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La figura juridica de la inmatriculacion, en la actualidad revierte 

necesariamente una importancia esencial como base jun'dica para la identificacion 

plena, tanto administrativa como judicial de un inmueble falto de antecedentes 

registrales y par consiguiente carente de identificacion en el Registro Publico de 

la Propiedad. 

Dicha figura encuentra sus antecedentes mi& remotos en 10s pueblos de 

origen germhico, donde al igual que en el imperio romano, la transmision del 

dominio guardaba una estrecha relacion con el objeto, observando 

primordialmente en todo momenta la entrega del bien. 

Pero es a partir de la segunda mitad del siglo XIX, cuando se define 

propiamente a la inmatriculacion y se le otorga una personalidad propia par parte 

de 10s estudiosos, a esta trascendente figura del derecho civil registral. 

Asi encontramos, que esta figura juridica en nuestro derecho civil reviste 

capital importancia, ya que es la piedra angular que da inicio al procedimiento; ya 

sea administrativo o judicial, para la identificaci6n legal de un inmueble en el 

Registro Publico de la Propiedad y par consiguiente la obtencion de la 

procedencia de inscripci6n de dicho inmueble carente de antecedentes registrales 

y de toda personalidad juridica en dicha institucion. 

Es par lo anterior, que el presente trabajo tiene como finalidad primordial 

contribuir dentro de sus limitaciones Ibgicas, el darle objetividad y presencia a la 

figura jun'dica de la inmatriculaci6n en sus dos modalidades, generalizando su uso 

prbtico en la solucion de la problemitica registral de bienes inmuebles carentes 



de este esencial requisito juridico; abordando las diversas instituciones del 

derecho civil que regulan tal problemitica legal y que intimamente se 

correlacionan entre si para tal objeto. 

lnstituciones como la prescnpcion positiva, el Registro PPliblico de la 

Propiedad, la inmatriculaci6n en su forma administrativa o judicial, se abordan en 

el presente trabajo recepcional, con la intenci6n de analizar y proponer un camino 

m k  practico para dicho fin legal. 

Esto, con el objeto de que verdaderamente se le reconozca a la institucion 

de la inmatnculaci6n, su autkntica funci6n legal y nuevamente sea una efectiva 

figura juridica que resuelva en forma prktica desde su origen dicha problematica 

social, que en nuestros dias inevitablemente sigue prevaleciendo en las medianas 

y grandes urbes de nuestro pais. 

La finalidad esencial de este trabajo, es reafirmar esta figura (la 

inmatriculaci6n) del derecho civil, que innecesariamente se ha descuidado en la 

actualidad y que desafortunadamente en forma comlin se le confunde con la figura 

juridica de la prescripci6n; con la cual guarda una intima relacion para su proceder 

legal, en algunos casos particulares, de acuerdo a lo enmarcado por nuestro 

Codigo Civil vigente para el Distrito Federal. 



LA PRESCRIPCION POSITIVA Y EL REGISTRO PUBLICO 

DE LA PROPIEDAD 

1.1 CONCEPTO DE PRESCRIPCI~N POSITIVA. 1.2 FUNDAMENTOS DE LA 
PRESCRIPCI~N POSITIVA. 1.3 NATURALEZA J U ~ ~ D I C A .  1.4 REQUISITOS. 
1.5 BIENLS SUSCEPTIBLES. 1.6 CAPACIDAD. 1.7 PLAZOS. 1.8 COMPUTO DE 
PLAZOS. 1.9 INTERRUPCI~N,  S U S P E N S I ~ N  Y RENUNCIA. 1.10 EFECTOS 
JUK~UICOS. 1.11 REGISTRO P ~ B L I C O  DE LA PROPIEDAD. 1.12 FACUI.TADLS DEL 
DIRECTOK. 1.13 SISI'EMA RECISTRAL. 1.14 PROCEL)I.\IIESTO KEGISTRAL. 

1.1 CONCEPTO DE PRESCRIPCI~N POSITIVA 

Para comprender objetivamente la d e f ~ c i 6 n  de prescripci6n positiva, es 
necesario remontarnos a 10s antecedentes hist6ricos de dicho vocablo juridic0 y 
encontraremos que el derecho romano la llamaba usucapi6n, y se entendia como 
"un modo de adquirir la propiedad de una cosa por la posesi6n prolongada de tsta 
y bajo determinadas condiciones seiialadas por la Ley (Usu capere: adquirir por el 
uso)."' 

El jurista Modestino defini6 a la usucapi6n como la "Adicci6n del 
dominio por la continuaci6n de la posesi6n durante el tiempo determinado en la 
Ley."2 

En el Derecho Modemo, 10s juristas mexicanos han seguido 10s 
lineamientos clhsicos del derecho romano para definir a la usucapi6n en forma 
modema y como resultado de dichos estudios encontramos definiciones de 
distinguidos juristas que en forma precisa nos definen a esta institution clisica del 
derecho civil. 

Rafael Rojina Villegas precisa que la prescription adquisitiva es "el 
medio de adquirir la propiedad o ciertos derechos reales mediante la posesion en 
concept0 de dueiio o de titular de un gravamen, en forma pacifica, continua, 
pliblica, cierta y por el termino que fije la Ley."' 

'Ventura Silva, Sabino. Derecho Romano, Editorial Pomia, Mtxico, 1990, Pig. 161. 
'Ibidem. 
'Rojina Villegas, Rafael. Compendia de Derccho Civil, Tomo 11, "Bienes, Derechos Reales y 
Sucesiones", Editorial Pomia, Mexico, 1995, Pig. 235. 



Ernesto Gutiirrez y G o d l e z  sefiala que la prescripcibn "es la forma de 
adquirir derechos reales por la posesi6n de la cosa en forma piblica, pacifica y 
continua con la apariencia de titulo que se dice tener a nombre propio y por el 
tiempo que fija la Ley.'" 

Antonio de lbarrola afirma que la "prescripci6n positiva es un medio de 
adquirir una cosa por efecto de una posesi6n prolongada por un tiempo 
determinado."' 

En relacion a nuestra legislacion civil mexicana encontramos: 

C6digo Civil de 1870. Define a la prescripcibn en su segundo libro 
denominado "De 10s bienes, la propiedad y sus diferentes modificaciones". Titulo 
Siptimo "De la prescripci6n". Capitulo I "De la prescripci6n en general": 
articulos 1165 y 1166. 

"Articulo 1165.- Prescripci6n es un medio de adquirir el dominio de una 
cosa ... mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones 
establecidas por la Ley." 

"Articulo 1166.- La adquisicion de cosas o derechos en virtud de la 
posesi6n se llama prescripci6n positiva." 

El C6digo Civil de 1884, establece en forma identica las definiciones 
legales normativas para esta materia que su predecesor, pero existe una ligera 
variation en 10s articulos 1135 y 1136. 

El Codigo Civil vigente de 1928, define a la prescripci6n en su libro 
Segundo De 10s bienes, Titulo Septimo, De la prescripci6n, Capitulo I, 
Disposiciones generales: Articulos 1135 y 1136. 

"Articulo 1135.- Prescription es un medio de adquirir bienes mediante el 
transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por la Ley." 

"Articulo 1136.- La adquisicion de bienes en virtud de la posesion se 
llama prescripci6n adquisitiva." 

El C6digo Civil de 1928, es el C6digo maestro para la mayoria de 10s 
Codigos Civiles de 10s Estados Federados de la Repiblica Mexicana except0 10s 
del Estado de Mexico y Tlaxcala. 

'Gutiirrez y Gonzilez, Emesto. Derccho de las Obligaciones. Torno I, Editorial Cajica, Puebla, 
1984, Pig. 789. 

'De ibarrola, Antonio. Cosas y Sucesiones, Editorial P o d ,  MCxico, 1981, Pag. 41 1 
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El C6digo Civil del Estado de Mexico. Observa a la prescripci6n positiva 
como usucapion en el Libro Segundo, De 10s bienes, Titulo Cuarto De la 
propiedad en general y de 10s medios de adquirirla, Capitulo Cinco De la 
usucapibn, articulos 910 y 91 1. 

"Articulo 910.- La usucapion es un rnedio de adquirir la propiedad de 10s 
bienes mediante la posesi6n de 10s mismos. Durante el tiempo y con las 
condiciones establecidas en ese Codigo." 

"Articulo 91 1 .- La posesi6n necesaria para usucapir debe ser: 

I. En concept0 de propiedad 
11. Pacifica 

111. Continua 
IV. Pliblica" 

El Codigo Civil del Estado de Tlaxcala. Define a la prescnpcion al igual 
que su similar del Estado de Mexico como usucapibn en su libro Tercero De 10s 
bienes, la propiedad y sus diferentes modificaciones". Titulo Noveno De la 
usucapi6n, articulos 1173 y 1186. 

"Articulo 1173.- Usucapi6n es un medio de adquirir un derecho real 
mediante la posesion que exija la Ley." 

"Articulo 1 186.- La posesi6n necesaria para usucapir debe ser: 

I. Civil 
11. Pacifica 
111. Continua 
IV. Pliblica" 

Asi mismo encontramos en diferentes C6digos Civiles intemacionales, 
que contemplan por separado el tCrmino usucapion, a1 tCrmino de prescnpcion; 
dichas legislaciones son: el C6digo Civil Alemin, el Codigo Civil Brasileiio, el 
Cbdigo Civil Guatemalteco y el C6digo Civil Suizo. 

La gran mayoria de las legislaciones civiles internacionales se rigen por 
el criterio unitario de definir la usucapi6n y la prescripcion de la misma manera, 
por citar algunos, entre ellos tenemos: 

C6digo Civil Argentino Articulo 3947 
C6digo Civil Boliviano Articulo 1952 
C6digo Civil Costanicense Articulo 850 



C6digo Civil Chileno 
C6digo Civil Espa17ol 
C6digo Civil Francts 

Articulo 2402 
Articulo 1030 
Articulo 2223 

1.2 FUNDAMENTOS DE LA PRESCRIPCION POSITIVA 

El fundamento natural juridico de la prescripci6n positiva, que da origen 
a la misma, lo encontramos en el antiguo derecho romano y como hemos dicho 
desemboc6 como resultado una institucibn juridica autonoma conocida como 
usucapi6n. 

La usucapion en el antiguo derecho romano aparece como una institucion 
jundica autbnoma, propia y aplicable a 10s h d o s  itilicos que poseian 10s 
ciudadanos romanos o quienes poseyeran a su vez el Ius Commercium, asi 
mismo tambiCn era aplicable a 10s hienes muebles que poseian estos liltimos. 

El principal apoyo de justificaci6n de dsta figura juridica es de orden 
ptiblico. Ya que a1 reconocer que la propiedad puede ser susceptible de 
transmisi6n pot cualquier forma licita tambidn reconoce la caracteristica de ser 
utilizada ohjetivamente por medio de esta instituci6n que con apoyo en la 
caracteristica de poder ser adquirida con el caricter de propietario justificando en 
todo momento 10s requisitos exigidos por ksta institucibn 10s cuales se refieren a 
la forma pacifica (no violenta), publica (no clandestina), continua (no 
intermmpida), en general que no permanezca dicha propiedad en inseguridad 
juridica. 

Es atribuible al Emperador Romano Marco Tulio Ciser6n la fiase de que 
la prescripci6n (usucapi6n) era la patrona del gdnero humano. 

El fundamento juridico de actualidad para poder entender el alcance de 
tsta institucibn como utilidad primordial lo debemos reflexionar en forma 
objetiva, ya que a todas luces dicha institucion por su relevancia debe ser 
ohsewada desde diferentes Angulos de orden pitblico y privado. 

Encontramos como caracteristica importante que en su sentido mas 
amplio, la prescripci6n positiva determina una seguridad juridica a 10s individuos 
que pretenden hacerla valer, ya que como garantia juridico patrimonial encuentra 
la seguridad dada a1 individuo, de que su persona, sus bienes y sus derechos no 
seran objeto de ataques violentos o que si estos llegan a producirse le s e r h  
asegurados por la sociedad, protection y reparation. 



Rafael Preciado Hernhdez explica: "la seguridad juridica es el 
fundamento del saber a que atenerse ... Representa el conjunto de condiciones 
sociales de caricterjuridico que garantiza la situation personal de cada uno de 10s 
miembros de la comunidad.'" 

La seguridad jm'dica nace de la existencia del estado de derecho de un 
verdadero orden social que por consecuencia implica un ordenamiento juridico 
eficaz aplicable. 

Para que dicho orden legal sea reconocido con verdadera observancia 
juridica y sea eficaz en su aplicacion, debe estar fundado en todo momento en la 
justicia impartida por el estado. 

La verdadera seguridad juridica patrimonial nace del estado de derecho y 
fortalece la situacion patrimonial del individuo en su certeza legal adquirida y le 
reconoce asi su plena personalidad juridica frente a la ley. 

Encontramos asi, que la prescripcion positiva tiene como fundamento y 
fin contribuir a la seguridad y certeza juridica; en un plano de orden publico y 
hace que 10s bienes reconocidos por la Ley no permanezcan en la situacion 
contradictoria entre quiCn funge como propietario para efectos del Registro 
Pliblico de la Propiedad y quienes 10s posee como propietario de facto, con la 
intencion de ser propietario dhdoles adem& utilidad social, sin que el que tiene 
el caracter de propietario durante un lapso determinado ejercite accion 
reivindicatoria o penal de despojo y el poseedor haya entrado en la posesion en 
calidad de duefio o propietario, ya que 10s bienes no deben permanecer en 
indeterminaci6n juridica. 

