpueuo por al Art. ·JOliS 



del COdlgo Civil¡ en 1fnte•I•, de le• dl•po•lclone1 ente• •ea 

clo"ed••• enconcreao1 que en nue1tro der•cho, le lnaetrlcule• 

t.• Medlence 'la prlM•r• ln•crlpcl6n d• doalnlo, 'ºL 
1 

••I y •eterl•I de loa M•dloa de lnM•trlculecl6n 

• ciu• ••refieren I•• fr1c:c:lone1 1, 111 1 IV y V 

d•I Are. J0~6 •n rel1c:l6n c:on loa Arca. J0~7 v 
JOSZ del Código Civil. 

ff,• Medl1nte le prlaar• ln1c:rlpc:l6n de po1e116n ep• 

ce y anca•ln•d• • le edqulalc:l6n por preec:rlp • 

cl6n conforae el• fr1ccl6n 11 d•I Arc •. JO~i y 

Are, JOU 1 V 

lff,• L• lnc:lert• ln••trlc:ulec:l6n •d•lnl1cr1tlv1, •n· 

ce el ~•elatro 'Qbllco de 1• 'ropl•d•d y del 

De Codea 111 dl1po1lc:lone1 del C6dlgo Civil en cuento 

• .. dlet 4• ln••Crlculecl6n, I• qua •lrvló de fund•••nto e • 

1• •wcorld•d riellcr•I p·era le lna1crlc:ul1c:l6n da 101 doc:u•e!!. 

'º' • ~u• "º h1•01 referido. ciue e1 I• fr1ccl6n V ·del Are. • 

J.8 .. 61 podeeq1 pr•eunurno1 ¿ea correc:ce ul epi lc1c:l6n de 11. ley7 

GORlld•r• •u• no 1 pu•• debeaoa perclr del punto de que I• fre~ 

~16n ~~el Ars, JO~i del Código Civil, el 1•ft•ler 11 c:ontreto 

prlvedo de co•prevent• 1 eutentlcado en loa t6r•lno• del Are, ·-



1005 frecclOn 111 como medio de lnmetrlculeclOn, lo h•c• con• 

•lderendo un contr•to de co•pr•vent• que reun• todo• loa re • 

qul•lto• que I• •l••a ley exige p•r• le perfect• for•aclOndel 

•l••o cOl90 ,contr•to traeletlvo de do•lnlo y en for•• tel qu• 

le epllceclOn da le ••nclon•d• frecclOn V no contrarf• o fru!. 

ere la epi lceclOn d• la• dem1h d}•poatclonea del C6dl90 Clvl l 

y en partlculer l•• fraccione• 1 y 11 del Art, J046 del COdl• 

go Civil. Pare epoy•r nue1tro dicho h•r6 I•• tlgulent•• con• 

1ld1reclone11 

4) in I• operaclOn d• co•prevent1 que ae critica, v~ 

llOI qua el vendedor (que co•o de•ostrecl6n o pru•b• d• su de• 

recllo d• propl•d•d eporta 1olaa•nt• au dicho), •• encu•ntr• • 

1e90n •I ceao¡ dentro del 1upue1to del Art. J0\7, en relaclOn, 

COI\ itl Art. J046 frecclOn 1, o bien en •1 1upue11:0 del JO'l8•n 

r81eclon con •I J046 fraccl6n 11, del COdlgo Civil par• •I DI.&. 

' '''º '•4•rel, 'u•• lnduclebleaant• qu• no tl•n• tftulo de pr& 

pl•d•d o teftl6ndolo "º .~ lnicrlblble por defactuoeo¡ y por lo 

- r¡:lc=o para podar aracauar•e en 1u favor le prl••r• ln1crlpcl61\ 

de 111 propled•d o posasl6n aobr• dicho lnaueble, c•ueando ~•f 

le ln•etrlculecl6n del al••o, debe •edl•r I• raeoluclOn Judl• 

clel qua declere, 1a90n el ceso, que as• sujeto •• he conver• 

tldo en duefto aedl•nta la u1ucapl6n o bien que tl•n• raapacco 

. --·~•.le fine•• ~n• po1eslOn •pt• p•r• pre1crlblr, 

Ante te! 1lcuecl6n, ••dlant• le en1J•nacl6n que h•e• 

el auJa~:,..• ~u••• refiero, tren1aít• • •u co•predor, la •I•• 
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•• 1ltuacl6n jurrdlca de que era titular: no puede pensarse -

que por un acto Jurrdlco celebrado por ello•, la altuacl6n J~ 

rrdlca del causahabiente vaya~ ~•r diferente• la de au cau-

•ente, •Imple poaeedor. 

que no1 ocupa el el ••dio de lnmatrlculecl6n • que ae refiere 

la mencionada fraccl6n V, equlvaldrfe • dejar sin efecto lo • 

dhpue1to "por laa fracciones 1 y 11 del Art. 3046 del C6dlgo 

Clvll, pues fAcllmente, mediante la celobracl6n d.,I contrato 

~· compraventa aludido, se evita la necesidad do la resolucl6n 

Judlclal que la ley exige como requlsl.to para la lnscrlpcl6n 

primera del do111lnlo del enajenante y como consecuencia la In• 

•atrlculeclOn, deJAndoae deaamparado• loa principio• de ••11u• 

rld•d Jurrdlce que •• 111l1m• ley trate de preservar mediante -

l.01 procedl111lento1 eatablecldo1 por loi; artrculoa fru1trado1, 

Considero que el Amblto de epllcacl6n de la fracción 

V del Art. 3046 como medio do ln111atrlculacl6n, .pera estar co~ 

petlble•ente Interpretada con le• fraccione• 1 y 11, quedarra 

reducido e 101 ce101 en que el vendedor compruebe fehaciente· 

•ente 1•r duefto de la fine• enajenada: tel ••rf• el ca10 de -

quien.habiendo obtenido sentencie judlclel que lo declare du~ 

fto y no heye lnacrlto tal aentencla, venda a un tercero, me • 

diente contrato privado (que cumpla con las formalidades exl· 

1ld••> le fine• preacrlta¡ en ••te ce•o ar ••tarlamos frente 

al ••dio de lnmatrlculetorlo de referencia, Tembl6n podrA aer 

al ca10 del contrato privado por medio del cual, una paraona 

adquiere le propiedad de une finca y en dicho contrato quede - . 
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••iao1tr1de .fehaclent•••nt• 11 proplad1d del vendedor re1pac• 

to da 11 fine•, aadlant• una cadena lnlnt1rrumpld1 da tr1n1aL 

alonea de propiedad quede11111-i:.re qua•• el Oltlmo c1111eh1bl1,!1_ 

t• tlel prl•er etlqulrent• legftlao, 

In 1fnta1l1,plan10 qua •lentraa no•• de•ueatre con -

tftulo f1h1cl~nte • ln,crlblbl• que •1 1n1J1n1nte •• proplat~ 

rlo de 11 finca, deba •adiar ra1olucl6n Judlcl•I p~ra qua al 

cftulo puada co~ald•r•r•• co1110 medio lnmatrlculatorlo. 

A) 'º' lo qua•• refiera 1 la c1llflc1cl6n del con• 

corlo, dabemo1 conaldarer t1111bl6n lo dl1p11e1to por loa ertfcl!. 

101 az~8, ZZi' y 2270 del C6dlgo Civil pare el Ol1trlto fade• 

'rel 11111• dice& 

'":'• ·'·' ·' ' ,, _..;:, ... 

"Art. az.til.• Habr6 coapr1vant1 c111ndo uno de 101 COfl• 

sr•senc11 •• oblle• • tr1n1farlr le propiedad da una 

1t••• e. lf• un tlarecho y • 1 ocro • 1u 1111 11ollI1 t• 1 PI. 

91r por ello1 un precio ciare.o y en dinero", \'.ri-lo-· ¡, 

i,~~ -~·; 

'Z.""""'· '·. 
(.~~ I. 

f""""'''. 

'-· 

''Are. 2269.• Nln9uno pueda 11ender 1lno. lo que•• da 

1u propled1d 11 • 

11Art. 2270, .. L• vente da co11 •Jan• e1 n11h y al V•.!!. 

dador •• re1pon11bl• d• 101 dafto1 y perJulclo1 11 pr~ 

cede con •olo o ••I• fe, debiendo tenar11 en cuente 
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lo que •• dlepona en al tftulo reletlvo el Regl1tro • 

l"Obllco per• 101 adquiriente• da buena fe". 

Ea lndudebla que la co•prevante • qua •• refiera la • 

fr1ccl6n IV del artfculo 30li6, ••aquella en qua al vendedor 

enajena al derecho da propiedad que afectlv•••nt• tiene aobra 

1q finca que ea au objeto. Pera ••to ea !~portante tener en· 

cuente lo dlepueeto por 101 artfculoe 1nterlor•anté cltadoa • 

v•. que la 1ltuacl6n partlculer de la1 oporaclone1 d• compra -

~t:.t:·:~'.~".: vente de referencia, en q1.1a hl t• la p~u•b• del derecho da pr.51. 

,·. 

~·~-.~t•>. 
<;., .•. 
' ( .~ ·: 

.. ' '~-~' .. ,• 

e-, ' , .. 

~l•d•d por parte del vendedor, ten••oa que concluir •n alguna 

de eata1 1ltuaclo11e11 

a) Que el vandador 1610 tiene derecho• poaa9or101, -

(y cuya actitud para praacrlblr a61o p1.1ade callf¡car 
1 

un .luea) y por lo tanto, 16'10 anaJan6 tal•• darecho1. 

~) ~u• e1taao1 •11 preaencla de vanea da co1a •J•na • 

con 1ua co11aacuancla1 da nulidad y qua puada Invocar 

el cMpredor, •In ••lt•reo tllcha vente no ttr•thtJ• crenJ. 

•l•16n tia propladad, puaato que el vendedor no la te-

nla, y por lo tanto no p1.1ad• derivara• una ln1crlpcl6n .. ~ 

da do•lnlo • favor dal co•prador. 

In ene orden d• Id••• y• parClando da la .b~•• d• qwa 

1! co.11pravanu 11•.1 Artfcwlo )Oli6 freccl6n IV dalla ••r 11111 co1. 

·-

t' '.', l, .~ ·;11:' •. 

"' . ·,.,. 
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prevente perfecte J edem6• tr••l•tlv• de doalnlo y no de po• 

•••16n, •e concluY• que 1610 le comprevent• en el que el Y•!!. 

dedor deaue1tre feheclent•••nte •u derecho de propleded, •• 

I• coaprev•nt• • que debe ~•ferir•• le freccl6n V que n~• 

Ante tele• 1upue1to1 y pertlendo de le premia• con • 

•ltC•nt• en que 11 freccl6n V del Artfculo J046 en co•enco, 

ae r•flere • I• ln••trlculacl6n ••dlant• la prlaera ln•crlp• 

cl6n de do•ln~o, •• concluye, que lo• trculo• de compr1vent1 

prlv1do1 • qu• no• referlmo1, no pueden producir I• prlm1r1 

ln1,crlpcl6n d• do .. lnlo, en .. r1z6n de q11e lo• acto• Jurfdlcoa 

c~ntenl~o1 1n tele1 tftulo•• no fueron tr••l~!lvo: de ~r~~l•

fllll •. 

•' 
In tal virtud 101 1r911 .. 1nto• 1eft1l1do1, deben 1er ·~ 

flcl•nte1 para que cuelqular acto Jurfdlco que •• preterus• -

r11ll&1~ en apoyo 11 Inmueble lnmetrlc11l1do con b11a en el • 

tftulo que•• crltlce no•• deban 1utorlz1r por nlng~n note• 

rlo, eunqu• •• Cene• a.1u favor lo ••ft•l•do en el Artfculo • 

''ArJ. JOOt·• 11 A11luro proc•e• 101 ll1r1cllo• 11111u.!. 

rldo1 por tercero de bu1n1 fe, une vez ln1crltoa •un 

que lle1pu•• •• enul1 o r11u1lva 11 derecho del ocor-

11•nte, eacepto cuendo le c1u11 de nullded re1ulte 

cl1r•••nt1 dtl .. 11•0 r19l1tro. Lo dl•fU•lto en 11c1 

1rC1c_ule no u epi lc1r6 • 101 contr1to1 11riiculto•, 

ni 1 1cco1 o contr1to1 que •• •J•cucen u ocor9uen ·-



Lo anterior en raz6n de que loa defec:to1 del título • 

~ue no1 oc:upe, deaen reaulter c:lereMence del Reglatro 'Oallc:o 

de le Propiedad, y en el c:eao de que no fuera e1f la ln1c:rlp• 

c:l6n Que omita relec:loner loa entec:edentea, la 1ltuac:l6n lrr~ 
9ul1r, evidentemente qui le deaprende del tftulo prlvedo que 
1e ••llala. 

·, ·' 

-
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LA INHATRICULACION ADHINISTRATIVA ANTE EL REGISTRO PUILICO 

DE LA PROPIEDAD 

Con anterioridad •• hl•o ••ncl6n a lo• elemento• que 

conatltuyan y qua•• requleren 1 para realizar la ln•atrlcula• 

clOn por Decreto y.Contrato Privado, ahora c:orra•ponde en •.!!. 
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· clualva al P!ocadl•l•nto de lnmacrlculaclOn ante el Ragl1tro. 

PQallco da la Propiedad. 

Al ra•pacto· ••ftalaremo1 al contenido da lo1Artfculo1 

3053 al 3058 del COdlgo Civil que da origen e ~8te procc~!~ 

•lento regulador: 

que carezcan de antecedente• re9l1trale1, 101 lntar~ 

aado1 podr6n·ocurrlr anta al Regl1cro PObllco a aolL 

citarla, aecllant• al procedimiento que a1tablazca al 

ra1ta11anco raapectlvo. ' 

Artfculo JOS~.- Lo• lnt•r•••doa an la ln•atrlcule• 

cl6n, ad•••• da aatl•facer lo• raqul1lto1 que 1eftela 

al regla••nt~ dabar6n acreditar, a Juicio del dlrac• 

tor ele! flag litro PObllco, que la• •• I U• cl•l"echo para 

obtenerla • . 
Articulo J055,• La ln••trlculacl6n de un lnmue~le· 

por raaolucl6n del director del Ragl1tro PObllco, n4 -
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d• preJuzg• aobre loa derecho• d• propiedad o po1e • 

•l6n que pueden exlatlr en favor de loa 1ollcltente• 

o de cercero1. 

.JI 

Artfculo .JOS6.• La lnmatrlculaclón, un• vez hech• no 

podr4 modificar•• o cenc•l•r••• alno medlente deter• 

mlnecl6n Judicial contenida en ••ntencl• Irrevocable 

dlct•d• en Juicio en que haya 1ldo parte el di.rector 

del Registro PObllco. 

Ar:rculc 30~7-· L~ '~'Gluct6~ d•l dl,.~tor dei ~. -

glatro PGbJlco que ordene la lnmatrlcul•cl6n ademA1 

d• expr•••r loa fund•mento• en que 1e apoye, debera 

comprender la algulente advartancla1 

"E•t• reaolucl6n no preJuzge •obre derechos d• pro -

piedad o poaeal6n • fevor del aollcltant• o d• ter• 

ceroa 11 • 

Artfculo 3058.• Un• v•z ordenad• la lnmatrlculacl6n 

de un Inmueble •• h•rA, de•d• luego la ln1crlpcl6n -

en follo corra1pondlent• previo el p•go de loa dere• 

cho1 que ••deben cubrir. 

·-
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Del contenido de 101 ertrculos •nterlormente 1enelado1 

1e de1prende, que el procedimiento de lnmetrlcul•cl6n ente el 

Registro PObllco est6 regul•do por el Regl&mento del citado R~ 

glatro PQbllco de le Propleded, mismo que fu9 publicado en el 

Dlerlo Oficial de la Feder•cl6n el dfa 17 de enero de 1979, v 
poaterlorm•nte el dfa 6 de m•vo de 1980, que •• ha•t• cu•ndo -

••otorgó al Director General del Registro PObllco d• la Pro -

piedad le facultad de lncorporer el Aegl1tro PObllco todo• equ~ 

1101 Inmuebles que eateban fuera del control del E1tado, •I re~ 

pecto el Artlculo S~. fracción lit do dicho roglemanto aenala 

lo 1fg11lente1 

"Articulo So. Son •trlbuclones del Director" 

, Fraccl6n 111.~ Coordinar la• •ctlvldedea encamlneda1 e 

obtener la lnacrlpcl6n de predloa 1u1treldo1 al 1l1te• 

ma real1tral • lnatrumentar loa procedimiento• que pa• 

r1 ••toa fine• ••ft•len lea Leye1. 

Raa6n por lo que de1de e1t1 fecha el R•glttro PQbllco 

de. la Propiedad Ju•e• un papel muy !•portante Jurldlcamanta an 

la 1upue1ta regularlzacl6n da 101 a1entamlanto1 humano•, en VIL 

~Ud de que el leglaledor otorgó ••a f•cultad al citado Organl~ 

mo Admlnlatratlvo, a trav61 d•I procedimiento da lnmetrlcule -

clón admlnl1tr•tlva 1enel•ndo en loa Artfcu1oa JOOO v del JOSl 

al JOS8 d• nuestro C6dlgo Civil y el Poder Ejecutivo• trav•• 

de 111 f•cult1d reel•••nt1rl• que, le confiere 11 fracción 1 del 

Artfculo 89 de le Con1tltucldn Polftlce de loa E1tedo• Unido• -

•. 
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M•••c•noa. En eate orden de Id••• el Capftulo IX del Tftulo 

tercero del Reglam•nto del Reglatro PObllco de la Propiedad 

deno•lnado1 De l• ln••trlculacl6n de Inmueble• aeftale lo al• 

gulente1 

JJ 

Artfculo 190.• tn el procedimiento de lnmatrlculacl6n 

de Inmueble• e1tablecldo"en el capftulo IV, del C6dl• 

go Civil ae ob1ervarln la1 dl1po1lclone1 de los artfc.!;!_ 

loa al9ulente11 

Artfculo 191.• El lnter•••do en la ln•etrlculacl6n 

da un ln•ueble, ocurrlrl ente el Director del Regla• 

tro ,Obllco de la rropledad •edlante 1ollcltud e1crl• 

ca en la cual expr••arl: 

1.- Su nombre, neclonelldad y do•lclllo1 

11,• El tftulo documente! corre1pondlente al ln•ueble 

que 1e pre~ende lnmitrlculer¡ 

111.~ Le.ublcacl6n, medid••• collnd•nclaa, auparflcle 

y deml1 dato• que permitan la plena Identifica· 

cl6n del Inmueble de que ae trate, y 

IV.• Loa nombre• y domicilios da loa collnd•nt••· 

Articulo 192,~ A le aollcltud •que •e refiere el Ar• 

tfculo anterior deberln enexar1e1 

.... 



