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PREFACIO. 

El problema de la inrpartici6n de justicia en nuestro pa!s confi

gura el meollo de wta importante crisis en este campo, pero no una cr! 

sis de bancarrota, sino una crisis de perspectivas constructivas, ten

dientes a ~ar cant>ios progresivos en el seno de las distintas co
rrientes y pr§cticas legales. Claro que es un camino arduo, que exige 

alcanzar puntos muy elevados en la elaboraci6n de una serie de aspec

tos t&:nicos del Derecho, elaboraci6n que invariablemente debe tener 

muy en cuenta la conjunci6n con problemas relativos a la sociedad en 

su conjunto, hecho que debe preocuparnos y que en ningun caso debemos 

descuidar. 

La justicia corre por lo menos por dos carriles: uno, el de la 

creaci6n de nuevas leyes, acordes al momento que estamos viviendo, y 

otro, el de la aplicaci6n de las mismas. Al respe<:to, alltlos deberían 

avanzar por sendas en constante renovaci6n. En este P..entido es necesa

rio que exista un enriq¡jecimiento constante que por lo general no se 

da. 'i no cabe duda de que esto nos ha causado, y nos causa a todos, se
rias frustraciones. Porque es frecuente que sepamos lo que debemos ha

cer, pero no podamos hacerlo, que comprendamos la raíz de un problema 

y no podamos resolverlo. se trata de situaciones muy desalentadoras, 

pero de cualquier manera, no podemos confundir las dificultades de 

nuestra práctica profesional con el valor esencial de las leyes y su 

posible falta de actualidad. Estamos obligados a discernir antias aspec

tos y a precisar el rol de uno y otro en las condiciones concretas en 

las qu' se desenvuelve nuestra labor. Hay que evitar así, todo reduc
cionismo sinplista y estéril: suponer que la justicia es puro ejerci

cio del Derecho, o que lo esencial de la misma se produce en un gabin~ 

te de legisladores. 
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Al respecto, debemos crear un movimiento, una corriente, de pef. 

m:mentea oscilaciones, cantJios y renovaciones, en cuya cresta debem::>s 

ubicarnos para poder ver m§s y mejor, ·y para poder ser con eficacia a

gentes de de los cantJios necesarios. 

La necesidad de llevar a cabo estos canbios es vital en diver

sos Can¡:>oB del quehacer jur1dico en nuestro pa.1s, pero en el caso de 

la Regularizaci6n de la Tenencia de la Tierra, ea aGn nás urgente da

da la importancia de esta labor. Sobretodo si pensamos en la necesi

dad de lograr que el inevitable crecimiento urbano y suburbano, se -

dló al menos de manera mSs ordenada. 

Tal es el prop6sito del presente trabajo: hacer patente la -

necesidad de disponer de instrumentos legales más efectivos para en

frentar con mejores resultados el problema de la regularizaci6n terr!. 

torial. 

Es imperioso entonces hacer alguna.e consideraci6nes generales 

para encuadrar nuestro objeto de estudio, en el sentido de fundamen

tar nuestro quehacer tanto en loa carrbios necesarios en la legislaci6n 

ccm:> en la correcta aplicaci6n de la misma. 
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INTRODUCCION. 

El desarrollo urbano contemplado a la luz de tanta irregularidad, 

desequilibrio y deficiente planeación, ha resultado. un atentado contra 

la seguridad de una vida urbana normal. Y en todo esto la tenencia de 

la tierra es el factor fundamental. 

Eate fen6meno no se expresa tan sólo en las grandes urbes, 

aunque se viene gestando en todas las ciudades del pa!s. El proceso de 

acexoc>do de los grupos campesinos que abandonan el campo ea continuo y 

permanente, a tal grado que en un futuro no muy lejano se calcula que 

el ochenta por ciento de la población de nuestro pa!s ser~ urbana. 

La funci5n social del suelo urbano y rural se ha rranifestado, a 

través del tiempo, en diversas formas de tenencia, que no son las con

templadas en la naturaleza jur!dica de nuestras leyes. Las manifesta

ciones sociales en los asentamientos humanos, en sus diferentes formas, 

han quebrantado las normas jur!dicas y técnicas, que por las condiciE_ 

nea econ6micas y sOciales desbordaron cualquier planteamif!!nto que 

sobre Tenencia se aceptaba hace algunas d~cadas, principalmente sÓbre 

el suelo urbano. 

En su Constituci6n, el Estado Mexicano no legisl6 forma alguna 

que le permitiera abrir su horizonte a la atención de los asentamien

tos humanos. El propio Constituyente no comprendi5 que no e5lo habfa 

que legislar, para el campesino, sino también, habi:a que prever el d~ 

sarrollo de las ciudades en donde los asentamientos humanos se han ma

nifestado como un problema constante y creciente para los propios go

bernantes y en donde además, como en el campo, se registran acapara

mientos de suelo urbano. En materia de planeaci6n quedaron cortos, -
pues los C6digos se sujetaban a reglamentos incipientes de planifica

ci6n y no contemplaron el crecimiento demográfico tan acelerado. 
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La migraci6n del campesino a la ciudad era un hecho evidente, 

pero su razonamiento y análisis no concluy6 en soluciones adecuadas 

de planificaci6n social, econ6mica y poHtica hacia la ciudad. Por 

ello, hoy en d!a, el pa!s registra en todos los centros de poblaci6n 

de importancia poHtica, econ6mica y geogrlifica serias presiones de 

los pobladores en bGsqueda de un· lugar y techo donde solucionar sus n~ 

ceaidadea de subsistencia. Al no existir oferta de sueJo en las ciuda

des, loa asentamientos se manifiestan espontfuleamente, udquiriendo la 

tierra por a!, una función plenamente social, pero fuera de los cauces 

de la legalidad. Sin e!d:>argo, la tenencia de la tierra, unifamiliar, 

tanto en el campo cano en la ciudad, no ha sido entregada jurídicamen

te por el Estado, ni se presenta un esquema realmente efectivo para su 

regularizaci6n. 

El fen6meno de la irregularidad en la tenencia de la tierra, se 

ha generado en forma constante y creciente sobre el territorio nacio

nal. Se puede afirmar que el crecimiento poblacional desbordó todos a

quellos instrumentos jur!dicos y de planeaci6n, derivados de nuestras 

leyes y normas que hasta hace algunos afias nos reg!an sin consideraci2. 

nea sobre la previsión y planeación de los asentamientos humanos: 

COmo manifestaci6n social del derecho a un sitio donde vivir, el 

fen6meno de la irregularidad en la tenencia de lotes urbanos y subur

banos, que se clasifica como irregular, ea sinónimo de equilibrio so

cial que, paradójicamente, ofrec~ una alternativa de solución a f~i

liaa, que de alguna manera natural y movidas por su propia condici6n 

humana, adquieren y ocupan tierras que, como se dijo anteriormente, el 

sistema miSIOO no les ha proporcionado y logren con ello la "seguridad11 

del suelo. 

Del esquema de la irregularidad al de la regularidad en la teneg 

cia de la tierra, los asentamie~tos en ejidos, canunidadea y propieda-
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des particulares se presentan en tres formas en todo el pais: 

Las zonas urbanas que por el crecimiento de los fundos legales 

de las ciudades han quod!'do conurbadas. Aquellas que pertenecen al ré

gimen ej idal no se les dota de los servicios municipales correspondie!!, 

tes. Los ocupantes no cumplen con sus obligaciones de contribución fi!?, 

cal que por ley corresponde a todo aquel que usufructGa o posee un pr~ 

dio. 

Las zonas suburbanas, que cada dia producen y alientan el cre

ciente fenáneno de la expansión, debido a la vecindad con las zonas 

metropolitana.s,. mrginadas en cuanto a la dotaci6n de servicios p(ibli

cos elementales como: agua, drenaje y pavimento. 

Las rurales, netamente agrarias, que se encuentran en su mayoria 

asentadas de manera aislada, constituyendo la dispersi6n de poblados 

carentes de todo beneficio pGblico. 

Las crecientes condiciones favorables de los asentamientos irre

gulares, aunadas al incremento p:>blacional, hacen fX)Sible prever ún ~ 
yor crecimiento que podria dar quizá, a que las circunstancias se vol

vieran violentas y fuera de control. 

EL CASO DE LA CIUDAD DE MEKICO. 

El proceso de urbanizaci6n que ha experimentado la Ciudad de Mé

xico, en lo que va del siglo, ha provocado el crecimiento espectacular 

de la poblaci6n al pasar de l. 7 millones de habitantes en 1940 a 8.2 

millones en 1990. Este intenso crecimiento demográfico, producido tan

to por la migraci6n campo-ciudad, que ya mencionamos, como por el cre

cimiento natural, ha increment.ado la demanda de las necesidades de la 

poblaci6n, entre las que destacaiÍ: el suelo, la vivienda, y los servi-:-
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cios urbanos. 

Esta concentraci6n urbana se caracteriza por una gran poblaci6n 

con escasos recursos, sin posiblilidad dffi!. acceder al mercado privado -

de· la tierra urbana, así como a lbS programas de financiamiento, tanto 

pOblicos como privados. Por ello, se han visto obligados a ceder parte 

de sus ingresos a canbio de un lugar donde vivir, a través de la compra

venta privada que s6lo surte efectos juridicos entre lan partes y que 

deriva en que los habitantes de estos asentamientos, ejercen la pose

si6n pero no la propiedad·jur1dicamente de los predios que ocupan. 

En la actualidad, se estima que aproximadamente 225,000 familias 

se encuentran habitando inmuebles irregulares, tanto en propiedad par

ticular cano en propiedad del Departamento del Distrito Federal, no 

obstante que una pequeña parte de esos asentamientos irregulares cuen

tan con servicios, aGn existen predios en proceso de regularizaci6n 

que carecen de éstos. 

Sin adelantarnos a exponer toda la problemática que encier~a la 

regularización de la tenencia de la tierra, s! es importante mencionar 

un aspecto fundamental desde el punto de vista jur!dico, y es que la 

principal deficiencia que padecen los procedimientos que determinan la 

regularizaci6n, radica en la total dispersi6n de las principales leyes 

y ordenamientos jurídico-administrativos que la sustentan, ya que su 

contenido est§. distribuido en los más variados c6digos, leyes, reg~a

mentos, decret?s, acuerdos, planes, circulares, instructivos, pt-ogra

maa, etc. Por tal motivo, es necesacio crear en nuestro C6digo Civil 

para el Distrito Federal, un capítulo especial que reuna todas las fo!. 

mas para dar seguridad jurídica a la tenencia de la tierra, 

cilitar y agilizar todo el proceso. 
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I. CONCEPTO DE POSES ION. 

La posesi6n es una instituci6n·que existe desde hace siglos y 

nadie puede dejar de pensar que está fundada en motivos imperiosos y -

que s6lo el titular de ella y en principio jur1dico de que realice pU2_ 

de vencer a otC"o si no tiene motivos legitimes en qué fundar su prete!!_ 

si6n. 

El hecho de que una cosa esté bajo el control de cierta pera~ 

na, y el p:Xler que ejerce la persona sobre la cosa para apoderarse de 

ella, se le llama posesión de hecho. 

En Derecho Romano, poseer es estar en contacto con una cosa -

material, tenerla a su disposición, ejercer sobre la misma cosa actos 

de dominio de dueño, comportarse sobre la cosa como propietario. Flo-

ria Margadant menciona que en Derecho Romano se define asI. "la pala

bra poaesi6n tiene relación etimolcSgica con la raíz de sedere, sentar

se (exactanlente como el término correspondiente en alemán "BBNrZ se r~ 

laciona con el verbo "SITZEW') sirve para designar una intima relación 

fisica entre una persona y una cosa, que da a aquella una posibilidad 

exclusiva de utilizar ésta". (1) 

Asimismo en el c6cli90 Civil de 1870 y 1884 se define la pose

ai6n como la tenencia de una cosa, o el goce de un derecho por noso-

tros mismos o por otro en nuestro noetbre. 

El actual C6digo Civil para el Distrito Federal,define al po

seedor de la siguiente forma: Art. 793.- Es poseedor de una cosa el -

que ejerce sobre ella un poder de hecho, salvo lo dispuesto por el Art. 

193.- Cuando se demuestra que una persona tiene en su poder una cosa en 
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virtud de la aituaci6n de dependencia en que se encuentra respecto al 

prooietario de esa cosa y que la retiene en provecho de éste, en cum

plimiento de las 6rdenes e instrucciones que de él ha recibido no se 

le considera poseedor. Posee un derecho el que goza de él. (2) 

L'1 posesi6n de muebles es una presunci6n a favor del titular: 

el derecho sobre la cosa, si anbas estuvieran siempre unidas en la mi.!. 

ma persona, poseai6n y propiedad, no sería necesaria la distinci6n, ya 

que esta sería de bienes inmuebles. 
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A. Diferentes teorías de Posesil5n. 

En el caso presente las teorías ¡,xpuestas del 09recho de pose

si15n se fundar!in exclusivamente en la observacil5n directa de cada exP.!:!_ 

nen te, ccm:> veremos a continuación: 

•savigny expone lo que considera la doctrina tradicional, la 

doctrina romana de la posesil5n, y de ésta un car&cter netamente subje

tivo•, (3) para iil la posesi15n es una relacil5n o estado de derecho que 

da a una persona la posibilidad física actual, inmediata y excluai va 

de ejercer actos materiales de aprovecharse sobre la cosa con el &nimo 

de daninio. 

La relacil5n de estado de hecho se manifiesta a través del cor

pus del conjunto de actos materiales que se ejerce sobre la cosa misma, 

pues considera que cualquier persona puede ser poseedor, el arrendata

rio, el usufructuario, etc., el poseedor de hecho no es supuesto de 9.!. 

nerar el derecho de posesi15n, sino que en todo caso el cunplimier¡to de 

un deber. Por ejeq>lo, el arrendatario o usufructuario, no podr!in a..~ 

tentar una cosa sin la autorizaci6n del propietario: podrlí. usarla, di.!! 

frutar la, hasta donde marca el derecho. 

· La teoría de savigny sostiene que el elemento principal y de

tetminante es el intencional, el "animus 11 que crea la posesión. 

Ven :ihering establece que el elemento determinante y principal 

de la posesil5n es el material: 

a) El corpus.- para este autor el corpus no queda constituido 

por una simple relacil5n física de lugar, de proximidad o de contacto 

entre el hombre y la cosa, dice que esta relaci15n física carece de si,a 
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nificaci6n jurídica. Puede existir la proximidad material o el conta.s, 

to entre el hont>re y la cosa sin que haya posesi6n. Para que la rela

ci6n f!sica adquiera significaci6n jurt.fica, en primer lugar es necesa 

rio que exista el interés. ( 4) 

b) El animus, dice Ihering, que como el corpus no queda consti 

tut.do por una sinple relaci6n material, sino por un interés que 100tiva 

la voluntad para perseguir un fin, el corpus se encuentra ligado en 

forma indisoluble con el animus. En otras palabras, el prop6sito de e,!_ 

plotaci6n econánica que existe en la intenci6n del poseedor, se tradu

ce en una serie de actos que constituyen el corpus, ya que en todo fe

náneno material de explotaci6n econánica existir& en el fondo un pro!'§_ 

sito, y éste es el que constituye el animus. (5) 

Para Ihering son tan importantes el corpus y el a11:imus, que -

solo con estos dos elementos se tiene el derecho de posesi6n. 

Saleilles.- Este autor francés estructura propiamente una t".2 

ria ecléctica de la posesi6n, por cuanto se coloca en una posici6n in

tennedia. Entre las doctrinas opuestas de 5avigny y de Ihering. Acep

ta "Saleilles" los dos elementos de la teoda cllisica de la posesi6n: 

el corpus y el animus. (6) 

a) concepto de 11 5aleilles" sobre el corpus: 

Lo que constituye elcorpus posesorio, es un conjunto de hechós 

susceptibles de Clescubrir una relaci6n permanente de apropiaci6n econ~ 

mica, un vinculo de explotaci6n de la cosa, puesta al servicio del in

dividuo, entre aquel a quien dichoS hechos se refiere, y la cosa que -

estos tienen por objeto. (7) 

De esta suerte que lo que constituye el corpus en materia de 
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posesión, no es un hecho material preciso y determinado, como la apre

hensión corporal aegGn deo.tan loa glosadores, o bien, la tradici6n rt!!. 

lizada ante la cosa, como quer!a savigny; no puede citarse previamente 

hecho alguno determinando que encarne la· realizaci6n del corpus poses~ 

rio. En materia de p:>sesi6n, el corpus es una relaci6n de tal natural~ 

za que nos descubre al propietario y que corresponde a lo que serfa el 

ejercicio de un verdadero derecho de propiedad. 

Sin eabargo, no puede decirse de antemano en qué ha de consen

tir esta relaci6n, porque depende de la forma en que se ejercita el d~ 

rec:ho de propiedad, y este ejercicio depende a su vez de tres factores: 

l.- Naturaleza de la cosa. 

2.- Forma de utilizarla desde el punto de vista econ6mico. 

3.- Del uso siempre variable, segGn el pafo y la !!poca. Uso 

que se ubica como los propietarios de un determinado pala, 

en cuanto a cierto estado de civili.zaci6n, gozan de sus 

cosas conforme a las costUllDres de la !!poca. (8) 

De acuerdo a estos planteamientos, 0 Saleilles"define a la· poae

si6n de la siguiente forma: ''efectividad consciente y querida de apro

piaci6n econ6mica de las cosas". Esta, constitu!da por el simple hecho 

de aparecer el detentador como dueño de la cosa desde el punto de vis

ta econiSmico; el titulo de toma de posesi6n existir.1 s6lo en tanto que 

contraiga las apariencias que revela el acto de la detentaci6n, y tam

bi{;n en tanto que imprima a la posesi6n del detentador un car.1cter de 

dependencia econiSmica que concluya toda idea de posesi6n jur!dica. (9) 

Rojina Villegas reune las tres teorlas de Savigny, Ihering y 

Saleilles de la siguiente forma: 

la. La de rhering, que funda la posesi6n en el vinculo de ex-

14 



plotación económica. En esta, es poseedor todo el que detenta, salvo 

cuando se halla exceptuado expresamente por la ley. 

2a. En el extremo opuesto se encuentra la teorr.a de savigny, 

que es dominante, la cual funda la posesión en la relación de apropia

ci6n jur1'.dica, y para él no hay más poseedores que los que pretenden 

la propiedad. 

3a. Entre estas dos teor1'.as puede colocarse, en grado interme

dio, la teor1'.a de 11Saleilles"que funda la posesión en la relación de _!!. 

propiación económica, y que declara poseedor a todo aquel que en el º.E 
den de los hechos aparezca gozando independientemente, mismo que entre 

todos aquellos que mantienen relaciones de hecho con la cosa, debe co.!!. 

siderársele con justo titulo como dueño de hecho de la misma. 

(10) 

B. La Posesión y los bienes inmuebles en nuestra 

Leg islaci6n. 

El C6digo Civil Mexicano de 1870, defini6 la posesi6n en su ªE. 

t!culo 919, como la tenencia de una cosa o el goce de un derecho por 

no.Sotros mismos o por otro en nuestro nombre y, en el art1'.culo 923, 

agregaba que el que posee a nombre de otro no es poseedor de derecho .. 

Este concepto fué propuesto por Garcia Goyena en su proyecto de C6digo 

Civil para España. 

La presunción de propiedad y las acciones posesorias que son 

su consecuencia, no pueden hacerse valer en contra del propietario po.E, 

que ese acto jur!dico liga al propietario con el que posee a nombre de 

él. 
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En cambio las acciones posesorias consecuencia de la preaun

ci6n (solamente presunción) de propiedad, contra terceros distintos 

del propietario son además de Otiles, necesari~. 

El poseedor, por el solo' hecho de poseer y sin tener en cuenta 

la calidad de su posesi6n, debe gozar de protecci6n posesoria, ya que 

el poseedor, salvo el que ha recibido la cosa del propietario en vir

tud de un acto jur!dico, puede llegar a prescribir. La p..•sesi6n se ad

quiere por la reuni6n de los elementos que la constituyen. 

El corpus se adquiere cuando el poseedor, por una aprehensi6n 

o por la tradici6n de un poseedor procedente tiene la facultad actual 

y exclusiva· de ·actuar materialmente sobre una cosa. No es neceaario 

que se ubique en el inmueble o que est!i. tocando el mueble. 

El animua se manifiesta por la actitud que tana el poseedor 

respecto a la cosa, puede provenir de hechos o de convenios. La pose

si6n se adquiere tani:>i!in por resoluci6n judicial que la otorga expreB!!. 

mente. 

Las inscripciones de inmatriCUlaciPit ·administrativa no .se. les 

da el reconocimiento juridico que ofrece una autoridad judicial, ya 

que dicha inscripci6n no cuenta con un car~cter comercial. Prueba de 

ello es que las Instituciones bancarias no lo tOfl'ail en consideraci6n 

para el otorgamiento de un cr!idito. 

Ninguna inscripción registra! resuelve sobre su validez o nul_! 

dad de los actos jur!dicos que le dieron origen a la InmatriCUlaci6n y 

siempre podrá declararse su cancelaci6n en los t!ii:minos del art!culo 

3009. 

Los inmuebles han sido considerados: tradicionalmente ccxoo el 
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medio idóneo por naturaleza para la adquisición, conservación y hasta 

incremento de la riqueza. Los irunuebles no pierden su valor, al contr!!_ 

rio, su alza suele aer invariable. ( 11) 

El régimen de los inmuebles, segGn Rojinas Villegas, es un ré

gimen jur!dico especial que toma en cuenta las ventajas de la inmovil! 

zación o fijeza que no es factible trat§ndose de muebles. Para los in

muebles se establece el Registro PGblico de la propiedad, que en la ªE. 

tualidad tiene ac.aptación para ciertos muebles, aquellos que se ident!. 

fican por au iruoovilidad, por su estructura, por su nGmero y por sus 

condiciones de habitarlo. 

En el misme Registro PGblico, queda asentada toda variaci6n en 

los derechos reales sobre los mismos y se hace del conocimiento de los 

terceros mediante su sistema de publicidad. 

Los inmuebles tienen un r€gimen juddico distinto de los que 

se constituyen sobre muebles, tomando en cuenta la posibilidad de ins

cripción que sólo en casos excepci~nalea se presenta en «::!atas. La fij_!! 

za e inmovilizaci6n de los inmu~bles, hacen aGn nás dificil oste~tar 
su posesi6n o propiedad ya que ello implica y justifica la convenien

cia y hasta la necesidad del registro inmobiliario. (12) 

La poseai6n de un inmueble ea más dificil de ser directa, me

diante su detentación f!sica, ya que ae podr§ hacer en un ioomento dado 

de uno solo de los bienes pose!dos; mediante el sistema de registro, 

esa titularidad so exterioriza y se hace saber a la colectividad de la 

posesi6n en que se encuentra el que la detenta. 