Asi mismo, encontramos que la prescripcion cumple con el fin juridico 
de contribuir a mantener la seguridad y certeza juridica respecto de 10s bienes 
dando una soluci6n justa al convertir en titular del derecho de propiedad a quitn 
ha poseido durante mucho aiios en esa calidad, por consiguiente la consecuencia 
16gica juridica, es evitar la incertidumbre de inseguridad legal respecto a la 
propiedad de 10s bienes. 

La prescripcion positiva establece y reconoce en su reglamentacion 
juridica a la existencia de la propiedad privada, manifestando dicha observancia 
en dos aspectos relevantes, uno de orden privado y otro de orden publico. 

El de orden privado reconoce el aspect0 econ6mico. el cual repercute en 
dar validez y seguridad a las situaciones de hecho originadas por la prescripcion 

'Preciado Hernindez, Rafael. Lecciones de Filosofm del Derecho, Editorial Jus, Mexico. 1978, 
PAg. 24 y siguientes. 



positiva, ya que la certeza economics nace de la seguridad juridica que le 
reconoce al titular de ese derecho su calidad de propietario. 

En el orden publico correlacionadamente con el orden privado que 
obsewa la prescripci6n, encontramos que puede ser tomada en cuenta en forma 
punible toda conducta delictuosa; que pretenda violentar el estado consumado de 
la prescripcion y en forma inherente su aspect0 economico, dando como origen la 
persecution de delitos tales como el despojo, robo, fraude, abuso de confianza, 
todos ellos de orden patrimonial. 

La prescripcidn positiva funciona para consolidar legalmente 10s defectos 
de un titulo legitimo o para evitar las consecuencias pejudiciales de la perdida del 
titulo. 

La prescripci6n positiva tiene por finalidad poner fin a la discordancia 
existente entre la posesi6n y la propiedad, convirtiendo juridicamente al poseedor 
en propietario, transfomando el hecho en derecho. 

La prescripci6n positiva desempefia objetivamente una funci6n social, 
ya que sin ella n i n g h  patrimonio estaria resguardado contra las reivindicaciones 
imprevistas, responde pues, a fines de inter& social, por consiguiente es 
obsewada como una instituci6n de orden pliblico. 

El orden pliblico, constituye una situaci6n social derivada de la legalidad 
establecida por el legislador, que da como consecuencia una annonia juridica 
existente entre el estado y el gobernado. 

Baudry Lacantinerie se referia a la prescripci6n como "Una institution 
indispensable para la estabilidad de 10s derechos ..."' 

La prescripci6n positiva se funda en la necesidad que el inter& social 
tiene de que la propiedad no pemanezca incierta indefinidamente. 

Asi, mismo cumple con una necesidad de interes publico a1 consolidar 
10s titulos de propiedad'deficientes en sus requisitos de legalidad para poder 
acreditarla plenamente, o lo suple cuando se han perdido. 

Rafael Rojina Villegas al abordar el tema de la prescripcion, bajo el titulo 
de "La Prescripci6n y otros efectos de la Posesibn", expone de manera relevante 
las caractensticas inherentcs a la prescripcion: 

'G. Baundry Lacantinerie y A. Tissier. Traite Theorique Et Practique The Deoit Civil "The 
Prescription", Tomo XXV, Paris, 1905, Num. 27, Phg. 20. 



"I.- Existe para dar condiciones de seguridad y certeza a la propiedad de 
las cosas. 

2.- Para poner ttrmino a 10s frecuentes litigios sobre la misma. 

3.- Para estimular a 10s hombres a la mejora de sus bienes bajo la 
garantia que nadie se 10s puede reclamar. 

4.- Para castigar al propietario negligente que no reclame contra la 
posesi6n que otro tiene de sus cosas."' 

Clemente de Diego, denomina a la prescripcion positiva, como 
prescripci6n adquisitiva, y define que "la virtud de la prescripcion consiste en 
transformar la mera posici6n juridica en dominio ... El derecho poco firme, 
inseguro, no demostrable en derecho firme, seguro, inatacable y probado ...'" 

Asi observamos, que el transcurso del tiempo aplicado en la prescripcion, 
da lugar a que una situation se consolide otorgando certeza juridica al dominio 
que sobre el bien tiene el poseedor, siempre considerando que dicha posesion sea 
publica, con carhcter de dueiio e inintemmpida. 

Colin y Capitant, analizando a la prescripci6n positiva, la definen como 
prescripcion adquisitiva o usucapi6n. y enuncian que esta "tiene que resolver y 
justificar una institucion que por su propia definition, tiene como efecto expoliar 
al verdadero titular en beneficio de un us~rpador."'~ 

Asi observamos que 10s fundamentos de la prescripcion positiva son 
estrictamente juridicos con caracteristicas de seguridad juridica y de orden public0 
sin pasar por alto sus aspectos economicos patrimoniales de observancia privada, 
y que tienen como finalidad proteger a la persona que ha adquirido un bien en 
calidad de propietario, pero quien no tiene los documentos, suficientes para 
acreditar su situation juridica material, entonces, por medio de esta institucion 
juridica puede probar su derecho en base a su posesi6n o su presuncion de 
propietario . 

'Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo Ill, Vol. 11, Editorial Cirdenas Editor, 
Mexico, Pig. 306. 

'De Cosio y Corral Alionso y Gullin Ballestros Antonio. lnstituciones del Derecho Civil 
Espaiiol, Clemente de Diego F., Nueva Edicion, Revisada y puesta al dia por De Cosio y Corral 
Alfonro y Gullin Ballestems Antonio. Madrid, 1959, Pig. 256. 
''Colin y Capitant. C m o  Elemental de Demho Civil, Tomo I1 "De 10s Bienes y de 10s 
Derechos Reales Principales", Editorial Reus, Madrid, 1952, Pigs. 530 y 531. 



1.3 NATURALEZA JUR~DICA 

La naturaleza juridica de la prescripcion positiva se origina con la 
presunci6n legal de la propiedad, ya que es el medio juridico por el cual se 
establece un derecho en beneficio del que ha poseido un bien durante largo tiempo 
adquiriendo el dominio, es decir la propiedad del bien poseido. 

Esto se reafirma al enunciar que si el poseedor se ha encontrado por 
determinado tiempo poseyendo el bien en concepto de propietario durante un 
plazo determinado en forma publics, pacifica y continua, puede adquirir el 
dominio juridico del bien poseido, en contra y en pejuicio del anterior titular, que 
por dejar transcumr el tiempo perderb el derecho de propietario el cual le 
reconoce la ley. 

Las principales teorias que sostienen este principio se refieren a la 
posicion dualista de esta institucibn, mismas que a continuaci6n se enuncian: 

El jurista espaiiol Luis Diez Picazo Ponce de Le6n sosteniendo una 
posici6n dualista, seAala que la usucapi6n y la prescripcion solo tienen en 
similitud jun'dica, el principio del transcurso del tiempo y accidentalmente por 
error el nombre, y refiritndose esencialmente a dichas diferencias sefiala: 

"1.- La Usucapion es una forma de adquirir derechos reales, la 
prescripcion es un medio para oponerse a el pago de deudas vencidas. 

2.- La Usucapion hace perder un derecho real a aquel contra quien se 
usucape, en tanto que la prescripci6n le hace perder al acreedor el 
derecho a cobrarle coactivamente a su deudor si este ultimo opone la 
excepci6n de prescripci6n. 

3.- La Usucapion extingue un derecho real, la prescripcion extingue un 
derecho de credito. 

4.- A1 consumarse la Usucapi6n se incrementa el patrimonio activo 
del Usucapiente y disminuye el patrimonio activo de la persona contra 
quien a operado la misma. Al consumarse la prescripci6n no aumenta 
ni disminuye el patrimonio del acreedor y deudor, pues ese efecto se 
dio al momento de crearse el credit0 que prescribe. 

5.-  La Usucapion requiere disposition y aprovechamiento del bien por el 
poseedor, implicando simultineamente la pasividad del titular del 
derecho real. La prescripcion no necesita actividad del deudor, solo el 
transcurso del tiempo y la pasividad del acreedor. 



6.- En la Usucapi6n se toman en cuenta la buena o mala fe para el 
computo del plazo necesario para que opere esta."" 

La prescripcion positiva es un medio juridico mediante el cuil se 
establece un derecho a favor del que ha poseido un bien durante un determinado 
lapso de tiempo adquiriendo el dominio de dicho bien, es decir, la propiedad del 
bien poseido. 

El anterior propietario no pierde su derecho de accion, ya que este por 
autonomia juridica lo tiene cualquicr persona, alin cuando no tenga el derecho a 
las cosas que reclama, por lo tanto, el derecho de accion concebida como la 
posibilidad juridica de poner en movimiento a 10s tribunales lo tiene en todo 
momento cualquier persona y puede por acci6n reivindicatoria exigir la 
confirmaci6n o ratification de su derecho de propiedad contra el poseedor, 
siempre que se pmebe tal afirmacion. 

Pero si el poseedor se encuentra poseyendo en forma material o fisica el 
bien, en concepto de propietario durante un plnzo detcrminado en forrna pliblica 
pacifica y continua, puede adquirir el dominio juridico del bien poseido en contra 
del anterior propietaio que, por dejar transcurrir el tiempo y que otra persona 
posea durante ese tiempo su bien en calidad de propietario disponiendo del 
mismo, pierde su derecho de propiedad por consideraciones legales que toman en 
contra la utilidad y funcibn social del bien poseido por una persona. 

El Codigo Civil de 1870, establecio 10s siguientes requisitos para la 
prescripcion positiva. 

"Articulo 1187.- La posesion necesaria para prescribir debe ser: 

lo. Fundada en justo titulo; 
20. De buena fe; 
30. Pacifica; 
40. Continua; 
50. Pkblica." 

"Dim P i c a  Poncc dc Le6n, Luis. huario  de Derecho Civil, en torno al concepto de 
Prescripci6n, Publicaciones del Institute Nacional de Eshldios luridicos, Anes Graficas y 
Ediciones, Serie I ,  Nlimero 2, Madrid, PAgs. 979 a 999. 



El Codigo Civil de 1884, enuncia fielmente en su articulo 1079 al 
articulo 1187 del C6digo de 1870, exigiendo las mismas condiciones en la 
posesion necesaria para adquirir el dominio por usucapion. 

El C6digo Civil vigente de 1928, establece en su articulo 1151 10s 
requisitos que debe reunir la posesion necesaria para prescribir. 

"Articulo 115 1. La posesi6n necesaria para prescribir debe ser: 

I. En concepto de propietario; 
11. Pacifica; 

111. Continua; 
IV. Priblica." 

Antes de analizar 10s requisitos necesarios para prescribir, estahlecidos 
en las fracciones del articulo precitado, veamos en forma breve lo relativo a la 
posesion. 

iQui6n es poseedor? 

"Asticulo 790. Es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un poder 
de hecho, salvo lo dispuesto en el articulo 793. Posee un derecho el que goza de 
el." 

"Articulo 793. Cuando se demuestra que una persona tiene en su poder 
una cosa en virtud de la situacion de dependencia en que se encuentra respecto del 
propietario de esa cosa y que la retiene en provecho de Cste en cumplimiento de 
las 6rdenes e instmcciones que de el ha recibido, no se le considera poseedor." 

"Articulo 794. So10 puede ser objeto de posesion las cosas y 10s 
derechos que Sean susceptibles de apropiacion." 

"Articulo 826. Solo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto 
de dueiio de la cosa poseida puede producir la prescription. " 

"Articulo 798. La posesion da al que tiene la presuncibn de propietario 
para todos 10s efectos legales.. .". 

Debemos precisar que el articulo 826 se encuentra en vinculacion directa 
con el articulo 1151 fraction I, que exige que la posesion apta para prescribir sea 
en concepto de propietario. 

En 10s C6digos Civiles antenores se exigia justo titulo. 



~ Q u e  es justo titulo? 

El Articulo 806 del C6digo Civil vigente, en su parte conducente 
establece: entiindase por titulo la causa generadora de la posesion. 

El Doctor Rail Ortiz Urquidi, en una resolucion emitida en la primera 
sala del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, en el juicio ordinario 
civil, seguido por Juan Contreras Huitr6n en contra de la sucesion de Gabriel 
Mancera y el Director del Registro Publico de la Propiedad visible a fojas 1 1  y 
siguientes del tomo CXXV, aiio XXXIII, de 10s anales de jurisprudencia que 
pliblica el citado tribunal establece: 

Sumario. 