1.- El titulo documente! e que ae refiere le frec

clón 11 del ertlculo anterior¡ 

11.- El c:omprobente de que el Inmueble de que •e tr!. 

te ae encuentre al corriente en el pego del lm

pueato predi al¡ 

111.- El plano cete•tral expedido por le Dlreccl6n C2, 

rreapondlente del Oepertamento del Dlatrlto Fe

dere!, o en •u defecto, pleno eutorl.zedo por pr2. 

faalonel con titulo reglatredo, y 

IV.• Certificado de no lnacrlpcl6n del Inmueble de • 

que•• treta en el Regl•tro ,Qbllco de le 'ropl!. 

ded expedido con enterlorlded no meyor de noveA 

u di••· 

Articulo 19),• ton le aollcltud v documento• eneao1 

e 61te. el Director del Regl•tro ,dbllco de la ''ºPI!. 

ded lnlcler6 un expediente numeredo. 

Articulo 19~.- For•edo ~I expediente, 1e ordener6 le 

publlceclón de un extracto de le aollcltud y de 101 • 

dato• co•ple•enterloa. por do• vece1, con lntervelo 

de dle1 dr11 h6blle1, en el loletln Regl1tral, por•• 

cuente del lntereaado. Adem6• •• glrer6 oficio, con 

copla del extracto, el titular de 11 Deleg1cl6n de la 

u~lcecl6n de Inmueble, pare au f 1Jecl6n con 101 tebl!. 



' ' 

JS 

· tuendo el Director del R•gfatro ·10 ••time neceaerlo pg_ 

drA ce111blAn ordenar le p0bllcacl6n del ••tracto por 

otroa Medio•. 

Arctculo 195,. Un• vea recibid•• 111 con1cancla1 ele 

publicación del ••tracto a qu• •• rerl•r• al arctculo 

anterior al Director dal Reglatro reaolvar6 eobre la 

lnmatrlculecl6n aollclt•d• dentro de lo• treinta dre• 

hAbllaa •lgulent••· 

Artfculo 1,6.- $1 por cau••• lmpucabl•·• al l11t•r•••· 

do •• lncarru111plera el procadl111lanco durante 111A1 d• • 

••••nt• dha hAbl ha, 61te quederA r.ln afecto, •l1t P•!. 

Juicio de podar Iniciar u~o nuevo. 

Artfculo 197.- SI dur•nc• el proc•dl111lenco •~ formu• 

lar• opo1lcl6n por eleOn lnt•r••edo, •• dert por ter• 

~lnado aqu61 y •• reaervar6n el opo•ltor 1ua derecho• 

para que 101 haga valer en la vra y for111e qua correa• 

ponda. 

Artfculo 198.- L• resolucl6n del Director del Regla

cro PObllco de le Propiedad que nl•gue le ln~atrlcul.!. 

cl6n aar6 Impugnable anca el Tribunal qua correaponda. 



Una vez menclon•da1 la1 dl1po1lclonea l•g•le1 que r•• 

gulan el procedimiento de lnm•trlculaclón •dmlnlatretlve de 

predios ante •I Registro Publ leo d• la Propiedad, ear coMo loa 

ele•entoa nece1erlo1 p•re 1u procedencle, •• pertinente hecer 

alguno• com•ntarloa que re1ult•n de este procedimiento. 

La fl9ura·jurfdlce d• lnmetrlculaclón ed•lnl1tr•tlv• 

••Y. ••sulrA tiendo objeto de un• serle de comentarlo1 en fo!., 

Me negativa, y• que •I bien•• cierto que ••t• figura canfor• 

me el 1eno criterio Jurídico qua fua cr•edo por el leglaledor, 

pretcndrc :cr UG ln,trwm•n'o l~óneo p•r• loa pro9rama1 da re· 

gulerlzeclón de le tenancle de I• tlerre, temb16n lo •• que 

d•b•rfe hab•r atorgendo entre alguno1 atroa beneflclo1, aagu

rldad Jurfdlca 1 favor d• loa po1aadore1 de loa Inmueble• que 

1• encontraban Involucrados en tan dlffcll altuaclón. 

A1lml1mo ae ••time que dicho procadlmla"nto de ln•atr!, 

culaclón d• predlo1, no cu•ple del todo con la finalidad p•r• 

le cual fue cr••da por los razonamleRtoi que • continuación 

•• •nunclan1 

Por principio de cuanta ·1• daaconflanze • que d• lugar 

al contanldo d•I texto de 101 ertlculoa JOSS y 3057 re1pectl• 

v•••nt• del Código Civil pera el Distrito Federal, los cual•• 

leja• de favorecer el procedimiento de referencia, perjudican 

I• credlbl l ld•d de I• mi ame, el ••ll•lar. 

·-
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Artículo JOSS.· la lnmatrlculacl6n da un Inmueble por 

reaoluclOn del Director del Registro P6bllco n•d• pr~ 

Juzga aobr• los derecho• d• proplad•d o poaeal6n que 

puedan existir en favor de loa aollclt•ntea o de ter•· 

cero a, 

Articulo 3057,. Le reaolucl6n d•I Director d•I Real.!, 

ero PObllco qua orden• I• lnmatrlculacl6n ademAe de• 

axpraaar loa fund•m•ntoa •n que la apoy•, dab•rl coa 

pran4er la siguiente advert•ncl•1 

E•t• r.,,..,,.,clór: na ¡¡r,;¡j""'ll• aobr.• derechos da propia· 

dad o poeaal6n a favor dal aollcltant• o de tarceroa. 

Del contenido Jurfdlco da ••tos do• preceptos .. de1pre.!!. 

den alguno& comentarlo& en al 1lgulant• aentldor 

El procedl•lento da ln•atrlculacl6n qua al Código CI• 

vil lnatltuya y al Aeglamento del -•gl1tro PGbitco·d• la Pro• 

piedad reeula, qumd• préctlccment• ~••vlrcuedo por el propio 

C6dlgo Civil, toda vea qua deJ• en dude la credlbllld•d de la 

clcad• lnmatrlculacl6n, 

Tami-ldn 1e haca not•r, que conforma a la Lay, la In•.!. 

crlculacl6n, o •••• la primara ln•crlpcl6n da una fine• en al 

-•tlttro rQbllco de I• Propiedad, daba a•r d• dominio o, ave.!!. 

tuelmance, d• poaaa16n. •• preyun~an: ¿como puada lograr•• •.!. 

co en ª'"""ª'º da un• lnmetrlculacl6n qua nada prejuzga 1obra 
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derecho• de dominio o de poaealón? 

De Igual ror111e, el Artrculo lOIO del Código Clvl 1 vi· 

"El derei:ho regl!, 

erado ae preaume que exlate y que p•rtanece a au tltular en • 

le forma axpraaada por al asl•nto raapectlvo. 

bl•n qu• el tltular de une lnacrlpclón de dominio o de po1e • 

1l6n, tiene le pose116n del Inmueble Inscrito,,, 11 Tambllin -

no• preguntamoa, ¿qu6 derecho ea de preaumlraa exlatent• •n • 

el caao de un primer ••lento que nade prejuzga en matarla da 

propiedad o poaealón7 

Abundando un poco •••• •e menlflaata qua tomando le • 

reaoluclón emitida por ;1 Director del Registro PObllco da le 

''ºpiedad, d•sd• un punto de vl1ta Jurfdlco, nunca cauae alt~ 

do, pue1to que le mla111a no prejuzga sobre derecho• en materia 

da propiedad o poa•slón • favor del aollcltante o d• terceroa. 

Sa he •xpreaado, que como lo regule nueatra le9l1la • 

cl6n dentro del '•bito Jurl•dlcclonal, ••• lnform1clone1 de 

dominio y de po1e116n re1pectlvamente, tl•nen 1111 ef•ctoablan 

d•flnldoa¡ en la d• dominio axlata la declaracl6n por parce • 

dal Juez de que el poseedor 1• he conv•rtldo en propietario 

en virtud de l• preacrlpclón que • •u f•vor opero. conforme -

•I Cl••PO y con la• condicione• •xl9lda1 por le Ley¡ en •I ·~ 

gundo c•ao, en •I de poae•16n el Juea ordena l• lnacrlpcl6n 

de l• po•••l6n y ••t• •Pt• p•r• producir l• ~r••crlpclón el ---

Ji 



.conclulr el pl•&o d• cinco •fto1. E•t•• raaoluclonaa coMo ea -

1•bldo en a1trlcto der•cho 1e denomln•n provldancla1, form•n ·-

11n Juicio en r•l•c16n con el predio edqulrldo, ea decir, que •e 

edqulara po1a116n o propiedad, ••t•ndo auJete1 I•• parte• den• 

tro del procedimiento respectivo • qua se pre1enta alg~n tare~ 

ro con mayor derecho e Interponga al recur10 corro1pondlente. 

En el ceao da une raaolucl6n edmlnlatratlva de lnmetrL 

culacl6n •• cornant•, que no tiene el •tcanc• Jurfdlco de una • 

d•ctaratorl• tormal pera conatltulr un d•r•cho de po101lón o• 

propiedad por I•• rezonea axpueataa, de •hf que ~u !r.,~rlpclOn 

1olarnent• tl•n~ 'º~~ ~óJato al d• pretervar po1lbl•• derecho•• 

• etecto de que aea oponible a tercero1, qulenea Impugnaran, •· 

en•1u caao, no derecho• de poae1ldn o propiedad, al no la llml. 

tacl6n efectecl6n o perjuicio que le oca1lon• la lnmatrl~ula• 

cl6n. / 

Todo '•to no1 lleva• conald•r•r que •n al procadl•l•A 

co -· lnrnacrlculaclOn 1drnlnl1craclva qua reellaa el Olrectof ·• 
del Ae9l1cro PQltllc;o de I~ Propleded, ••l•t• un el•••nto per•& 

n•I 1 

El preaunto titular¡ un alemenco m•terl•I• El bien IJ! 

•ueltle deter•ln•do¡ 'un el• .. •nto form•l 1 El c;ontrato privado 

de compraventa o aupuetto contr•to aln entecedentea.reglatra• 

l••l pero n•d• que ha11• preau111lr la exlatencla d• un dereeho con. 

tenido en el Tftulo docu111entel, cuya tutel• eatt confiad• •I ·-

•llllllllllllil .... _.. ......... -------
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Raglatro como función prlmordlal del mlamo. 

Oebldo • 101 rezonemlento1 axpue1to1 v • la daacon ·• 

flenz• qua al procedimiento 1aneledo por vle edmlnlatretlve h• 

originado, •e dice que dlffcllmente, al mismo Eatedo a tra1161 

de 1u1 dlver101 or11anl1mo1, (Ban·ca Haclonal lzade, ISSSTE, etc.) 

1e aventure e otorger cr6dlto1 con gerencia hlpocecerle de IA 

muebla• lnmatrlcu}•doa con arreglo al procedimiento d••crlto, 

ocealonendo que loa moradore1 que ae encuentran beJo e1ta cl4 

cunatancla, no puedan obtener dicho• cr6dltoa para realizar 

mejoras a sua fine••· 

Como aenalamoa, en el procedimiento de lnmatrlcula -

~16n admlnl~tratlve, corre1ponde al Olrector del Aegl1tro PG

"bl lco de le Propiedad, como titular de dicha lnttl.tuclOn, re• 

1olvar 1obra la procedencia o Improcedencia de le lnmatrlc~I· 

cl6n que ae le preaenc•, •I re1pecco •• 1uprl111e cot1l111ente le 

lncervenclOn Judlcl1I, ••f como le del Mlnlaterlo PObllco, 

~ulen con 1• repr11ent1cl6n aocl•I que 01t1nt1, d•~• proteger 

v v•el_l1r cn~af•n•• de loa lntare11do1 o de cualqular tare•• 
' -.. , "- ~ 

ro durante el procedimiento¡ le funclOn que en ••t• pr6ctlca 

es confiad• • un funcionario 1dmlnl1tretl110. 

Tod• ve~ que da conformidad con lo qu~ dl1pone el -

Artfculo 30~6 fracción 111 del multlcltado Código ~lvll, co

rre1pond• 1'11 Autoridad Judicial, 'r•aolver sobre 1·a Justlfl• 

ceclon del derecho de propladad·o de po1eal6n que•• pretende ·-



y ea precla•mente el Juez qulan debe c•llflcar est• c•lldad, 

comprobando • trav61 del procedimiento correspondiente, 11 la 

han llenado o no los requisitos pera que la posesión sea ap

ta par• le preacrlpcl6n. 

Asimismo se manifiesta, qua se suprime en eate proc~ 

dlmlento la citación de loa col/ndental y le declerac16n de -

t•atl11oa, 

Le publicidad en le lnmet:lculecl6n edmlnlstretlYal 

"' 

Como•• ob1erve en e1te procedimiento le publlcecl6n 

de la solicitud da Jnmetrlculecl6n se realiza a trev6s del 8~ 

latfn Registra&, por dos vacas, con Intervalos de diez dfea h! 

bllea, y en loa tableros da aviaos da le Delegacldn que corre~ 

ponda a la ubicación del Inmueble, Sin ambar110 ajuat6ndoae a 

la realidad, en lo 11•n•ral al Bolatfn Re11l1tral caal alempre 

ea consultado en au mayorfa por los gestoras da loa nocerloa, 

en cuanto 1e rarlare • le tremltecl6n de 101 asunto• o contr& 

coa reapecto a los cueles•• hay• aollcltedo au ln1crlpcl6n • 

en el •lamo ft•9latro, o por alguna persone que tange lnter•• 

eapeclel en el¡On eaunto determinado, 

bllcacl6n que ae hace da le aollcltud respectiva deje on est~ 

do de l11defen1l6n durante al procedimiento he algOn tercero -

que pudiera aer perjudicado con la resolucldn que ae emite, en 

virtud de que en este procedimiento•• suprime le obl!g•torl~ 

dad d• 1..t publlc1clón en algOn periódico de 1mplla circulación, 



pues aunque tambl6n se ordena la publlcacl6n en los tableros -

de I• Oeleg•clón corre1pondlent•, 6atoa no •on leido• normal -

mente por el público, quien nunca 10 •ntera de 1u contenido, 

por lo que r~1ulta prlctlcamante nula dicha• publicaciones. 

Por otra perta, •• considera lmp~rtante hacer alguna• observe• 

clones en relación a la lncompat.lbl l ld•d que oxlato roapocto 

de las publ lcaclone1 de las lnfor;..aclon.es de dominio a que so 

refiere la fracción 111 del Articulo 122 dal Código do Proce• 

dlmlantos Civil•• para al Distrito Federal, con les ~aft•ladas 

en al Articulo 3047 da la Lay Sustantiva, 101 cuelo• disponen 

lo siguiente: 

Articulo 122.• Procede la notificación por edictos: 

Fracción 111.- Cuando•• trata da lnmatrlcular un 

Inmueble en el Ragl1tro PObllco d• la Propiedad, co~ 

forma al Articulo 3023 del Código Civil, para citar 

• laa per1one1 qua puedan conaldarorae porjudlcada1. 

Lo1 edicto••• publlcarln por tr•• vocea conaacutl -

v••• da die&, en diez dla1, en el 111oletfn Judicial" 

y an do1 parl6dlco1 da lo• da mayor clrculacl6n 11 

•• tratare d• Inmueble• urbano• 1ltuado1 en el Ola -

trlto '•doral, 11 101 predio• fueren rlh.tlcoa u p11• 

bl lcarlln ademls en el "Diario Oficial da la Federa • 

cl6~'•n la ml1mi forma y i•rmlno1 Indicado•. Loa 

edicto••• flJarln en l11gare1 públlco1, 

Articulo 3047,. El qua haya poaoldo bien•• lnm11eble1 



por al tlampo y con laa condicionas exigid•• para 

preacrlblrloa v no teng• titulo de propiedad o ta· 

nl6ndolo no aea Inscribible por defectuoso, si no ei 

t6 an el caao da deducir la accl6n qua la conceda el 

Articulo 1156, por no estar Inscritos en el Registro 

PObllco los bienes en f•vor de peraona alguna, po• 

drl demoatrer anta el Ju•& competente que ha tenido 

asa po1a1l6n, rindiendo la Información respectiva en 

los t6rmlno1 que establezca el Código de Procedlmle~ 

tos Clvl las, A su solicitud acompaftar6 precisamente 

ltJ 

certificado del Registro PObllco quo demuoatre que 

101 bien•• no ~1t6n Inscritos y otro rel•tlvo al es

tado actual da la finca en el catastro y en los pa

drona1 de l' Plraccl6n da Cataatro • Impuesto Pradlal. 

No •• reclblr6 la Información sin qua previamente •• 

publique le aollclt>1d del pro .. oven,.te, por trea veces, de tr•• 

an tres d1a• en un parl6dlco de amplio circulación y en el 8~ 

htfn del Reghtro l'Clbl leo, De las anteriores disposiciones 

ae observa qua mientras que una ordena la publlcacl6n de los 

adicto• por trea vecea consecutivas, de diez on diez, en le -

otra es por tres vacas do tres en tres dtas, existiendo una 

franca. lncoMpatlbllldad de estos dos dispositivos legales en 

cuanto a la publlcacl6n de la figura jurtdlca de Información 

41e do•lnlo. 