Los bienes inmuebles son tarrbién factores determinantes para 

fijar la competE!ncia jurisdicci~nal por las mismas razones de su inmo

vilidad, como lo previene el articulo 156 fracci6n tercera del C6digo 
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de Procedimientos Civiles segGn el cual es juez canpetente el de la 

ubicaci6n de la casa y se ejercita una acci6n real sobre bienes irunue

bles, · la acci6n corresponde a las cuestiones derivadas del contrato de 

arrendamiento de dicha clase de bienes.· · 

La ley de inmuebles es determinante, restrictiva, es decir W1 

bien inmueble tendrc1 ese car§cter siempre y cuando el d".spositivo le

gal haga menci6n expresa de ello, pues la falta de esta .~e tanar§ como 

W1 bien muebles. 

Art. 750.- Son bienes inmuebles: 

I.- El suelo y las construcciones adheridas a l!l: 

II.- Las plantas y .kboles, mientras estuvieran unidos a la 

tierra y los frutos pendientes de los mismos .kbolea y plantas 

mientras no sean separados de ellos por cosechas o cortes r991:! 

lares; 

III.- Todo lo que estli unido a un inmueble de manera fijá, de 

modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o 

del objeto a lil adherido: 

IV.- Las estatuas, relieves, pii:ituras u otros objetos de orna

mentación, colocados en edificios o heredados por el dueño del 

inmueble de tal forma que revele el prop6sito de unirlos de ~ 

do permanente al fundo; 

V.- Los paloma.res, colmenares, estanques de peces o criaderos 

a.00.logos, cuando el propietario los conserve con el propósito 

de mantenerlos unidos a la finca y formando parte de •.ella de 

Un modo permanente;. 
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VI.- tas máquinas, vasos, instrumentos y utensilios destinados 

por el propietario de la finca, directa y exclusivamente a la 

industria o explotaci6n de la misma; 

VII.- Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que 

estén en las tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas 

necesarias para el cultivo de la finca; 

VIII.- Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo 

o a los edificios por el dueño de listos, salvo convenio en ""!! 
trario: 

IX.- Los manantial.es, estanques, aljibes y corrientes ele agua, 

asl: como los acueductos y las cañerfas de cual.quier especie 

que sirvan para conducir los Uquidos o gases ele una finca, o 

para extraerlos de ella; 

X.- Los animales que formen el pie de cda en los predios rfls

ticos destinados total o parcialmente al ramo ele la ganadeda: 

asl: como las bestias de trabajo indispensables para el .,;,¡tivo 

de la finca, mientras estén destinados a ese objeto; 

XI.- Los diques y construcciones que, aún cuando sean flotan

tes, estén destinados por su objeto y condiciones a permanecer 

en un punto fijo de un rfo, lago o costa: 

XII.- Los derechos reales sobre inmuebles: 

XIII.- El material. rodante de los ferrocarriles, las Uneas 

telef6nica.s y telegr§fica.s y las estaciones radiotelegr§fica.s 

fijas. 
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(l) FLORIS MARGADANr, S., Guillermo, El Derecho Privado Ramno, 5a. Ed., 

México, D.F. Editorial Esfinge, S.A., p. 234. 
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co 1989. Grupo Editorial Miguel Angel Porrúa. p. 143. 
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(9) lb., P• 230. 
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II. CONCE?IO CLASICO DE LA PROPIEDAD. 

Propiedad es el derecho real de usar, gozar y disponer de los 

bienes en forma absoluta, exclusiva y perpetua. (1) 

Los juristas romanos no definieron el derecho de propiedad, 

pues consideraron que al ser un derecho tan exclusivo pero tan senci

llo, era inGtil elaborar una definici6n de ~l .. Los juristas rana.nos 

solo se dedicaron a estudiar los diversos beneficios que obtenl'a de 

sus cosas el propietario. Fué tiempo después de la ca!da del Irrperio 

Ranano, cuando los primeros comentaristas de su derecho, desarrollaron 

en los textos rananos, y concretaron que en aquel inperio el propieta

rio ten!a tres beneficios derivados de esa calidad: 

a) El ºJus Utendi" o 11Usus 11
, que era la facultad de servirse 

de la cosa y de aprovecharse de los servicios que pudiera rendir, fue

ra de sus frutos: 

b) El 11Jus Fruendi 11 0 11 Fructus11 _que era el derecho de reéoger 

todos los frutos de la cosa sujeta a propiedad, y 

e) El "Jus Abutendi 11 o 11Abusus 11 que era el poder de consumir 

la cosa, y por extensi6n, el beneficio de disponer de ella de una man!_ 

ra total y definitiva, ya enajen!ndola, ya destruyéndola. (2) 

En el derecho romano el dominium no es solo una cuesti6n paci

fica, para los rananistas ha tenido aportaciones para el derecho de 

propiedad, en el sentido de que reciban la cualidad de ser pose!da, la 

concepci6n objetiva de la propiedad, que fundamentalmente atiende a la 

autonomia de la cosa en derecho romano, [X>der o señor!o protegido en su 

pertenencia a una persona, o en la medida en que la cosa pertenece al 
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individuo implica el tránsito de la propiedad romana basada en la fami 

lia y en la autoridad originaria del pater familia. 

A la propiedad romana se le concebía como un dominium pero no 

de manera absoluta, ya que se le atribulan dos funciones: una con fi

nes pGblÍcos y otra con fines privados. Los primeros eran aprovechados 

por la colectividad y los segundos por el doml nium. 

• La colectividad obtenia numerosos provechos que a trav~s de la 

pertenencia de la cosa, benefician al propietario, para aprovechar y 

utilizar las cosas en base a sus intereses personales y colectivos. 

Durante la Edad Media no es difrcil encontrar vestigios que 

arrojen luz sobre el car~cter no absoluto de la propiedad, se ha con

firmado la existencia de periodos en los que la propiedad privada ha 

sido trascendente, esto es, que la propiedad no se concibe tan solo 

para la mera utilidad del que ostenta sino como un medio de conseguir 

un fin p!iblico. 

El concepto de dominium romano desaparece a partir de la época 

visigoda al no recibirse el derecho de justiniano que fundi6 en un 

solo dominio las distintas formas de propiedad romana. En el medievo 

se manifiesta en un doble sentido, uno en el derecho del señor y otra 

en el derecho del vasallo frente a la autoridad del señor. Al respecto 

el señor no podia a su libre arbitrio despojar al vasallo de las tie

rras concedidas. En algunos casos, en el fuero de castilla, el vasallo 

podia acogerse a la jurisdicci6n real contra las arbitrariedades del 

aefior. (3) 

En el siglo XVIII el derecho de propiedad se va a plantear 

principalmente la explotaci6n de la tierra, sobretodo en su tenencia. 

A principios del siglo XIX se tornaba al derecho de propiedad como un 
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derecho absoluto en los términos en que se manifiesta la declaración de 

los derechos del hombre y del ciudadano. El principio cuarto de esta 

declaración manifiesta expresamente que los derechos naturales de cada 

hombre (entre los que se encuentra la propiedad) no tendrán más limit!!_ 

cianea que aquellas que aseguren a los miembros de la sociedad el dis

frute de estos mismos derechos. Como se observa, el precepto consagra 

un principio de convivencia de derechos, segGn el cual la sociedad, de 

la que el individuo es miembro forzoso, plantea el delicado problema 

de tener que garantizar el ejercicio del derecho de todos los ciudada

nos en un r~imen de igualdad, por lo que cada individuo tendrá como 

lrmite de su derecho de propiedad los derechosdeloa demás propieta
rios. (4) 

Loa c6digos Mexicanos de 1870 y 1884 no consagraron el carácter 

absoluto de la propiedad, en el C6digo de 1870 se dice que la propiedad 

es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones de 

las que fijen las leyes. Esta definici6n pas6 al C6digo de 1884, no 

obstante que se sel!alaba .que la propiedad es inviolable, se af!ad!a que 

pod!a ser atacada por causa de utilidad pGblica y previa indeminiza

ci6n a pesar de que en otro precepto se declara que el propietariÓ era 

aue~o del suelo y del subsuelo. Rojina Villegas señala que el derecho 

ele propiedad en la actualidad tiene un antecedente doctrinal en las 

ideas de Duguit y su expresión legislativa entre nosotros, en el art. 

27 constitucional y en el C6digo Civil de 1928. (5) 

Duguit. considera que el derecho de propiedad no puede ser innato 

en el hont>re y anterior a la sociedad, el hombre siempre ha vivido en 

sociedad y como miembro de un grupo sus derechos deben referirse a este 

estado social 

El Estado y la sociedad no están impedidos para limitar,. organi

zar o restringir la propiedad, es. infundada la tesis de que el honbre 
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tenga derechos innatos anteriores a la sociedad. 

La propiedad tampoco es un derecho eubjetivo anterior al objeti

vo sino que el derecho objetivo es anterior al subjetivo o especialme,!l 

te a la propiedad. Si el hombre,. al formar parte de un grupo tiene 

principalmente un conjunto de deberes impuestos por la noma jur!dica 

para lograr la aolidaridad social, es la ley la que vendrá en cada ca

so a reconocer y otorgar ciertos poderes para que el horri..re pueda cum
plir con el deber social fundamental que tiene, de realizar la interd~ 

pendencia humana. 

La tesis de Duguit se funda en el concepto de aolidaridad social. 

El derecho objetivo tiene como finalidad realizar esa solidaridad y t.2 

das las nomas juddicas tienden a ese fin ya sea directa o indirecta

mente. Todas ellas imponen deberes fundamentales, tanto a los goberrul!!. 

tes como a los gobernados. Estos deberes son: 

1.- Realizar aquellos actos que inpliquen un perfeccionamiento 

de la solidaridad social. 

2.- Abstenerse de ejecutar actos que lesionen la solidaridad so

cial. (6) 

Son estas normas de contenido [X>Sitivo en tanto que inponen obl!. 

gaciones de hacer, para lograr de manera cada vez m§s perfecta la so

lidaridad social; y de contenido negativo en cuanto imponen obligac_i.2 

nea de no hacer para impedir los actos que puedan lesionar o destruir 

la solidaridad social. 

En la propiedad se hace una diatinci6n ltjgica: considera que si 

el hombre tiene el deber de validar la solidaridad social, al ser po

seedor de una riqueza, su deber aumenta en la forma en que aquella ri

queza tenga influencia en la econom:Ea de una colectividad, a medida 
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que tiene mayor riqueza, tiene mayor responsabilidad social. A mayor 

posesión de bienes, se impone una tarea social más directa, m§s tras

cendente, que el hombre no puede eludir manteniendo improductiva esa 

riqueza. 

El derecho de propiedad en la tesis de Dugui tes una función s~ 

cial y no un derecho absoluto, inviolable, anterior a la sociedad y 

al Estado y que la norma jur!dica no pueda tocar, segGn esta misma t~ 

sis. Es irrperativo impedir el uso abusivo o' il!cito de la propiedad. 

Ahora bien, si la propiedad es una funci6n social, el derecho -

podrá intervenir imponiendo obligaciones al propietario no s6lo de CQ 

r5cter riegativo, sino taabi~n positivo. El derecho podr~ decir no so

lo que el propietario no puede abusar de la propiedad causando preju! 

cio a tercero sin utilidad para él, sino que tarrbién podr~, segGn las 

necesidades de la independencia social, indicar la forma como el pro

pietario debe hacer uso de la cosa o no mantenerla improductiva. 

En nuestro derecho, la Constituci6n de 1917 canbia el carácter -

individualista del derecho de pr5piedad para considerarla cano una f"!l 
ci5n social. Recordemos lo que señala el artkulo 27 en uno de los pá

rrafos: La naci6n tendr~ en todo tiempo el derecho de imponer a la pr.e_ 

piedad privada las modalidades que dicte el inter~s pGblico. 

Claramente en la expoaic16n de motivos,. al hablar en él libro ª.!. 

gundo de los bienes señala: Al tratar de la propiedad, se separó la c2 

misión de la tenenci~ individualista que campeaba en el derecho ranano. 

En la legislaci5n napole6nica y en gran parte de nuestro C6digo Civil, 

se acept5 la teoda progresista, que considera el derecho de propiedad 

COOK) el medio de cumplir una verdadera funci6n social. Por tanto, no -

se consideró a la propiedad como un derecho individual del propietario 

sino como un derecho mutable que debe modelar:5e sobre las necesidades 
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sociales a las cuales está llamando a responder preferentemente. 

A este efecto y de acuerdo con los preceptos relativos, se iqlu

sieron algunas modalidades a la propiedad, tendientes a que no quedara 

al arbitrio del propietario dejar inproductiva su propiedad, y a que -

no usara de su derecho con perjuicio de tercero 6 con detrimento de -

los intereses generales. El criterio que en esta materia sigui6 la "!! 
misi6n fu6: garantizar al propietrio el goce de su pro~iedad, a candi 
ci6n de que al ejercitar su derecho procure el beneficio social. 

Lo seffalado en la exposici6n de moti vos se coaprueba en diferen

tes preceptos del C6digo de 1928: 

El art. 16: Los habitantes del Distrito y de los Territorios Fe

derales tienen obligaci6n de ejercer sus actividades y de usar y diSP,2 

ner de sus bienes en forma que no perjudique a la colectividad, bajo -

las sanciones establecidads en este C6digo y en las leyes relativas. 

El art. 830 establece: El propietario de una cosa puede gozar y 

disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las" leyes. 

Art. 840: No es licito ejercitar el derecho de propiedad de man~ 

ra que su ejercicio -no dé otro resultado que causar perjuicios a un -

tercero, sin utilidad para el propietario. En relaci6n con este prece2 

to, el art. 192 dispone: cuando al ejercitar un derecho se cause dallo a 

otro, hay obligaci6n de indeminizarlo si se demuestra que el derecho -

solo se ejercio a fin de causar el dallo, sin utilidad para el titular 

del derecho. 

otros arttculos regulan aspectos distintos cano la lesi6n que la 

sociedad 6 determinado individuo puede sufrir por el uso de la propia-
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dad ( art. 837-839) 

Volviendo al concepto de propiedad , el C6digo Civil en vigor no 

lo define. Ya he!IX)s señalado lo que dispone el art. 830: El propieta

rio de Wla cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y 

modalidades que fijen las leyes .. En relaidad, de acuerdo con ese pre

cepto podemos decir que la propiedad es el derecho que una persona ti.!, 

ne sobre una cosa para gozar y disponer de ella con las limitaciones y 

modalidades que fijen las leyes. Sin enbargo no se hace menci6n a que 

es un derecho real. 

Rojina Villegas la define diciendo que: la propiedad es el poder 

jur!dico que una persOna ejerce en forma directa e irunediata sobre una 

cosa" para aprovecharla totalmente en sentido jilrl:dico, siendo oponible 

este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relaci6n que 

se origina entre el titular y dicho sujeto. 

El tic. Guti~rrez y Gonz!ilez da el siguiente concepto: Propiedad 

es el derecho real más amplio, para usar, gozar y disp:mer de las cosas 

dentro del sistema jurl:dico positivo de limitaciones y modalidades im:: 

puestas por el legislador de cada ~poca. 

En cuanto a las limitaciones a la propiedad vease artl:culos 839, 

845, 846, 849, 851, 853, 834, 840 y 843. 

En cuanto a las modalidades, Gutiérrez y Gonz&lez ~efiala la cond! 

ci6n y el plazo. 

Asl:, habrá propiedad usable sujeta a condici6n y propiedad t""'P.!:!. 

ral sujeta aplazo. La condición la define cano el acontecimiento futu

ro de valizaci6n incierta del cual depende la eficacia o la extensi6n 
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de derechos y obligaciones. El plazo es el acontecimiento futuro de ~e2_ 

lizaci6n cierta del cual depende la eficacia o la extensi6n de derechos 

y obligaciones. En el caso de la condici6n, la propiedad es usable, ya 

que si se CIJIIPle la condici6n se resuel:, V!' la obligaci6n. cuando ·el p~ 

zo se amp11a al derecho real de la propiedad, tenem:>s una propiedad -

temporal y se puede entonces decir que es la propiedad que tiene una -

persona solo durante cierto tientX>• en virtud de haberse estip(ilado -

asi en titulo de adquisici6n de su derecho y permitido [.<>r la ley. 

Este tipo de propiedad tentX>ral es excepcional y s6lo es posible 

su existencia cuando la autoriza la ley, que los particulares no la -

pueden establecer al anpiro del principio de la autonomia de la volun

tad y la libre disposici6n de sus bienes. ( 7) 
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A. Propiedad que tiene antecedentes registrales. 

Las propiedades que tienen antecedentes registrales y que. se en

cuentran inscritos en el Registro PGblico de la Propiedad y de Caner

cio tienen antecedentes provenientes de la colonia, pues ae crearon en 

Mlixico los oficios de hitiÓteca, lldsloos que se hablan establecido en ~ 

paila desde mediados del siglo XVIII y en los cuales se anotaban los -

constitutivos de hipotecas de censos y de otros derechos reales, así -

cano la venta de innruebles gravados con cargas, de tal suerte que la -

publicidad relativa a los bienes resultaba limitada s6lo a dichos ac

tos y no daba a conocer la situaci6n juridica ccmpleta de los inmue
bles. 

A diferencia de otros paises que cuentan con una ley especial 32 

bre el Registro P!lblico de la Propiedad, en la RepGblica Mexicana esta 

intituci6n se encuentra dentro de nuestro a5digo Civil. 

El proceso de codificaci6n que culmina con la promulgaci6n del -

C6digo Civil de 1870, se inici6 con Benito Juárez, que en aquel enton

ces le encanienda a JU!lto Sierra O'Reilley por conducto del Ministerio 

de Justicia, Licenciado Manuel Ortiz, la redacci6n de un proyecto de -

C6digo Civil Mexicano. El ma.estroJusto Sierra tan6 como referencia -

los codigos de Francia, Louisiana, Holanda, Vaud, Baviera, Rusia, Sue

cia, Suiza, Friburgo y de manera coapleta el Proyecto de C6digo Civil 

Español escrito por Florentino Garcla Goyena •. La revisi6n ful! a cargo 

de una canisi6n formada por Mariano Yafíez, Jos!! Maria Lafragua, Isidro 

Montiel y Duarte y Joaqufo F.guia Lis. 

El Congreso de la Uni6n aprob6 por Decreto el 8 de dicieri>re de 

1870 y entr6 en vigor el lo. de marzo de 1871, bajo el titulo de C6di

go Civil del Distrito Federal y Territorios de Baja California. 
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La exposici6n de motivos del C6digo Civil para el Distrito Fede

ral de 1870,en la parte relativa al Registro Público de la Propiedad -

manifest6: 

Titulo Veintitres del Registro Público. 

"Este sistema nuevo enteramente entre nosotros, ha u ido adoptado -

por la Coodsi6n a fin de hacer más seguros los contratos y menos pro

bable la ocultaci6n de los grav§menes y dem&s condiciones de los bie

nes inmuebles. Probablemente requiere mayor desarrollo: pero la cani

silSn ha creido, que baatarl establecer las bases principales, dejando 

a los reglamentos aaninistrativos toda la parte mecánica, debiendo su

frir todas las modificaciones que vaya dictando la experiencia, puede 

ser objeto de progresivas reformas sin que tal vez sea necesario en ~ 

cho tieq>e tocar el C6digo" • .C 8) 

cano vemos ya los legisladores en esta época se preocupaban por 

la seguridad de los contratos y por los gravlmenes que existi6n desde 

~ntonces y porque se incribieran toda operaci6n relacionada con las 

propiedades de bienes muebles sobre todo por la inscripci6n en el Re

gistro Público de la Propiedad. 

Fue hasta 1928 cuando se realiz6 el proyecto de C6digo Civil por 

una canisi6n integrada por los Licenciados Francisco H. Ru:rz, Rafael -

Garcia Pella e Ignacio Garcia Tellez, la cual fue aprobada y entr6 en -

vigor el lo. de octubre de 1932, y en su exposici6n de motivos se dice: 

La falta de registro de los actos o contratos por los cuales se 

adquiere, trasmite o modifique, grave· o extingue.el dominio de los de

mls derechos reales sobre inmuebles, hace que no produzca ningún efe.s_ 

to juridic0 trat6ndose de otros actos o contratos, la falta de regia-
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tro hace que no produzca efectos contra terceros que sean nulos: pero 

a la vez se dispone que los actos y contratos que se otorguen o cele

bren por personas que en el Registro aparezcan con derecho para ello, 

se invalidarán en cuanto a terceros de buena fe, una vez inserí tos, -

aUnque después se anule o se resuelva el derecho del otorgante en, vir

tud de título anf.erior. no inscrit~ o de causas que no resulten clara

mente del mismo registro, no apliclndosr. con disposici6n a los contra

tros gratuitos, ni los actos ni los contratos que se otorguen o cele-

bren violando la ley prohibitiva o de interés pGblico. (9) 

El Registro Público de la Propiedad, ea una instituci6n por la -

cual el Gobierno del Distrito Federal, proporciona el servicio de dar

publicidad a los actos jurídicos que conforme a la ley precisan de es

te requisito para surtir efectos ante terceros, su fWlci6n es registra! 

en todos sus 6rdenes, de acuerdo a las disposiciones del CcSdigo del -

respectivo reglamento y dem§s disposiciones legislativas, reglamenta-

rías y adminstrativas encaminadas al ejercicio registra!. 

Tres son !Os sistemas de registt:'o, el gernánico, el francés y el 

australiano o acta de Terrena: 

1.- El sistema germánico establece, ante todo, que el régimen de 

la propiedad inmueble ea completamente distinto del régimen de la pro

piedad mueble, dado que los bienes raíces son parte de los territorios 

y que es un elemento constitutivo del Estado intervenir en adquisición, 

transmiai6n, grav~enes y extensión de derechos reales sobre la pro

piedad territorial. A ello se debe que el Libro Territorial o el Regis

tro Inmobiliario est~ a cargo de los tribunales judiciales Y exista 

una liga muy estrecha o concordancia constante con el catastro, que da a 

conocer la situación física de cada finca (ubicación, suPerficie, lin

deC'os, construcciones, etc.). 
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y el Registro lruoobiliario, que da a conocer l~ situaci6n jurldica de 

esta finca (propiedad, grav4menes, servidumbre, etc.). 