"PRESCRIPCION POSITIVA. QUE DEBE DE ENTEDERSE POR 
JUST0 TITULO ( 0 TITULO SUFICIENTE, COMO LO LLAMA EL 
ARTICULO 806 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE) DE LA POSESION APTA 
PARA PRODUCIR AQUELLA. Alin cuando resultara cierta la afirmacion del 
demandado en el sentido de que la persona que le trasmiti6 a1 actor el inmueble de 
cuya usucapi6n se trata, hizo por no ser suyo dicho inmueble una disposicion 
indebida de Cste, uno no es obsticulo para que tal prescription proceda, dado que 
el justo titulo conque el demandante entro a poseer y del que el demandado dice 
que aquel carece, precisamente consiste, entendida la palabra titulo, como causa y 
no como documento, en la creencia fundada de dicho demandante, de que recibio 
el predio en concepto de propietario, puesto que la persona que se lo transmitio 
era, en la fundada creencia de aquel, la dueiia del mismo, y por donde se concluye, 
dado 10s tirminos del articulo 826 del C6digo Civil, que dicha posesion, 
adquirida y dishtada en concepto de dueiio de la cosa poseida, por el tiempo y 
con las condiciones requeridas por la Ley, es apta para fundar la prescripci6n". 

Mixico, D.F., doce de mayo de mil novecientos sesenta y cinco. 

Pero a mayor abundamiento y contemplado el caso a la luz de las 
diversas ejecutorias que sobre esta cuesti6n a dictado nuestro m k  alto tribunal, 
tampoco el agravio es fundado, como se desprende de lo sostenido en la siguiente 
tesis que puede ser consultada a fojas 327 del boletin de infomacion judicial, 
co~~espondiente al aiio XIV, No. 142 del mes de junio de mil novecientos 
cincuenta y dos y que es del tenor siguiente: 

"Posesi6n de Mala Fe Ad. Usucapionem. No es necesario el justo titulo 
para la primera (se refiere a la Posesion de Mala Fe), el articulo 1152 regula las 
dos usucapiones de inmuebles, la de Mala Fe y Buena Fe, si la Posesi6n es en 
wncepto de propietario, pacifica, continua y publica. El articulo 806 del mismo 



ordenamiento dice que es poseedor de buena fe el que entra en virtud de un titulo 
suficiente para darle derecho de poseer y que tambitn to es el que ignora 10s 
vicios de su titulo que le impide poseer con derecho y que es poseedor de mala fe, 
el que entra a la posesion sin titulo alguno para poseer, lo mismo el que conoce 
10s vicios de su titulo y le impiden poseer con derecho." 

De la redacci6n de este articulo se advierte que el proposito del legislador 
fue cambiar el sistema del Codigo de 1884, que exigia en su articulo 1079, 
fracci6n I, que la posesi6n Ad Usucapionem deberia fundarse en justo titulo. 

Por el contrario el C6digo Civil actual exige en la fraccion I del articulo 
1151, que la posesi6n necesaria para prescribir debe ser en concepto de 
propietario, no exige ya el justo titulo, sino que adopta un sistema objetivo sobre 
la materia de la posesi6n tendiente a facilitar la soluci6n de 10s problemas que en 
este punto planteaba la legislaci6n anterior; pero si bien no exige la ley el justo 
titulo, es necesario probar el origen de la posesion, no como el act0 traslativo de 
dominio, sino como el hecho juridic0 que produce consecuencias de derecho para 
conocer la fecha eierta a partir de la cuil ha de computarse el tCrmino legal de la 
prescripci6n, pero a condicion de que el poseedor se comporte como propietario, 
es decir, que se traduzca ostensiblemente y de manera objetiva, susceptible de 
apreciarse por 10s sentidos, mediante actos que revelan que el poseedor es el 
dominador de las cosas el seiior de ella, el que manda en la misma como dueiio 
en sentido econ6mico para hacer suya la cosa desde el punto de vista de 10s 
hechos, aun cuando carezca del titulo juridicamente hablando; de acuerdo con lo 
anterior se correlacionan entre si 10s articulos 790, 826, 1154, 1155 del C6digo 
Civil vigente. 

Es notable el cambio y la flexibilidad que adnpto el actual Codigo Civil 
vigente, al no exigir como condieion necesaria para prescribir el justo titulo y 
requerir tan solo que la posesi6n sea en ealidad de duefio, lo que es un concepto 
mas amplio, es decir, se le puede dar una interpretation m h  amplia que a1 justo 
titulo. 

Por tanto, la causa por la cual se adquiere puede ser, a traves de un titulo 
de dueiio, en cuyo caso la posesion es originaria (articulo 791 del Codigo Civil 
vigente) o de no dueiio, en cuyo caso la posesion no derivada ( articulo 791 del 
C6digo Civil vigente), la posesi6n por si misma da a quien la tiene la presunci6n 
de propietario para todos 10s efectos legales (articulo 798 del Codigo Civil 
vigente), la prescription es el paso de esa presuncion al reconocimiento firme de 
propietario. 

Pero el poseedor en concepto de dueiio en algunos casos no es 
necesariamente el que posey6 originalmente a titulo de dueiio, pues puede ser 



poseedor de mala fe sin titulo alguno para poseer, como sucede con el poseedor 
que adquiere por medio de violencia (articulo 1154 del Codigo Civil vigente) o de 
delito (articulo 1155 del C6digo Civil vigente). 

Por lo tanto el poseedor en concept0 de dueiio puede ser con titulo o sin 
el. 

En relacion con la soluci6n anteriormente citada se tiene la resoluci6n 
emitida por la Primera Sala del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal a 
ponencia del Seiior Magistrado Antonio Taracena, en el juicio ordinario civil 
seguido por Home Fittings de Mtxico en contra Tomasa Diaz Vda. de Ochoa que 
puede consultarse en 10s anales de jurispmdencia, Enero, Febrero, Marzo, de 
1968, Tomo CXXX, Pagina 43 y siguientes. 

Sumario. 

"POSESION, CAUSA GENERADORA DE LA, TITULO 
DOCUMENTO Y TITULO CAUSA. Es poseedor de buena fe quien entra en la 
posesion por el acuerdo de voluntades creadoras de un wntrato tLito de 
compraventa que ha sido cumplido por quitn entro en la posesion y quitn ignora 
si este titulo tiene o no vicios pero considera que dicho acuerdo de voluntades es 
creador de la compraventa es suficiente para otorgarle la garantia de poseer 
conforme a derecho. El titulo en este caso, es la causa generadora de la posesion, 
o sea el acuerdo de voluntades creador del contrato tacito de compraventa". 

Mkxico, D.F. nueve de agosto de mil novecientos sesenta y siete. 

La acci6n reivindicatoria es imprescriptible en virtud de ser una accion 
que tutela a un derecho real wmo lo es la propiedad, que por su propia naturaleza 
es perpetuo. 

Escapa a la denominada prescription negativa que seiiala el articulo 1 159 
del Codigo Civil vigente, constituyendo una de las excepciones que el precept0 
seiiala y que se apoya en la naturaleza especifica del derecho de propiedad, 
aunque si el que la invoca no acredita su titularidad del bien en cuestion no 
obtendra resoluci6n favorable. 

Una interrogate surge en relacion a que si el reivindicante y el poseedor 
no pueden demostrar la titularidad respecto del bien, iqut  sucede? 

Con respecto a bienes muebles existe el principio juridic0 que precisa: 
Posesion equivale a Titulo. 



La frecuencia y rapidez con que se hacen las transacciones sobre muebles 
impiden que estos se sujeten a una publicidad formulista y complicada, por lo que 
no puede establecerse para ellos como regla general el sistema de inscripcion en el 
Registro Publico. Por eso, trathdose de muebles, la publicidad que resulta del 
hecho de la posesion, sustituye a la acci6n protectors que en materia de inmuebles 
realiza la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, lo cual origin6 que el 
poseedor de una cosa mueble se presume propietario de ella. 

"La doctrina seiiala con exactitud 10s hechos que debe probar el 
reivindicante para destmir la presuncion de propiedad, tratindose de muebles son: 

1.  La precaridad, o sea, la existencia de un rnandato del dep6sito de un 
contrato cualquiera que dernuestre la detentacion o posesion derivada 
del poseedor. 

2. El caricter equivoco de la posesion. 

3. El caracter clandestino de la misma. 

4. El hecho de que el poseedor se hubiera apoderado indebidamente de 
10s muebles o valores detentados por el. 

5. La mala fe del p~seedor."'~ 

Tratindose de inmuebles el Codigo Civil establece: 

"Atticulo 803. . . . es mejor la posesion que se Funda en titulo y cuando 
se trata de inmuebles, la que estA inscrita. A falta de titulo o siendo iguales 10s 
titulos, la mis antigua." 

Si las posesiones fueran dudosas, se pondri en dep6sito la cosa hasta que se 
resuelva a qui6n pertenece la posesion. 

Da a entender que hay que analizar bien el caso tomando en cuenta las 
circunstancias particulares del mismo. 

"Atticulo 798. La posesi6n da al que la tiene la presuncion de propietario 
para todos 10s efectos legales. El que posee en virtud de un derecho personal o de 
un derecho real distinto de la propiedad, no se presume propietario; pero si es 
poseedor de buena fe. Tiene a su favor la presunci6n de haber obtenido la 
posesion del dueiio de la cosa o derecho poseido." 

"indice General Civil, Antes de Jurispmdencia, Tribunal Superior de Justicia del Distrito 
Federal, Mexico, Diciembre 1966, Pig. 328. 



El articulo precitado se encuentra en relacion directa del articulo 826 del 
mismo ordenamiento. 

"Articulo 826. Solo la posesi6n que se adquiere y disfruta en concept0 
de dueiio de la cosa poseida puede producir la prescripci6n". 

Y el articulo 11 5 1 fraccion I del Codigo Civil vigente, establece que la 
posesibn necesaria para prescribir debe ser en calidad de propietario. 

Concluyendo: cuando no hay inscripcion del bien en disputa, sera 
necesario analizar las circunstancias particulares del caso, aplicando 
justificadamente el criterio judicial mediante la ponderacion de dicho tihllo para 
determinar cual de ellos es el mejor o superior y en caso de duda, se pondra en 
dep6sito la cosa hasta que se resuelva a quiCn pertenece la posesi6n (Articulo 803 
del Codigo Civil vigente). 

Para efectos de la posesibn se entiende por titulo la causa generadora de 
ella, en forma aislada puede ser un hecho cualquiera. 

Por ejemplo un contrato, aun cuando Cste se haya celebrado con persona 
carente de derecho para otorgarlo. Se agrega la presuncion de propiedad en favor 
del poseedor y la de haber obtenido la posesion del dueiio de la cosa 6 derecho 
poseido, si es poseedor de buena fe conforme lo establece el articulo 798 en 
relacion con el articulo 1151, fraccion I, articulos 826, 1154, 1155 del C6digo 
Civil. 

El Codigo Civil emplea el vocablo de titulo en dos sentidos: 

1. Como causa generadora que puede ser cualquier hecho, segun se 
desprende del ultimo pirrafo del articulo 806 del C6digo Civil. 

2. Refiriendose a lo$ actos juridicos que motivan la posesi6n se 
desprende de 10s articulos 803 y 806, segundo pirrafo del Codigo 
Civil vigente. Por lo tanto, puede haber posesion sin titulo y hasta un 
hecho delictuoso y licito por definition puede servir para entrar en 
posesi6n y producir la prescription, no obstante lo previsto por el 
articulo 814 del C6digo Civil vigente. 

En cita con lo anterior, podemos enumerar 10s articulos 823 y 1819 del 
Codigo Civil vigente. 



"Articulo 823. Posesibn Pacifica es la que se adquiere sin violencia." 

"Articulo 1819. Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas 
que importen peligro de perder la vida, la homa, la libertad, la salud o una parte 
considerable de 10s bienes del contratante de su bnyuge, de sus ascendientes, de 
sus descendientes o de sus parientes colaterales de segundo grado." 

Es de precisar que el articulo 1819 del C6digo Civil vigente abarca y 
protege directamente al afectado, a su cbnyuge, a sus ascendientes y 
descendientes, a sus parientes colaterales del segundo grado (hermanos). 

El articulo 823, establece que posesion pacifica es la que se adquiere sin 
violencia, sin especificar a qut  tipo de violencia se refiere, si a la fisica o moral. 
Pero aplicando el principio de que donde la ley no distingue no se debe distinguir, 
entonces logicamente comprende tanto a la violencia fisica como a la violencia 
moral. 

La posesi6n que no es Pacifica a Contrario Sensu, esti viciada con 
violencias: una vez que haya cesadojuridicamente la misma. 

La posesion es litil para prescribir, empezando a comer desde entonces el 
plazo necesario para adquirir el dominio. Este plazo serh de diez aiios para 10s 
inmuebles, de cinco para 10s muebles, ya que no obstante haber cesado la 
violencia, la posesi6n es considerada como de mala fe, s e g ~ n  lo indican 10s 
articulos 1152, fraction 111 y 1154 del C6digo Civil vigente. 

La Posesi6n que se adquiere por medio de un delito es ineficaz para 
prescribir, pero una vez que la pena se ha extinguido o la accion penal, comienza 
la posesi6n util, que tambikn seri considerada de mala fe, seglin lo dispuesto por 
el articulo 11 55 del C6digo Civil vigente. 

~ C u h d o  la Posesi6n es de Buena 6 Mala Fe? 

"Articulo 806. Es poseedor de buena fe el que entra en la posesi6n en 
virtud de un titulo suficiente para darle derecho de poseer; tambitn es el que 
ignora 10s vicios de un titulo que le impiden poseer con derecho. 