Ahora bien cabe hacer otra observacl6n, tocante •lo que 



contempl• el Artículo 122 frdcclón l 11 dul COdlyo de Procedl-

miento& Civiles, pues •o refiere a que cuando se trate de ln

matrlcular un Inmueble t:n el Registro Público de la Propiedad 

conforme al Artículo 3023 del COdlgo Civil, ••te ae remonta a 

lo que contamplaba en antiguo COdlgo Civil antes de las refoL 

mai; reall.tad;u en 111 allo do 1979, o sea lo rolatlvo a la5 In-

formaciones de Dominio, el cudl se debe adecuar a la rualldad 

jurfdlca actual qua contemplü ul Artlculo 3046 dal propio or-

denamlonto Invocado y que es lo relativo a la lnmatrlculaclón 

da prodloa, 

TJtulo documental que da origen a la lnmatrlculaclón: 

Por otro lado el Artículo 192 FracclOn 11 del kegla-

mento del Registro Público de la Propiedad, establece que ul 

lntere5,ufo en la ·lnmatrlculaclOn de un lnmuc:ble, deb.,r.!o acon•-

pallar a au •allcltud el tftulo documentül corre~pondlente di 

Inmueble que se pretende lnmatrlcular, debl,ndose entender por 

tftulo, de conformld•d con ol Articulo 806 del COdlgo Civil, 

I• c.au~a generadora de Ja poses Ión. 

En ~elación a· este título documental que exige el pre 

cedlmlento de lnmatrlculaclón, se expresa, que en algunas oc~ 

alonoa lo~ lntere,ados~en lnmatrfcu1ar alg~n prudfo mu~lantu 

este procedimiento Incurren en conductas dollctuosos, simula~ 

do contratos prlv•dos de cun1prü•Yonld pur un~ c~nlf~ad 11u n1a• 

yor de $~.00,0D para poderse form.Jllzar en contrato privado, un 



•I ~u• •I vendedur nu Ju•Llfl~- 011 11J11yu11~ tut1••• •' ~arocftu -

de propleded o po•e•lón que o•tA onaJen~ndo, sino que ~lmple

m•nt• 11declar•:• ser po1uudor del terreno un cuestión y lo en.!!. 
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de $500.00, 

no obstante que su varor real uxcede much~~ v~c~~ e~t~ ~um~ 

en varios mi f Jones de pesos. E 1 presunto vendedor en bbl! co!!. 

trato privado obtiene "fraudulentamente li! ratificación de las 

firmas de los 'supuestos contratantes ante algún juez de paz 

que so presto para ello, protocol Izado después el contrato a~ 

to Notarlo Públlco y solicita doapu6• del Registro Públlco de 

I• Propiedad la lnrnatrlculaclón del orudlo ~ ~~ no=trc, m~dlMa 

t• el procctdlmfento admfnl•tr~lfvo que comentamo5, y con esto 

pretender Justificar su derecho de propiedad para posteriores 

ventas mediante la conatancla de lnmatrlculaclón del predio a 

1u nombro. 

Aslmlamo y de Igual manera mediante esto procedlmle~ 

to se comenta. que se violan frecuentemente los derechos de 

herederos legftlmos en una sucesión porque tambl6n mediante 

un contrato prJvado simulado cuaJ~uler persona ~in fl,1bcr trJ• 

mltado la •uceslón correspondiente y aún sin corresponderle -

logalme~te derechos en la sucesión que se trata, se ostenta -

como propietario de un predio cuyo due~o y~ í~llecló y >e vu~ 

do en c9ntreto privado medl•nte el procedlmlenio •ntes menclg 

nado aln la Intervención do los representantes de la sucesión 

y 1fn acreditar derecho alguno, 1lno mediante una almpl• do

clereclón de que sa es poseedor o propietario. 



Tambl6n en varla1 oca1lone1 1e ha exteriorizado que 

h• 1ldo utlllzado e1te procedimiento p•r• evlt•r et pago co• 

rre1pondlence a 101 derecho• reletlvo1 • le autorl~acl6n de 

le loclflcecl6n o le eutorlaecl6n de au~dlvl1l6n, porque lo 

•l••o 1e lnmatrlculen predio• de mlle1 de metro• que blenen 

hacer el re1ultedo ~e uno1 flamante• y co1to10~ frecclonaMle~ 

COI que •e encontraron le1upue1ce leyltlm"clón"por.a1te vla, 

como otroa qw• no reun•n el mrnlmo lagal, vlul•ndo con atlo 

loa orden•mlento• legales que en matarla de de~arrollo urbano 

y con1trucclone1 prevea nua1tra l~gl$lücl6n, tal e• el ca&o v 

que contemple el Articulo 6J de la Ley del Desarrollo Urbano 

del Distrito Federal, que claramente ~e~~l~ ~ue nln~una ru~/~r. 

1ubdlvl1lón, relotlflcaclón o trecclonemlenco •• podr6 llevar 

• cebo •In que previamente •e obtenge le autorización del De• 

perta•enco del Dl1trlto Feder•I¡ v •• cumplen lo• requl1lco1 

legele1. 

A•l•l••O le comente que de Igual forme 1e r•allzen • 

ventea d• porciones de un predio mevor 1ln relacionar entece• 

d•nte• de propiedad, de lo que retulta qua por une parta axl~ 

te le lnacrlpclón e nombre del proplecerlo legftlmo del pre • 

dio ••yor (y 1lgue·1ln eltern•clón tln cenceleclón en •I Me 

•l•tro ~~bllco da le Pruplad~d) v por utrd parta •• rcyl1tra 

la vente d• une porción del mismo predio cuv• lnm•trlculaclón 

•• obtuvo ye ••• e favor del verdadero proplfterlo o lo que 

•• peor en mucho• ce101 e nombre de un tercero que no tiene d~ 

recho el¡,u.no aobre el predio n1ayor, reaultando con e•lu une di_ 



Die tltul•clón, como•• el c••O da dlvar•o• predio• axl•tentaa 

an la Dalageclón lztapelapa en que llegan a existir ha~t• traa 

lnacrlpclonaa diferente• da un ml•mo lote, ye qua por un lado 

al lagltlmo propietario lo tiene ln•crlto • au nombra, luego 

101 poa•edor•• aollcltan la lnmatrlcul•cl6n, admlnlatr•tlv• y 

poatarlormanta la Dapandancla f•cult•d• para 1 lavar• c•bo I• 

ragularl••clón da pr•dloa an ul Dlatrlto federal expida un 

tercer titulo formando una total anarqula con aate procedlmla~ 

to admlnl1tr1tlvo. 

. . 



CAPITULO 11 

LA INHATRICULACION JUDICIAL EN NUESTRA LECISLACION 

Habl6ndo•e expuesto lo relativo a la figura de la lnma

trlculaclón admlnl•tratlva e•tudlaremos ahora la lnmatrlcula

clón judicial en nue5tro derecho positivo. 

CONCEPTO 

Se dice que la lnmatrlculaclón Judicial es la lncorpor~ 

clón de una finca a la vida registra!, en virtud de resolución 

dictad• en Juicio en el que, ae dio total cum~llmlento a todo• 

loe raqulalto• •••nclele• del prucedlmlento y •• h•Y• ofdo • -

las personas que teniendo lntcr6s )ur(dlco en la misma no haya 

de•truldo la preten5l6n del tltular de la resolución. 

MEDIOS DE INKATRICULACION JUDICIAL 

Nuestro Código Clvll del Distrito Federal en el apartado 

t•rc•ro del c•pltulo 111 del título segundo, contempla tres for. 

ma1 da lnmatrlcular judicialmente un Inmueble y el procedlmie~ 

to• seguir en cada uno de ellos. al respecto establece en su 

Artículo JOl¡6 que "la lnmatrlculacl6n se practicar¡: 

l. Mediante Información do dominio; 



111. Mediante resolución judicial que la ordene y que 

se haya dictado como consecuencia de Ja presenta

ción de titulación fehaciente que dbarque •In In

terrupción un perfoJo, por lo meno~, de cinco 

ª"º~ ... 

Rd~pecto do loa medio~ lnmatrlcul~doru~ 111u11cJun~d''~ 110 

p•rece tener dud• alguna un cu~nto a su lnt~rpretaclón ~in em

bargo, la tramitación se vcrlflcrirA conforme d IJs dl~po•l~lo

nos lcgale~ que siguen y que pbr~ tt•~Jor co1~prun~lon unur1clüre

mos a continuación: 

Las Informaciones de dominio y du po•e•ión •on c•peclu• 

del g6nero "Información ad perpetua••", in:.tltui<lo por el Códi

go de Pro_cedlmlento11 Civiles pdra el Olslrlto Fl!derJI, "" .. 1 

Cap( tul o V, Tf tul o 06(.lmoqulnto. 

La• Informaciones do dominio pueden raalizar•e con u •In 

la presentación del tftulo, as decir, la exhibición del título 

no cambta l~ naturaleza de la lnfo~,1•~ci6n, aJ respecto uf C6dl 

goda Procedimientos Civil '"~ald lo •lgulenle: 

ARTICULO 927.-

tarse cuando no tengd lntcré~ 111~s que ~1 promovent~ y ~e trdtc: 

1.- De ju~tlflcdr dl96n hecho o dCrcJlldr un ~c1~Lho; 

Cuando •a pretond ... Ju~tlflc...ar IJ 1•o~u~Jón ,·umu ·~ 

4'J 
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dio para acreditar el dominio pleno de un ln111ueblu. 

y 

t 1 1 .... Cuando st1 trate de comprobar 1-.. pu~e11o l 611 dci un Je• 

recho rea'I. 

En los casos de las dos primeras frJccionu5o, la Informa

ción•• raclblrA cun cllaclón d .. I Hlnl,.lurlu l'úl>llcu, y en"' 

de· la turcera, con la del proplut.irlo o de loS; dt:mA!i ll&1rtrclpui. 

del derecho real. 

ll Hlnl,.ierlo Púhllcu y Id• pur,.ona" cun cuyd cltJcl6n -

se reciba la Información, pueden tachar a lo" te.,tlgos por cir

cunstancias que afecten su credibilidad. 

ARTICULO 928.- El Juez está obligado a ampliar el exa -

men de los testigos con •~s preguntas ~ue estime pertlnent~~ p~ 

re ••egurar~• da le vor~cldad du ~u dicho. 

ARTICULO 929.- SI los testigos no· fueren conocidos dul 

Juez o del secretarlo, la parte deberá presentar dos que ahonen 

a cada una de los presentado~. 

ARTICULO 930.- Las Informaciones se protocollzdrán en -

el protocolo del notarlo que designe el promovente, quien darA 

al Interesado el testimonio respectivo para su ln!icrlpción en 

el Reglatro Públlco de la Proplud~d. 



ARTICULO 931.- En ningún ca•o se admltlrAn en Jurlsdlc· 

clOn volunt•rla lnform•clonea de teatlgoa aobre hechoa qun fue• 

ren materia de un juicio comenzado. 

En virtud de lo anterior trat•remo• d• •xpllcar la• In -

formaclone• de poaeal6n y da dominio quo nos ocupa al presento 

cap1tulo v que deben tramitar••, según horno• vl•to on Jurl~dlc· 

clOn Voluntaria. 

INFORKACION OE OOKINIO 

Etta ffgur• jurr~lca te oncuentrA regulad• en cuanto a -

1u tramitación por el Articulo 30~7 del C6dlgu Civil vigente, 

cuyo texto dispone lo siguiente: 

"El que haya pose1do bien•• Inmuebles por el tl•mpo y con 

l•s condiciones exigidas para proscribirlos y no tcngd tlLulo -

de propiedad o tenllndolo no ••a Inscribible por defectuoso, si 

no a1t6 en al 'ª'º da deducir la accl6n que le concede el Artlc~ 

lo 1156, por no e•t•r ln'<;;rlto" en el Ruul,.tru P(11>ll~o lio~ i.1 .. -

ne• en favor de per•ona alguna podrl demostrar anta el juez 

competente que ha tenido esa posesión, rindiendo la Información 

raapectlve en loa tlrmlnoa que e~l•ble~ca el Código de Prucudl• 

mlentos Civiles, A su sol lcltud acompallarl'I precls.anu:nte certi· 

flcedo del Registro Públ leo que demuo,.tre que los bl"""" no e,.

can Inscritos y otro relativo al estado actual de la finca en -
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el catastro y en los padrones de la Dirección de Catastro e Im

puesto predlal, 

La Información se reclblrA con citación del Hlnl•terlo -

Pijbllco, del registrador de la propiedad, du los col lndantes v 

do Ja per~ona que tenga catdstrada la finca a su fdvor o a cuyo 

nombre •e expidan las boletas del lmpue•to predlal. 

Los testigos deban ser, por lo menos tre•, de notarlo -

arraigo en el luu•r de la ubicación do loa bl•nu• u r¡uu '"In -

formación se refiere. 

No se recibir¡ la lnform•clón sin que previamente se pu• 

bllque la solicitud del promovente, por tres veces, de tres en 

tres dfas en un periódico de amplia clr~ulaclOn y en ~I bolctln 

del Registro 'pijbllco. 

Comprobada debidamente la posesión, el juez decldrdr6 

que el poseedor se ha convertido en propietario, en virtud de 

1• presc;rlpcl6n, Y tal declaracl6n •u t"odr~ como tltulu de I''.!! 

piedad y ser.\ protocolizada e Inscrita en el Registro Público". 

Todos loa pirr•fos mencionado• no tienen otro objulú 4uu 

demostrar fehacientemente por parte del promovente •U calidad -

de prescriptor y asl la autoridad correspondiente, o el ruyls -

trador pueda en un momento dado cerclorarSI> qu., no e><i :.te iru. -

crlpcl6n ~!evla a la del promovente, d fin de no rualizdr cir -
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cunstanclas notoriamente llcgdlcs. 

INFORKACION POSESORIA 

A este respecto el Artlcul~ 3048 del citado Código Civil 

vigente nos dice: "El que tenga una posesión apta para prescri

bir, de bienes Inmuebles no Inscrito• en el l\eglstro Público en 

favor de personal alguna, aún unter. de que transcurra el tiempo 

necesario para pro5crlblr, puudu rugl5trar 5u po•~516n ~!edldttt~ 

resoluclón judicial que dicte el juez competente, ante quien la 

·acredite del modo que fijo el Código de Procedimientos Civiles. 

Ahora bien los pArrafos s.lgulenfes hacen rcferencl.:i .. los 

·documento• que se. deberAn anexar a la solicitud y se refieren a 

loa que contempla el Artfculo J047, pArrafo primero parto final, 

segundo tercero v cuarto. 

Por otra parte, siguen señalando los demAs pArrafos que -

las declaraclones de los testigos versar~n sobre el hecho de la 

poaaalón, aobre los requisitos, que deba tener para servir de -

baae a la prescripción adquisitiva v sobra al origen da la po~~ 

sl6n. 

El efecto da la Inscripción serA tener la posesión ins -

crlta como apta para producir la prescripción al concluir el pi.!!_ 

ao de clncu aftoa contados de•da la ml•m• lnscrlpclOn. 



L•• Inscripciones de posesión precisan de los mismos re

quisitos previstos en 'el Reglamento del Registro Públ leo de la 

Pro pi edad. 

El Articulo 304~. hace referencia a la circunstancia de 

que &e presentara un tercero con mejor derecho, al cual establ~ 

ce lo slgul .. nte: 

11 Cu•lquler• qu• •• c:unal<l•r• con d•r•chu • lua blo11u1 c.!:!, 

y• lnacrlpclón se aollclta modlantu Información de dominio o de 

¡ia:e:l.!r.. í'"J'' •'•v•rlo ante la autoridad judicial competente", 

La presentación del escrito de oposición, en la furmaque 

establee• el Código do Proc•dlmluntos Civiles suope"derb el cuL 

so del expediente de Información¡ si 6ste estuviere ya concl~I~ 

do y aprobatJu, dabarA •f Ju•z punar la tl•1t1•nll.a un c;u11u1..lmlcttlu 

del raglatrador para que •uopenda la lnacrlpclón y 11 Yd u~tu -

vi••• h•Cha, para·qu• anul• dlch• demanda. 

El siguiente p¡rrafo se refiera prActlcamenle a la cadu

cidad¡ 11 51 el opositor deja da tr•n•currlr •ellt lll•••lt oln ¡.rom~ 

ver en •I proc•dlml•nto de oposición, quedarA 6ste ~In efecto, 

hacl•ndo&a, an •u caao, la cancelación que proccd;i!'. 

En al Artfculo 3050. del mismo ordenamiento se da el ca

r6cter do propietario al poseedor que ha adqulrldu la prescrip

ción a su-favor, siempre y cuando no exista algQn a5lento que -
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contradiga la posesión Inscrita, 

Al respecto enunciaremos el mencionado Articulo: 

"Transcurrldo5 cinco anos desde que se practicó la Ins

cripción sin que en •1 Registro P6bllco aparezca alg6n a•lento 

que contradiga la posesión Inscrita, tiene derecho el poseedor, 

comprobando este hecho mediante la presentación del certifica

do respectivo, a que el Juez competente declare que ae ha con• 

vercldo en propietario en virtud de la prescripción y ord•n• • 

••haga en el Registro P6bllco la Inscripción de dominio corre~ 

pondlent•"· 

Son demasiado claros los requl~ltos que sobre esta flg~ 

ra preveé el Código tlvl 1 de tal forma que exige un debido cu~ 

"pllmlento1 ya que e1to de d•p•nde que el dumlnlu qu• •• t•nu• 

•obre una finca surta ·~• efa~to1, 

INHATRICULACION HEDIANTE RESOLUCION JUDICIAL 

Y• en loa lnclaua ~nL•rlur•• hfc.:lmu• r•f•r•u&..f• • tua 111,!. 

dios lnmatrlculadores que se ajustan a un procedimiento judl 

clal que le propia ley determina, Ahora nos toca mencionar a 

otro medio lnmetrlculador de la misma naturaleza pero con 

ceracterlstlcas propias determinadas por la ley. 

En efecto nos referimos al procedlmlent~ que pera la In 
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m•trlculaclón se consigna en la fracción tercera del Artrculo 

]Olt6 del Código Civil, con•l•tente en la que se llev• a cabo • 

medl•nte re~oluclón judlclal que la ordene y que •• haya dlct~ 

do como con•ecuencla de la pre••ntacl6n do tltulac16n fahdclen 

te que abarque sin Interrupción un período, por lo menos decln 

CD o1llo1. 