En cuanto a este sistema se requiere principalmente la interven

ci6n judicial para poder cunplir con la transmisi6n de la propiedad, 

en la cual se estudia la validez de la voluntad del enajenante asi cerno 

la voluntad del adquiriente para aceptar la venta del it·weble. Es de,!!. 

pués que de la resoluci6n. jUdicial a la cual se inscribe en el Regis

tro Inmobiliario, y el cual ser!i su titulo de propiedad. 

2.- El sistema francés no conf!a en el Registro Pliblico de la 

Propiedad al cuidado de loa tribunales judiciales, sino que es una of.!, 

cina a<ininistrativa y a~, no hay distinci6n fundamental entre el 

régimen de la propiedad imnueble y el de la propiedad mueble, pues am

bos corresponden al derecho privado. 

La propiedad y dem!s derechos reales sobre el imnueble se adqui~ 

ren por el solo consentimiento de las partes, es decir, por un acuerdo 

extra registral, y laa inscripciones son potestativas, pues no tiene 

valor sustantivo propio sino puramente declarativo. Ni se hace pr;,vio 

el examen judicial del titulo y adaiás, la invalidez o nulidad del do

cumento o acto que le sirvi6 de antecedente, dado que la inscripci6n 

no hace inatacable el acto ·aGn con respecto a tercero de buena fe. 

A diferencia del sistema gernánico, no hay una relaci6n estrecha 

entre el registro y el catastro sino mSs bien, interés al fisco. 

3.- El sistema australiano, creado por Torrens, se inspir6 en el 

sistema germSnico y tanbién como reminiscencia del rl!gimen de publici

dad seguido en las transmisiones del dominio de las naves, teniendo ~ 

mo caracteristica esencial la inatacabilidad del titulo inscrito, des

pués de tomar y establecer las garantias necesarias. 
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B. La propiedad inmobiliaria y su registro. 

Las normas del Registro Público del Distrito y Territorios. Fede

rales de la RepGblica Mexicana, s~ encuentran en el Titulo 20. Tercera 

Parte del Libro IV del Código civil. 

El Registro PGblico de la Propiedad no es solo un registro de d~ 

rechos reales irunobiliarios, sino tanbién se inscriben en él Contratos 

de Prenda, SOciedades Civiles y Asociados, Funciones de Beneficencia -

Privada y de las Resoluciones .Judiciales que se declaran en concurso o 

se admitan una cesi6n de bienes. 

La enajenación de bienes se produce por el mero efecto del con

trato de canpraventa de inmuebles es un acto jurídico que se efectGa -

diariairente por todo tipo de personaa, inmobiliarias, corredores y pa!_ 

ticulares que es en la mayoría de los casos, adquirir un inmueble sig

nifica para el c~rador la tranquilidad que se deriva de tener una ~ 

sa propia, venderla signifiva para el canprador contar con la liquidez 

para realizar otras actividades de lucro o necesidad. 

El artfculo 2248 del Código Civil regula que habr& canpraventa -

cuando uno de los contratantes se obliga a pagar por ellos un precio -

cierto y en dinero. La transferencia de la propiedad puede darse en un 

memento de la firJM. del contrato o en un m:xnento posterior: de esta -

forma se dar~ en tm momento futuro. 

El pago de la cosa se puede hacer en el momento de la opera.:ión 

o en diversos mementos a futuro, en estos contratos de compraventa se 

establece que hasta el ~to en que el canprador haga pago total el 

precio del inmueble que se pact6, el vendedor tendr& el deber de entr~ 

gar el inmueble. 
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El derecho pleno de propiedad al propietario otorga muchos dere

chos para usar la cosa, recibir los frutos, disponer jurídicamente de 

la cosa, es decir;. gravarla, da:ndola en hipoteca en garantia, o en -

servidumbre o venderla especualndo con el bien inmueble. En la actual .l:. 
dad muchos propietarios, usan su propiedad o la arriendan, permitiendb 

que otros las usen o las dan en garantia. 

Así oba~rvamos la elasticidad del derecho de prophdad, hasta -

aus limitaciones juridicaa, cono en el caso del irunueble hipotecado, -

esto nos a:i una idea para ubicarnos hasta donde se interviene en la pr2_ 

piedad inmobiliaria, ya que a todos nos interesa la seguridad juddica 

al memento de realizar la compraventa de innruebles, y para lograrlo -

mencionaremos los doc:Umentos que deben intercarrbiarse y las autorida

des que intervienen. 

Documentos que debe proporcionar el vendedor: 

a) Escritura Pública del inmuble. 

b) Plano Arquitect6nico. 

c) Croquis de localizaci6n. 

d) Constancia de no adeudo de i.iq;niesto predial, derechos pÓr se!. 

vicio de agua, alcantarillado expedida por la Tesorería· del -

Distrito Federal. 

Con los documentos anteric;>res el canprador podr& verificar quien 

es el propietario del irunueble y si tiene o no gravámenes acudiendo al 

Registro Público de la Propiedad y de COmercio. 

Con el croquis de localizaci6n podrli acudir a la Delegaci6n o M.!!_ 

nicipio correspondiente para ver el uso del suelo autorizado, de esta 

manera el comprador estarli seguro de comprar el inmueble y saber adenás 

el uso del suelo que le pueda dar, se evitar& muchos trastornos juridi-

34 



cos, y administrativos. 

e) Adenás de estos documentos se necesita el avalGo del inmueble 

que servirli de base para el pago del Impuesto sobre adquisici6n 

de inmuebles: los avalGos los realiza algGn banco o un perito 

en avaluos autorizados,· estos avalGos tienen vigencia de tres 

meses .. 

f) Declaraci6n del pago de impuesto sobre Adquisici6n de Irunue

bles, grava todos aquellos actos en virtud de los cuales se -

adquiere un inmueble. 

Sujetos del impuesto. De acuerdo con el arUculo lo. estlin obli

gados al pago del iq>uesto, laa personas fisicaa y moral~s en los si

guientes casos: 

I .. - Las residentes en M~xico, respecto de todos los ingresos cua!. 

quiera que sea la ubicaci6n de la fuente de riqueza de donde 

procedan. 

II.- Laa residentes en el extranjero que tengan un establecimie!!. 

to permanente en el pal:s, respecto de los ingresos atr"ibui

bles a dicho establecimiento. 

III .. - Las residentes en el extrajnero, respecto de los ingresos 

procedentes de fuentes de riqueza situadas en territorio na

cional, cuando no tengan un establ~imiento permanente en el 

pa.S:s o cuando teniéndolo, estos ingresos no sean atribuibles 

a dicho establecimiento. 

Objeto del impuesto. Es la utilidad econ6mica (ganancia) obteni

da por la enajenaci6n. 

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 14o. del Clidigo Fis-
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cal de la Federación, se entiende por enajenación de bienes; 

I.- Toda trasmisión de propiedad, aún en la que el enajeriante se 

reserva el daninio del bien e¡llljenado. 

II. - Las adjudicaciones, aGn las que ae realicen en favor del -

acredor. 

III.- Derogada. 

IV.- La que ae realiza mediante el arrendamiento financiero. 

V.- La que se realiza a travl!s del fideicaniao. 

Vl. - La cesión de los derechos que se tengan sobre los bienes -

afectados al fideicaniao. 

VlI.- La transmisi6n de dominio de un bien tangible o del derecho 

para adquirirlo que se efectGe a través de enajenaci6n de t.! 

tulos de crédito, o de la cesi6n de derechos. 

Base gravable. Se entenderli cano ingreso: a) El monto de la pre~ 

tación; b) Cuando no haya contraprestación, se tendrli cano ingreso el 

valor del avalGo practicado por persona autorizada por la Secretada -

de Hacienda y Crédito P!íblico; y c) Tratlindose de expropiaci6n el in

greso serli la indeminización. 

Ley de Impuesto sobre Adquisición de Inmuebles. 

F.sta ley fue publicada en el Diario Oficial de la Federación el 

31 de dicienbre de 1979, e inició su vigencia el lo. de enero de 1980, 

considerando a la Ley General del TirriJre de 24 de dicienbre de 1975. -
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su aplicaci6n estli supeditada en el Distrito Federal y en los Estados 

que se Coordinaron fiscalmente con la federación. 

Sujeto del I!lpllesto: 

Artículo lo. Estlin obligados el pago de impuestos sobre adc¡uisici6n de 

irunueblea establecidos en esta Ley, las personas f!sicas o toorales que 

adquieran inmuebles que consistan en el suelo y las construcciones ad

heridas a él, ubicados en territorio nacional, as! cano .los derechos -

relacionados con los mismos a que esta Ley se refiere. El impuesto se 
calcularli aplicando la tasa del 10% al valor del inmueble después de r.!!_ 

ducirlo en 10 veces el salario mtnimo general, elevado al afio, de la Z!!_ 

na econ&nica a corresponda en los Estados. 

Cuando el inmueble esté formado por departamentos habitacionales, -

la reduccii5n se harli por cada uno de ellos. Lo dispuesto en este plirra

fo no es aplicable a ho~eles. 

La ley entiende por aclquisici6n de inmuebles los supuestos del aref 

culo Jo. que establece: 

Para los efectos de esta Ley, se entiende por adquisición la que d,! 

rive de: 

I.- Todo acto por el que se transmita la propiedad, incluyendo la 

donaci6n, la que ocurra por causa de muerte y la aportación, a 

asocJ aciones y sociedades a excepci6n de la que se realicen al 

construir la copropiedad o la sociedad conyugal, siempre que -

sean inmuebles, propiedad de los copropietarios o de los c6~ 

ges. 

II.- La compraventa en la que el vendedor se reserve la propiedad -
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aún cuando la transferencia de ésta opere con posteriori

dad. 

III. - La promesa de adquirir, cuando se pacte que el futuro can

prador entrará en posesión de los bienes o que el futuro 

vendedor recibir& el precio de la venta o la parte de él, 

antes de que se celebre el contrato canpromet ido. 

IV. - La cesi6n de derechos del comprador o del futuro ccxrprador 

en los casos de la fracci6n 11 y III que anteceden, res~ 

tivamente. 

v. - Fusi6n de sociedades • 

. VI.- La daci6n del pago y la liquidaci6n, reducci6n de capital, 

pago en especie de remanentes de utilidades o dividendos de 

asociaciones o sociedades civiles o mercantiles. 

VII.- Constituciones de usufructo, transmisi6n de éste o de la 

nuda propiedad, así como la extinci6n del usufructo t~ 

ral. 

VIII.- Prescripci6n Positiva. 

IX. - La cesión de derechos del heredero, legatario o copropiet.!_ 

ria, en la parte relativa y en proporci6n a los inmuebles. 

se entiende como cesi6n de derechos la renuncia de la he

rencia o legado efectuada después de la declaratoria de h!!_ 

rederos o legatarios. 

x.- Enajenación a través de fideicomiso, en loa términos del 

C6digo Fiscal de la Federaci6n. 
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XI.- La divisi6n de la copropiedad y la disoluci6n de la socie

dad conyugal por la parte que se adquiera, en demasía del 

por ciento que le correspondía al copropietario o c6nyuge. 

XII.- La celebración de contratos de arrendamiento financiero y 

la cesH5n de derechos del arrendatario financiero. 

En las permutas se considerar& que se efectGan dos adquis! 

e iones. 

Su inscripción: 

El servicio registral se inicia ante el Registro Público de la 

Propiedad, con la presentación del documento y anotaciones en el reloj 

marcador de entradas y salidas, asign.§ndole un n6inero de folio y ano

tando la fecha, la hora y el documento de que se trata. 

El Registro Pfiblico de la Propiedad acttía a petici6n de parte, 

pues se trata de un acto rogado: existe tarrbién el derecho de petición 

establecido en el art!culo So. de la Constitución. 

El Registro Público de la Propiedad tiene la obligaci6n de reci

bir los documentos independientemente de que posteriormente proceda su 

inscripci6n o rechazo; de que sea promovido o no por persona que tenga 

interés jurídico, o sea, que los documentos i!lBcribibles o no en el Re 

gistro ye.: ser.§n motivo de an&lisis posterior por parte del registrador. 

El art!culo 3018 del Código Civil menciona que la inscripci6n o 

anotaci6n de los t!tuloa en el Registro Público pueden pedirse por -

quien tenga interés legítimo en el derecho que se va a inscribir o an.2_ 
tar, o· por el Notario que haya ~utorizado la ~actitura de qu~ se trate. 
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Hecho el registro serán devueltos los documentos a quien los pre

sentó, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo cierto nGmero. 

Sánchez Medal apunta: loa doctunentos que van a inscribirse, o sea 

las escrituras pGblicas, resoluciones judiciales O escrituras privadas 

sujetas a ratificaci6n, se remiten tant>ién a la oficina de calificaci6n 

e Inscripción, misma que se examina en cuanto a su forma y contenido. 

Y si de tal examen que debe hacerse en cinco di as, no resulta ning!ín 

obst§culo para su inscripción, procede dicha oficina en el mismo plazo 

a formular la cuenta de derechos, que a su vez la comunica a la Ofici

na de lloletrn, Publicaciones y Estadistica para que mediante publica

ciones en el Boletfn del Registro la notifique al interesado, a ·fin de 

que en el tlórmino de 10 dias verifique éste el pago en la caja Recauda

dora. 

Despulós de efectuado el pago, la Oficina de calificaci6n e Ins

cripci6n procede a participar la solicitada inscripci6n en aquella de 

las tres partes centrales de oficio que corresponda. COmunica después 

los datos de dicha inscripci6n a la Oficina de Certificaciones e Indi

ces y devuelve por fin el documento ya inscrito a la Oficina de Ofici~ 

lia de Partes, para que lo reitere el interesado. Para ello se notifi

ca a éste Gltim:> por conducto de la Oficina de Publicaciones, Boletfn 

y Estadistica mediante otra publicaci6n en el Boletfn del Registro. 

si la escritura pGblica o la resoluci6n judicial que tratan de 

inscribirse presentan defectos que impidan su inscripción, la Oficina 

de calificación e Inscripción practican una anotaci6n preventiva en -

la tercera parte del folio en la que se trata de hacer inscripci6n. 

Después se envia el documento a la Oficina Jurídica, la cual revisa el 

acuerdo suspensivo o denegatorio emitido p::ir la citada Oficina. Si r~ 

vaca, devuelve el documento a la Oficina de Calificación e Inscripción 
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para que proceda a recorrer los mismos trámites antes mencionados como 

si no existiera objeci6n para la inscripci6n de dicho documento. 

Pero si el dictamen de la Oficina Juddica es en el sentido de 

confirmar el acuerdo suspensivo, ·por tratarse de un defecto subsanable, 

(caoo la ausencia del certificaaO de libertad de grav&menea, previsto 

por el art. 96 del Reglamento de la Oficina Jur!dica), lo hace saber a 

la Oficina de Bolet!n, Publicaciones y Estadistica para que ésta lo n~ 

tifique al interesado por medio de una publicaci6n en el Bolet!n del 

Registro. Y una vez subsanado en tiempo el defecto en cuesti6n, se ll,!. 

ve a cabo la ir.scripci6n solicitada. 

De su Claaificaci6n. 

De las inscripciones: 

Ante todo hay que distinguir tres acepciones de la palabra regi11. 

tro: por "registro se entiende la nota o asiento o inscripciOn que se 

apunta en el folio respectivo; el mismo folio donde se hace la anota

ci6n o asiento; o bien, el centro o la oficina en que se anotan l~s a

sientos y se llevan dichos folios. ( 10) 

La finca, el irunueble o persona moral, constituyen la unidad bá

sica registral. El folio numerado y autorizado, es el ducumento que 

contiene los datos de identificaci6n, as! cano los actos jur!dicos que 

en ellos indican; el folio en su car&tula de~cribe la unidad b§sica y 

sus antecedentes; las subsecuentes partes, diferenciadas según el acto 

contendr&n los asientos que requieren publicidad. cada folio, al empe

zar a utilizarse se les dará el ntimero progreai vo que le corresponda y 

sed el ntimero registral del inmueble. 

El folio contendrá el ntimero registral progresivo invariable, el 

nGmero de cuenta catastral si existe, antecedente registra!, descri¡r 
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cién del irunueble, ubicación, denominación del predio si la tiene, su

perficie y rurtbo, medidas y colindancias. 

En el Reglamento del Registro PGblico de la Propiedad, art. 24, 

menciona que la primera parte del folio de inscripciones se dividir! 

en dos columnas, la de la izqu~erda del ancho necesario para contener 

los datos de los asientos de presentaci6n y la derecha, d! mayor pro

porci6n, servir~ para las inscripciones que conforme al C6digo Civil, 

deban practicarse: cada una de las cuales será firmada por el Registr.!!_ 

dor. 

Art. 25.- La segunda parte del folio o de gravámenes y limitacio

nes, se di virá en la mi Billa forma que la anterior y aervir!í para las i"!!.

cripciones de garant!as reales, as1 cano las relativas a las limitacio

nes de propiedad. El Registrador autorizará con su firma cada asiento. 
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III. INMATRICULACIOO. 

En derecho positivo de diversos paiseacaoo Alemania, la deteI111i

naci6n prinaria de una finca se basa en datos topogrlificoa y descripti

vos que se obtienen de otras oficinas y libros y aunque loa datos son 

tkn!cos, minuciosos y precisos, no adquieren por su trasla,"'o al regi~

tro inmobiliario, fe pública. ( l) 

AsI, resulta que en el Derecho Alenán se considera al Registro 

Público de la Propiedad cano elemento esencial para la existencia de 

loa actos juridicoa y derechos, que conforme a la ley deban ser regis

trados. 

En AUatralia la inmatriculaci6n se le concibi6 caro un sistema 

sustantivo, que proviene desde 1858, y que actualmente rige en ese pa

ra. Pues la inacripci6n o inmatriculaci6n de un bien inrueble en el R~ 

gistro Plíblico de la Propiedad se le da el narbre de "Acta de Torrens". 

En Alemania cano en Australia tienen semejanzas, cualquiera que 

fuere estli obligado rea~to al valor de los t!:tuloa cuya inscripci6n 

se le pide, a verificar la legitimidad de los derechos que se invocan 

y a no proceder a la inscripci6n sino hasta que se compruebe la exis

tencia legitima. 

Su decisi6n equivale a una sentencia y solo puede ser atacada i!!

terponiendo un recurso ante el Tribunal Regional, la organizaci6n se 

establece en base a su registro único para todo el territorio, a cuyo 

frente se encuentra un registrador general. 

Unicamente de esta forma se obtiene la Matrícula o Matriculaci6n 

de un predio en el sistema australiano, por lo que ningGn inmueble 
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podrá inscribirse por primera vez en el Regi~tro Matriz. 

A diferencia del Derecho Germ§nico y Australiano los sistemas eu'

rolatinos que siguen las bases del C6digo Napoleqnico, en donde las ena

jenaciones de derechos reales sobre todo de bienes innruebles, opera la -

transmisi6n por el sinple consentimiento de la.3 partes, sin necesidad de 

la inscripci6n. S6lo para conocimiento de los terceros deberá hacerse -

el registro, pu6s de lo contrario le podr6 aprovechar pero no perjudicar 

el acto o la enajenaci6n de derechos. 

Los antecedentes m6s inmediatos en derecho iooxicano sobre todo en 

materia registral proviene del Derecho Espal!ol, contenido en la Ley Hi~ 

tecaria Espailola, ordenamiento especial e independiente del C6digo Civil 

Espal!ol. El cual se inspir6 en la Alemana de la Ordenanza del 17 de di

cienbre de 1873 de Prusia: el proyecto de Irunobiliaria del canten Suizo 

de Ginebra de 1843: y la Ley Belga del 16 de dicieabre de 1851 (2), la -

cual sirvi6 de base a la elaboraci6n del C6digo Civil de 1870, dando or.!. 

gen al antiguo Registro de Hipotecas caro antecedente del actual Regis

tro Pliblico de la Propiedad y de CoIOOrcio, en el cual es su tercer punto 

segundo p6rrafo menciona: El que haya adquirido antes de la pranulga

ci6n de este C6digo el derecho de propiedad u otro sobre bienes innrue-

bles, y carezca de t!tulo autén_tico, podrá inscribir su derecho en vir

tud de una informaci6n o providencia judicial, que deber.§ dictarse con -

citaci6n del Ministerio Pliblico cuando se establezca en el Estado, siem::-· 

pre que se trate de la propiedad, y del propietario, cuando se trate de 

los dem6s derechos reales. (3) Asimismo, en la exposici6n de motivos r~ 

ferentes al Registro Público de la Propiedad Manifest6: 

Titulo Veintitr€s del Registro Pliblico. 

Este sistema nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado -
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por la canisión a fin de hacer nW> seguros los contratos y menos posi

ble la ocultación de los grav&nenes y demás condiciones de los bienes 

inmuebles. Prcbablemente require mayor· .aesarrollo, pero la Comisión ha 

creido que basta establecer las bases principales dejando á los regla

mentos acininistrativos toda la parte mecánica, <¡Ue debiendo sufrir t~ 

das las modificaciones que haya dictado la experiencia, puede ser obj_! 

to de progresivas formas sin que tal vez sea necesario e.1 urucho tienpo 

tocar el Código. (4) Fue con el Código Civil de 1928 en su proyecto y 

. aprobado el lo. de septienilre de 1932 y en su parte relativa que nos -

ocupa de su expoaici6n de motivos estableció: 

Se organiz6 sobre nuevas bases el Registro PGblico, haciendo que 

produzca diferentes efectos jur!dicos seg1ín la naturaleza del acto o -

contrato que se registre. La falta de registro de los actos y contra

tos por los cuales se adquiere, traami te o modifica grava o extingue -

el dominio de los~ derechos reales sobre inmuebles, hace que no -

produzca ningGn efecto jurl:dico. 

~ién se establece que como principio b6aico que la inscripci6n 

no convalida actos o contratos que sean nulos; pero a la vez se dispo
ne que los actos o contratos que otorguen o celebren por personas que 
en el registro aparezcan con derecho para ello, no se convalidarM en 

cuanto a terceros a buena fe, una vez inscritos, aunque despu6s se al1..!:! 
le o se resuelva el derecho del otorgante en virtid de t!tulo anter~or 

no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo registro, 

no apliciindose con disposici6n a los contratos gratuitos, ni los actos 

o contratos que se otorguen o celebren violando una ley prohibitiva o

de interés publico • (5) 

El tres de enero de 1979 se abrog6 todo el capitulado referente -

al Registro PGblico de la Propiedad, donde en una de sus partes se i~ 

46 



tituy6 el procedimiento de inmatriculaci6n administrativa, donde se da 

la informaci6n de dominio, seguida su regulaci6n, ante el Director del 

Registro Público de la Propiedad, la cual no tuvo una a~tuaci6n prolo.!l 

gada, ya que el 17 de enero de 1980, se regul6 el procedimiento de in

matriculaci6n adminstrati Va donde se establecier6n los requisitos y -

las normas de que ante quien se deber{a llevar la propia irunatricula

ciiSn. 