Es poseedor de mala fe el que entra a la posesi6n sin titulo alguno para 
poseer, lo mismo que el que conoce 10s vicios de su titulo que le impiden poseer 
con derecho.. ." 



"Articulo 807. La buena fe se presume siempre; al que afirma la mala 
fe del poseedor, le corresponde probarla." 

"Articulo 808. La posesion adquirida de buena fe no pierde ese caracter, 
sino en el caso y desde el momento en que existan actos que acrediten que el 
poseedor no ignora que posee la cosa indebidamente." 

La presuncion de buena fe es una presuncion Juris Tantum por admitir 
pmeba en contrario, ademis el poseedor de buena fe esta obligado a resolver la 
causa generadora de su posicion para saber si Qta fue licita y asi mismo 
determinar si se basa en un titulo suficiente, ya que si no fuese asi, tendria que 
caer por su base la presuncion legal de buena fe. 

Titulo suficiente es aquel que es causa generadora de la posesion sin 
vicios es decir, que no tenga algun defect0 u omision legal que le impida ser 
juridicamente eficaz para fundar la posesion. La buena fe consiste en la creencia 
del poseedor de que aquel, de quikn recibio la cosa por cualquier contrato 
traslativo de dominio, era su unico y legitimo propietario. 

El poseedor de buena fe, debera rebelar, presentar o comprobar su titulo 
o posesion en calidad de propietario, ya que la ley atribuye a su existencia la 
justification de la buena fe; pero no esta obligado a probar la buena fe misma, es 
decir, la ignorancia en que se hallaba de 10s vicios del titulo, salvo pmeba en 
contrario; corresponde al que alegue que la posesion es de mala fe probar tsta 
ultima: la carga de la pmeba de la mala fe corresponderia al reivindicante o 
impugnador. En esto flexibiliza m h  la situation el Codigo Civil vigente, ya que 
10s de 1870 y 1884 exigian como requisitos de 10s mismos, como regla general y 
exceptional se podd prescribir bienes poseidos de mala fe. De acuerdo al Codigo 
Civil vigente, se pueden prescribir 10s bienes poseidos a h  de mala fe, 
establecitndose para ellos un plazo m&s largo. 

Concluyendo: 

Atin cuhdo 10s bienes se posean de mala fe, se pueden adquirir por 
prescripcion, la buena o mala fe intewienen para establecer plazos m&s cortos o 
m b  largos respecto a muebles o inmuebles. 

Posesion continua, es la que no se ha intermmpido por alguno de 10s 
medios enumerados en el Titulo Stptimo De la Prescription, Capitulo V De la 



Intermpci6n de la Prescripcion. Es decir, por intermpci6n de la prescripcion 
adquisitiva o positiva, seglin lo dispuesto por el articulo 823 del C6digo Civil 
vigente. 

Asi tenemos que la continuidad consiste en que no se haya intermmpido 
la posesion por alguno de 10s medios seiialados por el C6digo o previstos por el 
derecho. 

La continuidad no implica que la cosa sea poseida permanentemente, 
sino en la forma y oportunidad que correspondan a la naturaleza de la misma, en 
tanto que la intermpci6n significa que el poseedor haya sido privado del poder 
que detenta por un tercero o por el verdadero propietario de ella o de cualquier 
otra forma de las sefialadas en el articulo 1168 del C6digo Civil vigente. 

En la intermpcion, la posesion subsiste materialmente pero su ejercicio 
se ve cuestionado por otro, mediante el ejercicio de acciones que tienden a 
recuperar la cosa por el poseida, except0 que comience a contarse otra posesion. 

La discontinuidad en la posesibn no necesariamente deriva de la 
intermpcion de la prescripcion misma, ya que la posesi6n puede ser no continua 
por abandonarla temporalmente el poseedor, consiste en una omision del que 
posee. Por otra parte salvo el caso de reconocimiento del derecho del propietario 
por parte del poseedor, la intermpcion se produce por obra de un tercero. 

La prescripci6n puede dejar de ser continua sin ser intermmpida. 

El poseedor que alega que su posesi6n es continua debe probarlo pero en 
muchas ocasiones seria dificil probarlo por lo que el legislador a creado la 
presuncion de continuidad en el articulo 801 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 801. El poseedor actual que pmeba haber poseido en tiempo 
anterior, tiene a su favor la presunci6n de haber poseido en el intermedio." 

Cuando existe titulo, se presume la posesi6n desde la fecha del mismo 

Los articulos 805, 1168, del Codigo Civil vigente en forma precisa, 
sefialan que, el que haya sido despojado de la posesi6n y posterionnente vuelva a 
tenerla, se presume que nunca ha sido despojado. 



"Articulo 825. Posesion Publica es la que se disfmta de manera que 
puede ser conocida de todos. Tambien lo es la que esta inscrita en el Registro 
Public0 de la Propiedad." 

Doctrinalmente la posesi6n publica, se entiende como aquella que se 
encuentra a la vista de todos. 

A contrario sensu, la posesion que no es publica, esta viciada de 
clandestinidad. Este vicio es absoluto en a1 actual Codigo a diferencia de 10s de 
1870 y 1884 para 10s cuales era relative, ya que solo se exigia que la posesi6n 
estuviese a la vista de aquellos que tenian inter& en intenumpirla. 

Es tambikn posesi6n publica la que se inscribe en el Registro Publico, 
como lo establece el articulo 825 del C6digo Civil vigente. 

"Este requisito es de mis importancia para 10s bienes muebles por su 
facilidad de ocultaci6n. pero el legislador no enumera este requisito para la 
posesibn de bienes muebles (Articulos 11 52 y 11 53del C6digo Civil vigente.. ." I3  

Para que la posesi6n sea publica no es necesario que sea conocida por el 
poseedor desposeido, siempre que Csta haya podido conocerla si lo hubiera 
querido, la ley no distingue y ademh seiiala que es publica cuando se posee a la 
vista de todos o esta inscrita en el regimen publico de la propiedad. El vicio de 
clandestinidad consiste en la ocupacion de 10s actos de posesi6n en relacion con 
todo el mundo. 

1.5 BIENES SUSCEPTIBLES 

"Articulo 1137. Solo puede prescribirse 10s bienes y obligaciones que 
estin en el comercio, salvo las excepciones establecidas por la ley." 

~Cuales son las excepciones? 

"Aguilar Carbajal, kopoldo. Segunda Curso de Derecho Civil, Editorial Pomia. MCxico. 1980, 
Pag. 232. 



"Articulo 768. Los bienes de uso comun son inalienables e 
imprescriptibles ..." 

Asi tambitn las que indica el articulo 770 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 770.- Los bienes destinados a un servicio publico y 10s bienes 
propios, pertenecen en pleno dominio al Distrito Federal; pero 10s primeros son 
inalienables e imprescriptibles, mientras no se les desafecte del servicio publico a 
que se hallen destinados" 

Segun el articulo 2 de la Ley General de Bienes Nacionales, "Son bienes 
de dominio publico: 

VII. 
VIII. 

IX. 

X. 

XI. 

Los de uso comdn; 
Los sefialados en 10s articulos 27, pirrafos cuarto, quinto y 
octavo, y 42 fracci6n IV, de la Constituci6n Politica de 10s 
Estados Unidos Mexicanos. 
Los enumerados en la fracci6n I1 del articulo 27 Constitutional, 
con excepci6n de 10s comprendidos en la fracci6n 11, del articulo 
3 de esta Ley; 
El lecho y el subsuelo del mar territorial y de las aguas marinas 
interiores. 
Los inmuebles destinados por la Federacion a un servicio priblico, 
10s propios que de hecho utilice para dicho fin y 10s equiparados a 
estos, conforme a la Ley; 
Los monumentos hist6ricos o artisticos, muebles e inmuebles, de 
propiedad federal; 
Los monumentos arqueol6gicos muebles e inmuebles; 
Los terrenos baldios y 10s demis bienes inmuebles declarados por 
la Ley inalienables e imprescriptibles; 
Los terrenos ganados natural o artificialmente al mar, rios, 
corrientes, lagos, lagunas o esteros de propiedad national; 
Las servidumbres, cuando el predio dominante sea alguno de 10s 
anteriores; 
Los muebles de propiedad federal que por su naturaleza no sean 
normalmente substituibles, como 10s documentos y expedientes 
de las oficinas; 10s manuscritos, incunables, ediciones, libros, 
documentos, publicaciones periddicas, mapas, planos, folletos y 
grabados importantes o raros, asi como las colecciones de esos 
bienes; la piezas etnologicas y paleontologicas; 10s especimenes 
tipo de la flora y de la fauna; las colecciones cientificas o 
tknicas, de m a s ,  numismiticas y filatklicas; 10s archivos, las 



fonograbaciones, peliculas, archivos fotogrificos, cintas 
magnetof6nicas y cuatquier otro objeto que contenga imageries y 
sonidos, y las piezas artisticas o bist6ricas de 10s museos; y 

XlI. Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra artistica 
incorporada o adherida permanentemente a 10s inmuebles de la 
federation o del patrimonio de 10s organismos descentralizados, 
cuya conservation sea de inter& nacional. 

XIII. Las meteoritas o aerolitos y todos 10s objetos minerales, 
methlicos, petreos o de naturaleza mixta, procedentes del espacio 
exterior caidos y recuperados en el tenitorio mexicano en 10s 
terminos del reglamento respectivo." 

Asimismo, 10s articulos 27, en sus pha fos  cuarto, quinto y octavo y 42 
fracci6n IV de nuestra Carga Magna mencionan: 

"Articulo 27. .  . 

Corresponde a la naci6n el dominio directo de todos 10s recursos 
naturales de la plataforma continental y 10s z6calos submarinos de las islas; de 
todos 10s minerales o substancias que en vetas, mantos, masas o yacimientos, 
constituyan depbitos cuya naturaleza sea distinta de 10s componentes de 10s 
terrenos, tales como 10s minerales de 10s que se extraigan metales y metaloides 
utilizados en la industria; 10s yacimientos de piedras preciosas, de sal, de gema y 
las salinas formadas directamente por las aguas marinas: 10s productos derivados 
de la descomposici6n de las rocas cuando su explotacion necesite trabajos 
subterraneos; 10s yacimientos minerales u orginicos de materias susceptibles de 
ser utilizadas como fertilizantes; 10s combustibles minerales solidos; el petroleo y 
todos 10s carburos de hidr6geno d i d o s ,  liquidos o gaseosos; y el espacio situado 
sobre el temtorio nacional, en la extension y terminos que fije el derecho 
internacional. 

Son propiedad de la naci6n las aguas de 10s mares tenitoriales en la 
extension y tkrminos que fije derecho internacional; las aguas marinas interiores; 
las de las lagunas y esteros que se comuniquen permanente o intermitentemente 
con el mar; las de 10s lagos interiores de formation natural que esten ligados 
directamente a corrientes constantes; las de 10s nos y sus afluentes directos o 
indirectos, desde el punto del cauce en que se inicien las primeras aguas 
permanentes intermitentes o torrenciales, hasta su desembocadura en el mar, 
lagos, lagunas o esteros de propiedad nacional; las de las comentes constantes o 
intermitentes o sus afluentes directos o indirectos, cuando el cauce de aquellas en 
toda su extension o en parte de ellas, siwa de limite al tenitorio nacional o a dos 



entidades federativas, o cuando pase de una entidad federativa a otra o cruce la 
linea divisoria de la Republica; las de 10s lagos, lagunas o esteros cuyos vasos, 
zonas o riberas, estkn cruzados por lineas divisorias de dos o mis entidades o 
entre la Rephblica y un pais vecino; o cuando el limite de la riberas sirva de 
lindero entre dos entidades federativas o a la Republica con un pais vecino; las de 
10s manantiales que broten en las playas, zonas mm'timas, cauces, vasos o riberas 
de 10s lagos, lagunas o esteros de propiedad nacional, y las que se extraigan de las 
minas; y 10s cauces, lechos o riberas de 10s lagos y corrientes interiores en la 
extension que fije la ley. Las aguas del subsuelo pueden ser libremente 
alumbradas mediante obras artificiales y apropiarse por el duerio del terreno, pero 
cuando lo exija el interes publico o se afecten otros aprovechamientos, el 
Ejecutivo Federal podra reglamentar su extraccion y utilizaci6n y aim establecer 
zonas vedadas, al igual que para las demk aguas de propiedad nacional, 
cualesquiera otras aguas no incluidas en la enumeracion anterior, se considerarh 
como parte integrante de la propiedad de 10s terrenos por 10s que corran o en 10s 
que se encuentren sus depositos, pero si se localizaren en dos o mas predios, el 
aprovechamiento de esta agua se considerara de utilidad publica, y quedara sujeto 
a las disposiciones que dicten 10s estados. 

La naci6n ejerce en una zona econ6mica exclusiva situada fuera del mar 
territorial y adyacente a este, 10s derechos de soberania y las jurisdicciones que 
determinen las leyes del congreso, la zona econ6mica exclusiva se extendera a 
doscientas millas niuticas, medidas a partir de la linea de base desde la cual se 
mide el mar territorial. En aquellos casos en que esa extensi6n produzca 
superposition con las zonas econ6micas exclusivas de otros estados, la 
delimitacion de las respectivas zonas de hara en la medida en que resulte 
necesario, mediante acuerdo con estos estados." 