Al raJpecto el Artfculo 3052 del Código Clvll, dl~ponel 

"El que tenga Jur.to trtulo o trtulo fehaciente que abarque CUll!l, 

do menoa un perrodo Ininterrumpido de cinco ~~~' 'nm:d1~t~~~n~ 

te anteriores • su promoción, podrA lnmatrlcular su predio me• 

dl•nte ~e1olucl6n Judlcl•I siempre que satisfaga los slgulon -

tea requlalto&: 

t.• Que o1comp•ll• a au promoción •demA• d• I• 

e Ión. 

Certificado del Registro PGbllco que •credlte 

el bien de que se trat• no ••t• Jnscrl to; 

que 

b) l•• boletas que comprueben que el predio estA al • 

corriente-en el pago del Impuesto predl.11; 

11.- Que en tal promoción manifieste bdja protestü da -

decir verdad •I eatA poseyendo el predio o el nom· 

bra del poaeedor an •U ca10. 

111.• Qua •e publlque la •alfcltud de lnacrlpclón en el 
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boletln del f\eglstro Públlco y en uno d<! los purl~ 

dlcos de amplia circulación, por tres veces, en cd

da uno de el los, <:<'n lnterv<1lo• cJu dluz cJl<1>; 

IV.- Que •• cite a 101 collnd•ntes, a las per5on.H que 

figuren en los padrunes de la Dirección de Catas

tro e lmpue~to predla1 como causantes a~f con10 al 

µ01eedor, cuando axl>L•i y 

V,• Que tren•curra un plJzu de trulntJ dlas a pJrtlr -

de la Gltlma publicación sin que haya oposición, 

SI hubiere oposición 5e suspendeTa el procedimiento; -

late •• aubstancler~ conforme al COdlyo de Procedimiento> Clv! 

1 ..... 

Analizando laa figuras ele lnmatrlculaclOn Judicial ••ft~ 

ladea con anterioridad podemos deducir lo siguiente: 

En la lnformac16n du dominio, no se requiere forzu>Jmen 

ta la existencia da título de propiedad y se preveu IJ po>lbl• 

lld•d de que si exl•tle~a no fuera ln5crfhlhll'P por ""'••1:1uu• •• 1; 

baste con cumplir con los requl5ltos apuntados para ejercitar 

le acción corre•pondlenta. 

Le Información po•o•orl• •• un• ra•olucldn Judlclal pr~ 

vle e la .Q.eclareclón da un derucho, e• menester par• que e•• -
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derecho de propiedad se con>llluyd qua •ea duclurddu pur el 

Juez corre5pondlcnt~. ~lernprc y cu~ndu no apdr~zcd dlgu11d J110-

t•cf6n contradfctorla que se OJ>onya d Id pu~e~ló11 l1t~LrlL,1 y -

qua haya transcurri Jo e 1 tl:rml no necc:::.c.ar lo µ&1ru Id _pru~t.rl fJ -

clón. 

En la lnformaclOn mediante resolución judicial, •"re -

qui•~• de Ju5to trtulu o tftulu fuh~clu11tu qu~ d~dr~uu t.ud11Ju 

menos un período Ininterrumpido de cinco años Inmediatamente -

anterlore5 a la promoción para pod1Sr ejercitar la acclOn ru" -

pectlva, Independiente de los demás requl~ltos que prev~u ul 

artículo citado. 

Sin embargo, en los tres casos antes señalados us fndl~ 

pensable anexar a la solicitud certificado de no Inscripción, 

axpedldo:por el Reglstr~ P~bllco de la Propiedad. 

Respecto a los supuestos anteriormente suñaladol> us Im

portante hacer notar lo siguiente·: 

Dal contenido del Artr1:ulo 30~7 del Códluo Civil,"""ª~ 

prande el reenvlo que hace el citado COdlgo Civil al ordtHh•-

miento procesal "podrA demo>trar ante el Juez Competente:, """ 

ha tenido esa posesión rindiendo la Información respectiva en 

loa t6rmlnus quu ustabluco al COdlgu do Prucedlmlt:ntu:. "vi lea·~ 

En_ba~e a lo expu1uto, hd nilcldo nue>trd ln<¡uiutud de -
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r• prescribir e lnmatrlculdr blcnc~ in111uebles no in~crito~ ~n 

el Regl•tro Público· do: IJ Pr·oplud.rd", v •u• .. luctu"' •uLIJI""' v 

Jurldlco .. , esperando que al flnallzar dicho t:>tudlu, 

d•r una solución al proble'"ª plJnteado. 

1JOJdllll1~ 

Antes de entrar al estudio del presente •e consldt:r.i 

dar el concepto sobra lo que se ha entendido por Jurisdicción 

Voluntaria. 

La Jurisdicción Voluntaria, su Concepto y DlfurunclJ• 

con le Jurisdicción Cont•nclo•J. 

En los limites entre la función Jurisdiccional y I~ ad

ministrativa, se encuentra la llaru~da jurisdicción voluntarld; 

I• cu•I• •Gn •lendo función $U~t~ncldln1~••le dd1n111l~lrdLl~J, e~ 

subjetivamente ejercida por órganos judlclale•, y por e•u se 

dealgna tradicionalmente con el nombre de jurisdicción, si bien 

acompaftado con al atributo de voluntaria que tiene la flnüll

dad de distinguirla de la verdadera y propia jurisdicción, la 

cuel, ••u vez,•• de•lyn•, en tal coulrapu•lt:.lón, cumu lutl"t-

dicción contenciosa. E~ sustancia, pue5, la contraposición e~ 

tre jurisdicción voluntaria v Jurisdicción contenclos" tiene -

este significado: que sólo la Jurisdicción llamada contaoclusa 

ea Jurisdicción, mientras la. Jurisdicción llam .. da volunlilrla -

no es jurisdicción sino que es administración ejercida por ór

ganos Ju~clales. 
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En efecto, la Jurisdicción voluntaria se ejerce por el 

Juez en l•s sollcl tudes que ya por 5U naturala~a, Yd por -u r~ 

z6n del estado de las cosas no admiten contradicción. A~f ve-

moa que I• Jurl1dlcclón voluntdrle ••ejerced •ullcltud u pur 

consentimiento de los interesados que están de acuerdo; en co~ 

treposlclón de la contenclo5a que se ejerce entre lo> que no -

e1tendo de acuerdo tienen que acudir al juicio a pesar ~uyo o 

contre au volunt•d e ln•toncla o •ollcltud da dlguno• de ullu>. 

Por lo tonto, en la jurisdicción voluntarla, falta la pu9na de 

voluntedea du loa lntoresodos que lnturvlunun, y por undu, la 

f•lta de lo~ ~Jemcnta' ~~c•1~tdtes def proceso¡ adem~s en I~ 

Jurisdicción voluntaria, el juez actOa junto a los lntere•ados 

o e sus representantes y no en medio de dos contendientes, pe

ro dicha Jurisdicción no e~cluye el ejercicio posterior de IJ 

contención aobre el mltmo a5unlo. 

El nombre de Jurisdicción voluntaria, deriva de la fun

ción hebltual del 6rg~nu Jurl•dlcclonJI, Aún hoy vemu• qua 

gran p•rte de •ctoa d• Jurl~dlccJ6o voluntarl~. ~o cunfl~n 

loa Jueces, lo cual no priva que tales actos sean de simple a~ 

mlnl1traclOn. En efecto, en la jurisdicción voluntaria, exis

te un objeto jurídico privado •obra ul cudl el órgdno jurl•dl~ 

clonal, verifica una tarea ddminlstratlva y no proce•dl. 

La Jurisdicción Voluntaria en Nue•lrd Legi~ldción. 

De !Cuerdo con nuestra Ley, ''la jurisdicción volu"taria 
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comprende los actos en que, por dlsposl~lón de la ley o por s2 

licitud de los Interesados, se requloru l<t lnturvcn.'"ltln ,1,.1 

Juez, sin que ~st6 prom~vfda, ni so promueva cuestión alguna -

entre partea de~ermlnad .. 1", (Art. 8!13 d•I Código de l'rucedf 

mlentos Clvlles para el Distrito Federal), 

Como vemos, en eslo ca•o ul Juez no ru•uelvo un llllylo 

entra partes, sino todo fo contrario, Interviene a •ollcltud -

de algunos de los Interesados. A mayor abundamiento la lay a~ 

Coriza a los partlcularo• para promover en Jurl•dlcclón volun· 

tarla actos de espucle muy dlver•a que corresponden a la auto· 

rld~d .-:¡d, .. lul-.c;r•t:lva y en oc:asJonus a ••~ funclunu• nut..arl..,lu~ .. 

por lo qua salta a la vista, la necesidad de reformar la ley, 

en el sentido de precisar los llmltes de la Jurisdicción volu~ 

tarla, 

HAs adelante, nuestro CódlWo du Procudlmlunto• Clvllc• 

para el Distrito Federal, nos da los casos en que se debe pro· 

mover la jurisdicción voluntaria, como son en su Capltulo 11 

"Oal nornbram'lcnto dti Lutore5 y curildurcss y dl•cur11l111lenlu de -

estos car¡¡os"¡ Capitulo 111 "De la enajenación de bienu• de mi: 

nores o lncapacl tados y transacción act·rca de sus derechos": 

Capftulo IV "De la adopción": Capítulo V "Oc: las informaciones 

ad p•rpetua~º; C•pftulo VI 11 Apuu y Ov .. 1 lnd""; y r;,11dtulu VII 

"Dl1po1lclones relatlvas a otros actos de jurl sdlcción volunt!l 

,., .... 
Oa lo anterior podemo& cunclulr lo ~luulanle: 
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•) La jurisdicción volunl .. rla no l luga a tcnur un.:.i tr:!. 

mltacl6n rlguro5a como~~~• ca~o de•~ jurl~diL~ió11 ~u11Lun~iu

sa, y ••I nos lo hace ver nuestro Código Procesal, al estable

cer que se podr6n modificar las providencias que se dlctarun -

sin sujeción a las formalldades establecidas para la jurisdic

ción contenciosa. 

b) Se ha dicho que los negocios en que Interviene un 

juez u1ando do 1• Jurlidlcclón voluntaria, puede pd>Jr .:.il duITTI• 

nlo do la jurisdicción contenciosa por el hecho de pre>entarse 

•Intervenir en ellos un adversario legitimo. 

Jo56 Harre f'tanrasa v Navarro. nos d 1 ce que. 105. a'!iunc.us. 

qua notorl•mente afectan • part~~ de~conocldd~ y deturmln~d .. • 

no caben en la esfera do la jurisdicción voluntaria. 

Nue•tro Código Proco•al Civil pdra el Dl1trlto Fudur .. 1, 

en su Artfculo 896, recoge los principios anteriormente mencl~ 

nados, ya que en el momento en que aparece oposición de parte 

legitima, dispone, que la jurl:;dlcclón voluntaria ~e convierte 

en contenciosa. 

Al respecto, la Suprema Corto de Justicia de la N.:.iclón, 

en una de sus ejecutoria~, ho1 :;o~t•rnldu: quu el juul, que'"""!! 

ca de la• diligencias do jurisdicción voluntaria, puede revo • 

car l•s decisiones que hubiere dictado, ~n Cd•U de qu~ •e •u•• 

cite •lgGQ Incidente contra el procodlrulentu ieyuldo, en virtud 
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de que dichas resoluciones. dc>~~n~dO un IJ corlforn~iddd d~ lu~ 

Interesados y porque Jdcmc.\~ no l icucn l.1 fucr:L.~1 de l,1 • ,, • ._, ju, 

y-.ldd. 

Analizando lo anterior. 

pres~nte capftulo, para ver si 

pJs~mo~ di u~tudlu de fondo dvl 

el procedimiento a seyulr 

prescribir e lnm.,1rlc:ut"r t:S:~ ole.Ju Juri~Ji'-t..lón vulu11( .. 1rl~t. 

TRAKITE UE LAS INFORHACIONlS AO Pt"PfTUAH 

de acción al que haya poscTdo bienes inmuebles por el tlampu v 

con las condlc.lon"s para prc~c.;rlLdrlu>, ~.:dcu&t>ru y ~l1t.tnUu nu •• ._ 

\6n inscritos en el Registro PQbllco da la Propleddd y J&f pu

der- obten•t' el tftuto d" &Jon,inJu., rin..tiu1u.lu l..s iuturm"'"'(.10 .- ..... 

pectlva .-º" lo'5 t6rmffl05 que establezca el Código &St.• rrot.:i.Hliud,•11 

to• Clvl lu•. 

Por esa r~z6n, las persona~ que prctcndian ju~tifi~dr -

una pose$i6n útil' para prescribir sobrt.- bit.~nos ilhUUL•hl•·-. Hu 

ln5crltos on ul Rcglstru P~blf~u d~ I~ P1uµi~düJ, ~~ µr~~~'''~

ban ante los jueces civiles con fundamento en los Artfculo5 

30'7 del Código Clvll ante~ 302] v 9Z7 frJcclón 11 dul <le Pru

cedlmlentos Civiles, a promover en Juri~dicc.ión Vulunt~ri.,, l.•~ 

llamadas lnformaclone~ ad perputudm. 

a) Pruebas que se aportab~n en e~te ProccJirniuntu~ Su 



.. 

e.iclgf• a) lnteres91do acon1pc1t\.,.r .J 211ou ~ullt:ILucJ 011 ~c..:rl•liL~tJu 

del Registro Público en que •u hlclerd con•l"r •¡uu ul IJluo rou 

eatebe ln•crlto en dicho re11l~tru. Al l9u .. 1 lfUu '" pru•c11t.• -

clón de trea teatlgoa da notorio arraluo ~n ul lugar du 1 .. ub! 

c•cl6n dol bien a prescribir, cuando se ccl~lJri1riJ J.• lnfu1·111·•"" 

cl6n reapactlvd, 

Una voz que a la •ollcltud dul.pr..,moventu !.U le lll1hic1c 

dado una amplia publicidad por medio de la prun•a y do avl•os 

fijados en Jos 1ugare.i¡ públicos. se recibía 1.a jnforua&tch'\n, !"tn: 

cltacl6n de! Rlhl~terlo Público, dul re•pectlvo regl•lrüdor du 

le propled•d y de loa col lndante• • 

En estas lnformaclonoi;, el Juez e•taba obl f9,1do ,, ""'fll l.ir 

el examen d• loa ta•tlgo• con fdb µr~yu11ld~ ~uu a~l,mJr~ µc1'Li-

t:n caao d• t¡uo )u~ lu~L luuar oo fuur~H ... unut..I •lu~ I"'' •• I 

Juea O ••cr•tartn. •I t•rn1nov1•nl•• '""' ·•••t1 uhl ltl•"'º ., ,,, .•••••. ,., .t1 1111·, 

que abonaran a cada uno de lo~ presentado5. 

b) Su Inscripción en el Registro Público de l.> l'rul'i••-

dt11d. Hecho lo anterior y debidamente comprobadJ ILt pu~c!iiión, -

el Ju•~ dlct•b• su providencia y declardúd lfUU el po~e~dor ~~ -

h•bf• convertid~ en propl•t•rlo en virtud de u•ucapiOn, v L .. I 

dacl•r•clOn se tenla como título de propiedad mdndAndo~e ln~cr! 

blr en el Registro Público de la Propiedad. 



La suprema Corte de Ju~tfcla d~ la Ndcl6n. criticó •ev~ 

ramente el anterior procedlmlt.!nlo pard pre~crlbl r, est.1l>lucíc!! 

do on dlver5oas tesltit qu~ 11Jnyunw lnturrnJC:iOn '1J µ;.:r¡.u1tuJm pu

dre ser estimad• en jurisdicción cont~nclosa comu pru~~J lc~t! 

monlal, puesto que los declarante• deponían en ella~ sin ~í1a

cf6n contraria y, por lo t~nto. no pod1Jn ~cr rupr·~!luut~hhl-,. 

AdemAs, las Informaciones ad perpetuarn e•tablecran una 

presunción de la pa5eslón, no ba$tantu, para probar quu ~e tr~ 

taba do una posesión Otll para la pre$crlpcl6n, ya quu •u ufl-

cae.la estabc11 condi.:.lonada a qutt no hubiese mcJort!'s lh~rtH.ho.,, dr

tercera persona, puc~t~ ~ue ~e reclblan sin perjuicio d~ tcrc~ 

ro• y 11ou re!tolucJ6n ecarec.fa1n du la .ius.orl.t.1d tft~ l:U".-.• J.u.rtJ .. tJ .. -1. 

Inherente a la 6entencla. 

Por ocra parte, como jurisprudencia definida, sentó que 

eae lnfurnu1cldn f\O runlf.:u• -.ut·alt· of,1clu•. ,,,,IJul1tvu• .. 1un11.1 

terceros ni pod!• ser esll,.dda en Juicio contr .. dlcturlo, <-omv 

un• Información testlmunl.il ufruclda y rundlda con ~rrculo" -

1• ley, puesto que la ml~ma ordcn.i~a quu e~a cl.ise du µruc~d~ 

we rindieran siempre con cJtiiclt.n contr~rid, y qu~ p .. ,, .... , m...tyu1 

objetividad se transcriben a continudci6tt, 

Información Ad Perp~tuam. 

ria de prescripción: 

Su v~lor prubdtori•1 ~·r1 111Jlc-

Aún cu•ndo la• cuo•tolncl.i> rcl.illv.i" a l.i> dill•)cn~i.1' 
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d• lnfor•aclón ad perpetuam establecen una presunción do la po 

aetlón, no baaten para probar qu" "ª Lrata da una J>Uuulón (ltl 1 

para la prescripción, por que las declaraclones de las perso -

naa que •n ell•a lnter~l•n•n, no •ngendrdn, •n manur• algund, 

los efectos de la prueba testimonial por no satisfacer las ga

rantfas de publicidad y protección del derecho de contradicción 

reconocido a las partes por laa normaa qua regulan la racapclOn 

de la prueba en el juicio, La eficacia JurJdlca do l~s in(o~~ 

maclona1 ad perpetuam en jurladlcclón vulunt•rla con objutu de 

constituir un titulo de dominio, esth condicionada a quo no ha 

ya •eJorea derechos d• tercer• ~·raona, puesto qua •• r•clban 

1ln perjuicio de terceros y la reaoluclón que en dicho prucv -

dl•l•nto •• pronuncia carece de la autoridad de cosa Juzgada -

Inherente a la sentencia, Quinta Epoca: Tomo CXXX P4g, 6~J A. 