El 7 de enero de 1988, fue nuevamente modificado y reformado los 

arttculos 3046 al 3058, donde se regula nuevamente la irunatriculaci6n, 

y su procedimiento establece en el articulo 122 fracciiSn III aprobado 

el 4 de enero de 1991, asimismo se crean por conducto del Pleno del -

Tribunal Superior de Justicia, el 13 de mayo de 1991 cinco juzgados c.!. 

viles de irunatriculaci6n judicial. ( 6 l 

En el C6digo Civil del Estado de M!ixico de 1957 se estableci6 la 

figura juridica de la irunatriculaci6n, tendiente a inscribir por pri

mera vez en el Registro Público de la Propiedad de un documento que B:!!!, 

pare la propiedad de un predio o un lote que no reune las condiciones -

legales de forma, las cuales podrán ser subsanadas, mediante el proce

dimiento de jµrisdicCi6n voluntaria que se lleva a cabo ante la Autori

dad Judicial, Juez de lo Civil de primera instancia, que en su resolu

ci6n deja tácitamente a salvo los derechos de terceros, en las mismas 

condiciones que acontece con todos los procedimientos no contenidos -

que por ser jurisdicci6n voluntaria tampoco perjudican a nadie que ha

ya sido, oído y vencido en juicio. 

La práctica de la irunatriculaci6n judicial en el Estado de México 

di6 buenos resultados y como consecuencias de ello, se regulariz6 la -

mayor parte de los lotes que tradicionalmente estaban en una situaci6n 

irregular, sobre todo los rústicos y los semiurbanos. 
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La irunatriculaci6n en el Distrito Federal se lleva a cabo con la 

experiencia del Estado de México, a partir de las reformas de 1980 al 

C6digo Civil, con la figura juridica de la Inmatriculaci6n Administra

tiva, mediante el proceso del C5digo de Procedimientos Civiles en la 

Vta de Jurisdicción Voltmtaria ante el Director del Reijatro PGblico -

de la Propiedad, sujet!ndoae a un acto administrativo de buena fe como 

lo es la ordenaci6n d<il articulo 3047 del C6digo Civil el cual ordenaba 

que se contuviera a la leyenda, esta resoluci6n no prejuzga sobre der.!!_ 

chos de propiedad o sesi6n a favor del solicitante o de terceros, oca

sionando con ello que las resoluciones administrativas dictadas no -

ofrecieran seguridad jur:l'.dica a los praooventes o particulares. De -

tal forma con la reforma de decreto Presidencial de fecha 7 de enero -

de 1988, se ITOdifica el contenido del articulo 3047 eliminando la ad

vertencia de que la reaoluci6n no prejuzga sobre derechos de propiedad 

o posesi6n. (7) 

En el caso de la Inrnatriculaci6n Adminsitrativa, el Director por 

medio del Registrador realiza una función adminsitrativa, no de car4c

ter jurisdiccional, por que no examina el contenido del contrato pri V,! 

do que se le presenta, sino que verifica el contenido de los el~ntos 
de validez para contemplar los requisitos formales que le permiten su

incorporaci6n al Registro Plíblico de la Propiedad. 

Los bienes inmuebles que existen en el Diatri to Federal y que -

son regulados por la legislaci6n civil, solamente pueden ser adquiri

dos y trasmitidos en las formas que reconoce nuestra legislacicSn pues

to que esto constituye a darle una seguridad jur.tdica, en su patrimo-

nio constituido por los derechos reales principalmente por el derecho

de propiedad. 

El sistema regitral mexicano no tiene efectos costitutivos de d_! 
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rechos, sino solamente declarativos y publicitar;ios fr:ente a térceros, 

como los dispone el Código Civil en sus artl:culos 3007 y 3008, y se han 

sostenido por mtil.tiples ejecutorias y la Suprema Corte de Justicia de 

la Naci6n se han regulado la inmatriculaci6n, que no es sino el acto -

acininistrativo por la cual se realiza la primera inscripci6n de un in

mueble en el Registro Pliblico de la Propiedad, que carece de Antecede~ 

tes Registrales, se ha restringido a la propiedad y poseai6n de un i!!. 
mueble, dejando de fuera la posibilidad de que se prentenda inscribir 

otros derechos reales o respecto de otros hechos o actos jur!dicos que 

puedan ser materia de registro. 

Dado que la inmatriculaci6n carece de efectos constitutivos de -

derechos el art!culo 3046 se dispone que ser.1 optativo para el intere

sado, el gestionar la "INMATRICULACIOO ADMINISTRATIVA o INMATRICULA

CIOO JUDICIAL" , pues aaboa solamente dan loa supuestos norma ti vos para 

adquirir la propiedad o para que se considere poseedor a una persona, 

apta para prescribir po~ el siirple transcurso de tie!!p> por medio de -

la figura jurl:dica de la Prescripci6n Adquisitiva. 

El articulo 3046 en su fracci6n I, preceptGa que la inmatricula

ci6n por resoluci6n judicial se puede obtener mediante informaci6n ·de 

dominio o mediante informaci6n posesoria, por ser los procedimientos 

tradicionales establecidos por la legislaci6n procesal. 

En la fracci6n II del mismo articulo 3046 se establece las cin

co hipótesis en que se puede obtener la Inmatriculaci6n Administrati

va: a) Mediante la inscripci6n de un decreto por el que se incorpore 

al dominio Pliblico Federal o Local un inmueble, en congruencia a lo di.!!_ 

puesto por el articulo 17 fracci6n II, el articulo 85 fracci6n I y IV 

y del articulo 87 de la Ley General de Bienes Nacionales, as! como. los 

artliculos 33 y 34 de la Ley Orgánica del Departamento del Distrito -
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Federal; b) Mediante la inscripci6n del Decreto por el que se desinco_!:: 

pore del dominio público un irunueble, o el tttulo expedido con base en un 

decreto, por la misma raz6n de congrue~g~a ya mencionada anteriormente: 

c) Mediante la inscripci6n de un titulo fehaciente y suficiente para -

adquirir la propiedad de un irunueble (la cual es omisa la autoridad del 

Registro PGblico de la Propiedad); d) Mediante la inscripci6n de la -

propiedad de un inmueble adquirido por prescripci6n posi ~i va, puesto -

que esta adquisici6n se logra por el mero transcurso del tiempo y la -

autoridad judicial o administrativa solamente da fe que se ha cunplido 

con los requisitos para que opere esta forma de adquisici6n de inmue

bles; e) Mediante la inscripci6n de la posesi6n de un irunueble que reu

na los requisitos de aptitud para prescribirse, dado que tani>il!in en e~ 

te caso la autoridad judicial y administrativa limita su atuaci6n a t~ 

ner por el acreditado el hecho posesorio. 

Asimismo la irunatriculaci6n de dominio posesorio se da una opci6n 

ante la autoridad administrativa que al ser parte la estructura org&

nica del Departamento del Distrito Federal permitid. integrar en los -

programas de regularizaci6n de la tenencia de la tierra, no solo las a.E, 

cianea para promoverla, sino la necesaria regulaci6n de las misma., con 

la resoluci6n de propiedad, que al otorgar la seguridad juridica corre~ 

¡x>~diente, se establezca a que el Registro Público de la Propiedad se 

disponga de una información inmobiliaria, para el conocimiento de la -

realidad urbana, tanto en sus aspectos fisicos como juridicos indispen

sables para la administraci6n del control del uso del suelo, como pi!go 

de sus contribuciones. 
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A. Inmatriculación Judicial 

La Irunatriculaci6n por Resoluci6n Judicial se obtiene: 

l. Mediante infor:mación de claninio: 

Art. 3047 .- En el caso de la infor:mación de dominio a que se re

fiere el inciso a) de la fracción primera del articulo 3046 el que ha

ya posel:do bienes irunuebles por el tiempo y con las condiciones exigi

das para prescribir loa establecidos en el libro áegurÍdo, titulo slipt!. 

mo c.'ipitulo II, del C6digo Civil y no tenga titulo de propiedad o te

niéndolo no es sU!lceptible de inscripción por defectuoso, podrli ocurrir 

ante el Juez c~tente para acreditar la prescripción rindiendo la i!!. 

for:mación respectiva, en loa términos de las disposiciones aplicables -

del C6digo de Procedimientos Civiles. 

El articulo 122 fracción III del Código de Procedimientos Civi

les es el que nos indica el procedimiento, hay que hacer mención que -

esta fracción III fue modificada para hacer mSa rlipida la inmatr~cula

ción judicial, concretándose a establecer el procedimiento y loa requi 

·sitos para llevar a cabo ante el juez. 

El Reglamento PGblico de la Propiedad del Distrito Federal, publi 

cado en el Diario oficial de la Federación el 5 de agosto de 1988 en su 

capitulo VII, establece: 

Art. 106.- En el procedimiento de Inmatriculaciún de Irunuebles -

establecido en los articulos del 304ó al 3058 del C6digo Civil, el in

teresado presentar§ solicitud que C"':>ntenga los siguientes datos: 

I.- NOl!bre y domicilio del solicitante. 
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II.- Ubicaci6n, superficie, medidas y colindancias del irunueble 

de que se trate. 

Art. 108.- En el caso de que la solicitud o los documentos pre

sentados tengan anisiones, deficiencias, el Registra PGl>lico, a tra

vés de la Secci6n de la Gaceta, destinada al Boletl:n Registral lo ha

rá saber al interesado, a fin de que, dentro de un térmiM de diez -

dias hábiles, loa subsane. De no hacerlo se tendrá por no presentada 

la solicitud. 

Art. 109.- Una vez recibida la solicitud debidamente integrada -

el Director General dispondrli de cinco diaa hábiles para iniciar la -

búsqueda de los antecedentes registrales, y de considerarlo pertinen

te, solicitar a las autoridades aaninistrativas catp>tentes la infot:!l!! 

ci6n respectiva. 

Art. 110. - Una vez recabados los datos y la informaci6n necesaria 

el Registro PGl>lico, dentro de los diez d!as hlibiles siguientes deberá 

expedir ·ei Certificado de no Inacripci6n, que deberli contener cuando -

menos: 

I.- t.a expresión de que el inmueble carece de antecedentes regi.!! 

trales desde 1811 a la fecha de la expedición del certificada: 

II.- Mención de que el inmueble de que se trata, no está afecta

do al régimen ejidal o comunal: 

III.- El seffalamiento de que el innrueble no forma parte de los -

patrimonios inmobiliarios de la Federación ni del Departame~ 

to. 

IV.- El uso del suelo autorizado del inmueble que ee trata. 

Todos estos requisitos que menciona el reglamenta del Registra -
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Público de la Propiedad, para que expida el Certificado de no Inscrip

ci6n, llamandosele asl: a la certificaci6n expedida por el Registro P:Q. 
blico "de la Propiedad, de que la finca o el predio de que se trata no 

se encuentra inscrita a nOl!tlre de una persona. Esto es dificil ya que 

los requisitos que pide el Registro Público de al Propiedad si tiene -

uno suerte o de que las autoridades adminsitrativas le expida a un so
licitante por ejenplo a la Secretaria de la Reforna Agraria en el caso 

del Distrito Federal le tarda a uno en contestar si el bien inmueble -

que solicita uno para poder saber si es ejido o canunal le tarda por -

lo menos en contestar de dos a tres meses, o la informaci6n que se so
licita al Registro PGblico Federal de Bienes Inmuebles de la Federa

ci6n, si no pertenecen a este o al Departamento del Distrito Federal.

son tardadas las contestaciones de los derechos de investigaci6n a ra

z6n de N $7, SO por cada cinco alias de 1870 a la fecha. 

Una vez obtenidos estos documentos, se elabora la demanda con 

los documentos base de la acci6n, para caqirobar que carece de titulo 

de propiedad, o en caso ,de que lo tenga cazprcbar que no es inscribi

ble por defectuoso y por otra parte, que la finca se ha posel:do por un 

plazo mayor de cinco alloa en forma pGblica, pacifica y de buena fe. 

Una vez presentada la demanda ante el Juzgado correspondiente 

el Juez en su auto de admisi6n, ordena que se comunique por medio de 

actuario, que se está llevando a cabo un juicio de Inrnatriculaci6n Ju

dicial a los colindantes del promovente, para . saber si existe alguna 

diferencia en cuanto a las medidas y colindancias. Y manifiesten ante 

el Juzgado que se está promoviendo. 

Asimismo se e!¡ectGa la publicaci6n una sola vez en el Diario Ofi 

cial de la Federaci6n, Boletl:n Judicial, Gaceta Oficial del D.D.F., en 

la secci6n Boletl:n Registra!. Y en un peri6dico de mayor circulaci6n 

del lugar de ubicaci6n del inmueble. 
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Tanbién se ordena la fijaci6n en la parte externa del inmueble 

de referencia, un anuncio de proporciones visibles informando a las 

personas que pudieran verse perjudicadaa1 . a los vecinos y al pCiblico 

en general la existencia del procedimiento. 

Hecho lo anterior se procede a correr traslado para que produz

can contestaci6n por el tl!rmino de nueve d!as a las personIS de quie

nes se obtuvo la posesi6n o sus causahabientes, al c. Agente del Mi

nisterio Piiblico, al Delegado de 'la Secretada de la Reforma Agraria 

en el Distrito Federal, para que manifiesten si el inmueble a inmatri

cular se encuentra o no afectado al régimen ejidal o comunal. A la se
cretada de Desarrollo Urbano y Ecologra para que exprese si el predio 

a inmatricular es o no propiedad federal. 

En el mismo lapso, por medio del c. Notificador se da fe de la 

fijaci6n en los inmuebles, del anuncio al pGblico sobre la existencia 

del procedimiento de inmatriculaci6n por parte del promovente. Transcu

rrido el término concedido, con fundamento en el Art. 133 del C6digo 

de Procedimientos Civiles, se tana el tiempo concedido a las personas 

y autoridades que no comparecieron al juicio. AB1 como a las autQri~ 

des, por medio de sus representantes leg!timos, para comparecer si a

fecta o no los intereses de sus representados. 

Se abre un periodo de prueba donde los praooventes, de acuerdo 

al Art. 122 fracci6n III, presenta sus documentales tanto Piiblicas 

cano J?rivadas, as! como a tres testigos; preferentemente colindantes o 

vecinos del lugar del innrueble a inmatricular, habiéndose desha~ado 

en términos de la Ley, las pruebas que fueron admitidas. 

Se cita para las sentencias para acreditar la prescripci6n posi

tiva a favor del promovente, lo cual servirá de titulo de propiedad 

para que posteriormente, una vez ordenado por el Juez, se inscriba en 

el R.P.P. 
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2 .. Irunatriculaci6n Judicial de Posesión. 

La irunatriculaci6n de posesi6n se basa en el articulo 3046 frac

ci6n I inciso "b11 mediante informaci6n posesoria, y su normatividad se 

ventila bajo el articulo 3048.- En el caso de informaci6n posesoria a 

que se refiere el art. 3046 frac. I, el que tenga una posesi6n de bue

na fe apta para prescribir, de bienes no inscritos en el Registro PG

blico de la Propiedad en favor de persona alguna, aGn antes de que 

transcurra el tienpo necesario para prescribir, puede registrar su po

sesi6n mediante resoluci6n judicial que dicte el juez coapetente. 

Para lo anterior, se deberá seguir el procedimiento que estable

ce el C6digo de Proeedimientos Civiles para las informaciones a que se 

refiere el art. 3047. 

El efecto de la inscripci6n será tener la posesi6n inscrita apta 

para producir la prescripci6n, al concluir el plazo de cinco afloa, CO!!. 
tados desde la fecha de. la inscripci6n. Las inscripciones de posesi6n 

expresarán las circunstancias exigidas para las inscripciones previstas 

en el reglamento del. Registro Público. 

Art. 3049. - CUalquiera que se considere con derecho a los bienes 

cuya propiedad o posesi6n se solicite inscribir por resoluci6n judi

cial, podrá hacerlo valer ante el juez canpetente •. 

La presentación del escrito de oposici6n suspenderá el curso del 

procedimiento de información. Si este estuviese conclufdo y aprobado, 

el juez deberá poner la demanda en conocimiento del Director. del Re

gistro Público de la Propiedad para que suspenda la inscripción y si 

ya estuviese hecha, para que retire la demanda Si el opositor deja 

transcurrir seis meses sin promover en el procedimiento de oposici6n 

quedará sin efecto, asentándose la cancelaci6n que proceda. 
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Este procedimiento tiene por objeto: 

a) Atribuir al poseedor la publicidad registra! aunque Se .tenga 

solo dos al!os de posesi6n. 

b) Establecer la certeza del tiempo transcurrido de la posesi6n. 

c) Tener la posesi6n inscrita can:> apta para prescribir, es de

cir, con las caracter!sticas de buena fe, pacífica, continua, 

pGblica y en concepto de propietario. 

Esto Gltimo da el presupuesto del art. 3055 que dice: Quien haya 

obtenido judicial o aaninistrati vamente la inscripci6n de posesi6n de 

un irunueble una vez que hayan transcurrido cinco al!os y si la posesi6n 

es de buena fe, podrá ocurrir ante el Director del Registro PGblico de 

la Propiedad para que ordene la inscripci6n de la propiedad adquirida 

por prescripci6n positiva, en el folio correspondiente a la inscrip

ci6n de posesi6n. Quien lo ordenará siempre y cuando el interesado a

credite fehacientemente haber continuado en la posesi6n del irunueble 

con las condiciones para prescribir sin que exista asiento alguno que 

contradiga la posesi6n inscrita. 

Esto. adewáa de seguir el trlímite por norma del art. 3047 del ~ 

digo Civil, asI como su procedimiento del art. 122 fracci6n III del ~ 

digo de Procedimientos Civiles, y como su reglamentacilin del Propio R~ 

gistro PGblico de la Propiedad que dice: 

Art. 112.- Para los efectos del art. 3055 del CQdigo Civil, el 

interesado deberá acreditar fehacientemente haber continuado en la po

sesi6n del inmueble mediante la declaraci6n de dos testigos vecinos 

del lugar donde ee encuentre ubicado el propio inmueble, debiendo el 

Director General cerciorarse de que no exista asiento alguno que con
tradiga la posesi6n inscrita. 
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Conviene de sobremanera llevar el procedimiento ante ante el Re

gistro Público pero ser.5 juddic:amente que una disposici(in aCministra

ti va esté por encima de una ley. Por ejerrplo: el art. 122 p§rrafo III, 

menciona que deben ser tres testigos, vecinos del lugar y el articulo 

que antecede solo pide dos testigos ante el Director General del Regi.!, 

tro PCiblico. Al reapecto, seria conveniente esperar los cinco affos que 

marca la ley para prescribir en forma de dominio y no inscribir una P.2 
sesi(in totalmente m6s costosa y con los mismos requisi tOL para llevar 

a cabo el procedimiento judicial. 

B. Inmatriculaci6n por Resoluci(in Administrativa. 

La falta de registro de bienes reales de una gran parte de bienes 

inmuebles, dificultan enormemente las traslaciones de propiedad ralz, 

ya que adolecen del titulo· respectivo para ser acreedores de c:rfditos 

bancarios. Desde el atlo de 1928 se regul(j sobre las bases del Registro 

Público que en el atlo de 1932 en la parte que le corresponde se aprob6 

lo referente al Registro PGblico de la Propiedad. Y en su exposici!Sn 

de motivos menciona: "para suplir esa falta de titulaci!Sn y ~r 

los defectos de la existencia, se introdujo el registro de las infor

macio~es de dominio y de las inscripciones de posesil5n". (8) 

Desde entoces, se trat6 de regular lo referente a las inscripci~ 

nea de informaci(in de daninio y de posesi6n. Fue hasta junio de 1940 

que el Presidente L&zaro Cárdenas dict(i el reglamento del Registro PG

blico de la Propiedad. Se iqlonl:a la necesidad de expedir un reglamento 

y desarrollar convenientemente los preceptos del nuevo c&ligo Civil y 

que diera al Registro Público la organizacil5n y funcionamiento necesa

rios. · 

El 15 de dicient>re de 1952, siendo Presidente Adolfo Ruiz Corti

nes, se public(i en el Diario Oficial de la Federacil5n que el lo. de j~ 
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lio entraría en vigor, lo cual no sucedió. 

Fue hasta 1979 cuando comenzaron a regir las reformas al C6digo 

Civil en materia del Registro Público de la Propiedad. Y fue sustitui

do por el del 6 de mayo de 1980, donde se reguló el procedimiento de 

inma.triculación administrativa. Esta inmatriculaci6n propiamente dicha 

hace que a determinado inmueble se le abra por primera vez su respec

tivo folio individual, si bien este folio puede ser un "folio de dere

chos reales" donde se inscribe su propiedad (59-1 del reglamento) o un 

folio auxiliar (59-III del reglamento) donde se inscriba simplemente 

su posesión. (9) 

Donde se inscribieron en ese entonces por resolución administrat!, 

va en gran parte del Distrito Federal sobre todo en Iztapalapa, Azca

potzalco y Gustavo A. Madero, no hay cifras exactas por cerecer el Re-

9itro Público de un buen control, se habla de 70 mil inscripciones de 

esta forma, donde la resolución del Registro Público de la Propiedad -

menciona que no prejuzga 'sobre derechos de propiedad o posesión a fa

vor del solicitante o de terceros, el Director del Registro P!lblico de 

la Propiedad, el cual solo esta facultado por el Código Civil para - -

acordar la inmatriculación de una ilusoria poseai6n de inmueble en su 

folio auxiliar, que de nada sirve al inta:esado, porque la referida in

matriculación sienpre tendrá: la referida resolución del articulo 3057 

del Código Civil de ese entonces. ( 10 l 

Fue entonces hasta el 7 de enero de 1968 donde se expiden varias 

reformas al Código Civil sobre todo a partir delarttculo 3046 lo que -

corresponde a la Inmatriculaci6n Adninistrati va que regula sistemáti~ 

mente el procedimiento ante el Director del Registro Público de la Pr~ 

piedad, es a partir de estas reformas que se publica el 5 de agosto -

de 1988 y que en su exposición de moti vos menciona que la realización 

de los actos juridicos relativos al patrimonio inmobiliario de los ha-
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bitan tes del Distrito Federal, as! como la integraci6n de personas mo

rales en los términos de la legislación civil reguiere de una publici

dad adecuada, para surtir sus efectos jurídicos frente a terceros, a -

fin de otorgar la debida certeza y seguridad jurídica, tanto a los tit_!! 

lares registrales como a todos aquellos que estan obligados a respetar 

los derechos generados por estos. 