"Articulo 42. El territorio nacional comprende: 

IV. La plataforma continental y 10s zocalos submarines de las islas, cayos y 
arrecifes;" 

El C6digo Civil vigente clasifica a 10s bienes de dominio del Poder 
Publico en: 

Bienes de uso corntin 

Bienes destinados a un servicio publico. 



Bienes propios. 

La Ley General de Bienes Nacionales detennina que bienes son de 
dominio pliblico en su articulo 2; 10s de dominio privado en el articulo 3; en lo 
referente a 10s bienes muebles se observa de 10s articulos 77 al 82, reglamenta 
adem& su enajenacion, siempre que no esten afectados a un servicio public0 

En relacion a la prescripci6n de 10s bienes inmuebles, refiere que se 
sujetari a lo observado por el C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, en 
materia comlin y para toda la Repliblica en materia federal, pero incluye la 
modalidad de que se duplicarin 10s plazos establecidos por dicho Codigo. 

Asi mismo son prescriptibles 10s bienes propios o de dominio privado de 
la Federation, 10s bienes afectados a un servicio pliblico, cuando se les desafecten. 

Los bienes que se encuentran en copropiedad respecto de 10s 
copropietarios, ya que todos son duefios del mismo por encontrarse pro-indiviso. 

Los bienes pertenecientes a algunos organismos descentralizados cuando 
asi lo establezca su ley orginica. 

El articulo 1137 del C6digo Civil vigente debe ser cuidadosamente 
contemplado en relacion al articulo 794 del precitado Codigo. 

"Articulo 794. So10 pueden ser objeto de posesion las cosas y derechos 
que sean susceptibles de apropiacion." 

Existen cosas que no son aptas de apropiacion particular, como el mar, el 
sol, el aire de la atmosfera, 10s satelites, etc., pero estas por consecuencia 16gica 
no se encuentran en el comercio, solo las cosas susceptibles de aprobacion 
particular e s t h  en el comercio. 

A este respecto, el articulo 138 del Codigo Civil vigente nos precisa: 

"Articulo 1138. Pueden adquirir por prescription positiva todos 10s que 
son capaces de adquirir por cualquier otro titulo. Los menores y demk 
incapacitados pueden hacerlo por medio de sus legitimos representantes." 



Se debe reflexionar, que para adquirir por prescripcion, la capacidad de 
goce o aptitud para ser titular de derecho, son requisitos esenciales y necesarios. 
A6n cuando exista incapacidad de ejercicio procede la prescripci6n positiva. 

Existen casos en que, a pesar de tener una persona capacidad para 
prescribir, no puede hacerlo, por raz6n de estar unida por una relaci6n juridica, al 
dueiio de la cosa potencialmente prescriptible. 

La regla general es que todas las personas tienen la capacidad para 
adquirir bienes por prescripci6n y en este sentido el articulo 1144 del Codigo 
Civil vigente nos seiiala: 

"Articulo 1144. Si varias personas poseen en comun alguna cosa, no 
puede ninguna de ellas prescribir contra sus copropietarios o coposeedores; pero 
si puede prescribir contra un extrafio y en este caso la prescripci6n aprovecha a 
todos 10s participantes." 

En cuanto a la capacidad pasiva, no se requiere ninguna capacidad en 
especial pero en ciertas hip6tesis la prescripci6n no puede empezar ni comer. 

"Articulo 1167. La prescripci6n no puede comenzar ni correr: 

I. Entre ascendientes y descendientes, durante la patria potestad, respecto 
de 10s bienes a que 10s segundos tengan derecho conforme a la ley. 

11. Entre 10s consortes. 

111. Entre 10s incapacitados y sus tutores o curadores, mientras dura la 
tutela. 

IV. Entre copropietario o coposeedores, respecto del bien comun 

V. Contra 10s ausentes del Distrito Federal que se encuentren en servicio 
publico. 

VI. Contra 10s militares en servicio activo en tiempo de guerra, tanto fuera 
como dentro del Distrito Federal." 

Observando: 

La fracci6n I, establece que la prescripcion no opera entre ascendientes 
(pdres, abuelos, etc.) y descendientes (hijos, nietos, etc.) mientras se encuentre el 
segundo bajo la patria potestad. 



La fraccion 11, fundamenta su raz6n de ser, en que uno de 10s objetivos 
del matrimonio es la ayuda mutua, requisito que no se cumpliria en su totalidad si 
esti tratando de quitar 10s bienes uno de 10s conyuges al otro, ademis, esto se 
prestaria a fraude de acreedores. 

La fraccion 111, establece en que, de no existir la prohibicibn, el tutor o 
curador podria aprovechar la situaci6n para apoderarse de 10s bienes que se le han 
confiado. 

En relacion a 10s incapaces carentes de representante legal, el Codigo 
Civil vigente establece: 

"Articulo 1166. La prescripci6n no puede comenzar ni correr contra 10s 
incapacitados, sino cuando se haya discernido la tutela conforme alas leyes. Los 
incapacitados tendrin derecho a exigir responsabilidad a sus tutores cuando por 
culpa de btos no se hubiere intermmpido la prescripcion." 

La fraccion IV, refuerza lo establecido en el articulo 1144 del Codigo 
Civil vigente, en virtud de que la copropiedad existe cuando una cosa o un 
derecho pertenece en pro-indiviso a varias personas, seglin lo dispuesto por el 
articulo 938 del C6digo Civil vigente. 

En la fracci6n V, se contempla el caso por ejemplo de un embajador 
c6nsul. agregado cultural, etc., que se encuentra fuera del D.F., prestando un 
sewicio pliblico. La ley no exige que este fuera de la Repliblica Mexicana, sino, 
solamente fiera del Distrito Federal, con la condici6n de que estC prestando un 
sewicio pliblico. 

La fracci6n VI, sale en defensa de 10s militares en servicio activo en 
tiempo de guerra, que se encuentren en el Distrito Federal o fuera de Cste. 

La anterior disposicibn es humana, en virtud de que si alguien pone de 
por medio la vida por la caracteristica de su trabajo y lo hace para defender a sus 
nacionales, como adem& a 10s intereses de estos, conviene su pelmanencia en 
determinado sitio, no es adecuado distraerlo para que recurra a defender sus 
bienes personales, seria injusto no asegurarle sus bienes cuando el tiene que 
cuidar de la seguridad de la naci6n. 

Las dos liltimas fracciones, contemplan que no existe negligencia por 
parte del titular del derecho, sino que se encuentran prestando un servicio y 
desempeiiando una funci6n que hay que proteger; se trata de proteger a la funcion 
desempeiiada, mas que a la persona que la desempeiia. 



1.7 PLAZOS 

A lo largo del tiempo, el plazo necesario en la posesion de las cosas aptas 
para prescribir, a variado en nuestra legislaci6n Civil. 

El Codigo Civil de 1870 establece: 

Respecto al plazo para prescribir dispuso en su Libro Segundo "De 10s 
Bienes, la Propiedad y sus Diferentes Modificaciones", Titulo Septimo "De la 
Prescripcion", Capitulo 111 "De la Prescripcion de las Cosas Inmuebles" y 
Capitulo IV "De la Prescripci6n de las Cosas Muebles". 

"Articulo 1194. Todos 10s bienes inmuebles se prescriben de buena fe 
en 20 aiios y con mala fe en 30 aiios, salvo lo dispuesto en el Articulo 1176." 

La misma redaccion se puede leer en el articulo 1086 del Codigo Civil de 
1884. 

"Articulo 11 76. El que posee a nombre de otro, no puede adquirir por 
prescripci6n la cosa poseida, a no ser que legalmente se haya mudado la causa de 
la posesi6n." 

La misma redacci6n se puede verificar en el articulo 1070 del C6digo 
Civil de 1884. 

"Articulo 1195. En 10s mismos plazos, con las mismas condiciones que 
establece el articulo anterior. Se adquiere por prescription 10s derechos y 
acciones reales, inclusas las sewidumbres voluntarias." 

La misma redaccion se detecta en el articulo 1087 del Codigo Civil de 
1884. 

"Articulo 1196. Las cosas muebles se prescriben en tres aiios si la 
posesion es continua, pacifica y acompaiiada de justo titulo y buena fe, o en diez 
aiios independiente de la buena fe y justo titulo." 

La misrna redaction se puede leer en el articulo 1088 del Cbdigo Civil de 
1884, 

El Codigo Civil de 1884, introduce como unica novedad la reduccion en 
el plazo de prescribir. 



"Articulo 1087. Todos 10s bienes inmuebles se prescriben con buena fe 
en I0 ai~os y con mala fe en 20, salvo lo dispuesto en el articulo 1070." 

A este respecto, el Codigo Civil de 1928 vigente, seiiala en el Libro 
Segundo De 10s Bienes, Titulo S$timo De la Prescripcion, Capitulo 11 De la 
Prescripcion Positiva. 

"Articulo 1152. Los bienes inmuebles se prescriben: 

I En cinco aiios, cuando se poseen en concepto de propietario con buena 
fe, pacifica, continua y ptiblica. 

I1 En cinco aiIos, cuando 10s inmuebles hayan sido objeto de una 
inscripcion de posesion. 

111 En diez aiios, cuando se poseen de mala fe, si la posesi6n es en 
concepto de propietario, pacifica, continua y p~iblica. 

IV Se aumentara en una tercera parte el tiempo seiialado en las 
fracciones I y 111, si se demuestra por quien tenga interts jm'dico en ello, que el 
poseedor de finca nistica no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que 
la ha poseido o que por no haber hecho el poseedor de finca urbana las 
reparaciones necesarias, Csta ha permanecido deshabitada la mayor parte del 
tiempo que ha estado en poder de aquel." 

"Articulo 1153. Los bienes muebles se prescriben en tres aiios, cuando 
son poseidos con buena fe, pacifica y continua. Faltando la buen fe se prescribira 
en cinco aiios. " 

"Articulo 1154. Cuando la posesion se adquiere por medio de violencia, 
aunque b t a  cese y la posesion continue pacificamcnte, el plazo para la 
prescripcion seri de diez aiios para 10s inmuebles y de cinco para 10s muebles, 
contados desde que cese la violencia." 

En el anterior precept0 legal se aplica el plazo de la posesion adquirida 
de mala fe, que se exige para 10s inmuebles en el articulo 1152, Fraccibn 111, del 
C6digo Civil vigente, respecto a 10s muebles el de cinco aiios conforme al articulo 
1153 del Codigo Civil vigente, per0 como el Articulo 1151, fraccion I1 del Codigo 
Civil vigente, exige que la posesion necesaria para prescribir debe ser pacifica, 
entonces el plazo apt0 para tal efecto se empezari a contar desde que la posesion 
sea pacifica, es decir, desde que haya cesado la violencia. 



En 10s casos en que haya cambiado la condicion de la posesi6n (violenta- 
pacifica, el plazo comienza a computarse, a partir de que sea pacifica; se equipara 
a la mala fe en virtud del caricter ilicito del act0 o actos que dieron comienzo a la 
posesion, tal y como se refiere en 10s articulos 827 y 1139 del Codigo Civil 
vigente. 

El establecimiento de plazos mAs cortos para prescribir bienes muebles o 
inmuebles susceptibles de tal hecho, se debe a la evoluci6n de las formas de vida 
que se han presentado en nuestro pais a lo largo de casi un siglo, y en raz6n a este 
hecho, el legislador se ha visto en la necesidad de adecuar dicha celeridad de vida, 
a consecuencias juridicas mis precisas para la forma de vida actual, la cual se 
traduce en legislaciones mis precisas en raz6n a hechos o actos juridicos. 

Reflexionando lo anterior, el Codigo Civil de 1884 en su articulo 1086 
redujo en diez aiios el plazo necesario para poder prescribir 10s bienes inmuebles, 
ya fueran poseidos de buena o mala fe. 

El Codigo Civil vigente de 1928, en relacion con el de 1884, establece la 
reduction de plazos para prescribir 10s bienes inmuebles en cinco aiios, en lugar 
de diez, y en diez en lugar de 20 afios, segbn sea la procedencia de su posesion, 
s e g h  sea de buena o mala fe. 

Tratkdose de 10s muebles, se conserva el plazo de tres aiios a 10s 
poseidos de buena fe, reducitndose el plazo para 10s poseidos de mala fe a cinco 
aiios en lugar de diez aiios. 

1.8 C ~ M P U T O  DE PLAZOS 

El Codigo Civil vigente dedica todo un capitulo a tsta cuestion, 
especificamente el Capitulo V1, Titulo VII De la Prescripcion, Libro I1 De 10s 
Bienes. 

Pero antes que otra cosa debemos entender la regla general, para el 
computo de plazos de la prescription; la cual establece: 

El tiempo en la Prescripci6n se cuenta por aiios y no de momento a 
momento, seghn lo dispuesto por el articulo 11 76 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 1176. El tiempo para la prescripci6n se cuenta por aiios y no 
de momento a momento, except0 en 10s casos en que asi lo determine la ley 
expresamente." 