D; 2866/56~· Ramón Aleo y Toledo y Coags. Mayorfa de ~ vor~s. 

·~p•n~lc• de Jurisprudencia da 1917 a 1965 del Seruanarlu ~uJI -

clal de la fe_daraclón. 

lnfor•acl6n Ad Perpetuam. Valor Prübatorlo de la: La -

lnfor•acl6n ad perpetuam~ que t61o se decreta cuando 5a tr•'ª 

de acreditar algQn hecho o Jutllflcar un derecho en los que no 

tang• lnter's m~s que la persona.que lo sollclta, no puede suL 

tlr afectos definitivos contTa tercero, ni puede ser e5tlruada 

en Juicio contr•dlctorlo, como una Información testimonial o

frecida y rendida con arruulu ü 1.a luy, µuu~lu quu Id ml~md -

ord•na que••• clase de prueb•s se rindan sl~mpre cun citación 

contr•rla, entregando una copla dol lnterru!J.:itorlo .a la cunlr!!_ 



parte, para que ejercita el derecho de repreguntar a Ju~ tc~tl 

gos. Quinta Epoc•: Tomo XXXI. PAg. 160). Ch"v .. rrr ... Jr.inc.¡ull_l_ 

no Tomo XXXVI. P49. 509, Orozco Teódulo. Tomo XXXVI 11. Páy.1302. 

Tumu -

.XLII, PAg. 1539, ""lguel Llavera y CJa". Sucs. Apéndic .. d" ju

risprudencia de 1917 a 1965 del Seminario Judicial de la Fude

racl6n, Cuarta Parte. Tercera Sala. P49. 629. 

El ante~lor criterio fuu so~tenldo on IJ ponuncla del -

Hlnlstro Garcra Rojas que sirvió de base para la sentencia di~ 

teda en el amparo directo 6997/1961, que aparece a páginas 65 

del Informe 1962, y que en su parte conducent" dice: qu" Id• -

diligencias de Jurisdicción voluntaria ru•p.,cto a I~• lníornw

clone1 ad perpetuam, para demostrar la usucapión, no u~ ol pr~ 

cedlmlento que legalmente proceda en virtud de que si su ~luua, 

que el terreno, materia de la usucapión, no tiene due~o, e~ e~ 

tone•• baldfo, da conformld•d con lo• •rtlculo• lu., 20., Ju •• 

lto., y So., de la Ley del velntl•éls de niarzo de 11111 ochoclen -

toa noventa y cu•tro, y Ato., de lil Ley du Terreno• BwlJJo~ y -

Nacionales, Demasras y E~cedenclas de treinta de diciembre de 

mil novecientos .clncuent.i; o •I lu tuvo, pt:ru e• ln,;lurtu u 

desconocido. entonces es vacante y por lo tanto pert~••~cc al 

Eltado y •~terA sujeto al denuncio obllgdlorlo. De lod .. • m~n~ 

r•s h•y una per5ona Interesada en dicho terreno y un consccuc11 

el• no se da el supuesto de la información ad perpetuam o sea 

el de "que no tenga lnter6s mas que el promovente". Por con!>l. 

gulente, dob• seguir•• un proc~dJ111luoto contanclo~u ~uldt1111c, 



p•r• que dentro de dicho Juicio,,., abra un t6rnolno d" prucu<1 -

de1pu6a de la publicación de fo,. udlcto,., por el cu•d • ., l1.1111d 

a la• personas que pudieran !óallr perjudicadas y puedan dudu -

clr •u• derechos. Rlndf6ndoaa µruub~ puriclaf p~rd ~utur111ltt••• 

-auperflclo, collnd<inc1 ... y llnduroa. [11 c:fec:tu. pur nu utJ:.c:r-

var los principios de la ley que son los mismos que la Consti

tución general del pars, se cometen mGltlples despojos, ya 

que en el procedimiento de lnmatrlculaclón de Inmuebles no In~ 

crltos en el Registro PGbllco de la Propiedad, ~n yfc de jYoÍ~ 

dlcclOn voluntaria, pu
0
gn<1 cun 10 .. drtlculos l/j, 16 y 27 d., 1 .. 

Carta "agna. 

Efectos de las Providencias Dictadas en Jurisdicción Vol~a 

urh. 

El acto en que •e concrt:l.i y u>1tarlorl.<.i '" func.1011 Ju

rladlcclonel del Estado •• la aantencl•, la cu•I deturmln" .1.,!!! 

pr• una volunt•d de la ley en r.,fdcl6n •I objeto duducldo utt -

Juicio por I•• partea. 

de que ,.,- sltu11cl6n jurldl
0

ca por el la creada 1 legue a ser irr:_ 

voc•ble, o •••• •I ef•c.to ~ua pruLJucu lc1 ~uutcncl..t, t!> cf t!L -

Impedir que el debato se abra de nuevo sobre la• cuestiones r~ 

auel t••, concandlendo • 1<1> parte>, la autoridad de co•a ju.<y!!_ 

da. 

Cosa juzgada. 

juzgad•, ~s nece••rlo que exf~ta una ~entu11cia flr111e, lo que -



sltu•cl6n proces•I quo se produce cuando .ilguna de ldb pdrlu• 

no ha ejercitado en tiempo y en forma legal, alguna facultad o 

•lgGn derecho procesal o cumplido alguna obllgaclOn de la mis

•• naturaleza¡ o como lo dice Chluvandd, qua ob Id p~rdldd du 

una f•cultad proces•I por h•berse llegado a los limites fljd -

do& por I• loy, pt1r• el ujurclclu de"~" f.icult.id un el jul<'lu 

o fuera de 61. Por lo tanto, si l.1s partes han ildo c1t.id.1s -

para sentencia, no pueden verificarse aquellos actos qua pruc! 

oan a esta sltuaclon jurldlca. 

La preclusl6n, ha dicho i.i H. Suprema Corte du Ju•llcld 

de la Nación¡ corislste, acorde con la doctrina dominante, en -

la p6rdlda del derecho que compete a las partes para realizar 

determinados actos procesales, o, en general actos procesalus 

daspu61 da que han ejecutado otros actos o han transcurrido 

ciertos t6rmlnoa. Esta lnatltucl6n tienda d regular al dabü -

rrollo da I• rel•c:IOn proc:e••I", dandolo: pruch.IOn y flrniu.r.J -

al proceso, para hacer posible la declaraclOn definitiva de los 

derechos y para garantizar su exacto cumplimiento, a este res

pecto deba recordarse que en el citado COdlyo Proccs.il. •ólo -

••admite la revocación dé las resoluciones medlanle la lntcr-

po•lcl6n oportun~ de los recursos adecuados, salvo el cd~O de 

que ae dicten en Jurisdicción voluntaria, en ul que. precl~~ -

mente porque conttltuye una excepción al sistema general adop

tado, fue necesario que se declarara expllcltamante, que lo~ -

Ju•cel ••'"" cap•cltado• par" v.1rl.ar ~u" ducl•lune,., .1ú11 ,u.111-
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do no •• lmpugn•n •n I• torm• lndlc•d•. 

lfmlta aus efectos al proceso en que tiene lugar, esto es, no 

r•ba•• loa lfmltea de la relacl6n procesal un que los mismos, 

efecto• •• producen. 

En base a lo expuesto, podemos decir que, en la jurls -

dicción voluntaria, no 1e da la preclusión, ya quu ul C6diyu -

d• Procedimiento~ Civiles pa~a ul Distrito Fudural, en su Ar -

tfculo 133 preve6el caso de la pr"eclu•lón pero solamente en J,!!. 

rl•dlcclón contenciosa; y adem41 po"rque el jueu ae enc;uontr.i -

facultado.para variar o •odlflcar las providencias que dlc;tare 

1ln 1ujetar•• eatrlctamente a loa t6rmlnos e•t•blecldo1. Res-

pecto de la jurisdicción contenclos• y atento lo dispuesto por 

el Artfculo 897 del citado cuerpo de leyes. 

Por lo tanto, si consideramos a la cosa Juzgada como 

"La facultad y la firmeza que la ley atribuye a la senlunc;ia 

ejecutoria", las providenc;las dictadas en jurlsdlcclOn volunt~ 

ria, no producen efectos de co~a juzgada, dubldu a que nu 1 le-

nen las caracterfstlcas du lnmul .. bi l ldao.! e lrruvuco1bl llJ.1d, y.1 

q~e segGn f•cultad conaagrada en el Artfculo ~~del COdiyo de 

Procedimlento1 Clvlle1 para el Olatrlto Federal, este tipo du 

providencias, pueden alterar•• y modificarse cuando cambien -

la• clrcunatanclaa que afectan el ejercicio de Id acc16n quu 

Huy aceriada es I~ tesis jurisprudencial asentada por 



la Suprema Corte de Justlcl• de I• Nación, •I aatablecer que 

ae puede anular un procedimiento en jurisdicción voluntaria -

por un Juicio contencioso en virtud de que, en la jurlsdic -

clón voluntarl• 1u1 reaoluclonea no constituyen cosa juzgada, 

Con todo lo anallz•do, podemos ver que las provlden -

el•• dlctad•s en' Jurisdicción voluntaria sobra Informaciones 

ad perpetuam para probar el dominio pleno de un Inmueble, ca

recen de le autoridad d• cusa Juzgada y por lo ten~o no son 2 

ponlb'~' ~ tcrc''~~¡ eaem•s ·~pruebo -,~•tfmonlal. ~1 nu ~• -

tlafecer las garantles de publicidad y protección del derecho 

de contredlcclOn reconocld~·. la~ partes por la' normas que -

regulan la recepción de la prueba en el Juicio~ no justifican 

una po•e116n Gtll pera prescribir ya que sus providencias se 

encuentran condlclonedea a que no haya mejores derechos de te.!. 

cera persone y por lo mismo no pueden con•lltulr un tflulu du 

Le Necesidad de un Juicio Contencioso, 

Nuestro leglalador, siguiendo los llneamlentos de la -

jurlaprudencla definida, establecida por le Suprema Corte de 

Justicie de la Nación en el sentido da que las dlllgenclas de 

Información ad parpetuam no pueden surtir efectos definitivos 

contra terceroa, conalder6 que les llamadas Informaciones da 

dominio no eran por su esencia m•terla de la Jurisdicción vo

luntaria, sino contenc~ose, Lo anterior fue en virtud de qua 

71 
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el promoverse las Informaciones do dominio en jurisdicción v~ 

lunterle, conforma el Artfculo 927 del Código do Procedimien

to• Civil••• no solamente tenf• lnter6s al que las hubiere 

promovido, sino que habfa otro• Interesados, ye que era c••I 

Imposible que el bien a lnmatrlcular y prescribir no tuviere 

duofto o que no lo hubiese tenido. Y en caso de que lo hubie

se C•nldo y no •• tupiera quien era el due~o, 1• tratarla de 

un bien vacante que corresponder!• al Distrito Federal, con -

forme al Artfculo 785 y siguiente• del C6dl90 Clvl I •" !>", ml}

nore que siempre existir" I• poalblllded de que hubiese exls• 

tldo o h•v• un Interesado mi• en aqu61 bien v por ende la ne

ca&ldad constltuc:lonal de ofrlo. 

Por laa razonas •nterlores, so considero que el lnter~ 

aado deberla promover un Juicio que le permltler• obtener el 

tftulo sobre le propiedad del bien • lnmetrlculer, v ~u• di 

pre1unto duofto do ese bien, que no ••encuentra lnmatrlculado, 

se la notificara por medio de edictos. 

Con lo e11puo1to, el legislador establece, mediante re

forme• hechas al Código de referencia en al ano de 1964, la -

;racc:lón 111 en el Articulo 122, en el que se orden;i seguir un 

Juicio en contra de todo p~slble Interesado. 

El menc:lonado articulo establece al efecto se hagan p~ 

bl Jcaclona1 de la sol lc:I tud del usucaplens por edictos de tres 

vece& consecutivas, de diez en diez dlas en el Boletln Judlclal 
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y en do• periódicos de mayor clrculaclón, tratándose de lnmu~ 

bl•• •ltuedos en il Distrito Federal; de •~misma forma y l~L 

mlnoa anteriores, ordene se hagan publicaciones además en el 

Diario Oflclel de la Federación si los predio• fueran rú»tl 

COI. Dispone que terminadas las publlceclona• anterior•••"ª 

corre traslado de la aol~cltud a I~ persona de quien obtuvie

re le po1ealón o au cauaetw.blwntu •I ruere conucldo, 111 Hlnl•• 

terlo PQbllco, a los collndantea y al registrador de la pro• 

~lcd~d. ~Gt M'' ~'r•ino de nu•~• dfas y contesten o no el Juez 

podra abrir une dlleclón probatoria de 30 dras; desahogadas -

te1 pruebe• los Interesados tienen el derecho de alegar, dlc

t6ndose la sentencia que procede dentro de los ocho dfes si· 

gulent~• el. finalizar el·t•rmlno de los alegatos. 

Del en6llsls de este precepto, se Infiere la Instaura· 

clón de un verdadero proceso para pretender la usucapión de -

un Inmueble no ln5crlto en el Ragl•tro Público de la Prople -

dad. 

fn efecto, ae determina la primera formalidad del pro

ceso, consistente en la ••p9slclon o fijación de la litis, ya 

que admitida la solicitud del promovente, se emplaza por me -

dio de edictos a los presuntos Interesados o afectados y ade• 

m6a se corre traslado por el t6rmlno de nueve dfas, a la per

sona de quien se obtuvo la posesión o su causahabiente si fu~ 

re conocido, al Hlnlsterlo Público a los colindantes y al re• 

glstrador de la propiedad; con lo que se hace factible ul º"º 



de los derechos de contradlccl6n y oposición. Tambl6n se fija 

la segunda formalidad esencial. o sea la de la prueba yo1 que 
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lse concede una dilación probatoria por el t6rrulno du treinta 

dFe•, para que tanto el actor como el demandado, puudan npur

tar ludu11 lu11 medlu• de pru•ll• <¡uu le ley 11un"I" y.,.,, Ju•tl

flcar •u pretensión y eKcepclones, respectivamente~ Asimismo, 

•e establece la tercera formalidad, qua º" la de los alt19ato1>, 

contlttente• en la eKpo&lclón verbal o por escrito, que form~ 

len la• partes con el objetivo de producir en el Jur2ndor ~!· 

convenclmfent~ de la rezt\n cnn qu., mant lenfln sus prPl .. n!>l .. 111•~. 

al MISMO tiempo que el de la falta de fundamento de la exposl 

clón que a ellos se haga con lo qua termina la actividad de -

I•• p•rte1 qued•ndo pandlent• iólo la rusoluclón dat Juo' y -

que viene a formar la cuart~ formalidad o sea la de la ~ente~ 

0 cla, misma que deber• dictarse dentro de los ocho dfas slgule~ 

tea a le expiración del t6ralno p"ra alogar, •lundu apulo1~lu, 

en ambos efectos, tramlt•ndose dicha apelación como en los 

Juicios ordinarios, es decir. se expresar•n y contostar3n 

agravios en lapsos de seis dlas, respectivamente. Por lo ta!!, 

to vemos que, si la sentencia no ei; Impugnada o i;é han agota· 

do los medios de Impugnación, esa sentencia es Irrevocable e 

Inmutable y en consecuencia, 'produce efecto!ó de cO$a juzgada. 

Criterio del H. Primer Tribunal Colegiado del Primer Circuito 

en Materia Clvl 1. 

Va el H. Primer Tribunal Colegiado del Primer Circuito 

en materia civil, en la ejecutoria correspondlunte a la revl· 
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116n nOmero 52 /72, relatlv• al Juicio de amparo, promovido d~ 

t• el Juzgado egundo de Distrito en material civil en el Ols• 

tri to f'eder•I, expediente 397/69 lnterpret•ndoel Arrrculo 122, 

fracción 111 del Código d• Procedlml•nto• Civiles prd el Ols -

trlto Federal. onslder-6 que dicho '"rlft·uto J11Ml.'lhl11•.,. on ,.,.,.,,. 

dlmlento de car cter contencioso, no obstente que el pre-aludl 

do ertfc:.uJo, •• ncw•ntr• Mblcado on al capflulu 1100 '",.._ nuLf

flcaclones", 

En otrQ ejecutoria, dictad• por dicho tribunal, re~pec~ 

to al toce n4mero )J/7~. r.l.tivo al recur•o de revl•lón lnl•L 

pue1co contra le entencla dictada en el Juclo de amparo núm•

ro 213/73, resolvió de I~ mi••• manera. 

En virtud d lo antqrJor queda asent•do que despu6s de 

lea-'reformas al ,Ar !culo 122 del Código de Procedimiento• Clv.!. 

le1, le lnmacrlcul clón de un Inmueble no e• operable un la 

vfa de Jurl1dlccl6n voluntaria, tino que forma parte de un pr~ 

cedlmlento •~peclal regulado por la fracción 111 del prealudl• 

do Artrculo 122, no obstante que dicho artículo •• ~ncu~ntrd -

ublc•do en el capftulo "d• las notificaciones", cabe decir que 

"•e esta ante la pras nc:la. de un verdadero .1ulclo, en el que el 

Juaa queda sujeto a 6rmlnos y formes establecidos, resolvlon

do re•pecto de las lltla planteada mediante las acciones dedu

cidas y lea eJCcepclon a· opuestas~ con lo que demuestra que re~ 

ne toda1 las c:aractftr 1tlc:a• concerniente• a la Jurl1dlcclón -

c:ontencloaa, adMltlen o que se Interponga en contra de la ~en-
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tencl•·recurso de apelación¡ encuadrado el acto reclamado en 

I• vi• contenclos• y no siendo aplicables las generalidades de 

I• Jurisdicción volunt•rl•· 

Sin emb•rgo en contraposición el criterio ••~alado con 

~ntel•clon ae encuentra el Articulo 3049 del Código Civil, pu· 

bllcedo en el Dl•rlo Oficia! de Id Feder•cldn el l du unero du 

1979, que· nos vuelve• re•ltlr a las Informaciones en Jurlsdl~ 

ilón volunt•rla al senala~ de manera textual lo slgulonto• 

Articulo 3049.- Cualquiera que se considere con dere -

~~D ~ le• ~i•n•• cuya Inscripción se solicita mediante 

Información de dominio o de posesión, podrA alegarlo a~ 

te l• autoridad judicial competente. 