Que la importancia de la funci6n registra! a cargo del Registro

PGblico de la Propiedad del Distrito Federal, hace necesario la expedi

ci6n de un ordenamiento que regule y delimite los sistemas y procedi

mientos para llevar los a cabo. ( 11) 

Vamos a tratar en este caso concreto solo los incisos "C" de I~ 

cripci6n de Propiedad en titulo fehaciente y suficiente, 110 11 mediante 

inscripci6n de propiedad de un inmueble adquirido porprescripci6n, y 

"E" por tratarse de inmatriculaci6n ante el Director del Registro PG

blico de la Propiedad, ya que el inciso A y B se tratan de incorpor.!!_ 

ci6n o d~sincorporaci6n
1 

de Bienes Nacionales, por medio de Wl decreto 

expedido por el Presidente de la RepGblica. 

Art. 3051.- Quien se encuentre en caso previsto por el inciso c) 

de la fracci6n II del articulo 3046, podr6 ocurrir directamente ante -

el Registro PGblico de la Propiedad para solicitar la inmatriculaci6n, 

la cual será ordenada si se satifacen los siguientes requisitos: 

1.- Que acredite la propiedad del inmueble mediknte un titulo -

fehaciente y suficiente para adquirirla. 

II.- Que acredite que el titulo tiene una antiguedad mayor de -

cinco años anteriores a la fecha de su solicitud, o que exh! 
ba el o los titules de sus causantes con antiguedad citada, 

titulo que deberán ser fehacientes para adquirir la propiedad. 
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III.- Que manifieste bajo portesta de decir verdad que esta pos.!!. 

yendo el predio o el noobre del poseedor en su caso, y 

IV.- Que acoa¡iaf!e las constancias.relativas al estado catastral 

y predial del inmueble. 

Hay que diferenciar los ~iaitos· .en el caso que n~ ~ que 

se quiere decir con el t!tulo suficiente: 11 título es prE:.cisamente la 

causa generadora de la adquisici6n de la propiedad que es aqui, lo es 

el contrato de forma al acuerdo de voluntades" • (12) 

Es uno de loa requisitos fundamentales para la trasmisi6n de la 

propiedad, el otro requisito que tenga una antiguedad mayor de cinco -

años, se da el presupuesto que esta antiguedad ct111ple con la prescrip

ci6n adquisitiva, cano lo menciona el art!culo 1152 del C6digo Civil. 

Los bienes irunuebles se prescriben: 

I.- En cinco af!os, cuando se poseen en concepto de propietario -

con buena. fe, pacifica,. continua y pGblicamente: El tercer presupuesto 

que manifiesta que esta poaeyenclo el predio o el na!bre del poseedor en 

su caso se d!i el numeral uno, ya que el que poaee el predio y deja de 

ser en forma de buena fe, pCiblica y cont!nua no entrar!a en este pres.!!. 

puesto, pues ser!a un poseedor derivado, ya sea en forma de arrendarni".!!. 

to o un ccmoclato, lo cual legalmente nunca ser:!n propietarios del bien 

inmueble que ocupan. 

SCbre el presupuesto IV.- Que aconpafíe las constancias relativa 

al estado catastral y predial del bien inmueble, es illportante, seña

lar que en catastro del Distrito Fedral solo se encuentran Bienes In

muebles que tienen Escrituras PGblicas, para obtener el requisito se~ 

lado, hay que recorrer por todas las oficinas del Departamento del Di.!!. 

tri to Federal. Para poder obtener la boleta predial y la del catastro -
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estos predios fueron fotografiados desde hace más de 10 años, en los -

cuales no aparecen las superficies actuales ya sea por la venta de pr_! 

dios fraccionados sin cumplir con las desposiciones contenidas en la -

Ley de Desarrollo Urbano. 

Art.- 3052.- Quien se encuentre en el caso del inciso d) de la -

fracci6n del articulo 3046, podrá ocurrir ante el Registro PGblico de 

la Propiedad para acreditar que ha operado la prescripci6n conforme al 

siguiente procedimiento: 

I.- El interesado presentará solicitud que exprese: 

a) Su natbre carpleto y domicilio: 

b) La ubicaci6n precisa del bien, su superficie, conlindan

cial y medidas: 

e) La fecha y causa de su peseai6n, que consiste en el hecho 

o acto generador de la misma : 

d) Que la posesión que invoca es de buena fe: 

e) El natbre y domicilio de la persona de quien lo obtuvo el 

peticionario, en su caso, y en los del causante de aque-

lla si fuere conocido; y 

f) El naltlre y domicilio de los colindantes. 

II.- A la solicitud a la que se refiere la fracci6n anterior, el 

interesado deberá a~: 

a) El documento con el que acredite el origen de la poseai6n 

si tal documento existe; 

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se 

identifique en forma indubitable el inmueble, y 

c) Constancias relativas al estado catastral y predi al del -

irurruelbe, si existieren. 

III .- Recibida la solicitud el Director del Registro Público de 

la Propiedad la hará del conocimiento, por correo certificado 
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y con acuse de recibo, de la persona de quien se obtuvo la 

posesi6n y de su causante, si fuera conocido asi caro de -

los colindantes, señalandoles un plazo de nueve d!as hábi

les para que manifiesten lo· <Íue a sus derechos convenga. 

El Director del Registro Público de la Propiedad acle!rás -

mandará publicar F.dictos para notificar a las personas que 

pudieran considerarse perjudicadas, a costa del interesado 

por una sola vez en la Gaceta Oficial del Departmento del 

Distrito Federal, y en un per!odico de los de mayor circu

laci6n, si se tratare de bienes inmuebles urbanos. Si los

predios fueren r!isticos, se publicar4n además por una sola 

vez en el Diario Oficial de la Federación. 

IV.- Si existiere oposici6n de las personas mencionadas en la -

fracci6n anterior, el Director del Registro Público darli -

por terminado el procedimiento, a efecto de que la contro

versia sea resuelta [X>r el juez carpetente. 

V.-· Si no existiere oposici6n, el Director del Registro l!úbli
co señalara dfa y hora para una audiencia, en la cual el -

solicitante deberli probar su poseai6n en concepto de pro

pietario y por el tienp:> exigido por este C6digo para pre.!!. 

cribir, por medios que le produzcan convicciones, entre -

los cuales serli indispensable el testimonio de tres testi

gos que sean vecinos del inmueble cuya inmatriculaci6n se -

solicita. 

El Director del Registro Público, podrli anpliar el examen -

de testigos con las preguntas que estimen pertinentes para

asegurarse de la veracidad de su dicho: y 

VI._ La resoluci6n acbinistrativa del Director del Registro PG

blico de la Propiedad serli dictada dentro de los ocho d!as 
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siguientes a la celebración de ht audiencia a que se refi_!! 

re la fracción anterior, concediendo o denegando la inma.

triculación y declarando en el primer caso que el poseedor 

ha hecho constar los antecedentes y circunstancias que co.!!. 

forme a este C6digo se requieren para adquirir ¡x>r virtud 

de la prescripción, dicha resolución deberá expresar los

fundamentos en que se apoya. 

c. Inmatriculación Administrativa de Posesión 

Este procedimiento lo regula el articulo 3046 fracción II e inc.!_ 

so e), y su procedimiento lo establece del artículo 3053 al 3058. 

Art. 3053. - Quien se encuentre en . .:aso del inciso e) , fracción II 

del art!culo 3046, podrá ocurrir directamente ante el Registro Públi

co de la Propiedad para acreditar la ¡x>sesión de un innrueble, apta pa

ra prescribirle, conforme al procedimiento establecido en el artículo 8!!. 
terior (3052) con excepción de que en la audiencia a que se refiere la 

fracci6n V, el solicitante deberá probar su posesión entre los cuales 

será indispensable el testimonio de tres testigos que sean vecinos del 

inmueble cuya inmatriculación se solicita. 

Art. 3054.- Si la oposición a la que se refire la fracción IV -

del artículo 3052 se presentará una vez concluído el procedimiento y 

aprobada la inmatriculación el Director del Registro Público de la Pr_2 

piedad suspenderá la inscripción si aún no la hubiese practicado, y si 

ya estuviese hecha, anotará la citada oposición en la inscripción res

pectiva. 

Art. 3055.- Quien haya obtenido judicial o administrativamente -

la incripci6n de ¡x>seeión de un irunueble, una vez que hayan transcurr,!. 

do cinco años, si la posesión es de buena fe podrá ocurrir ante el Di

rector del Registro PGblico de la Propiedad para que ordene la incrip-
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ción de la propiedad adquirida por prescripción positiva, en el folio 

correspondiente a la inscripción de la p:lSesión, quien la ordenará -

siempre y cuando el interesado acredite fehacientemente haber continue_ 

do en la posesi6n del inmueble con las· condiciones para prescribir sin 

que exista asiento alguno que contraiga la posesi6n inscrita. 

Art. 3056.- Una vez ordenada judicial o administr2tivamente la -

inmatriculación de la propiedad o posesión de un inmueble y cubierto el 

pago de derechos respectivos, se hará la inscripción en el folio co

rrespondiente. 

Art. 3057 .- La inmatriculacióri realizada mediante resolución -

administrativa, no podra modificarse o cancelarse, sino en virtud de 

mandato judicial en sentencia irrevocable, dictada. en juicio en que -

haya sido parte el Director del Registro PGblico de la Propiedad. 

Art. 3058.- No se inscribirán las informaciónes judiciales o ad

ministrativas de posesicSn, ni las de daninio cuando se violen loa pro

gramas de. desarrollo urbano o las declaratorias de usos, destinos o ~ 

servas de predios, expedidos por la autoridad competente, o no ...; hayan 

satisfecho las disposiciones legales aplicables en materia de división 

y ocupación de predios, a menos que se trate de programas de regulari

zación de la tenencia de la tierra aprobados por la autoridad. 

Es importante señalar que las reformas que seilalamos en loa ar

trculoa arriba mencionados el más importante es el articulo 3057, ya -

que con las reformas se ha dado mayor seguridad jur!dica, pues antes -

de la refol:ll'a señalaba el articulo 3057 que: "Esta resolución no pre

juzga sobre derechos de propiedad o posesión a favor del solicitante -

o de terceros" y que menciona el Lic. Ranon s&nchez Medal que reduce

as! tal inscripción a una inocua resoluci6n de archivo. (13) 
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EXisten infinidad de irunatriculacion~::. que se llevaron a cabo -

en la época del Presidente José L6pez Portillo, que hoy en dia no han 

realizado el procedimiento de acuerdo a los articules modificadcis al -

procedimiento de prescripci6n positiva. Ya sea ante los juzgaaOs de -

Inmatriculaci6n Judicial o ante el Director del Registro PGblico de la 

Propiedad, que a mi parecer seria más conveniente realizarlos ante los 

Juzgados de Irunatriculaci6n que ante el Director del Registro PGblico -

de la Propiedad, ya que la actual administraci6n del Registro PGblico

de la Propiedad, nada quieren saber del procedimiento de irunatricula

ci6n administrativa para nocompraneterse p:>r sus resoluciones, puesto 

que cuando se inicia este procedimiento ante esa autoridad es rechaza

do en su rranento sin respetar lo que seilala su propio reglamento y el

c6digo Civil. 

A este procedimiento se da un nueva regulaci6n a seguir para i~ 

cribir en el Registro PGblico de la Propiedad, la propiedad o posesi6n 

de un inmueble que carece de antecedentes registrales de acuerdo a los 

articules que mencionaioos,. sobre todo se otorgan facultades al Direc

tor del Registro PGbli~ de la Propiedad, para llevar a cabo los proc~ 
dimientos antes mensionados de propiedad y posesi6n a efecto de que se 

pueda declarar que el solicitante ha acreditado los hechos y condicio

nes que se establecen en el C6digo Civil para adquirir por prescripci6n 

positiva, con este procedimiento la inmatricualci6n se convierte en un 

instrumento para la regularizaci6n de la tenencia de la tierra en el -

Distrito Federal. 
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SEGUNDA PARTE. 



IV. LA DIRECCION GENERAL DE REGULARIZACION 

TERRITORIAL. 

El _objeto de esta segunda parte es presentar un panorama general 

acerca de l? Direcci6n .General de Regularización Territorial, sus obj!_ 

tivos, su funcionamiento, su ántlito de acci6n, asr como su probleaáti

ca. Y con ello, lograr tener una idea precisa de la aituaci6n que 9\la!. 

da en la actualidad el problema que estamos abordando en el presente 

trabajo. 

A. Objetivos. · 

La D.G.R.T. surge desde hace varios af'í~, cano una respuesta an

te el elevado crecimiento demográfico del pais y la constante migra

ci6n de los habitantes del campo a la ciudad, lo cual ha originado, 

como ya se ha mencionado, asentamientos irregulares de grupos de pobl~ 

ci6n en muchas zonas urbanas, provocando con ello entre otros proble

mas, controversias sobre la tenencia de la tierra y posesiones al mar

gen de la Ley, con su secuela de viviendas carentes de condiciones m1'.

nimas de higiene y a~cia de toda clase de servicios urbanos. 

Pcr estas razones y para hacer frente a los problemas que plan

tea un crecimiento urbano desordenado, es indispensable disponer de 

instrumentos legales y poUticas ·destinadas a regular la tenencia de 

la tierra, a evitar ocupaciones ilegales de terrenos de propiedad eji

dal, canunal o de particulares y a contribuir en general, al mejora

miento de las condiciones de vida de los legítimos poseedores de los 

predios y sus familias. 

Este Organismo tiene por objeto: 

-Regularizar la tenencia de la tierra- en donde existan aaentamie.!!. 

tos humanos irregulares, en bienes ejidalea o comunales. 
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-Prcmc:>ver ante las autoridades canpetentea la incorporaci6n de 

las áreas regularizadas al fundo legal de las ciudades, cuando ast p~ 

ceda. 

-Suscribir, cuando ast proceda, laa escrituras pGblicas o tttulos 

de propiedad con los que reconozca la propiedad de los particulares en 

virtud de la regularizaci6n efectuada. 

-coordinarse con las dependencias y organismos pGbJ ices cuyas fi

nalidades concurran con las propias. 

-Y celebrar los convenios que sean necesarios para el cunplimien

to de sus prop6sitos. 
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B. I!' u n e i o n a m i e n t o 



1. Dictaminaci6n ticnico-juddica para la 

incorporaci6n de ¡redioa propie&d par

ticular. 



a. Objetivo. 

Incorporar al Programa de Regularizaci6n loa predica irregulares 

de propiedad particular en el Distrito Federal, previa dictaminaci6n 

ti;cnico-juridica de loa. mismos, para contribuir a un desarrollo urbano 

mSs equilibrado. 



b. PoHticaa. 

-La Unidad de RegularizacilSn será el área responsable de captar y 

verificar las necesidades de regularizaci6n dentro de su circWlBcrip

cilSn delegacional. 

-Las solicitudes de regularizacilSn de predios prop:.edad particular 

procederán de colonos, grupos de colonos, fraccionadores, peticiones 

de partidos poUticos o peticiones de las delegaciones del Departamen

to del Distrito Federal. 

-Para que se considere una solicitud de regularizacilSn, los inter.!!. 

sados deberán acreditar fehacientemente la posesi6n y titularidad del 

predio. 

-La Unidad de RegularizacilSn será el área responsable del realizar 

los dictámenes técnico-juddicos de los predios susceptibles de regul!!_ 

rizacilSn, considerando para ello la informaci6n tl!cnica y juddica que 

se presente, así como los datos generales del predio, del propie~io, 

la documentacilSn que presenten los colonos y la problemltica del pre

dio. 

-Para que Wl predio se incorpore al Universo de Trabajo,deberán 

considerarse, además de los elementos técnico-jur!dicos, los siguien

tes elementos: 

+ Que el predio susceptible a regularizar esté conformado por no 

menos de 10 lotes. 

+ QUe la superficie de cada lote .no sea mayor de 500 m~ 
+ No se regularizarán predios bald{os. 
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c. Procedimientos; 



UNIDAD DE: RE:GULARIZACION TE:RRITORIAL. 

-'Capta las necesidades de regularizacil5n de predios propiedad par

ticular, a través de: 

a) Colono 

b) Grupo de Colonos 

e) Fraccionador 

d) Partidos PoHticos 

.el Delegaciones PoHticas 

-Notifica a los colonos, una vez captada la necesidad de regulari

zacil5n, que deben acreditar la posesi15n y titularidad del predio, de

biendo presentar la siguiente documentaci15n en copia: 

+ Tttulo de propiedad del fraccionador. 

+ Contratos privados de compraventa, de los adquirientes. 

+ croquis de localizacil5n o plano, en caso de que exista. 

+ Recibo de pago de servicios pGblicos (predial, agua, luz, etc.) 

al corriente. 

-Elabora la "Solicitud de Regularizaci6n11
, una vez obtenida la do

cumentacil5n, en original : copia (original para la Unidad de Regulari

zacil5n y copia para el interesado), la cual describe b&sicamente: 

+ Datos generales del predio. 

+ Datos generales del propietario. 

+ Documentacien presentada. 

+ Problemlitica del predio. 

-Anexa la documentacil5n que presentaron los interesados a la soli

citud de Regularizacil5n, abriendo ast el expediente b§sico del predio 
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que se reporta y se le informa a los colonos que su solicitud se estu

diar.§, para su posible incorporación al Programa de Regularización. 

-Analiza la documentación presentada y con base !'n la situaci6n 

jurídica del predio, elabora el Dictamen Técnico Jurídico, que contie

ne ~sicamente la información sobre: 

+ Datos generales del predio (Delegaciiln, nonbre del predio, col,2 

nia, ubicaci6n y propietario). 

+ Situaci6n del predio (superficie del predio, antiguedad del 

asentamiento y datos acerca de la escritura del fraccionador). 

+ causas tlicnicas y jurídicas, por las que se considera ccnvenie!!_ 

te la incorporaci6n del predio al Programa de Regularizaci6n. 

-Elabora el "Dictamen Tknico Jurídico", en original y siete co

pias (original, para la Direcci6n General de Regularizaci6n Territo

rial; la.copia, para la secretaría General de Gobierno: 2a. copia, 

para la Direcci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular: 

4a. copia, para ~uto: Sa. copia, para la Coordinaci6n de Unid.?des 

de Regularizaci6n Territorial: 6a. copia, para la Unidad de Regulari

zaci6n y 7a. copia, para Control de Gesti.Sn. 

-Presenta el "Dictamen Técnico Jurídico" y el expediente básico al 

.subdirector de Regularización de Irunuebles Propiedad Particular, para 

que pro¡x>rcione el visto bueno. 

SUBOIRECCION DE REGULARIZACIOO DE INMUEBLES 

PROPIEDAD PARTICULAR. 

-Recibe el "Dictamen" y el expediente b:isico, y analiza la situa

ci6n del predio, incorporando en su caso puntos de vista respecto al 

dictamen y lo rubrica. 
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-Presenta el Dictamen al Director de Regularizaci6n de Inmuebles 

Propiedad Particular, una vez que haya sido rubricado, para que aprue

be la incorporaci6n del predio que se .. reporta al Universo de Trabajo. 

DIRECCION DE REGULARIZACION DE INMUEBLES 

PROPIEDAD PARTICULAR. 

-Recibe el 11 Dictamen Tl!cnico Jurídico" y el expediente, analiza la 

informaci6n jurídica y en caso de ser procedente, firma el Dictamen .. 

-Presenta el "Dictamen Técnico Jurídico", en acuerdo con el Direc

tor General, para que autorice la incorporaci6n del predio al Universo 

de Trabajo. 

DIRECTOR GENERAL. 

-Recibe en acuerdo al Director de Regularizaci6n de Inmuebles Pro

piedad Particular y canenta la situaci6n jur!dica y t6cnica del predio 

y siendo esta favorable, autoriza su incorporaci6n al universo de Te-a

bajo y firma el dictamen. 

-En caso de que el dictamen sea negativo, se le infoi;-rna al Jefe de 

Unidad de Regularizaci6n, a través del Director de Regularizaci6n de 

Irunuebles Propiedad Particular. 

-Si el dictamen es positivo, se turna a C6mputo a trav~s del Dires 

tor de Regularizaci6n de Irunuebles Propiedad Particular, para que le 

sea asignado el nGmec-o original correspondiente, quedando as! incorpo

rado al Universo de Trabajo. 

COMPUTO. 
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-Recibe el "Dictamen Técnico Jurídico", en original y siete copias 

y revisa que se encuentre autorizado por el Directoll General. 

-Revisa el control de números ordinales, y de acuerdo a la Delega

ci6n de que se trata, le asigna el nGmero ordinal consecutivo corres

pondiente. 

-Anota el nGmero ordinal asignado. en todas las copias del "Dicta

men Técnico Jurídico~ 

-Registra y captura la informaci6n del predio y distribuye las co

pias a las ~reas correspondientes. 

-Archiva la copia nrlmero 4 del "Dictamen ~ico Jurídico:.' 

UNIDAD DE REGULARIZACION TERRITORIAL. 

-obtiene el expediente a través de la Subdirecci6n ele Regulariza

ci6n de Inmuebles Propiedad Particular. 

-Notifica a los interesados que el predio se incorpor6 al Universo 

de Trabajo de la Direcci6n General,. y que se iniciar/in los· tr&nites 

para 11u regularización. 

-Inicia el procedimiento de Investigación Registra!. 
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2. 1nvesi:igaci6n regiatrai. 



a. Objetivo. 

a:itener la informaci6n sobre la situaci6n registra!, tanto a ni

vel predio coioo a nivel lote, de los predios en proceso de regulari:ta

ci6n, para determinar la procedencia o inprocedencia del tipo de regu

larizaci6n. 



b. Políticas. 

:-La Unidad de RegularizacicSn, será. !'l- área responsable de solici

tar las investigaciones de antecedentes registrales. 

-La SubdireccicSn de InvestigacicSn e InscripcicSn en el Registro Pú

blico de la Propiedad, será el área responsable de inve,-tigar los ant!!. 

cedentes .registrales en la DireccicSn General del Registro Público de 

la Propiedad y del Comercio. 