En este mismo orden, 10s articulos 11 77, 1178, 1 179 y 11 80 del Codigo 
Civil vigente, asi como el 129 del Codigo de Procedimientos Civiles seiialan: 

"Articulo 1177. Los meses se regularin con el numero de dias que le 
correspondan." 

"Articulo 1178. Cuando la prescripcion se cuente por dias, se 
entenderin estos de veinticuatro horas naturales, contadas de las veinticuatro a las 
veinticuatro." 

"Articulo 1179. El dia en que comienza la prescripcion se cuenta 
siempre entero, aunque no lo sea; pen, aquel en que la prescripcion termina, debe 
ser completo." 

Podemos seiialar en relacion al ultimo numeral citado, que no todas 
nuestras leyes siguen el sisterna del C6digo Civil vigente, de contar respecto a la 
prescripcion el dia en que comienza tsta como entero; aunque no lo sea, es decir, 
aplican el principio juridic0 de que el primer dia no se cuenta. 

Asi en intima relacibn, encontramos que el articulo 1180 del Codigo 
Civil vigente, establece: 

" h i c u l o  1180. Cuando el ultimo dia sea feriado, no se tendra por 
completa la prescripcion, sin0 cumplido el primero que siga si fuese util." 

Asi encontramos, quk el liltimo dia en que se cumple el plazo que exige 
la ley, debe ser cornpleto, es decir natural o de veinticuatro horas. 

En el h b i t o  procedimental, el articulo 129 del Codigo de 
Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federal, seiiala: 

"Articulo 129. Los tkrminos empezarh a correr desde el dia siguiente a 
aquel en que hubiere hecho el emplazamiento o notificaci6n. Trathdose de 
notificacion realizada por Boletin Judicial, el termino empezara a correr el dia 
siguiente de aqukl en que haya surtido efectos dicha notificacion." 

El Codigo Civil de 1884, en su articulo 1242, expresaba 
comparativamente la idea de que para el computo de la prescripcion, 10s dias 
naturales se contarian de noche a noche. 

Los sistemas Espafiol y Frances, consideran: 



"Sistema Espaf~ol. Establece que para el cbmputo de la prescripcion, se 
debe de computar en tiempo, a partir del primer dia en que empieza la posesi6n 
del bien, aun cuando no sea completo. 

El Sistema Frances. SeAala que el computo para prescribir, comenzara a 
partir del siguiente dia en que comienza la posesi6n, en virtud de resultar un tanto 
dificil de que la posesion de comienzo o inicie su tkrmino a partir de las cero 
horas del dia en que comienza."" 

1.9 INTERRUPCI~N, SUSPENSI~N Y RENUNCIA 

Por intermpci6n debemos entender: 

"La realizacion de un hecho que trae como consecuencia la perdida de la 
posesi6n sobre la cosa o la reclamaci6n de la misma por el propietario."" 

Marcel Planiol, define la intermpci6n como "la sobreveniencia de un 
hecho que, destmyendo una de las dos condiciones esenciales de la prescripcion, 
hace inutil todo el tiempo trans cur rid^."'^ 

En relacion a lo anterior, se debe entender gentricamente que con la 
intenupci6n se destmye el tiempo ganado apt0 para poder prescribir. 

El articulo 1175 del C6digo Civil vigente, seiiala que el efecto de la 
intenupcion es inutilizar, para la prescripci6n, todo el tiempo corrido antes de 
ella. 

Asi mismo el numeral 805 del Cbdigo Civil vigente, considera nunca 
perturbado o despojado, el que inicialmente fue mantenido o restituido en la 
posesion; por tanto no habra intermpcion para efectos de la prescripci6n. 

El C6digo Civil vigente dedica el Capitulo V De la Intempci6n de la 
Prescripci6n, Titulo Skptimo De la Prescripci6n, Libro Segundo De 10s Bienes, 

"Gutierrez y Gowilez,  Emesto. Pahimonio y Sucesiones, Editorial Cajica, Puebla, 1990, Pig. 
479. 

"Aeuilar Carbaial, Leopoldo. Segundo Curso de Derecho Civil, Editorial Pomia, Mexico, 1980, . 
Pig. 261. 

"Planiol y Ripert. Tratado Prictico de Derecho Civil Frances, Tomo 111, Edicion Culhlral, La 
Habana, 1946, Pig. 613. 



encontrando que no define la intermpcion, sino se limita solamente a seiialar las 
causas por las cuales se intermmpe la prescripci6n y el efecto de aquella. 

Asi encontramos que el articulo 1168 de dicho ordenamiento legal 
setiala: 

"Articulo 1168. La prescription se intermmpe por: 

I Si el poseedor es privado de la posesion de la cosa o del goce del 
derecho por mhs de un &o; 

I1 Por demanda u otro cualquiera gCnero de interpelacion judicial 
notificada al poseedor o al deudor en su caso. 

Se considera la prescripci6n como no intermmpida por la interpelacion 
judicial si el actor desistiese de ella o fuese desestimada su demanda; 

111 Porque la persona a cuyo favor come la prescripci6n reconozca 
expresamente, de la palahra o por escrito, o thcitamente por hechos indudables, el 
derecho de la persona contra quien prescribe. 

Empezari a contarse el nuevo tknnino de la prescripci6n, en caso de 
reconocimiento de las obligaciones, desde el dia en que se haga; si se renueva el 
documento, desde la fecha del nuevo titulo y si se hubiere prorrogado el plazo del 
cumplimiento de la obligaci6n desde que este huhiere vencido." 

Comprendiendo lo establecido por el articulo 1168 del Codigo Civil 
vigente podemos comentar: 

Que la fracci6n I, sefiala que se puede perder la posesion de la cosa 
(corpus), o de la posesi6n del goce de 10s derechos, y asi encontramos que el 
articulo 829 del C6digo Civil vigente, precisa que se pierden estos liltimos cuando 
es imposihle ejercitarlos o cuando no se ejercen por el tiempo que basta para que 
opere la prescripci6n. 

La fracci6n 11, se aplica en forma directa e inmediata a la prescripci6n y 
da lugar a controversia por la contradiccibn que presenta con el articulo 258 del 
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que expresa en su pane 
conducente: "Los efectos de la presentacih de la demanda son: intermmpir la 
prescripci6n si no lo esta por otros medios". 



Atendiendo lo anterior se debe precisar que la contradiccion radica en 
que el articulo 1168, fraccion I1 del Codigo Civil vigente exige que para que la 
demanda u otra de cualquier gtnero de interpelacibn judicial produzca la 
intermpcion de la prescripcion, necesita set notificada al poseedor o deudor en su 
caso; en tanto que el articulo 258 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente 
considera que la sola presentacion de la demanda intermmpe la prescripci6n. 

Cornelio Dorantes Vela, comenta, refiritndose a la prescripci6n. que no 
se intermmpe ksta con la sola presentacion de la demanda, pues al respecto debe 
prevalecer el C6digo Sustantivo sobre el C6digo de Procedimientos Civiles, que 
tiene caracter reglamentario del primero. 

Aiiade Dorantes Vela, que ". . . de aceptarse el articulo 258 del Codigo de 
Procedimientos Civiles se estableceria una desigualdad en la relacion procesal 
Actor-Demandado, ya que resultaria que con la voluntad unilateral del Actor se 
tendria por surgida una actividad que afectm'a al Demandado, si habkrsela dado a 
cono~er.~'" 

"En la Prescription no se ventila nada mis intereses de particulares ... se 
toman en cuenta situaciones que afectan a la economia de la colectividad y a la 
estabilidad de las relaciones juridicas y pot tanto, en ello existe interks public0 en 
que 10s actos cormptivos de la prescripci6n no pemanezcan secretos y si por el 
contrario, se den a conocer aquellos contra quienes van dirigidos a efecto de que 
ellos y quienes con ellos conhatan, actrien de manera adecuada."" 

Ernesto Gutitrrez y Gonzalez, expresa que debe atenderse a lo dispuesto 
pot el articulo 258 de C6digo de Procedimientos Civiles vigente con preferencia a 
lo dispuesto en el articulo 1168, fraccion 11, del Codigo Civil vigente, seilalando 
para ello las siguientes razones: 

"1.- La prescripcion ... descansa sobre el supuesto de una posesion con 
10s requisitos legales de una cosa por cierto tiempo, asi como la pasividad del 
propietario de la misma cosa. Si falta uno solo de esos supuestos, la prescripci6n 
no se puede consumar. 

2.- ... si cesa la pasividad del propietario, falla el fundamento mismo de 
la prescripcion y por ello en el momento en que el propietario de la cosa pide a la 
autoridad que intervenga, ya que ante ella intenta su accion reivindicatoria, es 
indudable que se intermmpe el curso del tiempo para consumarse la prescripci6n. 

"Dorantes Vela, Cornelio. Revista de Derecho y Ciencias Sociales, Tomo VII, No. 35, Editorial 
lus, MCxico, 1941, Pag. 380. 

"Ibidem. 



3.- Podra decirse que el poseedor de la cosa el seiior Emiliano ignora que 
el seiior francisco ya haya intentado su demanda de reivindicacion y que por lo 
mismo para el seiior Emiliano alin subsiste la conducta pasiva del propietario. 
Pero este razonamiento es erroneo, pues el seiior Fernando ha manifestado su 
deseo de recuperar su cosa, no a una persona cualquiera, no a un particular digno, 
o no darle fe a sus palabras, sino que lo hace saber precisamente a la autoridad 
publica, al juez, el cual en teoria y en principio no es capaz de mentir o sostener 
situaciones falsas. 

4.- ... la justification social de la prescription se establece en favor de 
aquellas personas que desean hacer producir 10s bienes y beneficiarlos asi, 
sancionando o castigando de paso a 10s propietarios que por su lenidad mantienen 
ociosos 10s bienes. Pero de ninguna manera se puede pensar que estk en 
presencia de una situaci6n justa, si el propietario antes de que se consuma el plazo 
que la ley determina para aplicarle esa sancion, le hace saber a la misma autoridad 
pliblica que ya no continuara con esa conducta repulsiva a la sociedad y que por lo 
mismo pide se le devuelva su bien. 

5.- ... es indudable que el propietario ha ejercitado sus derechos antes de 
que se consuma el plazo de la Ley, y si por razones practicas no se le hace saber 
ese hecho al poseedor, no es culpa del propietario, sino responsabilidad de las 
autoridades que no dan la celeridad suficiente a 10s t rh i t e s  que ante ellos inician 
10s particulares. 

6.- Por ultimo, se debe refutar un argumento que se pudiera hacer valer 
como de gran peso en favor del articulo 1168, Fracci6n 11, es una norma 
sustantiva, en tanto que el Articulo 258 es una norma procesal, como todas las 
normas procesales en general, no pueden hacer sino desarrollar el contenido de las 
normas sustantivas; no pueden, se podria decir, 10s Codigos Procedes y sus 
normas ir m h  alla de lo que determinan las normas sustantivas. 

Por lo mismo, se debe estar a lo que manda el Articulo 1168, Fracci6n I1 
y no lo que diga el Articulo 258 Procesal. 

Este argumento es solamente aparatoso pero ficil de destruir: 

A: No es cierto que siempre que una norma aparezca en un C6digo 
Civil, es una norma sustantiva y que la que aparece en un C6digo Procesal sea una 
n o n a  adjetiva: y tan justo es a f ina r  lo anterior, que es facil ver como el C6digo 
Civil contiene gran nlimero de normas procesales, y c6mo el C6digo Procesal 
contiene gran ntimero de normas sustantivas, no puede hablarse de una pureza de 
contenido sustantivo o procesal segun sea el C6digo. 



B.- ... Sobre esta diferencia pmcesal o sustantiva de las normas, esta la 
realidad cientifica y doctrinaria a la cual se debe conformar la Ley y partiendo de 
esa base, es innegable que la norma procesal - Articulo 258 - responde a la 
doctrina cientifica de la prescripci6n. materia que sin duda alguna es procesal; de 
ahi que el hecho de que en el Codigo Civil se trate una materia como lo es la 
prescripci611, en si, no significa que su esencia sea sustantiva, sin0 que sigue 
siendo proce~al."'~ 

En la doctrina se habla de dos tipos o formas de intermpci6n de la 
prescripci6n: una natural y otra civil. 

La intermpci6n de la prescripci6n natural proviene de la ptrdida de la 
posesi6n de la cosa o porque el poseedor reconozca el derecho del propietario. 

Intenupcion natural: 

Proviene de la ptrdida de la posesion de la cosa o reconocimiento por el 
poseedor del derecho del titular. Dentro de btas se consideran la voluntaria y la 
forzada. 

Voluntaria. Depende de la voluntad del poseedor cuando abandona o 
renuncia a la posesion de la cosa. 

Forzada. Cuando se le priva de la posesi6n por el propietario o por un 
tercero. 

La diferencia entre las dos formas de intermpcion, consiste en que la 
voluntaria pierde el poseedor definitivarnente el tiempo de posesi6n transcunido, 
a h  cuando posteriormente vuelva a recuperarla. En cambio, en la de posesi6n 
forzada, podri recobrarla mediante el ejercicio de una acci6n posesoria y 
entonces, uno de 10s efectos de la sentencia consistiri en que se presume como 
nunca intermmpida. 