La preaenteclOn dul ·~crltu d• oposlclon, en fd furmo 

que establece el Código de Procedimientos Civiles sus· 

pendera el curao d~I expediente do lnforrn~clon¡ ~• •~

te estuviera ya concluido y aprobado, deberA el Juez -

poner la dem•nda en conocimiento d•I registrador poro 

qM• au•p•nd• I• ln~crlpctO~ y •I y~ u5luviu~~ ltu~••~, -

para que anote dlch• damondo. 

SI el opositor deja transcurrir seis mesas, sin promu· 

ver en el procedimiento de oposlc.lón, q·ued•rA tste sin efecto, 

h•cl6ndo1e en 1u c•so, l• cancelaclon que proceda. 
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do alaultAne•m•nte con el Artrculu JO't6, lJc IJ:!t Hufurmt.1~ &JUL~ 

rlormente sel\eledas, en el subcaprtulo "Oc la lnm<1trlcul.•cl6n" 

correspondiente al Capf~ulo 111, "Oel Registro de la Propled<1d 

lnmu•bl• y d• los Tf tulo5 ln,.crlbrble" y Anotablc""• y µur ul 

que se ordene que la lnmatrlculaclón se practique, por lnfor

macldn d• dominio o de posesión¡ por r••oluclón Judlclal que 

•• dicte por le presentación de tltulecl6n fehaciente¡ modlea 

t• Inscripción del decreto publicado en ol Diario Oficial quu 

convierta en bien de dominio prlyado un lnmuebla que no tunuu 

tal carActer; y tambl6n por lnacrlpcl~n ~e! ccnC'•Lu privado 

de comprevente en t6rmlno~ del Artrculo )OOS, fracción 111. 

Regresando nuevamente al Artículo )O~~. en el que se -

de oportunlded e le peru~n· qu• .... c:unsl<laru cu.;1 dorac.hu ul -

bien cuya Inscripción se pretende mediante Información de do

minio o posesorJa, pero que lo alegue ante la autoridad judi

cial competente presentando su escrito de opo,.lcl6n un la f••L 

me ••tebleclde por el Códlgu de Pro~edlmlunlus Cl~lln•. 

En fin, existan otros •rtfculos quo, no viene al caso 

mencionar, debido e que los preceptos citados, son en si, los 

que nos Interesan, a mayor abundamiento el artlculo tran~lto

rlo segundo del decreto de reformas publicado el tres de ene

ro de 1'7' •n el Olerlo Oflclal de la Federación, se~alo lo -

1l11111 ente: 

"•, •• ARTICULO SECUNDO. - ·Quecl.t1t <fl'roq,t.t;i, l.tG Ji ~1•0~ 1-
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clone1 legale1 qua se opongan al presente Decreto v se 

abroga al que reform• v•rlo• artfculos del Código CI -

vll p•ra el Dl1tr!to Fed•r~I, en Materia Común v para 

tod• le RepGbllc• •n H•t•rla Federal, a•f como el Tft~ 

lo 11 da la Tercera Parte del Libro Cuarto de este mi~ 

mo C6dlgo de facha 31 do diciembre da 1951 publlcado -

en el Diario Oficial de la Fadar•cldn al 18 de enaro -

da 1952", 

E1 por ello que muchos Jurista• al enterarse de las r~ 

formaa en cuestión, op.lnan q<ie lo• artfculoa· J046, 3047 y 3049 

d•ro9~n !a fr~ccl'n ¡¡¡ oei ArtJculo 122 ~el Código de ProcedL 

Miento• Clvllaa, toda. ve~ que del estudio de esos preceptos, 

ae desprende que la lnmatrlculacl6n de bienes, daba hacer•• en 

jurl1dlccl6n voluntarla mediante laa Informaciones ad perpetu•m. 

La opinión referida •• fundam~nta en que el Artfculo -

J0~6 en 1u fracción 1, que ordena claram~nte qua la lnmatrlcu-

lacldn debe hacerse mediante Información de dominio, a1pecto 

que•• corrobare el exigir al Artículo 3047 1 la lnformac16n de 

por lo iaanos tres testigos de notorio arraigo en el lug1tr de • 

ubicación de, 101 bienes y porque al Artfculo 3049, concede 

"oposl~l6n 11 a la person.a que se considere con derecho al bien 

cuya Inscripción i• aollclta, oposición reconocida en las dlll 

gencla• da Jurisdicción voluntarla. 

-•ferant• al Artrculo 3049 podrfamos conclulr lo •lgulea 
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Primero, al regir dicho precepto sobre las lnformaclo

ne• de dominio, hace penaar que el procedimiento• ••uulr pa

re uauceplr bien•• no ln•crltos, sea el de Jurisdicción volu~ 

terla, ya que en lo conducente dispone que se podr• oponer la 

pereon~ que te con1ldere con derecho al· bien cuya Inscripción 

•• eollclta, ••t• o no concluldo el expediento de Inscripción 

o Información. 

Segundo.- Cabe preguntar•~ Ls' !~ ~~r~ona que so con5! 

~~r~ CG~ ~erecho e loa bien•• cuya Inscripción •e pretende, -

no ln&erpon~ su oposición en el expediente de Información y • 

en su lugar lo l•pu9na mediante el Juicio de amparo, dlchoJuL 

clo lo perderra7 la respuesta que damos e5 No, porque como ya 

d!Jlmoa, el procadl9Jent~ de Jurisdicción volunt~rla no prud~ 

ce efecto• preclueorlo• ni tus providencie•, le autoridad da 

cose Juzgada, da confor•lded con el criterio sostenido por le 

Supr••• Cor~• de Justicie de le Nación, en el sentido de I•• 

lnforaaclones Ad Perpetuam en vfa de Jurisdicción voluntaria, 

no son el procedl•lento l•e•I a ••gulr p•r• uauc•plr lnmueble5 

no ln1crltos puesto que 101 declar•ntes deponen en ell•s sin 

citación contr•rl• y por·••o no puedan ••r rcpre9un,•dO•, ad~ 

••• de qu• aua resoluclon•• cerecen de la autoridad de cosa -

Ju&gade, 

Por otr• perte,hay que tener en cuente que esta5 lnfoL. 

••clone• en Jurisdicción voluntarl•, son vloletorl•• de loa -
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Artfculo1 lli, 16 y 27 de le Constl.tucl6n Polftlce de los Est!!, 

do1 Un 1 do1 flex 1 canoa, ye que e 1 no tener l e1 forma 11 dalle• ea e.!!. 

clele• del proce10, 1e 1tlole le gerentfe 'de audiencia y •• 

de1p0Je e tercer•• per1one1 de 101 Inmueble• corre1pondlentea, 

aln h1ber aldo ofdos y 1tencldo1 en Juicio. En otras palebras, 

al promoverse e1e1 dlllgencla1, 1e deja en estado de lndefen-

116n a un tercero, ye que el procedimiento seguido como la se~ 

tencla qua 1e dicta, son siempre sin c:ltac:IOn contraria y, por 

lo tanto, no •• de oportunidad e po1lble1 Interesados de pro

b-r el lnterla Jurídico que pudieran tener en esas dlllgenclas. 

Lamentemo1 mucho que el le11l1ledor •111• Improvisando y 

creando leye1 y ordenamientos legales, como es el caso del 

Artfculo 3049, •ln e1tudlar pre~lemente a fondo el problema • 

que encierre y 1u1 con1ec:uenc:la1 1oclele1. 



CAPl,TULO 111 

IHPACTos'soclALES DE LA INHATRICULACION 
DE PREDIOS EN NUESTRA LEGISLACION 

llUUI~ 

A) EL PROBLEHA SOCIAL DE LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE 

LA TIERRA. 

Abordar al tema referente a "Las consecuencias "ºcl<ilu" 

de la lnmatrlculacl6n de predios en nuestra Legislación, lm -

plica nece1arlament• advertir el concepto de lrre9ulnrlJdJ d~ 

1• tanencle de la tierra (como se le ha dado en llamar a este 

problema), atendiendo • la connotación del t6r111lno" regularl

zeclón, lo Irregular· In g•nare, •• lo que adolece de vlcloo. o 

defectos Jurfdlcos que no se ajustan a lo previsto, en los 6L 

denes correspondientes, por la• leye1 que la motivan". 

Pur ••.t• últfma rt1•0n, 1 .. ruuufurJ.t..,Llóo Ju lu 1•ru1dt.t -

dad, e1t6 compue1te por une serle Ju prucuJlmluntuo. ~uu •~ J~ 

ben de seguir para llegar al otatlis jurídico que requlurenue~ 

trci r6gl,.en de derecho, y para eí caso que "º" ocupa IJ ln111.:1-

trlculacl6n de predios es una de .las formas o preceJimienlu" 

qu• &;Uhlftraruf• 1••r• I• •nttu lfln 1IP t .. 11ruhlnmfll 11 1t •l••t1uurl11.1tl.1 

le "regularización de la tenencia de la tierra, como re~puu!>

te del Eatado, e eata •ltu•clón". 

Lo anterior con fundamento en el marco constitucional -

que noa rige e1pacíflc•m~nte an el Artículo 27 de nuuslr~ 
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C•rt• H•gn•, •I ••t•blocor que I• propiedad de las tl~rra• y 

•11u•1, dentro de los llmltoa dol. Territorio >toxlc:.,no, luto -

rreaponde orlgln•rlomonto a lo Nación, quien puede transmitir 

1u dominio • 101 p•rtlcul•res, conservando el derecho de lmp~ 

ner • I• propiedad los modalidades quo dicto el Interés pGbll 

co. 

Al respecto•• contemplan tre1 poslblea tipos de propl~ 

L• •Jld•I o agr•rlo, lo p<ibllca o eatatal y la privada. 

Cada ""~ J. ios tipos do propiedad Indicados está suje

to • un r6¡¡1men re¡¡ul•torlo c•r•ctertstlco, que oper• en fun

cl6n de I• utllld•d de los bienes v de los sujetos que tienen 

el derecho de propled•d eobro 101 miamos. 

La1 tierras aujat•• al r•glmen ograrlo •• clasifican on 

propiedad comunal, 1ujetAndolie al riglmen Jurfdlco que o•L" -

bloco 1• L.4~ Feder•I d• Roform• Agraria, y quo caracteriza a 

eetal tlorr•• por eatar fuera del ,comercio. 

'L• propled•d p6bllc• o estatal, que constituyo el Patr! 

monlo N•clon•l, 10 divide en bienes dol dominio p~bllc:o, o 

bien•• del dominio privado, tanto de 1• Fodoraclón como de lo• 

Estados, y se rige por lo establecldo por la Ley General de -

llenos Nacionales. 

Este orden•mlonto ~egula las formas do adquisición, en~ 
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ve•n Involucrados bienes de esta naturaleza al cumpllmlento -

de un• aerle de requisitos, eapeclflcamente ln~tltuldos con -

el f In de que el E•t•do tenga un e•trlcto control v aprovech~ 

miento aobre los mismos. 

La propiedad privada se regula en los códigos clvlles 

de cada entidad federativa, en cumpllmlunto do lo dl•puu•to -

por el men~lonedo Articulo 27 Constitucional, que Indica que 

los Inmuebles 10 rigen por le Lev del luaar d• ~~ ubicación, 

••I como que la Nact6n tiene en todo tiempo el derecho de Im

poner a la propiedad privada las modalidades que dicte el ln

ter6s pQbllco, ~.r como ~egular el aprovechamiento de los el~ 

mento• n•turalei 1uaceptlblea d~ apropiación pere hacer un~ -

distribución equitativa do la riqueza pQbllc• y cuidar su con 

aervacl6n. 

1) Los factores económicos y .sociales que dan origen a la 

problem6tlc• d• 101 •sentamientos humanos lrregulare• ~on •l

•llare1 en todos los pafses, y constituyen el fenómeno social 

••• relev•nte a nivel mundial en esta• últimas d6c~dds. 

Como es del conocimiento público en los paises subdesa-

rroll•dos, la estructura Industrial no ha logrado absorver a 

le po~l•clOn mlgrenl••. I• cu~I no a61o ~• ve m~rvln~~~ ~u un 

empleo remuner•tlvo par• au allmentaclón, sino tambl6n de sa-
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tlsf•c•r lo• mtnlmos de bienestar que el crecimiento económico 

Impone. 

Nuestro p•ls h• tenido un• 'leq¡a trayectoria urbana que 

tl•n• 1u origen en le 6poca prehfspAnlca, periodo en el que -

surgieron centros de poblecf6n de merced• Importancia hl•t6rf

ca en fa actualld•d, y de relevancia econ6mfce, social, polltl 

c• y rellgfoa• en su momento, teles como TenochtltlAn, Tootl· 

hu•cAn y otros. 

En la 6poc• del Virreinato '" Htz!ca, hu~o una Intensa • 

urb•nlz•cf6n que sentó laa baau• da nue•tra actual red urb4na. 

Es de hacer notar que en l• actualidad la propiedad de -

Inmueble••• un• Institución fundamental de nuestra vida so -

cf~I y como t•I re~ulere •tenci6n en los marcos Jurldfco y po

Lftfco, v• que ~I suelo ea el soporte flslco del •sentamiento 

hum•no, y por ello se ha convertido en el elemento principal 

p•r• el de••rrollo 1oclal. En tal virtud •urge la nucw•IJ4J 

manlffest• de urbanl~ar y regularizar los asentamientos huma

no• e•l•tentes en dlver~as zonas da este Ol•trlto federal, 

El l•lto o fr•c•so de los programas do gobierno qu~ •e -

establezc•n p•r• al futuro en materia de regularlzacl6n d~ la 

tenancl• de la tierra, dependerA en gran medida da lo• cur•o• 

que siga fa politice del suelo dlcteda por la Autoridad compa 

tente, de conformidad con las facultades que le otorga la ley 
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Intervenir en el ordenamiento territorial, a través de los dl 
versos programes de desarrollo urbano, estatales, munlclpales 

y aua planes parcial~• derivados del mismo, con los que hace 

sentir el Estado su facultad para Imponer restrlncclones y 

obllgaclone1 al propietario, regulando la forma de usar el o~ 

Tanto es aal, que el legislador du 28 

eatatuy6 en el Artlculo 16 del Código Civil, qua lo• habltvn• 

tea del Distrito y Territorios Federales, tienen obligación• 

de ejercer 1u1 actividades y de usar y disponer de sus blunu~ 

en forme que no perjudl~ue ~ I~ ~~lectlvldad, bajo las sane!~ 

nea eatablecldaa en eat• Código y en las Leyes relativas, en 

eate1 condiciones ae establece la obflgacl6n del particular de 

usar y disponer de aua propiedades, de tel manera que no cau· 
••perjuicios a la colectlvldad; en el Articulo 830 del mismo 

ordenamiento se consigna qua al propietario de una co~d puede 

9o~•r y dispone~ de ella con 1•• llmlteclon•• y modelld•d•• -

que fijen lea Lerea, y en el 8~0 que no•• lfclto ejercitar -

el derecho de propiedad de ••nora qua su ejercicio no d6 otro 

resultado que ceuser perjuicios a un tercero, sin utilidad p~ 

re el propietario. 

La autoridad edmlnlstr~tlva qued6 facultad• en •I nume

ral 8)6 del mismo cuerpo legal, pare Intervenir cuando se tr~ 

te de evlter perjuicios ~ la cole~tlvldad o para lograr un b~ . 
neflclo colectivo, ocupando mediante Indemnización la prople· 

dad part~cular, deteriorarla y aun destruirla, si oso es In --
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dlap•na•bl• p•r• prevenir o remediar una calamidad pública o 

pere ••lver'd• un rl•1go lnmln•nte •una poblacl6n o para eJ~ 

cutar obres de lnter6s público, y que decir de la expropia -

·cfón como acto por el cual •e priva• une persone de su pro -

piedad, y qu• supone por lo mismo un acto de autoridad con P2 

dar 1uflcl•nte pare hecar _e•d duµur .. clOn. 

Anta ••t• concepto •mlnentemanto 1oclel da la propiedad, 

surge como correlatlvo al deber del Estado de proteger esu d~ 

racho d• 101· partlcul .. ra• y yo1r .. nll~drlu• 1 .. •uyurldJd Jurl<l.J. 

ca sobre todo en matarla lnmobl llarla, pero no solamenle a 

trav6s de normas. reglamentos n ~J,po:lclotte~ ~úmínístr~tlvas 

cuya aplicación depende en ocasiones, bien de la bondad de la 

propJ• norma o de I• conduct• del elemento hum•no encarg~du 

d• apllcarla, 1lno mediante acciones do gobierno para ruuulJ-

rizar le 1en•ncla d• le Llerrd hasta lluyar" •u tltulaclon 

y· aún p•ra proporclon•r a las person•1 de escasos recursos la 

po1lbllld•d da tener une vlvlande decoro•• p•r• ellas y ~u• -

f•mlllea¡ por eso en· el Artfculo 832 da nue1tro Código Clvll 

••declaró d• utilidad públlca la adqulslclOn que haga el go· 

bl•rno de t•rr•no1 apropl•dos, a fin da venderlo• para '"con::. 