-Los antecedentes registrales deberán incluir toda la vida regis

tra! del inmueble. 

-SOlo se procederá la investigacicSn de asientos registrales a sol.!_ 

citud escrita· del área interesada, dirigida a la SubdireccicSn de Inve.!!. 

tigacicSn e InscripcicSn en ol R.P.P., la cual deberá contener los datos 

del inmueble a investigar, colonia, DelegacicSn, nGmero ordinal y los 

antecedentes registralea respectivos, en su caso. 

-Los antecedentes registrales deberán verificarse directamente CO!!. 
tra los libros de registro o los folios reales, segCln sea el caso. 
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c. Procedimientos. 



UNIDAD DE REGULARIZACIOO TERRITOIUAL. 

-Elabora la SOlicitud de Investiga:i6n en el Registro P!iblico de 

la Propiedad, con base en el i:!tulo de propiedad del fraccionador, 

para verificar los antecedentes ·registrales del predio que se reporta, 

elaborlindose el original y cuatro copias (original para la Subdirec

ci6n de investigaci6n e Inscripci6n en el Registro P!iblico de la Pro

piedad: la. copia, para la Direcci6n de Apoyo Tl!cnico: 2a. copia, para 

la Subdirecci6n de Regularizaci6n de InmUebles Propiedad Particular: 

3a. copia, para la Coordinaci6n de Unidades de Regularizaci6n Territo

rial y 4a. copia, para el archivo de la Unidad de Regularizac~6n). 

-Anexa copia del t!tulo de propiedad a la solicitud. 

-Env!a la "solicitud de antecedentes registrales" y el t!tulo, a 

la Subdirecci6n de Investigaci6n e Inscripci6n en el Registro P!iblico 

de la Propiedad, y distribuye las copias de la solicitud a las lireas 

correspondientes. 

SUBDIRECCION DE INVESTIGACIOO E INSCRIPCIOO 

J;N EL REGISTRO PilBLICO DE LA PROPIEDAD. 

-Recibe la documentaci6n y acusa de recibo. 

-Turna la solicitud a la Unidad Departamental de Investigaci6n e 

Inscripci6n de Irunuebles Propiedad Particular. 

UNIDAD DEPARTAMENI'AL DE INVESTIGACIOO E 

INSCRIPCION DE INMUEBLE.S PROPIEDAD PAR

TICULAR. 

-Recibe y acude a investigar los antecedentes registrales en la 
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Direcci6n General del Registro t>Gblico de la P?:opiedad y del Comercio. 

-Investiga en tOIOOS y volGmenes de inscripci6n en registro y obti!!_ 

ne las antecedentes registrales del pr.~Í.o, asi caro las caracteristi

cas del predio (medidas y colindancias), verificando los datos del fr~ 

ccionador. 

-Elabora el "Informe de Antecedentes Regiatrales", una vez obteni

da la inforrnaci6n, en original y cuatro copias (original, para la Uni

dad de Regularizaci6n solicitante: la. copia, para la Direcci6n de f1P2 
yo Técnico: 2a. copia, para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmtl!!. 
bles Propiedad Particular; 3a. copia, para la Coordinaci6n de Unidades 

de Regularizaci6n Territorial y 4a. copia, para el archivo de la Uni

dad Departamental de Investigaci6n e Inscripci6n de Inmuebles Propie

dad Particular) • 

-Anexa el titulo de propiedad del fraccionador, al informe. 

-Turna el informe a la Subdirecci6n de Investigaci6n e Ins~pci6n 

en el Registro t>Gblico de la Propiedad, para que firme el informe. 

SUBDIRECCIOO DE INVESTIGACION E INSCRIPCIOO 

BN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

-Recibe, revisa y firma el informe con anexos y envfo a la Unidad 

de Regularizaci6n Territorial. 

-Distribuye las copias del informe a las áreas correspondientes. 

-Recibe y revisa el informe y lo integra al expediente blisico, ve

rificando que esté correcta la inforrnaci6n. 

-Inicia trámite de solicitud de Levantamiento Topogr:ifico. 
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3. Levantamiento topogr!i.fico y autorizaci!Sn de' 

plano. 



a. a,jetivo. 

Llevar a cabo los levantamientos topogr!ficos, elaboraci6n de pl.!!_ 

nos de lotificaci6n y su correspondiente autorizaci6n ante la Direc

ci6n General de Reordenaci6n Urbana y Protecci6n F.col6gica, de los p~ 

dios en proceso de regul.arizaci6n, para determinar con la exactitud ~ 

querida, las caracter.!sticas, condiciones f!sicas, superficies, medi

das y colindancias de los mismos. 



b •. PoHticás; 

-La Unidad de Regularizaci6n, ser.'! el .'!rea responsable de solici

tar los servicios técnicos de la Subdlr;,;,ci6n de Topografta. 

-La Subdirecci6n de Topograffo, ser.§ el .§rea responsable de reali

zar los levantamientos topogr§ficos, elaboraci6n de plar.os y la trami

taci6n de las autorizaciones de los miSIOOS ante la Direcci6n General 

de Reordenaci6n Urbana y Protecci6n Ecol6gica y elaboraci6n de memo

rias técnicas, descripci6n de poligonal. 

-No se prestara servicio alguno sin la presentaci6n por escrito de 

la solicitud debidamente requisitada y con la aprobaci6n de la Direc

ci6n General y/o de la Direcci6n de Apoyo Técnico. 

-Para poder llevar a cabo un levantamiento topogr.'!fico en un deteE_ 

minado predio, ser§ indispensable que Clm{>la con los siguientes requi

sitos: 

- Que se encuentre dentro del Universo de Trabajo deÍ Pro

grama de Regularizaci6n de esta Direcci6n General, y/o 

su incorporaci6n al mismo. 

- Que presente aicho predio, condiciones de posesi6n emine!!_ 

temen te social. 

- Que la naturaleza del terreno presente facilidades y/o 

condiciones topogrUicas para la ejecuci6n de obras de ~ 

neamiento y abaste<:imiento de aguas. 

- Que su ubicaci6n y deslinde no inplique afe<:taci6n a las 

vlas de canunicaci6n y zona de reserva e<:ol6gica ya exis

tentes y/o con los predios colindantes. 

- Que la organizaci6n interna manifieste su total inter~s y 

conformidad de que el proceso de regularizaci6n se lleve 
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a cabo por conducto de la Direcci6n General. 

-ser§. necesario delimitar f1aic~.n.te los linderos de cada uno de 

los espacios de superficie que integran un predio determinado. 

-Las manzanas deberán ser por lo general de forma rectangular y 

con una longitud del doble del ancho, siendo de 100 x 30, 120 x 60, 

160 x so, 200 x 100 y m!iximo de ll2 x 34.50 mts., ya que son las dime~ 

sienes autorizadas para predios y colonias populares de car6cter social. 

-Trazadas en funci6n directa de las caracter!sticas y condiciones 

de topografía con el objeto de aprovechar las pendientes y declives l1J!. 
turales del terreno para la colocaci6n e instalaci6n de las atarjeas 

de saneamiento y un 6ptimo sistema de alcantarillado. 

-Igualmente la lotificaci6n deberá presentar dimensiones no mayo

res de 500 m2, por lote y mínimas de 120 m2, considerándose las si

guientes medidas en funci6n del tamaño y configuraci6n de las manzanas 

de 10 X 20, 10 X 25, 12 X 40, y 15 X 30. 

-se realizará la inspecci6n de camp:::>, que consiste en el reconoci

miento del terreno en toda su extensi6n, apreciando las condiciones t.9_ 

pogr§.ficas, trazo de callea, configuraci6n de las manzanas, caracter1.:!_ 

ticas de la lotificaci6n y tipo de construcciones, asi como observaci~ 

nea socio-econCSm.icas y de organizaci6n de los colonos, y su deseo e i!!. 
ter~s para integrarse el proceso de regularizaci6n de la tenencia de 

la tierra por -::onducto de la Direcci6n General, recopilando toda cla

se de datos informativos. 

-La actividad antes mencionada se llevará a cabo mediante la medi

ci6n directa de cada uno de los linderos que forman el lote, incluyen

do medidas diagonales; todo esto se realizará mediante la utilizaci6n 

88 



de brigadas de topograffa y como herramientas, cintas, crayones, mar~ 

dores y plomadas. 

-Por lo que se refiere a la configuraci6n, en terrenos aensibleme.!!. 

te planos se trazar.1 una cuadricula virtual de 20 K 20 mts., y se niv~ 

lar&n los puntos de cruce por medio de nivel fijo, calculando las co

tas ae todos y cada uno de los cruzamientos para posteriormente inter

polar por medios matemliticos o bien, a baae del método de liga. 

-Una vez realizados los levantamientos topog:r6ficos, se elabOrarán 

los planos en papel conaflex o en tela calca azul. 

-Todos los planos llevar.in cano datos principales el c6digo de co.!!. 

trol técnico con datos establecidos por la Direcci6n General, de la T~ 

sorer!a y la Direcci6n General de Reordenaci6n Urbana y Protecci6n Ec!?_ 

16gica. 

-El plano que se env ie a la Direcci5n General de Reordenaci6n Url>!!. 

na y Protecci6n Ecol6gica, deber.1 haber sido previamente concili!'do 

con el fraccionador y los colonos, ajustlindose a los lineamientos téc

nicos establecidos por dicha Direcci6n. De manera oficial se recibir.1 

el plano autorizado por la Direcci6n General de Reordenaci6n Urbana y 

Protecci6n Ecolo5gica, con la finalidad de obtener un maduro para el 

manejo y control del archivo de la Subdirecci6n de Topografta. 

-Se elabora la descripci6n técnica de laa colindancias de cada uno 

de los lotee que cai¡x>nen el predio, con base en los datos del plano. 

-Es necesario enviar dos copias del plano autorizado, original y 

dos copias de las memorias técnicas y la descripci6n de la poligonal 

del predio, a la Direcci6n del Area correspondiente, con el objeto de 

continuar con el proceso de regularizaci6n. 
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-La Subdirecci6n de Topograf!a, ser& el área encargada del control, 

conservaci6n y custodia de todos los planos que se formulen. 
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c. Procedimientos. 



UNIDAD DE REGULARIZACION TERRITORIAL. 

-Elabora la "SOlicitud de Levantamiento Topográfico" para la post.=_ 

rior elaboración del plano de lotificaci6n del predio a regularizar, 

en original y cuatro copias (original para la Subdirecci6n de Topogra

f!a: la. copia, para la Dirección de Apoyo Técnico: 2a. copia, para la 

Subdirección de Regularizaci6n de Irunuebles PrOpiedad Particular; 3a. 

copia, para la Coordinación de Unidades de Regularización Territorial, 

y 4a. copia, para el archivo de la Unidad de Regularizaci6n) • 

-Anexa el titulo de propiedad y el croquis de localizaci6n propor

cionado por los colonos. 

-Acuerda con el Subdirector de Regularizaci6n de Inmuebles Propie

dad Particular, la procedencia del Levantamiento Topogr6fico. 

SUBD~IOO DE REGULllRIZACIOO DE INMUEBLES 

PROPIEDAD PARTICULAR. 

-Proporciona el Visto Bueno a la procedencia del Levantamiento To

pogr.'ifico, y acuerda con el Jefe inmediato superior, para obtener la 

autorización deJ. Director General. 

DIRECCIOO GENERAL. 

-Recibe en acuerdo al Director de Regularizaci6n de Inmuebles Pro

piedad Particular y autoriza se realice el Levantamiento Topogr!ifico, 

notific!indolo al Jefe de Unidad de Regularizaci6n a trav~s del Subdi

rector de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular. 

UNIDAD DE REGULl\RIZACIOO TERIUTClUAL. 
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-Tramita la "Solicitud de Levantamiento Topográfico", una vez 

autorizado por el Director .. 

-Distribuye las copias a las §reas correspondientes. 

SUBDIRECCIOO DE .TOPOGRAFIA. 

-Recibe la solicitud y la documentaci6n anexa, y la turna a la un!_ 

dad Departamental de Levantamiento Topogr&fico. 

UNIDAD DE LEVANrAMil!Nl'O TOPOG!AFICO. 

-Recibe la solicitud y programa sus actividades. 

-Designa una brigada de Topograf{a, para realizar el levantamiento 

topogr&fico. 

-Acuden a campo a realizar el levantamiento topogr&fico, realizan

do el c:Slculo de v6rtices y coordenadas para la ubicaci6n exacta del 

predio. 

-Realiza el cuadro de coordenadas del predio y determina la super

ficie total del predio y el §rea de donaci6n y/o de servicios, en su 

caso. 

UNIDAD DEPARTAME!lrAL DE LEVANrAMil!Nl'O 

TOPOGRAFICO. 

-Turna el cuadro de coordenadas a la unidad Departamental de Anlli 
sis y Disel'!o Gr&fico, para la elaboraci6n del Plano. 
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UNIDAD DEPARTAMENTAL DE DISE!'b GRAFICO. 

-Recibe el cuadro de coordenadas y realiza el dibujo del plano. 

-Revisa que el plano y el cuadro de superficies se encuentren co

rrectos y turna el plano al Sutxlirector de Topografía, para su revi

silSn. 

SUBDIRECroR DE 'roPOGRAFIA 

-Recibe y revisa plano. 

-Elabora oficio, para que el Jefe de Unidad de Regularizaci6n, ""!!. 
lice la verificacilSn del plano, en original y cuatro copias (original 

para el Jefe de Unidad de RegularizacilSn; la. copia, para la Direcci6n 

de Apoyo Tl!cnico; 2a. copia, para la SubdireccilSn de RegularizacilSn de 

Irmruebles Propiedad Particular; 3a. copia, para la Coordinaci6n de Un_!. 
dades de RegularizacilSn Territorial, y 4a. copia, para el Archivo de 

la SubdireccilSn de 'l'opograf!a). 

-Anexa copia heliogr.'.lfica del plano al oficio y env!a. 

-Distribuye las copias a las .'.lreas correspondientes y archiva la 

4a. copia, firmando de recibido. 

UNIDAD DE REGULARIZACION TERR!TaUAL. 

-Recibe oficio y copia heliogr.'.lfica del plano. 

-Verifica que el plano de lotificacilSn coincida con la realidad 

ffaica, y de ser procedente lo remite nuevamente a la Subdirecci6n de 

Topograf!a, mediante oficio, para que se inicie el tr&nite de autori-
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zaci6n del plano. ante la Direcci6n General de Reordenaci6n Urbana y 
Protecci6n Ecol6gica. 

-En caso de que exista alguna correCé::i6n al plano, ser.5 señalada 

en el oficio, para que se realice la modificaci6n correspondiente. 

-Elabora oficio para remitir el plano de lotificaci•5n, ya verifi~ 

do, en original y cuatro copias (original para la Subdirecci6n de TQP2 

graf!a: la. ccpia, para la Direcci6n de Apoyo Tl!cnico: 2a. copia, para 

Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular: 3a. 

copia, para la COordinaci6n de Unidades de Regularizaci6n Territorial 

y 4a. copia, para el Archivo de la unidad). 

-Anexa el plano y env!a a la Subdirecci6n de Topograf!a, distribu

yendo las copias a las .§reas correspondientes. 

SUBDIRECCIOO DE TOPOGRAFIA. 

-Recibe oficio y plano. 

-En caso de ser procedente, inicia el trlimite para obtener lá aut~ 

rizaci6n del plano por parte de la Direcci6n Ganeral de Reordenaci6n 

Urbana y Protecci6n Ecol6gica. 

-En caso de que el Jefe de la Unidad, reporte modificaciones, se 

realizan las correcciones necesarias para posteriormente iniciar el 

trlimite de autorizaci6n. 

-<l:>tiene la autorizaci6n del plano por parte de la Direccil5n Gene

ral de Reordenaci6n Urbana y Protecci6n Ecol6gica. 

-Elabora la memoria técnica, (descripci6n de medidas y colindan

cias de cada uno de los lotea que integran el predio) y la descripci6n 
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de la poligonal (medidas, colindancias y .superficie del predio en .su 

conjunto). 

SUBDIRECCIOO DE '.l'Ol?OGRAFIA. 

-ElabQra oficio para remitir 2 jU<!<]OS del plano autorizado, meioo

da t~ica y descripci6n de la poligonal a la Direcci6n de Area, ela

borando el oficio en original y cinco copias (original, para la Direc

c.i6n General de Irmalebles Propiedad Particular: la. copia, para la SllJ? 
direcciCin de Inmuebles Propiedad Particular: 2a. copia, para la ~ 

naci&t de Unidades de RegularizaciCin Territorial: 3a. copia, para la 

Direcci&. de Apoyo 'l'l!c:nico: 4a. copia, para la unidad de Regulariza

ciCin y Sa. copia, para el Archivo de 14 SUbdireccioo de Topograf!a). 

-Anexa el plano autorizado, lllBll)l"ia tlicnica y descripciCin de la 

poligonal. 

-Env[a y distribuye las copias a las lirea.s correspcrn:liente.s, archi 

vando la copia n&nero 5, firmada de recibid<>. 

DIIIECCIOO DE REGIJLARIZACIQI DE IRIDEBLES 

l'll()PIEDAD PARTICULAR. 

-Recibe, revisa y turna la doc\lnentaci6n a la SUbdirecciCin de Re

gularizaciCin de Inmuebles Propiedad Particular. 

SIJBl>IRECCIOO DE REGIJLARIZACIOO DE DMJEBLES 

PROPIElll\ll PARTICULAR. 

-Recibe plano, mem:iria t&:nica y de.scripci6n de poligonal y los as_ 
chiva en el expediente correspondiente. 
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UNIDAD DE REGULARIZACION. 

-Tana conocimiento de que el plano autorizado, menoría técnica y 

descripci6n de la poligonal, se encuentran en la Subdirecci6n de Regu

larizaci6n de Il'lllllebles Propiedad Particular, mediante la copia del o

ficio que recibe. 

-Inicia tr.§mite de solicitud de Investigaci6n censal. 
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4. Investigaci6n censal. 



a. Objetivo. 

Obtener la informaci/Sn y docunentaci6n bbica soporte, que verifiquen 

los datos proporcionados, sobre la posesi6n y titularidad de los colo

nos, asl cano la situaci/Sn socio-ec:onlímica de los mismos,. adem5s ele 

las caractedstiC:as del predio en proceso de regularizacilSn. 



b. Politicas. 

-La Unidad de Regularización Territorial, será responsable de 

solicitar la investigaci6n censal a la Subdirecci6n de Trabajo Social. 

-La Subdirecci6n de. Trabajo Social, ser.'i el Srea responsable de r~ 

alizar los censos y los estudios socio-económicos del predio. toa ClJ!. 
les serlin realizados por las trabajadoras sociales, con el prop6sito 

de conocer la si tuaci6n real de cada lote del asentamiento humano en 

el que se encuentra. 

-S6lo se proceder.'i a realizar los censos de los predios que estl!n 

programados en el Universo de Trabajo y que se encuentren contenidos 

en un plano autorizado. 

-La actividad censal, se realizar.'i a petici6n del Srea responsable 

de la regularizaci6n; para ello, esta Gltima deber.'i proporcionar la 

informaci6n y datos suficientes para realizar la investigaci6n (Deleg_! 

ci6n, NGmero Ol:dinal, Predio, Colonia, Plano); asl como la relac~6n de 

la documentaci6n de los colonos, que requiere el Jefe de la unidad de 

Regularizaci6n. 

-La realizaci6n de los censos se efectuar.'i por fecha de registro, 

sal va en aquellos casos en que la prioridad de la realizaci6n del tra

bajo, obedezca a un posible conflicto social por presiones de regular!_ 

zaci6n. 

-Para la realizaci6n de los censos por las trabajadoras sociales, 

estas deber.'in contar con c~pia del plano del predio debidamente autor.!. 

zado por la Direcci6n General de Reordenaci6n Urbana y Protecci6n F.cc>-

16gica. 
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-Todo trabajo de campo requerirá la debida preparaci6n en gabinete 

del mism:>¡ elaboraci6n de cartas de aensibilizaci6n, croquis de local!_ 

zaci6n de los lotea por manzana, requisitado de los da.tos generales de 

los lotes en la hoja de censo, datos generales del poseedor del lote, 

aituaci6n catastral, registra! y fiscal, asr cano las caracteristicas 

del lote. 

-Previo a la realizeci6n del censo, deberWI entregarse a los colo

nos, cartas de aensibilizaci6n, a fin de que al manento del censo el 

titular esté presente con la documentaci6n necesaria de la que se C'eC!,_ 

bar.§ únicamente copias. 

-Todo trabajo censal, deber.§ tener cano finalidad el estudio aocio 

econánico del predio, en donde conste el tipo de servicios con que 

cuenta l!ate. 

-La realizaci6n de los censos y la presentaci6n del resultado de 

los mismos, s6lo tendrá validez cuando se haya realizado en los forma

tos designados para tal efecto. 

-El Informe Global del CeMo, deberá especificar el total de lotes 

programados, censados, bald!os, con ausenci.a del titular, deshabitados, 

traspasos, etc., y este ser.§ enviado al área solicitante. 

-Todo censo que se realice, deber~ ser registrado en los controles 

que para tal efecto existan. 

101 



c. Procedimientos. 



de: 

UNIDAD DE REGULARIZACION TERRITORIAL. 

-Solicita el censo ocupacional, para conocer la informaci6n acerca 

a) La situaci6n socioeconl5mica de los colonos ubicados en el pre-

dio. 

b) Datos generales de los adquirientes, a nivel lote. 

c) El porcentaje de ocupaci6n. 

d) caracter!sticas de los lotes. 

e) Recopilaci6n de la documentaci6n soporte para la regulariza

ci6n. 

f) NGrnero de colonos que no requieren de la regularizaci6n. (Ac

tas de No Regularizaci6n) • 

-Elabora "solicitud de Trabajo 5ocia1", en original y cuatro co

pias (original, para la Subdirecci6n de Trabajo Social: la. copia, 

para la Direcci6n de Apoyo Tknico: 2a. ccpia, para la Subdirecci6n de 

Regularizaci6n de InmueblesPropiedad Particular: 3a. copia, para la 

Coordinaci6n de Unidades de Regularizaci6n Territorial y 4a. copia, 

para el archivo de la Unidad de Regularizaci6n), anotando el nGmero 

econl5mico asignado al plano autorizado. 

-Envia la solicitud a la Subdirecci6n de Trabajo Social y distrib.!:!_ 

ye las copias a las . §reas correspondientes. 

SUBDIRECCION DE TRABAJO SOCIAL. 

-Recibe la solicitud de trabajo social. 