El efecto de la intermpci6n natural voluntaria, es que vuelve inlitil 
respecto de todos, la posesi6n. 

La intenupci6n natural puede darse por: 

I. Por abandon0 de la posesibn. (articulo 828, fraccion I del C6digo 
Civil vigente).Voluntaria. 

"GutiCrrez y G o d l e z ,  Ernesto. Paimonio y Sucesiones, Editorial Cajica, Puebla, 
1984, Pag. 479. 



2. Por cesi6n de ella a titulo oneroso o gratuito. (articulo 828, fraccion 
11 del Codigo Civil vigente). Voluntaria. 

3. Por la destrucci6n o pCidida de la cosa o por quedar fuera del 
comercio. (articulo 828, fracci6n 111 del C6digo Civil vigente). Forzada 

4. Por resoluci6n judicial. (articulo 828, fraccion IV del Ciwligo Civil 
vigente). Forzada. 

5. Por despojo, si la posesi6n del despojo dura mis de un aiio. (articulo 
828, fracci6n V). Forzada. 

6. Por reivindicacion del propietario. (articulo 828, fraccion VI del 
C6digo Civil vigente). Forzada. 

7. Por expropiacion por causa de utilidad pliblica. (articulo 828, 
fraccion VII del C6digo Civil vigente). Forzada. 

8. Si el poseedor es privado de la posesi6n de la cosa o del que goce del 
derecho por mis de un aiio. (articulo 1168, fraccion I del C6digo Civil vigente). 
Forzada. 

La intermpcion de la prescription civil, es la reclamaci6n del propietario 
que con ello sale de la inactividad que habia observado. 

Intenupci6n civil. 

Implica la reclamation del propietario que sale de la inactividad que 
habia observado, o puede decirse que es el act0 judicial por el cual se pone en 
duda el derecho del poseedor. 

La intermpci6n puede subdividirse en dos: judicial y extrajudicial. 

Judicial. Es cuando el propietario ejercita una accion o un act0 de 
interpelacion y otra promoci6n que implique reclamaci6n de la cosa. 

Extrajudicial. Es cuando el poseedor reconoce 10s derechos del 
propietario. 

Causas civiles judiciales de intermpci6n: 



1. La demanda judicial interpuesta u otro cualquier gCnero de 
interpelacion judicial (articulo 1168, fracci6n 11 del C6digo Civil vigente), 
except0 que sea desechada o el actor se desista de ella. 

2. Por reconocimiento tacito o expreso por parte del prescribiente del 
derecho de la persona q u i h  prescribe (articulo 1168, fracci6n 111 del C6digo Civil 
vigente). Este a su vez puede ser un hecho de reconocimiento extrajudicial. 

3. Por auto de exequendo, ya sea judicial o precautorio. 

4. Por reconvenci6n en caso de  no habersecompletado el plazo 
necesario para prescribir. 

Asimismo podemos enumerar las siguientes circunstancias en las que no 
procede la intempci6n: 

a. Por declaration de caducidad del proceso por inactividad procesal 

b. Por desistimiento de la demanda o de la acci6n por el actor. 

c. Por rechazarse la demanda 

d. Por absolucibn judicial queda sin efectos la intermpcibn y siempre 
que sea sentencia irrecurrible que cause estado de cosa juzgada. 

La suspensi6n de la prescripcion: 

Consiste en que la ley para proteger a determinadas personas impide que 
empiece a correr o que siga comendo el plazo legal para la prescripcion, segun lo 
dispuesto pot el articulo 1165 del Cbdigo Civil vigente. 

Partiendo de lo anterior, podemos sefialar la diferencia entre la 
suspension y la intermpcibn: 

Leopoldo Aguilar Carvajal precisa, "que en la Suspensidn, no se invalida 
el tiempo transcunido, sino que todo el tiempo que dure la Suspensi6n no cuenta 
en el tiempo de prescripci6n, pero una vez que se reanude el tienlpo anterior se 
une validarnente al po~terior."'~ 

"Aguilar Carbajal, Leopoldo. Segundo Cuno de Derecho Civil, Editorial Pomia, Mexico, 1980, 
Pig. 262. 



Asi mismo, se precisa que la intempcion en cambio, da muerte al plazo 
transcumdo y cuando comience a comer nuevamente, debera computarse un 
nuevo plazo en forma total a partir del momento en que desaparezcan 10s efectos 
del hecho intemptor. 

Segun lo dispuesto por el articulo 1167 del C6digo Civil vigente, que a 
la letra dice: 

"Articulo 1167. La prescripci6n no puede comenzar ni correr entre: 

I Entre 10s ascendientes y descendientes, durante la patria potestad 
respecto de 10s bienes a que 10s segundos tengan derecho conforme a la ley. 

I1 Entre 10s consortes. 
111 Entre 10s incapacitados y sus tutores o curadores rnientras dura la 

tutela. 
IV Entre copropietarios o coposeedores respecto del bien cornlin. 

V Contra 10s ausentes del Distrito Federal que se encuentren en servicio 
publico. 

VI Contra 10s militares en servicio activo en tiempo de guema, tanto fuera 
como dentro del Distrito Federal." 

En comento, podemos precisar: 

Que la fracci6n I, del articulo en cita es de caricter humano y moral, por 
el respeto y ayuda mutua que debe existir entre ascendientes y descendientes, 
ademis por la armonia que debe de existir en el nucleo familiar. 

En relacion a la fracci6n 11, su caracteristica es natural, ya que seiiala que 
no debe de comer la prescription entre 10s consortes o cdnyuges, por que de 
aceptarse el matrirnonio, aun cuando se haya celebrado bajo el rtgimen de 
separaci6n de bienes, no cumpliria su objetivo de ayuda mutua, ni sus fines de 
compartir lecho, responsabilidades, etc. 

Por su parte la fraccion 111, justifica la proteccion legal que se debe 
brindar a 10s incapacitados y el nombrarles tutor o curador, es con el fin de que 10s 
ayude, no de que se aproveche de la situaci6n para adquirir de ellos. De admitirse 
que opera la prescripcidn, se atentaria contra la funcion misma de tutor o curador. 

La fraccion IV, pmhibe que coma la prescripci6n en& copropietarios o 
coposeedores respecto del bien comun, debido a la situacion que no pueden 



adquirir por la prescripcion lo que ya es de su propiedad o se encuentre en 
indiviso o partes iguales. 

Por su parte la fracci6n V, auxilia al servidor publico que se encuentre 
en servicio p~iblico ausente en el Distrito Federal, ya que no se les puede tachar de 
negligentes respecto de sus bienes, 10s cuales cuidarian de no se por el servicio 
pliblico que prestan. 

Finalmente la Fracci6n VI, sefiala la equidad existente, dentro del 
Distrito Federal para aquellas personas que se encuentre en servicio militar activo 
para la salvaguarda de sus bienes en tiempos de guerra. 

Rafael de Pina define a la renuncia como la "Manifestation de la 
voluntad de un sujeto mediante la cual se desprende de un bien, derecho o 
cargo."=' 

El articulo 1141 del C6digo Civil vigente estable: 

"Articulo 1141. Las personas con capacidad para enajenar pueden 
renunciar la prescripci6n ganada, pero no el derecho de prescribir para lo 
sucesivo." 

En sintesis el articulo anterior precisa que solo se puede renunciar a la 
prescripcidn ganada y no a la futura. 

El articulo 1142, precisa: 

"Articulo 1142. La renuncia de la prescripcion es expresa o tacita, siendo 
esta ultima la que resulta de un hecho que importa el abandon0 del derecho 
adquirido." 

Asi encontramos que la renuncia puede ser escrita o verbal y a su vez, 
pura, simple o condicional. 

La renuncia a la prescripci6n para ser vhlida y eficiente, no requiere de 
formalidades o solemnidades, puede ser expresa o tacita, convencional o un acto 
unilateral de voluntad. 

l lDe Pina, Rafael. Diccionario de Derecho, Editorial Pomia, Mexico, 1989, Phg. 427. 
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Asi tambiCn podemos seiialar que la renuncia a la prescripcion, es un 
acto que intermmpe y por consiguiente quita su eficacia legal a todo el tiempo 
anteriomente transcurrido, pero esto no impide que comience un nuevo periodo 
para poder prescribir. 

En context0 se precisa que la renuncia a la prescripcion es el abandon0 a 
un derecho adquirido sustentado por la ley, que se traduce en hacer valer la accion 
de prescribir. 

En conclusi6n se define que el efecto de la renuncia a la prescripci6n 
ganada, consiste en producir en el renunciante una obligation personal de no 
impedir el ejercicio del derecho de propiedad. 

1.10 EFECTOS JUR~DICOS 

El efecto principal de la prescripci6n, es convertir a1 poseedor en 
propietario, ya que la misma es un medio para adquirir bienes en virtud de la 
posesion transcumda por el paso del tiempo. 

Asi mismo la prescripcion hace adquirir el inmueble poseido con las 
cargas o gravimenes impuestos al tiempo de tomar posesi6n del mismo. Pero de 
la misma forma esas mismas cargas pueden extinguirse o adquirirse por 
prescripcion. 

Se concluye una vez consumada la prescripcion, el poseedor es 
considerado propietario desde que comenz6. 

La propiedad adquirida por el poseedor no podri verse afectada par las 
acciones de nulidad, rescision o de resoluci6n que se ejerzan en contra del anterior 
propietario. 

El anterior dueiio podri ejercitar las acciones personales que tenga para 
demandar la devoluci6n del bien. 

Se precisa finalmente que la prescripcion no surte efectos de pleno 
derecho, en consecuencia 10s jueces no pueden hacerla valer de oficio en virtud 
que en nuestra legislaci6n se establece el principio adjetivo de argumentar y 
probar la acci6n intentada, en relacion directa a 10s hechos y al derecho que se 
argumenta. 



1.11 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

Rafael de Pina define al Registro Publico de la Propiedad, como la 
"lnstituci6n destinada a hacer constar, por medio de la inscripci6n, 10s titulos por 
10s cuales se adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el dominio, la 
posesi6n y 10s demis derechos reales sobre inmuebles; todos 10s documentos 
relativos a actos o contratos susceptibles de tener alguna repercusi6n en la esfera 
de 10s derechos reales; la constituci6n del patrimonio de familia; las fundaciones 
de beneficencia privada, y en general, 10s titulos que la ley ordene que Sean 
registrados (Articulos 2999 a 3004 del C6digo Civil para el Distrito Federal)."22 

Asimismo el articulo 3001 del C6digo Civil vigente establece: 

"Articulo 3001. El Registro sera Publico. Los encargados del mismo 
tienen la obligaci6n de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de 
10s asientos que obren en 10s folios del Registro Ptiblico y de 10s documentos 
relacionados con las inscripciones que esttn archivados. Tambitn tienen la 
obligaci6n de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que 
figuren en 10s folios del Registro Pliblico, asi como certificaciones de existir o no 
asientos relativos a 10s bienes que se seiialen." 

Miguel Sober6n Mainero define en el Diccionario Juridico Mexicano, 
que el "Registro Publico de la Propiedad es una oficina pliblica que tiene por 
objeto dar a conocer cual es la situaci6n juridica de 10s bienes, primordialmente 
inmuebles, que se inscriben en tl."" 

El Reglamento del Registro Pliblico de la Propiedad del Distrito Federal 
en su articulo 2, establece que: 

"El Registro Publico de la Propiedad es la instituci6n del Departamento 
del Distrito Federal, a la cual esta encomendada el desempefio de la funcion 
registral, en todos sus brdenes, con arreglo a las prevenciones del C6digo Civil 
para el Distrito Federal en Materia Comlin y para toda la Republics en Materia 
Federal, de este Reglamento y demh  disposiciones legislativas, reglamentarias y 
administrativas encaminadas al ejercicio de dicha f~nci6n."'~ 

"De Pina, Rafael. Diccionario de Derecho,'Editorial Pomia, MCxico, 1989, Pag. 4 19. 
"Soberon Mainero, Miguel. Diccionario Juridico Mexicano, Editorial Pomia, Mexico, 

1996, Pag. 2747. 
"C6digo Civil para el Distrito Federal, Prologo, Revision y Comenlarios del Lic. Gabino Trejo 

Guerrero, Editorial Sista, MCxico, 2001, Pig. 368. 



Asi mismo, el articulo 4, de dicho reglamento, seiiala coma esta 
estructurado el Registro Publico para su funcionamiento, mismo que a la letra 
dice: 

"Articulo 4. El Registro Publico de la Propiedad estara a cargo de un 
Director General, quien se auxiliara de registradores, un Area juridica y las demas 
que Sean necesarias para su funcionamiento, confome a1 manual de organization 
que expida el jefe del Departamento, de conformidad con las disposiciones legales 
aplicables." 

Asi encontramos, que el Registro Publico de la Propiedad se compone 
de : 

a). Un Director General. 
b). Registradores. 
c). h e a  Juridica. 
d). Demis h e a s  necesarias para su funcionamiento. 