.tltucl6n d•I patrimonio d• I• familia o polra que sc cu11~tru -

yan c•••• habitación que' se alquilen a las familias pobres, -

111edlante el pago d• una renta módica, y es precisamente sobre 

est• clase de bienes que debe evitarse la especulacl6n, trát~ 

••'da Inmuebles en proce50 de regularlzaclOn por eJ<lscir en -

ellos •sent•mlentos humanos Incontrolados, carentes de todos 
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lo• aervlclo• p~bllco• y conflicto& de µropledad o tratesu de 

aqu611oa ya regularizados y entrogados a quien•• hayan tunldo 

derecho a ello, ya aea mediante contratua ld6neo• o lnclu;o -

•o~re aquelloa en que ae haya constituido el patrimonio fdml

llar, puaato que la e•péculacl6n de eato1 blonoa es en purJul 

clo de todas aquellas personas que en Igualdad de circunstan

ciaa, a~n cerecan de una vivienda por no ~enar medios para a~ 

qulrlrla en el comercio normal, o porque el Estado no ha podl 

do proporclonarlaa, en virtud de los planes y programas que -

para ••• efecto tiene elaborados. 

ll Articulo 18, fraccl6n VIII da I~ Luy Ory6nlc~ dul u2 

partamanto del· Dlatrlto Federal precisa qua corresponde a di

che dependencia de la AdmlnlatraclOn P~bllca federal, untru -

otros aapectoa, el fomento da la constltuci6n del patrimonio 

faml llar. 

Connotados eutorea opinan que, en au ••pecto puramente 

clvll, la propiedad as un derecho subjetivo que se hace valer 

frente a persona• situadas en la ml1ma posición jurldlca que 

aqu611a en q.u• se encuentra su titular. El Estado, en las r~ 

1aclon•• d• INperlo, d• •utor~d~d con lo~ yub~rndJu~. ~u~ll~-

nen a la propiedad privada on su car¡ctor de derecho clvll; 

nu ·rurm"'1uJu ..,.rLa e.Ja Ida rulc:u .. lui1cn~ Ju• ftll\.c.na a.u t¡uu tl~t4' :...u 

puede debatir; slmplemanta se ostenta como mero regulador de 

las misma•¡ sin embargo, ya hemos visto en p6rrafos precede"

t•• que ~on motivo de la ragularlzaclOn de •~ tenencia du Id 
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tierra, es el propio Estado el que tiene que Intervenir, en 

virtud de que como aabemoa la tltulaclOn de la tierra arras -

tra problema• deade •• descubrimiento, ya que originalmente -

por heber aldo con•lderadu nu••tru terrlturlu cumu tlarra da 

.conqulata, toda• las apropiaciones fueron caprichosas e lrre

gularea y esta altuclOn deJO una raigambre quo ha producido -

secuelas tambl6n do lrre;ularldad y cuyos frutos son el latl

fundlamo, lit Improductividad, el "paracaidismo" las disputas, 

aangrlentas por la tenencia de la tierra, y en muchos casos -

la aproplacl6n sin derecho, de bienes vacantes, de bienes mo~ 

trancos, de bienes destinados a usos religiosos y aOn de blft

nea perteneciente• a la NaclOn, a posar d• lo cual much.i~ do 

estas tendencia• Irregulares ae han consolidado legalmente o 

por lo mano• no•• ha dilucido esta Irregularidad para regre

sar las co1a1 al orden legal. Dentro del marco expuesto, y -

Justificado de la Intervención Estatal en la regularlzacl6n -

de la .tenencia de la tierra, 5e deslinda tambl6n el porque -

se deben tomar medidas para garantizar su seguridad Jurldlca 

y evitar la especulacl6~ de los bienes Inmuebles cuya claslf! 

cacl6n a grande• rasgos ha sido dada como: 

1.- Fraccionamiento o lotlflcaclones autorlzada5 pero que 

no han cumplido con los t6rmlno1 de dicha autorización. 

2. Fraccionamiento, lotlflcaclones o subdivisiones en pro

piedad particular que so ha realizado sin autorlzaclOn, 

violando la11 Layaa de lil 1nat11rlo1, aC.n cuanto tu1111.in .in

tacadentea reglatrales. 
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pledad p•rtlcul•r, aln •utorlz•cl6n vlolendu les Loya~ -

da I• m•t•rl• y •dem¡• .sin tener antecedentes registra -

les. 

4. Terrenos propiedad del Departamento del Distrito Federal, 

adquirido• por exproplacl~n. compra o donacl6n para reg~ 

larlzar asentamientos humanos Incontrolados. 

s. •~muobl•• dovu•ltu1 por el flddlcumf~u denu11•l•tddu flULUHüt 

al Departamento· del Dl1trlto Federal, en 101 cuales exl~ 

ten a1entamlento1 humano1, 1ln regularizar. 

6. Bienes ejldales o comunales que han sido objeto de enaj~ 

nacl6n, formindose en ellos asentamientos humanos 

est¡n expropiados a favor de CORETT. 

y que 

7. llene• ejldale1 o comunales que no han sido expropiado~, 

paTo que tienen •5ent•mlento5 humano~ Irregulares. 

8. Terrenos propiedad de la Federacl6n o de partlculares, 

que 1e encuentran Invadidos o reportan asentamientos hu

manos sin regularizar. 

R••P•Cto • 101 fr•cclon~ml•nto•, lutlflc~clu11u~ u -uhtll

vlslones, seftalados anteriormente, el Estado y los propios PªL 

tlcul•re~, disponen de la poslbl lldad de recurrir ante el HI 
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nlaterlo PObl leo para que 6ste on ejercicio de la acción penal, 

1ollclte a los órganos jurisdiccionales competentes a la apll-

cacl6n de las sanciones previstas: La privativa de libertad -

en el Articulo 386 v I• pecunlar.fa en ~I tercer pArrafo del A.r. 

tfculo 389 Bis, ambos de la Ley Penal, cabe destacar que el l~ 

po • que 1e h•ce referencia el Articulo cltddo en 61llmu térm~ 

no le pronuncia en el sentido do que comete el delito de frau-

de el que por sr o por lnterp6slta persona, cause perjuicio pQ 

bllco o privado al fraccionar y transferir o prometer tran•fe-

rlr la propiedad, la posesión o cualquier otro dorochu •ubru -

un terreno urbano o r6stlco, propio o ajeno, con construcclo-

n~~ ~In ,1 pr,Ylo pffr~l~q d~ 1~5 ffutorld•d~• admlnl•tratlva• -

competentes, o cuando existiendo 6ste no 1e hay•n 1atlsfecho -

los requisitos ~n 61 seftalados¡ en I• Inteligencia, de que os-
\ 

to delito•• sancionara a6n en ol caso de falta de pago total 

En el aspecto administrativo el Articulo 6) d• la 

,Ley de Desarrollo Urbano, del Distrito Federal, claramente se

ftala que nlngun• fusión, subdivisión, relotlflcacl6n o fraccl~ 

namlanto 1e podra llev•r •cabo sin que previamente se obtenga 

la autorización del Departamento del Distrito Federal, v se 

c~mplan los requl•ltos l~g•les pu~l6ndose aplicar para el ca•o 

de Ilegalidad las medidas,~• seguridad v sanciones contempla -

das •n los Artlculoa 90, !11 y 92 del propio ordendmlcnto, pur 

lo que, le epllcecl6n estricta de 101 preceptos citados con a~ 

terlorld•d, redundar6 tanto en evitar l• Irregularidad en la -

tenencia de I• tierra como en la segurld•d JurTdlca v obvlame~ 

te en la percepción de Ingresos al Departamanto del Distrito • 
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Feder•I por concepto de derecho• e lmpue1to1 que se generen en 

c•d• caso concreto. 

CONSECUENCIAS SOCIALES DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA 

Se h• m•nlfeat•do por diversos Jurlst•• que la 1olucl6n 

e I• probl•mitlc• de 'I• regul•rlz•clón de 1• tenencia de la 

tl•rra, urbana, auburbana o rur•I• tlenn por objeto crue1r '"' -

segurld•d J~rfdlc• que faclllte el triffco fnmoblllarlo y cru• 

dltlclo, •ata seguridad Jurldlca, puede afirmarse, que culmlna 

con la lnacrlpclón del acto de que se trate, en ul Reyl•tru PQ 

bflco de I• Propled•d. 

Sin emb•rgo I• ln1tltucl6n regl5tral que constituye 1~ 

excepción e• I• Inscripción de la l famada lnmatrlculaclón admJ. 

nl•tr•tlva, en razón de que no da la seguridad jurfdlca que d~ 

be dar este medio de regularlzacl6n, sino que por el contrario 

ha sido y ea en I• actualidad una fuente de ln•egurldad par~ -

el 1upue1to tltul•r, creando como con•ecuancla de ello una fal 

p•rte de estos grupos de la Sociedad, que acudieron ante la a~

torld•d p•r• aoluclon•r el problom• de la lrragul~rldad du la 

tenencl• de la tierra, o en el peor de los casos los legltlmo• 

poseedores, fueron despojados de sus predios por personas sin 

eacrGpulos que realizaron el trimlte administrativo lnmatric~ 

l•torio •nte •I Registro P~bllco de I• Propled•d, am6n de quu 

dlch• lnm•trlcul•cl6n nad• preJuzg• sobre la propiedad o la p~ 
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1esl6n de los solicitantes o terceros, sltuacl6n que se Inter

preta a la nada jurldlca, por lo que desde este momento se pr~ 

pone como primer medida pera garantizar la »egurldad Jurldlcd 

de la tenencia de la tierra en el Distrito federal y evitar la 

a1peculecl6n, que 1e 1uprlma legalmente ••t• forma da lnm .. trlcg 

lacl6n, en raz6n de que el Articulo 3059 de nuestro Código Ci

vl I ,·claramente ordena que la primera lnscrlp~lón de cada fincd 

1eri de dominio o de po1esl6n; no obstante lo anturlor, al ref~ 

rlr'e a la lnmatrlculaclón administrativa en el Articulo 3055 

aatabloca que la lnmatrlculaclón de un Inmueble por r•,.olucl6n 

del Director del Registro Póbllco de la Propiedad, nada preju~ 

ge aoDr• i ooa .J.r.~hú' d~ ¡J C"...u¡i Jedad v po!t.,~ J 6n ~ut! pu~J.,n a:x l tt

t 1 r en favor da los 1ollcltantes o de terceros, lo que produce 

una Inseguridad Jurtdlca patente, ya que en cualquier tiempo -

la lnmatrlculacl6n hecha por el procedimiento administrativo, 

podre 1er l111puvn•<I• pur cu .. 1.¡ul1sr lntcr""".iu, 011 Jul.;lu u1Jl11~ 

rlo civil en al que debarA 1er perta el propio Dlrectur .... k~ 

gl1tro PObllco de la Propiedad. 

Asimismo, co•o est~ actualm;nte regulada la lnmatrlcula

cl6n administrativa, permite que cualquier Inmueble sin Impor

tar 1u 1uperflcla y •In <¡U••• an•llc• prcvl .. 111onl• ,.1 •• ""LI~ 

facan 101 ordenamientos legales en materia de desarrollo urba

no y de con&trucclanos. 5e lnmetrlcu1e, lo que produ'e una vnL 

dadera anarqula, porque lo mismo •• lnmdtrlculan terreno• <lu 

mil•• de metroa de eAtan~l6n, como otru• que no reunon "' ndn.J. 

1110 legal y la 111áa da la• v•~•• en ~ontr•vonclón • la• nor"'"'" .i., -
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deserrollo urbano y a las restrlcclona5 Impuestas admlnl~trat! 

vamente, con la agravante de que en esas condicione~ el Depar

tamento d•I Distrito Fed•ral •e ve lmp•dldo de pre~tar lu~ ~eL 

vicio• p~bllco~ n•ce1erlo•, en equella• zona1 donda lmperJ IJ 

anerqule citada. 

Por lo que aumentada esta situación a la Irregularidad -

de le tierra es causa da constantes conflictos soclala5, qua -

den origen• diversos delitos (despojos, fraudes) y la total 

lne~l•tencla del Patrimonio Faml llar, asimismo es un foco per

manente donde te cometen todo tipo de conducta5 dashonasta~, 

provocados por la ambición de lideres corruptos qua aprovecha~ 

da~e de' ~rupo ~~ 2en!~~ ~!,~ yJy~n ftSta ~•tuacl6n. y que tl~-

nen la necesld•d de poseer un pe~azo de tierra, son usados c2 

•o vulgermente se dice carne de caftón, para cubrir Intereses 

particulares, v qul~n en ~ltlma Instancia sufren la conducta -

Ilegal de dichos lideres. 

Ademis, le lnmetrlculaclón edmlnl•tratlva, en ~u apllcJ• 

cl6n, requl~r• que el •lemento humano encargado de realizarla 

anal Registro P~bllco da la Propiedad, sea probo y obsorve en 

ell~ un• conducta ••trlct•m•nte •pegada a la Lay. ma~ a~n. a~

t•r capecltedo para manejar dicha Institución que es esencial• 

mente Jurldlca y social sin embargo, se ha·vlsto en anterlore~ 

administraciones que con la lnterv•nclón da algunos funciona

rios o empleados da1laalas, se han llevado a cabo actos en pe~ 

juicio da 101 poseedora• lagltlmos de superfÍcle1 de tierra, 
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que por c•recer de an~ecedentes reglstrales de su po•esl6n, •e 

han visto despojados de ella. 

fn pro da Id •a~urlddd Jurr~ICd ~u ~ropu11a que e11 1~ r~

gulerl:ieclOn de le t•nencl11 du 111 tlerre • ., ""!J" u~u .Jul ¡>ru~!! 

dlmlento de la lnmatrlculacl6n madlanta resolucl6n judlcldl 

que la ordene, conform• • lo dl .. puasto en'" fracción 111 del 

Artfculo 3046 del Código Civil, contando para ello con el apo

yo d• la C. Pretldente dal Trlbun.al Sup .. rlur da Ju .. tl~I"' dul 

Olatrlto Federal, p•ra que dicho µroc:edlml11nto .... ., lluv<Jdo cou 

rapidez y ólgllldad por los Jueces que conozcan de lo• ca•o• 

qv~ someter~n ~ ~u ~wri~olcclbn. 'º" •~ y~r~r1tf~ ~uu c~tc ~ru

cedlmlento, requiere en principio que se h.iya dictado como co~ 

secuencia de la presentac:l6n de tltulacl6n fehaciente que .,b.,~ 

que sin Interrupción un perfodo, por lo mello• de cinco "rtu•, 

lo que lmpllc• el examen v callf/cac/ón dul tltulu pur IJ "'"'~ 

rldad J"rlsdlcclonal; además debe comprobarse que el bien no -

est~ Inscrito, mediante el certificado correspondiente expedi

do por el Registro PGbllco de la Propiedad y otro relütlvu .,1 

eatedo de la finca en al cal~•tro v en los padrones de la DI 

raccl6n de Catastro e Impuesto Predlal. 

Por otro lado es de hacer notar que además, se le da In

tervención al Hlnl$lerlo P~bllco, (Kepresenldnte Social) ~• r~ 

glstrador de la propiedad, a los colindantes v a la p .. rsona qu .. 

tenga catastrada la finca a su fdvor o a cuyo nombre se expl 

dan la1 boletaa del Impuesto predlal, en dicho procedimiento 
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v entes de recibir la Información testimonia!, es requisito 

que prevlament• se publl~ue la solicitud del promovente por -

tres veces, de tres en tres dfas en un periódico· de amplla cl.r. 

culaclón V en el Boletln del Registro Público, culminando con 

la sentencia del Juoz eb la que declararA. en su caso, que el 

poseedor se ha convertido en propietario, en virtud de la pre~ 

crlpclón, sirviendo dicha 1entencla como titulo de propiedad, 

le que debera ser protocotlzada e Inscrita en el Registro Pú -

bl leo, todo lo cual trasciende en una m4yor 5e9urldad Jurfdlca, 

y •n evitar le e•pacu1,,.:f611 111uLlv"d" pur al u~u de '" 111111 .. Lrl<.,!!. 

lacl6n edmlnl5tratlva. 

Lo enterlor es• efecto de cumplir con lo ordenado por -

el Artfculo 122 del Código de Procedimientos Civiles, respecto 

•la Notificación por Edictos a cualquiera que pueda tener .. de

recho sobre el Inmueble a lnmatrlcular y acuda a Juicio a opo

ner 1u1 defen1a1 para que a nadie se afecte sus garantla» con~ 

~ltuclonales, consagradas en los Artlculos 14 v 16 de nuestra 

Carta "agna. 

Eaio 1a lograra con la daclaracl6n Judicial da qua dicho 

..,ruc.:.•tJlml•nl.u uu •• •ll'"UollLf ... .Ju1u~"'-'u• un 1olcu.I01t L'-'lf lu 111~ 

visto en el Articulo 20. Transitorio del Dacreto que reforma, 

adiciona V deroga dlv9rsos Articulas del Código Civil para el 

Distrito Federal •n "aterl.i Cu111ún y P"r" Lud" lo1 ltopúl.111<." "'" 

"•terla Fede~al, publlcado en el Diario Oficial el 3 de enero 

da 1979, y que dio orlg•n al procadlmlento .. dmlstratlvo qu ... -

aqul •• comenta. 