-Turna la solicitud a la Unidad Departamental de Trabajo Social. 
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UNIDAD DEPARTAMENTAL DE TRABAJO SOCIAL. 

-Recibe la solicitud y programa actividad es. 

-solicita el plano a la Subdirección de Topografía con el número 

econánico del mismo. 

-Prepara croquis de localizaci6n por manzanas, en base al plano 

autorizado. 

-Prepara cartas de sensibilizaci6n, para notificarles a los colo

nos el día en que se presentarMt las trabajadoras sociales, para real!_ 

zar el censo y recabar la documentación faltante por colono, especifi

cando en dichas cartas, cu&l es esa docmnentaci6n. 

-Las trabajadoras sociales realizan el censo, captando la inforna

ci6n en formas censales, las cuales contienen:. 

a) Datos generales del poseedor (norrbre, lugar y fecha de naci

miento, ocupación, estado civil, ingreso mensual, régirnen matrim::mial, 

grado ~im::> de estudios y nGmero de personas dependientes econánica

mente). 

b) Datos generales del lote (delegación, colonia, manzana, lote, 

J'uperficie total, medidas y colindancias). 

c) Datos sobre la posesión (documentación que acredite la pose-

sión). 

d) Designación de beneficiarios. 

e) Situación registral. 

f) Situación catastral. 

g) Situación fiscal. 

h) Características del lote (tipo de construcción; provisional, 

definitiva, tipo de servicios). 
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UNIDAD DEPARTAMENTAL DE TRABl\JO SOCIAL. 

-codifica la informaci6n obtenida en el censo. 

-Elabora el "Informe Global de Trabajo Social•, en original y cua

tro copias (original, para la Unidad de Regularización Territorial: la. 

copia, para la Direcci6n de Apoyo Técnico; 2a. copia, pira la SUbdire.s._ 

ción de Regularización de Inmuebles Propiedad Particular: 3a. copia, 

para la Coordinación de Unidades de Regularización Territorial y la 4a. 

copia, para el archivo), el cual reslJlle el total de lotes del inmueble, 

el total de lotes censados, ausentes, baldíos, deshabitados: con afec

taciones, traspasos, negativas de recibir, diferencia en nait>res de 

poseedor y algunas obaervaciones que se consideren pertinentes. 

-Anexa al informe las formas censales levantadas durante .:.1 censo, 

por cada uno de los lotes censados. 

-Turna a la Subdirección de Trabajo Social, para que revise y fir

me el informe. 

SlJBDIRECCION DE TRABA.JO SOCIAL. 

-Recibe, revisa y firma el i.nforme y los anexos. 

-Turna el informe a la Unidad de Regularización solicitante, y di~ 

tribuye las copias a las &reas correspondientes. 

UNIDAD DE REGULARIZACION TERRITORIAL. 

-Recibe y revisa el informe con las formas censales. 

-Verifica los datos obtenidos en el censo y obtiene por parte de 
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la Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular, 

copia heliogr&fica del plano, tnenJ>ria t6cnica y descripci6n de poligo

nal. 

-Procede a la elaboraci6n de· padrones e inscripci6n de lotifica

ci6n. 
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5 • Elal:loraci&t de · padr6n e· inscdpci6n de 

'lotificaci&i. 



a. Objetivo. 

Lograr un proceso congruente y sistematizado que permita la Prod!! 

cci6n y control de padrones, en base a los elementos t~icos, jurrdi

cos y administrativos requeridos para la regularizaci6n de In111Uebles 

Propiedad Particular, previa formalizaci6n de las bases para la regu

larizaci6n, mediante la firma del convenio y el pago del 20% destinado 

para lirea de donaci6n: asimi:ll!lO obtener oportunamente los certificados 

de inscripci6n o de existencia o inexistencia de grav4menes, y la ins

cripci6n de los planos de lotificaci6n ante la Direcci6n General del 

Registro PGblico de la' Propiedad, para estar en posibilidades de ins

cribir los trtuloa de propiedad de los lotes ya regularizados. 



b. Politicas. 

-La Unidad de Regularización, serlí el lírea responsable de elaborar 

loa padrones para escrituraci6n, con base en los elementos jurídicos y 

en la documentaci6n de posesi6n ·que presenten los interesados, para 

la posterior formulación de esci.-ituras. 

-La Unidad de Regularización, deberlí supervisar la integraci6n de 

los expedientes con los documentos soportes para la regularizaci6n, 

así corro controlar, conservar y guardar los mismos. 

-Se llevarlí un registro y control de los padrones que se remitan 

para su revisi6n . . 

-La Unidad de Regularización deberlí remitir a la Subdirección de 

Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular, los padrones debida

mente requisitados y el expedientillo debidamente integrado con la do

cumentaci6n soporte necesaria. 

-La Subdirección de Regularización de Inmuebles Propiedad Particu

lar, definirá y verificará que los criterios de regularización de In

muebles Propiedad Particular, sean uniformes en todas las Unidades de 

Regularizaci6n. 

-La Subdirección de Regularización de Inmuebles Propiedad Particu-. 

lar, es el lírea responsable de elaborar el Convenio de Regularizaci6n, 

en el que se foi:malizan las bases de la regularizaci6n y se determina 

el lírea de donaci6n destinada a servicios p(jblicos o el pago del 20¡ 

sobre lo mismo. 

-La Subdirecci6n de Regularizaci6n de Irunuebles Propiedad Particu

lar, serlí el lírea responsable de revisar y dictaminar la procedencia 
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de los padrones para escrituración, de acuerdo a los lineamientos y 

normas establecidos para tal fin. 

-se lleva un registro y control de los padrones que proi:edan para 

trM!ite de roontaje de escritura,· y de los iq:>rocedentes por alguna· de

ficiencia; así cano de los convenios firmados y de los que se encuen

tran pendientes de firma. 

-La Subdirecci6n de Regularizaci6n de InmUebles !'ropiedad Particu

lar, será el !írea responsable de solicitar a la Subdirecci6n de Inves

tigaci6n e Inscripci6n en el Registro P!lblico de la !'ropiedad, los ceE_ 

tificados de inscripci6n, de libertad de grav§menes y de la inscrip

ci6n de lotificación. 

-La Subdirecci6n de Investigaci6n e Inscripci6n en el Registro P!i

blico de la !'ropiedad, será el área encargada de obtener en el Regis

tro P!íblico de la !'ropiedad los certificados de· inscripci6n y de exis

tencia o' inexistencia ae gravMlenes. 

-La Subdirecci6n de Investigaci6n e Inscripci6n, deberá obtener 

los certificados y la inscripci6n de lotificaci6n, previa solicitud 

por escrito dirigida al Director General del Registro PGblico de la 

Propiedad, debiendo contener dicha solicitud el nGmero ordinal, nom

bre del predio, colonia, noat>re del propietario y los datos registra

les, asi caoo el narbre de la Delegación. 

-Llevará un registro y control de la entrada, seguimiento y sali

da de las solicitudes que en la materia le sean formuladas: coordinán

dose para tal efecto con la Subdirecci6n de Certificaciones e Inscrip

ci6n del !'ropio Registro P!iblico de la !'ropiedad. 

-Para efectos de inscripción de lotificaci6n, se solicitar&n 
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tantos folios reales como lotes conformen el plano, asign&ldose W1 fo

lio real matriz al predio y folios auxiliares a cada uno de los lotes 

que los conformen. 

-El folio matriz, deberc1. contener la historia del gran predio, con 

los datos ~icos del mismo. En los folios auxiliares se describirán 

los datos particulares de cada lote. 

-Una vez notificada la inscripci6n de la lotificaci6n y obtenidos 

los certificados, la Subdirección de Regularizaci6n de IllllRleblea Pro

piedad Particular, deber.§ integrar al expedientillo esta documentaci6n. 

-La Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particu

lar, ser.§ el .§rea responsable de remitir a la Subdirecci6n de Protoco

los y Teatiarmios el expedientillo debidamente integrado con el prey~ 

to de eacrituraci6n y los padrones, para que estén en posibilidad de 

realizar en dicha Subdirecci6n tales trámites ante notario, para el 

montaje y elaboraci6n de escrituras. 

-Tanto la Unidad de Regularizaci6n cano la SUbdirecci6n de Regula

rizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular, deber.§n notificar al lirea 

de C6mputo los distintos trámites que realicen, p;...a la captura de in

formación en el Sistema ~tarizado, para llevar el registro, con

trol, seguimiento y avance de cada uno de los predios COll'!?rendidos en 

el Universo de Trabajo. 

-La Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles l!ropiedad Particu
lar, ser.§ la Gnica .§rea que autorice las modificaciones de datos en el 

sistema de cáttJuto, en cuanto a noot>re del predio, colonia, narbre del 

fraccionador y nGmero total de lotes, notificando cuando sea necesario 

el canbio de programa de Ordinaria a Judicial a Propiedad del D.D.F. 
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c. Procedimientoa. 



UNIDAD DE REGULAIUZACIOO TERIU'roRIAL. 

-Elabora convenio de regularizacioo ! . par'a asentar las bases· forne

les de la regularizaci6n de los predios, con base en el expediente, el 

dictamen tl!cnico jurídico autoriZado, y en apego a lineamientos y poll 

ticas establecidas en el mismo, as! cano el pago del 20% de h'ea de ~ 

naci6n, para ~eas de servicios. 

-Cita a las partes interesadas (fraccionador, adquirientes), me

diante la elaboraci6n de citatorios en original y copia (original para 

el interesado y la copia para el archivo), para que se celebre el con

venio, firmando las partes interesadas. 

-Elabora los padrones de escrituraci6n, para la posterior elabora

ci6n y "'°"taje de escrituras, en original y doa copias (original, para 

la Sulxlirecci6n de Protocolos y Testimonios: la. copia, para la Ofici

na de Fiscal y 2a. copia, para el expediente, con base en: 

a)· cOntratos privados 

b) cartas de finiquito 

c) Antecedentes registrales 

d) Plano autorizado 

el Memoria técnica 

-Notifica al colono la fecha en que se del:>erá de presentar para' ?'.!!. 
coger las ordenes de e.obro, para los pagos fiscales correspondientes 

(pag~ por Derechos de Regularizaci6n, Celebraci6n de Firmas, etc.), 

en la Tesoreda del D.D.F. 

-Precede a elaborar el formato de "Remiai6n de Padrones para Revi

sic5n", en original y cinco copias (original, para la Subdirecci6n de 

Regularizacilin de Inmuebles Propiedad Particular: la. copia, para la 
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Direcci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular: 2a. co

pia, para Coordinaci6n de Unidades de Regularizaci6n Territorial; 3a. 

copia, para C6mputo; 4a. copia, para control de Gesti6n y 5a. copia 

para archivo), la cual se remite a la Subdirecci6n de Regularizaci6n 

de Inmuebles Propiedad Particular, para que se proceda a su revisi6n y 

posterior trámite. 

-En caso de que algun colono no requiera de la regularizaci6n, se 

elaborar4n. las "Actas de No Regularizaci6n" del lote correspondiente, 

report:lndose a la Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propie

dad Particular, mediante el formato "Aviso de Actas de No Regulariza

ci6n", para que se determine su seguimiento. 

-Integra el expéaieiltillo, el cual debe contener la siguiente ~ 

mentaci6n: 

+ Tltulo de propiedad del fraccionador 

+ contratos privados de compraventa de los colonos 

+ cartas de finiquito 

+ Boletas de prediales 

+ Plano autorizado 

+ Memoria Técnica 

+ Descripci!ln de poligonal 

+ Padrones 

-Elabora oficio de remisi6n de expedientillo en original y tres "!?. 
pias (original para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de Innllebles Pr.!:!_ 

piedad Particular: la. copia, para la Direcci6n de Regularizaci6n de 

Inmuebles Propiedad Particular: 2a. copia, para la COordinaci6n de Dni 
da des de Regularizaci6n Territorial y 3a. copia para el archiva de la 

Unidad. 
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-Anexa expedientillo y el foanato "Remisi6n de Padrones para Revi

sión", y se remite. toda la documentación a la Subdirección de Regular.!, 

zación de Inmuebles Propiedad Particular, para que se solicite la· ins

cripci6n de lotificaci6n a la Dirección General del Registro Público 

de la Propiedad. 

-Distribuye las copias de la remiai6n de padrones y del oficio a 

las áreas correspondientes, archivando la Sa. copia y la 3a., respec

tivamente. 

SUBDIRECCION DE REGULARIZACION DE INMUEBLES 

PROPIEDAD PARTICULAR. 

-Recibe la documentación y revisa que el expedientillo se encuen

tre debidamente integrado. 

-Revisa que loa padrones contengan correctamente: 

a) Los datos generales del predio 

b) Las caracter!sticas del lote (medidas y colindanciaa) 

e) Antecedentes registrales 

d) Caracter!sticaa de operaci6n 

-En caso de que los padrones no ctmlplan satisfactoriamente con los 

requisi toa necesarios, se _de vol ver&t al Jefe ·de Unidad de Regulariza

ción, en original .y cinco copias (original par.a el Jefe de la Unidad 

de Regularizaci6n; la. copia, para la Direcci6n de Regularizaci6n de 

Inmuebles Propiedad Particular; 2a. copia, para la COOrdinaci6n de Un.!_ 

dades de Regularización Territorial: Ja. copia, para C&tputo: 4a. co

pia, para Control de Gesti6n y la Sa. copia para su archivo), para que 

se realice la corrección de los mismos. 
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-En caso de que se remitan Actas de No R~-yularización, se revisan 

y se notifica a C6mputo, para efectuar la cancelación en cuanto a com

promiso de lotes por regularizar del Universo de Trabajo. 

-Si los padrones cumplen con· los requisitos necesarios se elabora 

la Orden de Pago del 20% de Area de Donación para servicios pfiblicos, 

la cual deber4n cubrir los adquirientes. 

-Integra al expedientillo el pago del 20% de área de donación. 

-Elabora la solicitud de Certificado de Libertad de Gravamen y el 

Certificado de Inscripción. 

-Acuerda con el Director General para que autorice la Solicitud de 

Certificados. 

DIRECCIOO GENERAL. 

-Recibe y autoriza las solicitudes de certificados. 

SUBDIREX:CION DE REGULARIZACION DE INMUEBLES 

PROPIEDAD PARTICULAR. 

-Tramita las solicitudes de certificados ante la Subdirección de 

Investigación e Inscripción .el Registro Pliblico de la Propiedad. 

SUBDIREX:CION DE INVESTIGACION E INSCRIPCIOO 

EN EL REGISTRO POBLICO DE LA PROPIEDAD. 

-Recibe las solicitudes de certificados de Libertad de Gravamen y 

de Inscripción. 
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-Acude a la Direcci6n General del Registro Público de la Propiedad 

y del Canercio y tramita ante la oficina de Certificaciones de la mis

ma Direcci6n, loa certificados. 

--Obtiene los certificados. 

-Elabora oficio de remisi6n de certificados en original y cuatro 

copias (original, para la Direcci6n General de Regularizaci6n Territo

rial; la. copia, para la Direcci6n de Regularizaci6n de lllll1lebles Pro

piedad Particular; 2a. copia, para la Subdirecci6n de Regularizaci6n 

de Inmuebles Propiedad Particular; 3a. copia,para la Coordinaci6n de 

Unidades de Regularizaci6n y 4a. copia para archivo). 

-Anexa los certificados y los env!a, distribuyendo las copias del 

oficio a las &reas correspondientes, y archiva la 4a. copia. 

SIJBDIRECCIOO DE REGULARIZACIOO DE I!MJEBLES 

PROPIEDAD PARTICULAR. 

-Recibe los certificados a través del Director de Regularizaci6n 

de Inmuebles Propiedad Particular. 

-Revisa los certificados, y en caso de que el certificado de LibeE_ 

tad de Gravamen rei:x>rte algun gravamen, se notifica a los interesados 
que deben efectuar los pagos correspondí entes para disolver dicho gra

vamen y proseguir con el tr&mite de regularizaci6n. 

-En caso de que no exista inscripci6n, se notifica a los interesa

dos que el procedimiento a seguir será via Regularizaci6n Judicial. 

-Si son procedentes ani>os certificados, se integran al expedienti

llo. 
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-obtenidos los certificados, se elabora la "Solicitud de Inscrip

ci6n de Lotificaci6n" a la Subdirección de Investigaci6n e Inscripción 

en el Registro Público de la Propiedad, mediante oficio en original y 

tres copias (original, para la Subdirecci6n de Investigaci6n e Inscri.12. 

ci6n en el Registro Ptlblico de ia Propiedad; la. copia, para la Direc

ci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular; 2a. copia, 

para la Coordinaci6n de Unidades de Regularizaci6n y Ja. copia para el 

archivo de la Sulxlirecci6n. 

-Anexa al oficio, el expedientillo debidamente integrado con la a.!_ 

guiente documentaci6n: 

+ Tltulo de propiedad del fraccionador 

+ Contratos privados de cait>raventa 

+ Cartas de finiquito 

+ Boletas prediales 

+ Convenio O,.. Regularizaciiln 

+ Plano autorizado' 

+ Merooria tticnica 

+ Descripci6n de poligonal 

+ Pago del 20\ de &rea de dooaci6n 

+ certificado de Libertad de Gravamen 

+ certificado de Inscripci6n 

-Envia y distribuye las copias a las 4rea:s corres¡x:mdientes y ar

chiva la Ja. de éstas. 

SUBDIRECCIOO DE INVESTIGACION E INSCRIPCIOO 

EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

-Recibe y revisa que el expediente se encuentre COll\>leto. 
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-Acude a la Direcci6n General del Registro Público de la Propiedad 

y del Comercio a inscribir la lotificaci6n del predio. 

-obtiene el folio matriz (folio asig'riado al predio en Registro Pú

blico de la Propiedad) y los folios auxiliares (folios asignados a los 

lotes que integran el predio). 

-Elabora un "Informe de Inscripci6n de Lotificaci6n1
·, en original 

y tres copias (original, para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de in

muebles Propiedad Particular; la. copia, para la Direcci6n de Regular.!_ 

zaci6n de Inmuebles Propiedad Particular; 2a. copia, para la Coordina

ci6n de Unidades de Regularizaci6n Territorial y la 3a. copia para el 

archivo de la Subdirecci6n. 

-Envta el informe y distribuye las copias a las &reas correspon

dientes, archivando la copia nGmero 3 firmada de recibido. 

SUBDIRElXIOO DE REG!JLARIZACIOO DE ImlJEl!LES 

PROPIEDAD PARrICULAR. 

-Recibe y revisa los folios de inscripci6n asignados a la lotifi

caci6n. 

-Registra el folio real matriz y folios auxiliares en los contro

les correspondientes. 

-Elabora la orden de Montaje, una vez que se encuentran correctos 

los padrones, en original y seis copias (original para la Subdirecci6n 

de Protocolos y Testimonios: la. copia, para ~uta: 2a .. copia, para 

la Direcci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular; 3a. 

copia, para la caordinaci6n de·Unidades de Regularizaci6n Territorial: 

4a. copia, para la Unidad de Regularizaci6n Territorial: Sa. copia, 
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para Control de Gesti6n y la 6a. copia para la SUbdirecci6n de Regula

rizaci6n de Irunuebles Propiedad Particular. 

-Envia el oficio de remisi6n de expedientillo a la Subdirecci6n de 

Protocolos y Testimonios, para qile se inicie el tr!imite de Protocoli"!!_ 

ci6n Externa, distribuye las copias del oficio y de la orden de Monta

je a las .§reas correspor\dientes,. y al recibir el Jefe de la Unidad de 

Regularizaci6n las copias respectivas, le notifica a los interesados 

que su tr!mite ya se encuentra en protocolizaci6n. 

-Archiva la sexta copia de la Orden de Montaje y la cuarta copia 

del oficio de remisi6n del expedientillo. 
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6. Blllboraci!Sn, ixotocolizaci6n y entrega de 

esgrituraa. 



a. Objetivo. 

Lograr un proceso eficaz y con los ni veles de calidad técnica y 

jur!dica en la elaboraci6n, protocolizaci6n y entrega de títulos de 

propiedad, para formali~ar jurídicamente el acto de propiedad de di

chos irunuebles. 



b. PoHticas. 

-La Subdirecci6n de Protocolos y Testilronios, ser¡¡ el área respbn

sable de revisar que el expedientillo; el proyecto de eacritura y los 

padrones para escrituraci6n, cumplan con los requisitos necesarios 

para la tramitaci6n correspondiente ante los notarios públicos del o.o. 

F., para el proceso de escrituraci6n. 

-El tr&nite ante notarios se realizar¡¡ Gnicamente bajo solicitud 

por escrito. 

-Se realizar¡¡ un registro, control y seguimiento de los expedien

tes trami tadoa ante los notarios pGblicos. 

-Debere existir una coordinacil5n estrecha con los notarios, para 

satisfacer cualquier necesidad y retroalilrentaci6n ele informaci6n. 

-Los notarios pGblicos elaborar¡¡n las escrituras y el montaje de 

testimonios de acuerdo con las disposiciones legales vigentes ~a tal 

finalidad. 

-La Subdirecci6n de Protocolos y Testimonios, ser¡¡ la responsable 

de recabar las firmas de los colonos, del fraccionador y del Director 

General de Regularizaci6n Territorial, para la formalizaci6n de laB e!. 

crituras y de los libros de protoqolos. 

-Se realizar¡¡ oportunamente el tr&rnite de inscripci6n ele escritu

ras ante la Subdirecci6n de Investigaci6n e Inscripci6n en el Registro 

Público de la Propiedad. 

-En caso de que se encuentre algGn dato confuso en el padr6n de ª.!. 

crituraci6n, lo tramitará para su aclaraci6n ante la Subdirecci6n de 
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Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular, realizando un regis

tro y control de los mismos. 

-La Subdirecci6n de Investigaci6n .; 'Inscripci6n ante el Registro 

Püblico de la Propiedad, eerá la responsable de inscribir las escritu

ras en la Direcci6n General del Registro Público de la Propiedad. 

-Lae escrituras deberán quedat: inscritas en el folio auxiliar as1l!. 

nado al lote corresp:mdiente, de acuerdo a la lotificaci6n inscrita. 

-Asimismo, deberán quedar asentadas la fecha de inecripci6n y la 

firma del inscriptor, adem§a del sello correspondiente por parte dA~ 

Registro Püblico de la Propiedad. 

-Inscritas las escrituras, la Subdirecci6n de Protocolos y Testin2 

nioa deber!i. notificar a loa interesados y a C6op>to que se encuentran 

listas para su entrega: llevando el registro y control de las mismas. 

-La Oficina de COntrol y Entrega de Escrituras, será el área. res

ponsable de entregar las eecrituras a loa interesados, previa identifi 

caci6n, siendo dicha entrega de manera personal en las Oficinas centr!_ 

les de esta Dependencia o en actos masivos, según lo dictaminen las ª!!. 

tor.idades superiores. 

-La Oficina de control y Entrega de Escrituras, deberá notificar 

al área de C6iiplto sobre las escrituras entregadas, para estar en con

diciones de registrar y controlar los predios que se van regularizando. 
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e. Procedimientos. 



SUBDIRECCION DE PROI'OCOLOS Y TESTIMONIOS 

-Recibe el oficio de remisi6n de expedientillo, la orden de monta

je y el expedientillo. 

-Revisa y verifica que expedientillo contenga todos los documentos 

soportes, requeridos para la elaboraci6n y protocolizaci6n externa. 

-Elabora oficio de envío de expedientillo a la notada que se de

signe, para que realice la elaboraci6n y protocolizaci6n de los testi

monios, mediante oficio en original y siete copias (original para el 

Notario: la. copia, para el Director General: 2a. copia, para la Dires; 

ci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular: 3a. copia, 

para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de InDU.1ebles Propiedad Particu

lar: 4a. copia, para la Coordinaci6n de Unidades de Regularizaci6n Te

rri torial; Sa. copia, para la Unidad de Regularizaci6n; 6a. copia, 

para control de Gesti6n y la 7a. copia para C61Ti>uto). 

-Distribuye las copias del oficio a las §reas correspondientes. 

l!Pl'A: C6mputo, recibe copia del oficio para realizar los regis

tros y captura de la inforiraci6n correspondientes. 

-Envia expedientillo y oficio a la notaria, y paralelamente elabo

ra el aviso a los colonos para que se presenten a la notarfa para rea

lizar los trlimites de escrituraci6n, especificando en el aviso la fe

cha en que se deberán presentar, mencionando la direcci6n, el nGmero y 

el narbre del notario que se asign6 para el montaje extemo de los te!, 

tiroonios. 
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NOTARIA PUBLICA. 

-Recibe el oficio y el expedientillo. 

-Revisa que el expedientillcr se encuentre debidamente integrado. 

-Elabora el proyecto de escritura, con base en el t~ tulo de pro

piedad, contratos privados, planos de lotificaci6n y mem:::>rias técnicas. 

-Procede a realizar el. IOOntaje de los testimonios con base en el 

proyecto de escritura. 

-Recibe a los colonos para firma y pago de los testimonios, con . 

base en el aviso que previamente la Subdirecci6n de Protocolos y Test.!_ 

monios le envi6. 

-Solicita a la Subdirecci6n de Protocolos y TestiIOOnioa cite al 

fraccionador del predio, para que firme los testimonios y loa librea 

de protocolo correspondientes, mediante oficio en original y copi~ (o

riginal para la Subdirección de Protocolos y Testimonios, y copia para 

el archive de la Notar!a) • 

SUBDIRECCIOO DE PROl'OCOLOS Y TESTUXJNIOS. 

-Recibe oficio para citar al fraccionador. 

-::onsulta la direcci6n dolOOciliaria del fraccionador y el noot>re 

canpleto del mismo. 

-Elabora el citatorio para convocar al fraccionador, en original 

y copia (original para el fraccionador, y copia para el archivo de la 

Sulxlirecci6n de Protocolos y Testimonios), especificando la direcci6n, 
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el nonbre y el nGmero de Notario, así como la fecha en que se deberá 

presentar para firmar las escrituras y los libros de protocolo corres

pondiente. 

OOTARIA PUBLICA . 

-Recibe al fraccionador, firmando éate los testimonios y los li

bros de protocolo. 

-una vez fii:madol!I, ranite los libros de protocolo y los testim:>

nios, para que estos sean fir:mados por el Director General de Regular,! 

zaci6n Territorial; raniti6ndo<!le mediante oficio en original y cuatro 

copias (original para la Subdirecci6n de Protocolos y Testimonios; la. 

copia, para la Direccilín General de Regularizaci6n Te=itorial; 2a. "2 
pie, para la Direccilín de Regularizacilín de Iruwebles Propiedad Parti

cular; 3a. copia, para la Subdirecci6n de Regul.arizaci6n de Inmuebles 

Propiedad Particular y 4a. copia para el archivo de la Notada). 

-Anexa y env!a los libros de protocolo y los testimonios a l~ s~ 

direcci6n de Pr<:>tocolos y Testimonios. 

-Distribuye las copias a las &reas correspondientes. 

SUBDlRECCictl DE PROIDCOLO.S Y TESTI!'aiIOS. 

-Recibe oficio, Con los libros de protocolo y los testimonios. 

-Revisa, con base en los antecedentes, loa libros de protocolo y 

loa testimonios. 

-Presenta en acuerdo con el Director General, los libros de prot~ 

colo y los testimonios, para que sean firmados. 
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DIRECCION GENERAL. 

-Recibe en acuerdo con el Subdirector de Protocolos y Teatim:mios 

y firma los libros de protocolo y los testimonios. 

SUBDIRECCION DE PROTOCOLOS Y TESTIMONioS 

-ct>tiene loa libros de protocolo y loa testimonios firmados por 

el Director General. 

-Solicita a la Subdirecci6n de Investigaci6n e Inscripci6n en el 

Registro Pliblico de la Propiedad, realice los trlmites de inscripci6n 

de testimnios en la Direcci6n General del Registro Pllblico de la Pro

piedad y del canercio, mediante "Relaci6n de Escrituras para Inscrip

ci6n", en original y seis copias (original para la Subdirecci6n de In

vestigacU5n e Inscripci6n en el Registro Pliblico de la Propiedad; la. 

copia, para la Direcci6n de Apoyo Tlicnico: 2a. copia, para la Subdir"!:. 

ci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular:. 3a. copia, 

para la Unidad de Regularizaci6n Territorial: 4a. copia para C6a¡>~to: 

Sa. copia, para Control de Gesti6n y 6a. copia para archivo. 

-Anexa los testimonios a la relaci6n y los envfa, distribuyendo 

las copias a las keas correspondientes. 

SUBDIRECCION DE INVESTIGACION E INSCRIPCION 

REGISTRAL. 

-Recibe y revisa que los ·testimonios se encuentren debidamente 

relacionados. 

-Acude a la Direcci6n General del Registro Pliblico de la Propie

dad y del Comercio, a inscribir los testimonios en los folios auxilia-
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res anteriormente asignados de acuerdo a la lotificación inscrita. 

-obtiene la inscripci6n de las escrituras y elabora relaci6n de 

escrituras inscritas, en original y seis copias (original, para la Sv.B, 

direcci6n de Protocolos y Teotimonios; la. copia, para la Direcci6n de 

Apoyo Técnico: 2a. copia, para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de I!! 

muebles Propiedad Particular: 3a. copia, para la Unidad de Regulariza

ci6n Territorial: 4a. copia, para Cá!t>uto: Sa. copia, para Control de 

Gesti6n y 6a. copia, para el archivo de la Subdiracci6n de Investiga

ci6n e Inscripci6n en el Registro Plíblico de la Propiedád. 

SUBDIRECCIOO DE INVESTIGACIOO E INSOUPCIOO 

E2i EL R.P.P. 

-Anexa las escrituras y env1a a la Subdirecci6n de Protocolos y 

Testimonios. 

SUBDIRECCIOO DE PROI'OCOLOS Y TESTIMOOIOS. 

-Recibe las escrituras inscritas y revisa que tengan el folio y 

la fecha de inscripci6n. 

-Descarga los folios reales en los libros de protocolo correspon

dientes. 

-Elabora el formato de "Condensado de Escrituras Listas para En

trega", en original y siete copias (original, para la Oficina de Con

trol y Entrega de Escrituras: la. copia, para COOt>uto: 2a. copia, para 

la Direcci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular; 3a. 

copia, para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad 

Particular; 4a. copia, para la coordinación de Unidades de Regulariza

ci6n Territorial: Sa. copia, para la Unidad de Regularizaci6n: 6a. co-
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pía para Control de Gesti6n y 7a. copia, para el archivo de la Subdi

recci6n de Protocolos y Testimonios). 

-Envfa el formato de condensado, a ia Oficina de control y Entre

ga de Escrituras y anexa las escrituras, para que p::>ateriormente los 

interesados pasen a recogerlas o se entreguen en actos masivos. 

-Distribuye las copias del condensado a las keaa cc.rrespondien-

tes. 

Nota: C6q>uto recibe la copia número uno del condensado, y regi.!!. 

tra, captura y descarga la informaci6n en los controles correspondien

tes. 

-Remite los libros de protocolo, paralelamente al Notario Plíblico, 

debidamente requisitadoa. 

OFICINA DE call'ROL DE Ell'l'REGll DE ESCRITllRAS. 

-Recibe el formato de •condensado de Escrituras para Entrega", 

asl cano las escrituras. 

-Entrega las escrituras, ya sea en eventos masivos o directamente 

a los interesado~, en las oficinas centrales. 

-Elabora el formato "Condensado de Escrituras Entregadas", para 

que Cátputo descargue del Universo de Trabajo, dichos lotes ya regula

rizados, en original y seis copias (original, para C6q>uto: la. copia 

para la Direcci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propiedad Particular: 

2a. copia, para la Subdirecci6n de Regularizaci6n de Inmuebles Propie

dad Particular: 3a. copia, para COOrdinaci6n de Unidades de Regulariz~ 

ci6n Territorial; 4a. copia, para la Unidad de Regularizaci6n; Sa. co-
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pia, para Control de Gesti6n y 6a. copia, para el archivo de la Ofici

na de control y Entrega de Escrituras). 

-Recibe la copia nOmero uno del Condensado de Escrituras Entrega

das y registra la informaci6n. dando de baja el Universo de Trabajo, 

dichos predios, -conservando la informaci6n en el banco de datos para 

fines ulteriores. 
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c. Ambito de acci6n de la Direéci6n General · 

de Regulaiizaci6n Territorial. 

Zonas consolidadas 

Areas contiguas de la ciudad, con construcciones, servicios y e

quipamiento consolidado (lotes pequeños y lotificaciones regulares). 

Se regularizan los lotes remanentes, a través de la vía cc'dinaria o ~ 

diante sentencias judiciales de prescripci6n positiva o inmatricula

ci6n. Se localizan principalmente en las Delegaciones: Venustiaiio ca

·rranza, Iztacalco, Gustavo A. Madero y Azcapotzalco. 

Zonas ·periféricas 

colonias en proceso de consolidaci6n, vivienda en construcci6n y 

programas de dotaci6n de servicios y equipamiento en ejecuci6n, lotif.!. 

caciones irregulares y lotes bald!os. Se regulariza a través de expro

piaci6n. Se encuentran en las Delegaciones: Iztapalapa, Tlalpan, XOCh.!. 

milco, Cuajimalpa, Magdalena COntreras y Tl!ihuac. 

Prcpiedad del D.D.F. 

colonias y tmidacles habi tacionales letificadas o construidas por 

el Departamento del Distrito Federal, hace mSs ele 15 años. Se presen

tan problemas en la regularizaci6n por cesiones de derecho privadas, 

fallecimiento del titular, e invasi6n de .1reas canunes. Las mSs ilrpor

tantes son las Unidades Habita.cionales: Vicente Guerrero, Ermita Zara

goza y Ejlircito COnstitucionalista. 

Poblados rurales 

Viejos poblados que rodean a la Ciudad, en muchos casos ubicados 
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en zonas de reserva ecol6gica. Existe transmisi6n de propiedad de gen~ 

raci6n en generación, lotes con superficies grandes y mezcla de usos 

de suelo. Se requiere determinar el régimen de propiedad, definir l!m.! 

tes de zonas urbanas y usos de suelo permitidos. Se localizan princi

palmente en: Xochimilco, Tlalpan; Tlfilluac y Magdalena COntreras. 
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D. Vías de regularización. 

La Dirección General de Regularización Territorial, maneja tres 

procesos fundamentales para resol ver la irregularidad en la te'nencia 

de la tierra en el Distrito Federal: 

vra ordinaria 

Procede cuando el propietario fraccionó ilegalmente o se realizó 

una invasión, el predio cuenta con antecedentes registrales y el titu

lar o la sucesión aceptan finrar el convenio de regularización. 

Vía judicial 

Se recurre a esta vra cuando las partes confrontan sus derechos 

y es necesario que sea la instancia judicial quien re:3uelva a favor de 

alguna de ellas, esta vra presenta tres variantes: 

a) Preacripci6n positiva 

CUando ae tiene claridad en los antecedentes registrales, y m&s 

de cinco al!os de posesi6n en forma pacifica. 

b) otorgamiento y firma de escritura 

cuando existe una relación contractual y antecedentes registra

les, y el titular o su albacea se niegan a otorgar y firmar la escritj! 

ra. En este caso se lea conmina a hacerlo y ai persisten en su actitud 

el juez firma en rebeldta del demandado. 

c) Irunatriculaci6n judicial 

cuando el predio no cuenta con antecedentes registrales, se tra

mita su primera inscripci6n en Registro PGblico de la Propiedad y del 

canercio. 
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Vía de expropiaci6n 

En casos concretos, el Ejecutivo Federal expropia predios que 

por su especial problemática no son factibles de regularizar por nin

guna de las vías anteriores. 
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E. Próblemiitica. 

Los resultados del proceso de regularizaci6n se han visto limi

tados por un Universo de Trabajo con diferentes caracter:tstica.s jurl:d.l:, 

cas, sociales y técnicas. Sin eml:iacgo este organismo se enfrenta a una 

poblacilln que requiere soluciones masivas y un caat>io en los m!itodos 

de respuesta tradicional, as! como un mayor ccopraniso l' participacilln 

por parte de todos los sectores involucrados. 

Los problemas detectados desde diversos enfoques, son los si

guientes: 

-Desconfianza de la poblaci6n hacia los programas de regulariza-

ci6n. 

-Demanda de servicios y mejoramiento de vivienda. 

-Escasos re<::ursoa econGmicos de la poblaci6n afectada. 

-Diversidad de agentes involucrados en el proceso, cano llOI!' 
colonos, asociaciones de vecinos, fraccionadores y representan

tes. 

Aunado a lo anterior es importante destacar también que las C"!!J. 

pallas de ccmunicaci6n social, eqirendidas por el gobierno federal, han 

destacado en sus mensajes Gnicamente el valor sentimental de contar· 

con las escrituras de un irunueble. No obstante y sin 1inimo de subesti

mar este punto, es de igual importancia poner de relieve la enorme ve!!. 

taja que desde el punto de vista econ!Smico representa el contar con un 

predio regularizado. Una propiedad regularizada representa un patrimo

nio para la familia. Y la cantidad de dinero dispuesta para la regula

rización por porte de los afectados, es ante todo, una inversi6n favo

rable, que la gente debe saber apreciar. 
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-Falta de documentos que acrediten la titularidad de la propiedad. 

-Existencia de documentos' que adolecen de errores, ya sea en el su-

jeto o en el objeto. 

-carencia de antecedentes registrales. 

-Cesiones de ~erechos sin forina.lizar, copropiedades, fusiones, subdi-

visiones de lotes, e invasiones. 

La finalidad de la ley al respecto, es proteger la apariencia 

legal exterior, lo cual se refiere a quien aparece cano propietario y 

es quien puede exigir su derecho ante la autoridad carpetente, con la 

finalidad de erradicar la certidunt>re de su propiedad, acleoás de prov2 

car la extinci6n de las obligaciones y deberes de~ titular de los der~ 

chas registrales, que de una u otra forma se ha enriquecido con la es

peculaci6n de la tenencia de la tierra. 

-Inexistencia de planos de lotificaci6n. 

-Necesidad de levantamientos topogr&ficos detallados de las poligona-

les a regularizar y establecimiento de los límites de los lotes con 

las &reas de donaci6:i, de reserva ecológica, ejidales y cammales. 

-Definir los usos de suelo permitidos a partir de estudios de ordena

miento urbano. 

-Falta de nanenclatura oficial en las colonias y calles. 

-Indefinici6n en los !Imites de colonias. 

En 1989 se realiz6 un amplio estudio en la Ciudad para determinar 

el universo de lotes a regularizar, por conducto de la Direcci?in Gene

ral de Regularizaci6n Territorial, mismo que determin6 que había tres

cientos veinte mil predios con una poblaci6n estima.da en un mill6n no-
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vecientos veintinueve mil personas en una superficie de nueve millo

nes cuatrocientos mil metros cuadrados. 

Iztapalapa, Gustavo A. Madero, Alvaro Obreg6n y Tlalpan / es don

de m.§s problemas de irregularidad en la tenencia de la tierra se pre

sentan. De tal manera que las &reas irregulares de la i:onurbaci6n, de 

acuerdo a esti.:idios realizados est&n conformados en las Delegaciones de 

la siguiente manera: 

Alvaro Obreg6n.- 25% 

Azcapotzalco.- 16% 

Cuajimalpa.- 61% 

Gustavo A. Madero.- 49% 

Iztapalapa.- 18% 

Magdalena Contreras.- 24% 

Miguel Hidalgo.- 1% 

Milpa Alta.- 51% 

Tllihuac. - 31% 

:r1a1pan.- 49i 

Xochimilco.- 60% 

Adniniatraci6n 

-Diversas instituciones involucradas en el proceso de regularizaci6n. 

-Participaci6n lineal y consecutiva de dichas instituciones. 

-Per!odos de tieap:> excesivos en el proceso de regularizaci6n. 

La regui'arizaci6n de la tenecia~ de la tierra en el D.F. no tiene 

como OC'igen dar patente o cuC"ao a invasiones o violaciones a las nor

mas establecidas,' ya que se encamina a lograr e1 reordenamiento urba

no, lo que inplica un uso cor:recto de los recursos naturales, la sele-
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cci6n del estilo tecnol(igico más adecuado de las realidades locales y 

en su caso especifico, la atenci6n a las modalidades de grupos involu

crados en el desarrollo del pats: llWiese partidos po_l:i tices, gobernan_ 

tea o l!deres de colones. 

cada llelegaci6n Política deberá hacer estudios estratégicos para 

proteger las §reas verdes en sus zonas, la forma de uso del suelo y sus 

recursos en cuanto a tenecia de la tierra. Esto no se resolver& con 

planteamientos parciales sino con estrategias y acciones que deber.§n 

aprovechar los organismos creados para puesta en marcha de la regular.!_ 

zaci6n de la tenencia de la tierra, tanto por parte de la Direcci6n ~ 

neral de Regularizaci6n Territorial caoo de la Coordinaci6n de Regula

rizaci6n de la Tenencia de la Tierra, creadas para tal efecto, o sea, 

para proveer de seguridad juridica a quienes poseen un pedazo de tie

rra, lo cual es su !lnico patrimonio familiar. 
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CONCLUSIONES. 

l. Uno de los principales problemas de Ml\xico en la actualidad es, 

sin duda, el crecimiento dem:>gr!ifico explosivo, la irreversible migra

ci&! in tema del sector rural a las áreas urbanas, la escasa o nula ~ 

pacidad econ6mica de las graru:les mayorl:as, derivado de lo cual no es 

extrafio que ese inmenso conglomerado hl.UllanO desborde la5 estructuras 

materiales e infrinja la ley vigente. 

2. El aumento de la pcblaci6n en general y el ntimero de habitan tes 

de las grandes ciudades, en particular, llega en ocasiones a hacerlas 

peligrosas e inhabitables. Por todo esto, ante la necesidad de hacer 

accesible la propiedad y la habi taci&! propia y digna al mayor nGmero 

posible, de proteger la riqueza de los pueblos '(tierras laborables, e,!!_ 

pacios verdea, paisaje), de mantener el equilibrio de la naturaleza (~ 

cologta), de abatir los problemas de la contaminaci6n del ani:>iente y 

de los recursos de la tierra, as necesario revisar las notmas existen
tes eobre estas materias para regular, con base en la justicia y en el 

bien ccmún, el problema de loa asentamientos humanos. 

3. Y para lograr este prop6sito es necesario tomar en cuenta as-

pectos fWldamentales: 

-Que el derecllo de propiedad priva da debe mantenerse y procurar 

que se extienda al mayor nGmero posible de personas. 

-Que ese derecho no es ilimitado ni absoluto, sino que tiene una 

fWlci6n social, de bien ccmún. 

-Y finalmente, que ea necesaria la creaci6n de un capitulo espe

cial en nuestro Código Civil para el Distrito Federal, que reúna todas 

las formas para dar seguridad jurídica a la Tenencia de la Tierra. 

4. Esta situaci6n descrita crea evidentemente la necesidad iirp!rio

sa de establecer instituciones jurídicas que resuelvan definitivamente 

los problemas relativos a los centros urbanos, previniendo y señalando 
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politicas que encaucen apropiadamente el desarrollo ulterior de éstos. 

5. La reglamentación sobre la materia por el c6digo vigente ea in-

suficiente y deja muchos aspectos sin precisar, por lo que me parece 

indispensable suplir e interpretar las disposiciones legales mediante 

la agrupación de elemento.s basados en la experiencia, en los fines que 

persigue la Direcci6n General de Regularizaci6n Territorial y en el D!, 
recho, para ser posible su aplicación en la práctica. 

6. En consecuencia, mi propuesta concreta es la si9uiente: 

PRIMERO: que se lleve a cabo la aescentralizaci6n ael Registro 

Pliblico de la Propie<lad, es decir, que en cada Delegación existan sub

delegaciones que se concreten a dar información y expe<'lir certificados 

de registro de bien ea muebles e inmuebles, asi como de actos de caner

cio. De esta manera, cada Delegaci6n eatarS:a en aptitud de contar con 

un registro de su demaz::caci6n territorial, sin necesidad de acudir a 

otra Delegacilin Política, adem&s de que se lograrla tener un mayor co

nocimiento de la aituaci6n real Ce todo lo inscrito. 

SEGUNDO: que se i~lanten más leyes expeditas con el proplisito 

de reducir todo .. 1 proceso. Y que se refome el articulo 1152 del C6d.!. 

90 civil, referente al tieap:> para prescribir. En este sentido, el C6-

digo Civil menciona que ae puede prescribir después de cinco af'íos en 

el caso de poseedores de buena fe: y mi proptiesta es que este periodo 

se reduzca a tres ailos. Y en el caso de la posesi6n de mala fe, propo.!)_ 

90 que se reduzca <'le los diez alias para prescribir que propone el C6d.!. 

go, a un tienp:> no mayor de cinco años. 
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