Otra de las formas de garantizar la •egurldad jurldlca y 

1u1pender la e1peculacl6n de terr .. nos, lo e• la expropiación -

¡.or cauaa de uélllded pC.bllc•" lu 4u• Y" nu• ralurl.amu• .1111u

rlormente, que tiene au fundamento conatltuclonal an el Artlc~ 

lo 27, debidamente reglamentado por la Ley de la materia, la -

que vendr• a depurar situaciones ln•olubles por otrus m•dlu•, 

1tn en1bt1rua, el '•L•du &J•lt•r6 hot.:•r u'u Ju 1 .. 1 uMf1t·n1•l.u..ll11t '""" 

1uma cautela en la regularlzacl6n de la tenencia de la tierra, 

ya qua a1te acto da autoridad por el cual se prlva,dul dumlnlu 

a los particulares redunda •n un oxceslvo casto para ol orario 

por el pago de la Indemnización constitucional; sin embaryu, -

lnalatlmoa que, en muchos casos a• el C.nlco mudlo du ruyul.arl

zar y de poder expedir.un tlculo legitimo a las personas que -

1ean la1 beneficiadas y tengan derecho a ello, en virtud deque 

el .decreto exproplatorlo queda debidamente Inscrito en .el Reyi~ 

tro PC.bllco de la Propiedad, conforme a Jo dlspuusto en los 

Artlc11lo1 lOltl, frect::IOn VII de 11 Lay Suu11ntlv .. Clvll v 114! 

del Reglamento del Registro PC.bllco de la Propiedad. 

lntlm~ment• 11g•do con lu~ ~clo~ dd yoblur1iu ~~~dfJ~u~ _

con .•nterlorldad, se encuentra la obl lgaci6n del Estado de ad

quirir terrenos apropiados,· a fin de venderlos para la con~ti

tucl6n del .patrimonio de la familia o para que se construyan 

ciuas habitación que so alqullen·a las familia• pob,..a, medi.i!.! 

te el pago da una renta módica, o venta a plazos lo que es du 

lntar61 p6bllco en lo• t6rmlno~ uol Arllculu 032 Jol C6Jlyu C! 

vil, 
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Est• p•trlmonlo ha •Ido dctflnldo por Rafael d~ Pina como 

"un derecho real de goce, gratuito, 

constituido con aprobación judicial 

y en alguno• ca50• sobra una parcela 

Inalienable e Inembargable, 

!.obre una casa habltdcl6n 

cultivable, que confiere 

•un• f•mlll• determln•d• la facultad de disfrutar dlchu~ bie

n••• loa cu•lea deber'n ser reatltuldoa al due~o con•tltuyanta 

o • aua h•r•d•roa 11 • Convlon• ·dattt.icor quu ul Arttc:ulu 123. 

frecc:l6n XXVIII del Apert•do "A" de I• Constitución, claramen

te establee:• que lea Layas detarmlnar6n lo• blene• qua con•Ll

tuyen el patrimonio de le faml 1111, bienes que sar.\n lnal lun .. ~ 

bl••• no pod~.\n suJatar•e a grav~manos reales ni embargos, y 

••r•n transmisibles• titulo de herencia con slmpl lflcacl6n de 

I•• form•lldades de los Juicio• •ucesorlos. 

Nu•stro C6dlgo Civil; regula a esta Institución en lo~ 

Artfc:ulos dol 723 al 746 y sus redactores la consideraron corno 

una de las mAs Importantes Innovaciones, para lo cual se esta

tuyeron tres sistemas: 

•) ¡1 p•trlmonl~ ~. femllle ln•lllul~o volunl~rl~menl~ 

pur •' Jut• da 151 la "un ?:tu:. pruplo~ ble::na:. rdlcu:. y 

con al fin de constituir en ellos un hogar seguro -

para la faml 1 la; 

b) El de patrimonio de familia que se constituye con -

tra l• voluntad del Jefe de faml l la y con blene• quu 

le pertenecen, a petl~l6n de su cónyuge, hijos o del 

Hlnlsterlo P6bllco, y tiene por objeto amparar a la 
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f•mlll• contra la mala admlnl&trdclón o despilfarros 

del Jefe de ella que con su mala conducta. amenaza 

dejar a• la faml l la en la m.\s absoluta miseria; y, 

c) El patrimonio de la famllla destinado especialmente 

a proporcionar un modesto hogar a las famil las po -

bres v laboriosas, a las que, por sus reducidos in

grosoli, le• e1 Imposible adquirir una casa en la• -

condiciones norm•les de venta, v mluntras toJnto """ 

victimas de los propietarios lncon,;lderidos y ambl

clu»ua QUtl .alJbOYbun, ma:, IJttl t;.JU&.:.UClllU VUf' LfC"Uf.u -

del reducido pres.up~"'st? de e:J:: f..!::;I? l.;:; "•G'•cs=--&.ur~ 

•••· Par• la constitución de este patrimonio, que 

se divide en patrimonio rural v urbano, se declara 

la e~proplaclón por cau5a de utl lldad pública de d~ 

terminados terrenos propios para labores agrlcolas 

o para quo enellos 10 construya, pagAndoao su Vdlor 

en veinte a~os v con un lntor6s no mayor dol cinco 

por ciento •nual. E-. clorto 11uu, 1.aa ¡;unJle.:ln•H'" -

econ6mlc•s actuales del pals no permltlrlan ni la -

concesión del pldZO para pagar un v"lnlc Jno~, ni -

tampoco el Interés Irrisorio que se se~ala; pero nu 

obstante olla, 5C recomienda que con lo~ terrenos· 

regularizados por c:ual"quler vra. se do preferuncl .. 

par• la constltuclOn d.,I patrln1lnlo famlll"r """Ju

nindoae loa Inmuebles por lo pronto, .con base en cu!.!. 

tr•tos de cumprav .. ntd bajo I• mudoJll~ .. d ~. ru•urvJ 

de dominio y cl.\usulas en la que qu~de obl lgado el 



odqulr•nta a con~tllulr ul pdLrl111onlo de f'~111I 11~; y 

re•Cl&orla qua Impida Id trdn~ml~lón, tra~pa~o o e~ 

sl6n de los derechos derivados del contrato bajo 

ningún titulo; y otra, en la que se establcz~u el 

derecho de preferencia en favor dul Oupart~1•1ur1tod~l 

Distrito Federal para el caso do que extinguido el 

pa~rlmonlo de familia, el due~o constituyente o sus 

herederos quieran vender, llmltAndo•e el precio JI 

avalúo que real Ice la Comisión de Avalúos de Bienes 

Nacionales. 

Asimismo, y toda vez que el ArtlcuÍo 738 del Código CI 

VII ordena la ron:t!tuclbr. de! patrimonio de faMJIJ~ ~~U~~~ 

refiere el Articulo 735 del propio ordenamiento~ se sujetarA a 

la tramitación administrativa que fijen lu• reglamento• re•pe~ 

tlvoa• 

Por otro lado el último p'rrafu del Artlculu 2317 dul C~ 

digo Civil, scnala que los bienes objeto de los contratos por 

lo que el Departamento del Distrito Federal enajene terrenos o 

casas para la constitución del patrimonio familiar o para per

aona• de escaso~ recurso• e~on0111fco~, ha~la por el valur u1~xJ

mo a que se refiere el Artlculo.]30 podrA otorgarse por conlr~ 

to privado sin los requisitos de testigos o ratificar las flr -

mas, esto en benefl,lo de los adquirentes que siempre serAn pe~ 

son•• da escaso• recur$05 econ6mlcos, que de e~ta manord ''º v~ 
r6n afectado, su pecuflo, al eliminar•• los trAmltes normal~• 



que ocasiona las escrituras pübllca que se elaboran ante Nota-

rlo Público, as1 como loa gastos que causan por dlver•o• lm -

puestos y Derechos previstos; en la' Ley de Haclendd vigente o:n 

el Distrito federal, aln embargo para evitar qua a~td• per•u -

nas; ante la ••trema urgencia de satisfacer otras necesidades -

e1pecu len con d 1 cho• pred 101 o dap• r t 11n111n tos .. n.ij "n . .idu• un 1 u• 

t6rmlnos aeftaladoa con antelación, ae recomienda qua se aumun-

te un último pArrafo al Articulo 2317 del C6dlgo Clvll para el 

Distrito Federal que seftale,quc en este tipo de enajenaciones 

e lnombaryablea y nu µuLlrAu 1101' ubJotu Llu ~ual611 u Lnuµ.i~u b!!, 

partamento del Distrito Federal, todo ello para prevenir IJ ·~ 

pecul•cl6n que de esos bienes se ha venido haciendo, Incluso -

bajo la forma de poder•• lrr•vocabl••• ant• lil actitud cumplo1-

clent• d• algunos funcionarios o empleados, y la Intervención 

de algún notarlo que carente de apoyo legal no pueda negarse a 

formalizar un poder de ••t• el•••· sin contravenir lo ordunJdo 

en la Ley del Notariado vigente para el Distrito Federal. 

En milterlil ej ldal, el problema para regularizar lil tcnu.!.)_ 

cla de la tierra resulta ~As agudo, puesto que, se ha detecta

do, en el Distrito Federal m6s de doscientos asentamientos hu

mano• Irregular•• localizado• an ejido•, bajo la formo1 du ~ul2 

nla1; dleclaAla ,Areas comunales con ••pedltonte y11 nagatlvu; d!! 

ce con expediente• en ••~tldo positivo, pe~o tamblin con aston

tamlento• humanos Incontrolados e Irregulares. 
( 



100 

Ante e1t• situación la única solución existente de>du al 

punto de vista Jurldlco y social es la expropiación de dichos 

ejidos el cual deber• ser decretado por el Poder Ejecutivo Fe

·daral, conjunt••ent• y con la participación de la Secretarla 

de la Reforma Agraria, Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecol~ 

gla, Departamento del Distrito Feder~I, para que dentro del Am 
bito de su competencia ••aboquen a la regularlzac16n deflnltl 

va de la tenencia de la tierra en esta Jurisdicción, las cua -

lea •• dabera~ de de•l~corporer a favor del Departamento del 

Distrito Federal, pera con1tltulr.fracclonamlanto1 y ragularl• . 
zar el •••nta•l•nto hum•~º ~KJ~t'"!~t ~$' co~o ~e:t1nar ?a: 

Area1 corre1pondlenta1 a re1erva• territoriales y satisfacer -

101 fine• del lnter61 público en 101 t6rmlno1 de la Ley de Des~ 

rrollo Urbano del Distrito. Federal. 

Lo anterior tiene como objeto la regularización deflnlll 

va de la tenencia de la tierra en el Distrito Federal on supeL 

flcle1 de origen ejldal v comunal, por lo cual, las autorlda-

dea Integrante• de dicho decreto y dentro de su competencia, 

cendran la posibilidad de recurrir a todos los elementos deque 

disponen, mixl•~ qua de acuerdo con el Decreto Presidencial se 

datarMln•r•n loa 1poyo1 f ln1nclero• pera al funclon~mlentu ~. 

este actividad regularizadora, por esto motivo, consideramos -

qua en el presente sexenio aún cuando no lleguen a resolverse 

tos humano• Irregulares de que •• trata, por lo mono>, se ha -

br6n mlnlMlzado por la actividad que doboran desarrollar las -
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•utorld•d•• Integrante• de esta tarea, aún estimando lot medios 

Impugnativo• como e1 el Juicio de Amparo que pueden hacer valur 

la1 par1ona1 que llenen lntere1e1 en que prevalezca I• lrragu

lerldad acCIHI. 

PARTICIPACION DEL NOTARIADO EN LA REGULARIZACION 

Para la enajenacl6n de bl~na1 Inmuebles •• requiera por 

regla general que el acto o contrato•• protocolice ante la fa 

del Notarlo Público, con alguna1 axcapclone1 como la comprendL 

de por el Articulo 2317 del Código Clvll que •dmlte el uLory•-

•l•nto privado, ante ao1 ta1tlgo1, con ratltlcaclOn da tlrmas 

ante Notarlo, Jua1 da Pal o Registrador, cuando el valor con -

venclonal no pea~ de SOO pa101, valor que actualmente u•tA fu~ 

rada toda realidad, pua1 no exl1te predio alguno que valga 

ten-1rrl1orla suma. 

Frente a ••t• 1ltu•cl6n, •• ca,I_ lndli • .,en•ablo, en 1 ... 111:! 

yorl• da 101 ce101, utilizar 101 aarvlcloa del notarlo qua un 

asancla as al portador 4a la fa p~bllca qMa al Estado la ha d~ 

legado. Y aún cuando no a1ti con1ldarado pur layas y du~trl -

nas como funcionario público, materialmente desempafta funclo -

nal que ion lnharenta1 al poder público, como•• le autor!~~ -

cl6n con au sallo y flr•a da los actós qua quedan revestidos 

da formalidad legal. Es aabldo qua 101 notarlo• no disfrutan 

del preaupuasto oficial'. paro en cambio, reciben ho.nor .. rloo. un 

Monto y condicionas estipuladas por layas y aranceles, a menudo 
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fuere de una •ctuelld•d oper•nte. Sin embargo, parJ IJ ejcc~ 

clón de progr•m•• de lnter6s social, que en el caso de la re

gul•rlz•cl6n se cl•slflca por el Ejecutivo de Orden Prlorlla

·rlo y Preferente, le p•rtlclpacl6n del notariado ad .. n16s d" "ur 

ln•lnente, ea obligatoria por disposición del artlculo 80. d~ 

la Ley del Notariado pera el Distrito fedar•l y re•erva al pr2 

plo Depert•mento le r1J•cl6n de las condiciones a las que du

bera sujetar•• I• prestación de los servicios notarlalus. 

De la lntarpretacl6n de este mandato queda claro que 

contiene una excepción a las reglas del cobro de honorario" -

'~G\tanQ9 at• t.r•\.• ..;. a.C..¡•f•~~' acfu.;,¡c;d:.;;;; Zr..:;=!4!Z.:?b?c:. de 1nte-

r6a social", el notarlo deberi actuar sin c.au~acl6n de hunur!!. 

rlos, lo cual no significa que dentro de este programa consi

derado como autoflnanclabla, no contribuyan los benef lclos a 

cubrir gastos materlala• de ei.i;rl turaclón, lmpÚd.stos y ·una m~ 

derad• cuota que compensa en •lgo I• val losa p•rtlclpacl6n ng 

terlel. 

Le dltpo•lc16n ~u~•»l•d• •lv»lll~• ~ua • lu~ ~~~1 iuu 

notarlos que op&ran en el Distrito federal, corresponderla pr~ 

tocollzar 250 escritures al afto, dentro de un ambicioso progr~ 

••de 50,000 tftulos anuales que se marque como meta la Dlre~ 

cl6n G•n•ral da kacur•u• T.rrllurlaly~ cifra ~uu nu re~ult~rld 

l••lva p•r• el lnler6• .i. c11dd nut .. rlu y '"' c;,rnoblu, u:rl .. muy -

vallo•• y eficiente• loa elevados fin•• da la regul•rldad te

rritorial en este Distrito Federal. 
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c o N c L u s 1 o N E s 

l. ~ue se modifique el Artfculo segundo transitorio del Oecr~ 

to que reforme, edlclona y deroga dlv•r~u• Artlculu• dul -

C6dlgo Civil para el Dlatrlto federal en Hdturl~ Curn~" y -

para toda la Rep~bllca en Haterla Federal publlcado en el 

Diario Oficial el 3 de enero de 1979, a efecto de quu nu -

exlJte duda alguna en la apllcaclón y vlgencl4 de 14 frJc-

clón 111 del Artlculo 122 del Código de Procudlwlunto• CI-

viles para el Dl•trlto Federal, en cuanto que la lnrndtricu 

lacl6n de predios por resoluclOn Judicial sera en un Jul -

clo ordinario y no
0

en Jurisdicción voluntaria. 

2. Modificar el Artfculo 3059 del Código Civil que actualmun

te ordena que la primera Inscripción de cada finca ser6 de 

dominio o posealón, procedimientos que se encuentran regu-

lado1 en el Tftulo Decimoquinto, Capftulo V relativo a la 

~url1dlccl6n V~luntarla, a efecto de no contradecir lo• m~ 

dio• de lnmatrlculaclón que regula nuestro Código. 

). Que•• 1uprlma totalmente la lnmatrlculaclón Admlnlstr~ti

va resuelta por el C, Director General del ~eglstro Públi

co de le Propiedad, toda vez que, como u•t( actualmrnlr -

regulada, permita que cualquier Inmueble, si~ que se anal! 

ce previamente al se satisfacen los ordenamientos legale• 

en materia de Deaarrollo Urbano y de Construcción se lnma

trlcule, lo que produce una to~al anarqul~ e Imposibilidad 
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m•terlel de que el Depertamento del Distrito federal pre~ 

te lo• 1ervlc:los· p!ibllc:os mAs nec:esarlos, e lndlspunsa-

~. Sin embergo en el !iltlmo de los c:e101, on que por razone~ 

de lnter6s 1oc:lel se• Imposible suprimir dlc:ho proc:edlmle.!!. 

to se d•ber6 r•former los Artlc:ulos del 191 al 198, lncl~ 

slve del Ca~ltulo IX del R•glamento del R•glstro Público 

de la Propiedad del Distrito federal, ven el cual se con 

ald•r•n I•• ll~ul•ttt•~ ~baerv•Glort••• 

S. Se le de lnt•rvenc:l6n a le D•legec:l6n del Depertemento del 

Dl•trlto federe!, en cuy• clrcunsc:rlpc:l6n territorial ~• 

encuentre el bien Inmueble objeto de la lnmatrlc:ulacl6n, 

eutorld•d que 1ollc:ltari .1• opinión sobre l• proc:edencla 

de le •lsme e lea Unidad•• Admlnlalrellves d•I pruplu Uu• 

pert•m•nto que tengen.relecl6n c:on loa proc:•dlml•nLu• ~ -

que •e refl,ren le Ley d•I Oe1errollo Urbeno del Distrito 

federal, el Plan Director del Plan G~ncral para el DlstrL 

to Federal v los Planes Parciales, correspondientes, di -

los r•qulsltos e que S• refieren los ordenamientos lega -

les en meterle de deserrollo urbeno. 

6. 1' Se reatrlnJ ... l• lnmetrlculacl6n edmlnlstretlve, pare aqu.!. 

llos predios menor•s de 60 " 2 , que se localicen en zona -

urbene y meyores de 200 " 2 • Pare las zonas no urbanas lo~ 
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••no• de 100 M2 y mayorea de 800 M2 : y por ~ltlmo, 101 pr~ 

dios cuyo valor exceda al que re5ulte de multiplicar el -

••larlo mtnlmo general vigente en el Dl1trlto Fodor~I vur 

3,650 di•• y que no•• de1tlnen para cun5trulr el patrlm~ 

nlo familiar. 

7, Se recomienda• que •61o ••rbn ln•crlblbl•• utt al Kuul~.

tro P~bllco de la Propiedad por al procedimiento de lnma· 

trlculaclOn adml~l•tratlva, lo• predios que ast6n ocupadu~ 

por lo• solicitantes de la lnmatrlculaclOn. 
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