1.12. FACULTADES DEL DIRECTOR 

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, 
en su articulo 6, establece las facultades inherentes al cargo de Director de esta 
instituci6n, mismo que se transcribe a continuaci6n: 

"Articulo 6. Corresponde al departamento, par conduct0 del Director 
General: 

I Ser depositario de la fe publica registral para cuyo ejercicio se 
auxiliari de 10s registradores y demis sewidores phblicos de la institucibn; 

I1 Coordinar y controlar las actividades registrales y promover 
politicas, acciones y metodos que contribuyan a la mejor aplicaci6n y empleo de 
los elementos tecnicos y humanos del sistema, para el eficaz funcionamiento del 
Registro Phblico. 

111 Participar en las actividades tendientes a la inscripci6n de predios no 
incorporados el sistema registral e instrumentar 10s procedimientos que para ese 
fin seiialen las leyes; 

IV Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendrh 
caricter obligatorio para 10s servidores ptiblicos de la institucibn; 



V Resolver 10s recursos de inconfomidad que se presente en 10s 
timinos de este Reglamento. 

VI Permitir la consulta de 10s asientos registrales, asi como de 10s 
documentos relacionados que obren en 10s archivos del Registro Publico; 

VII Expedir las certificaciones y constancias que le Sean solicitadas, en 
10s ttrminos del C6digo y de este Reglamento; 

VIII Encomendar en 10s abogados el irea juridica, la representacion de la 
institucion, para que la ejerzan en aquellos casos controvertidos en que la misma 
sea parte; 

IX Encargar en 10s sewidores phblicos que considere, la autorizacion de 
10s documentos que no le sean expresamente resewados, sin pejuicio de su 
intervencion directa cuando lo estime conveniente; 

X Proporcionar a la unidad administrativa competente del 
Departamento, la informaci6n que deberii publicarse en la Gaceta, en 10s ttrminos 
del presente Reglamento, y 

XI Las demis que le seiialen el presente Reglamento y demas 
ordenamientos aplicables." 

Es de precisar que para ser Director del Registro Pliblico de la Propiedad 
se requiere: 

a). Set ciudadano mexicano, 

b). Tener titulo de Licenciado en Derecho debidamente registrado el la 
Direccion de Profesiones, 

c). Tener cinco aiios de practica en el ejercicio de la profesion y ser de 
reconocida probidad. 

1.13 SISTEMA REGISTRAL 

El Sistema Registral del Registro Publico de la Propiedad del Distrito 
Federal, se integra por: 

I. Un Registro inmobiliario, 



11. Un Registro mobiliario, y 
111. Un Registro de personas morales 

Los anteriores registros se integran por asientns o folios como 
registralmente se ies conoce, 10s folios se identiticarin en base a un numero 
particular y autorizado, dentro de 10s mismos, se contendrin 10s datos de 
identificaci6n de 10s otorgantes, asi como 10s actos juridicos que en ellos incidan. 

Los asientos o folios que se originen por la solicitudes y documentos que 
se ingresen al Registro Publico de la Propiedad con un fin registral, se practicaran 
en 10s siguientes folios: 

a). folio real de inmuebles. 
b). folio real de muebles. 
c). folio de personas morales. 
d). folio auxiliar. 

El registro inmobiliario, contiene 10s registros de la unidad bbica 
registral, que es la finca, la cuAl seri inscrita en un folio real. 

El registro mobiliario, contiene 10s registros de 10s bienes susceptibles de 
identification de manera indubitable, 10s cuales s e r b  inscritos en un folio real de 
muebles. 

El registro de personas morales, contiene 10s registros de las sociedades y 
asociaciones civiles, las protocolizaciones de asociaciones y sociedades 
extranjeras de caracter civil, asi como 10s registros de las Instituciones, 
fundaciones y asociaciones de asistencia privada, las cuales s e h  inscritas en un 
folio de personas morales. 

1.14 PROCEDIMIENTO REGlSTRAL 

El procedimiento registral del Registro Publico de la Propiedad, 
encuentra su fundamento legal, en el Titulo Tercero, Capitulo I, del Reglamento 
del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal. 

Encontrando que: 

"El servicio registral se inicia ante el Registro Publico con la 
presentacibn de la Solicitud por escrito y documentos anexos, conforme a1 



formato que establezca la Direction General, debiendo enumerarla y sellarla para 
10s efectos del articulo 18 de este reglamento."2s 

El articulo 18 de dicho Reglamento enuncia que la solicitud de entrada y 
t r h i t e  provista de la copia o copias que se estimen necesarias, tendrin el doble 
objeto de servir como instrumento para dar 10s efectos probatorios, en orden a la 
prelacion de 10s documentos presentados, y como medio de control de 10s 
mismos, a 10s que acompaiiara en las distintas fases del procedimiento. 

La solicitud de entrada y trimite deberi incluir: 

1 .- Nombre del solicitante 

2.- Ubicacion del inmueble, identiiicacion del mueble, o en su caso, la 
denominacion o raz6n social de la persona moral de que se trate. 

3.- Naturaleza del acto. 

4.- Observaciones 

A dicha solicitud se le irin agregando 10s siguientes datos: 

a). Numero de entrada del documento por riguroso orden progresivo, 
segun el ramo del registro a que corresponds. La numeration se iniciara cada aiio 
del calendario, sin que, por ningtin motivo estk permitido emplear, para 
documentos diversos, el mismo numero, a h  cuando este se provea de alguna 
marca o signo distintivo, salvo que se trate de un solo instrumento. 

b). La fecha y'hora de presentacion, 

c). h e a  a la que se turne el documento. 

d). Nombre del registrador, fecha de calificacion del documento y, si es 
el caso, causa de la suspension o delegation del servicio. 

e). La expresion de haber sido cancelado un asiento y fecha de la 
cancelacion cuando proceda. 

f). Observaciones 

=C6digo Civil para el Distrito Federal, Pr6log0, RevisiC y Comentarios del Lic. Gabino Trejo 
Guerrero, Editorial Sista, Mtxico, 2001, Pbg. 372. 
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"Turnado un documento al registrador, procedera a su calificacion 
integral, en un plazo de cinco dias habiles, para determinar si es asentable de 
acuerdo con las disposiciones legales vigentes. 

Si de la calificacion fundada y motivada, el registrador determina 
suspender o denegar el asiento solicitado, de conformidad con el articulo 3021 del 
Codigo Civil y demas ordenamientos aplicables tumara el documento y anexos al 
irea juridica, a fin de que a partir de su publicacion en la Gaceta, el interesado 
cuente con diez dias habiles para subsanar las irregularidades seiialadas o recurra 
la deteminacion efectuada. Procedera la suspension en 10s casos de omisiones o 
defectos subsanables y la denegaci6n por causas insubsanables. 

Si en el termino mencionado el interesado no cumpliere con 10s 
requisites exigidos, ni se interpone el recurso a que se refiere el articulo 114 del 
presente Reglamento, se pondri a su disposici6n el documento y previo el pago de 
10s derechos correspondientes, podri retirarlo, quedando sin efecto ni valor 
alguno, tanto el asiento como la nota de presentation respectiva. Los 
documentos que no sean retirados en un ttrmino de treinta dias naturales 
siguientes a la notification en la Gaceta, se remitirh a1 Archivo General del 
Departamento. 

Cuando se trate de omisiones subsanables motivada por la falta de 
certificados u otras constancias que debiendo ser expedidas por alguna autoridad, 
no lo Sean con la debida oportunidad, y siempre y cuando se acredite de manera 
fehaciente que se present6 la solicitud y se cubrieron 10s derechos 
correspondientes a las constancias faltantes, el registrador practicara una 
anotacion preventiva del documento de que se trate, con expresion de las 
observaciones del caso. Subsanado el defect0 que motivo la anotacion, se 
inscribira el documento en la parte correspondiente del folio, sin perjuicio de la 
prelacion adquirida. 

El registrador no calificara la legalidad de la orden judicial o 
administrativa que decrete un asiento, pero si a su juicio, concurren algunas 
circunstancias por la que legalmente no deba practicarse, pondra el caso en 
conocimiento del irea juridica, para que por su conducto, se de cuenta a la 
autoridad ordenadora. Si a pesar de ello Csta insiste en que se cumpla su 
mandato, se procedera conforme a lo ordenado, tomkdose raz6n del hecho en el 
asiento correspondiente. Las resoluciones judiciales ejecutoriadas que ordenan 
una inscription, anotacion o cancelacibn en un juicio en el que el registrador o el 
Director General Sean parte, se cumplirrin de inrnediat~."~~ 

W i g o  Civil para el Diseito Federal, Pdlogo, Revisi6n y Comentarios del Lic. Gabino Trejo 
Guerero, Editorial Sista, MCxico, 2001, PAg. 373. 



Procede el recurso de inconfonnidad contra las resoluciones del Registro 
Publico que suspendan o denieguen el servicio registral. 

Si el Area juridica confirma la resoluci6n suspensiva o denegatoria del 
registrador y el interesado manifiesta su inconfonnidad, el servidor publico que 
conozca del asunto, dari, entrada al recurso de inconfonnidad que se sustanciara 
ante el Director General. 

El Director General conoceri del recurso, que puede ser interpuesto en 
fonna verbal de inmediato o por escrito en un plazo no mayor de cinco dias 
hibiles contados a partir de la publicacion preventiva que ordena el articulo 3043 
fraccion V, del C6digo Civil vigente, lo cual se publicara en la seccion de la 
Gaceta, relativa al boletin registral. 

Si la resolucion del Director General fuese favorable al recurrente, se 
notificari de ello al registrador que califico el documento y se le remitira Cste para 
su inscripci6n. En caso contrario, el documento sera puesto a disposicion del 
notiticante, previa la cancelaci6n de la nota de presentation por el Area juridica. 

El mismo procedimiento se seguic5 en lo sustancial, cuando 10s 
interesados objeten la cotizaci6n de 10s derechos de registro o cuando el 
registrador rehuse practicar la rectification de alglin asiento por considerarla 
infundada. 



CAPITULO I1 

LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA 

2.1 INMATRICULACI~N ADMINISTRATIVA. 2.2 INMATRICULACI~N DE FINCAS 
EN EL RECISTRO P ~ B L I C O  DE LA PROPIEDAD. 2 3  PROCEDIMIENTO 
ADMIXISTKATIVO DE LA I S M A T K I C U L A C ~ ~ N .  2.3.1 NATURALEZA. 23.2 OBJE'TO. 
23.3 PKOCEDENCIA. 23.4 COKSECUESCIAS. 

2.1 INMATRICULACION ADMINISTRATIVA 

Historicamente el antecedente mis antiguo de la inmatriculacion, tiene su 
origen el 10s pueblos de origen germinico, donde al igual que en el imperio 
romano, la transmision del dominio guardaba una estrecha relacion con el objeto, 
obse~ando primordialmente en todo momento como regla general, la enlrega 
fisica del bien. 

Es a ~ a r t i r  de la seeunda mitad del sielo XIX. cuando se define - - 
propiamente a la inmatriculacibn, otorghdole 10s juristas como institucion, 
caracteristicas propias, identificindola como una formalidad legal diferente al 
registro 

Guillermo Colin Shchez seiiala "Debemos tratar de poner en claro, un 
punto que ha constituido una gran controversia, esto es, el concept0 de 
inmatriculaci6n; si nos atenemos a la definicibn etimologica, diremos que, 
inmatricular viene de dos palabras latinas: in y matrices, in es una preposicion 
privativa, que equivale a non, es decir, no. Matricula es una palabra derivada de 
matrix, que significa matriz y esta a su vez, viene de mater igual a madre, con esto 
vemos que la inmatriculacion significa no matriculation, es decir una cosa que no 
esta matriculada."" 

Guillermo Ochoa Restrepo, refiere "Con el vocablo matricula derivado 
del latin se entiende la lista o catilogo de las personas que se asientan para un fin, 
determinado por las leyes o reglamentos, pero en sentido estrictamente juridic0 
puede entenderse que matricula es la inscripci6n que en un registro se hace de 
personas, cosas, actos o circunstancias que asignan a lo que se matricula una 
eficacia determinada que habra de producir efectos posteriores."" 

"Colin Sinchez, Guillermo. Cuculares de la Direccibn General del Regis*o Piblico de la 
Propiedad, Mexico, 1975, Pig. 84. 

"Ochoa Resbepo, Guillermo. Enciclopedia Omeba, Tomo XIX, Buenos Aires, 1964, Pig. 131. 



El derecho registral, considera que el termino inmatriculacion es un 
barbarism0 y que, por tanto, el vocablo correct0 debe ser matriculacibn. 

A pesar de considerar que el termino inmatriculacion, es un vocablo 
erroneo para identificar esta institucibn; este se a consagrado y adoptado en 
nuestros dias. 

El termino inmatriculacibn encuentra en sentido lato sensu y stricto sensu 
dos significados interrelacionados, con el unico fin de registrar una cosa, ya sea 
mueble o inmueble observando en todo momento, lo serialado por la legislacion 
encargada de regir adjetiva y subjetivamente esta instituci6n del Derecho Civil. 

Asi encontramos que en: 

Sentido lato sensu. Se ha de entender por inmatriculacion, el act0 por el 
cual se inscribe en el Registro Publico perteneciente a cualquier entidad 
federativa, a las-personas, cosas, actos y derechos haciendo publica la existencia 
de 10s mismos, a fin de que produzcan determinados efectos. 

Y en: 

Sentido stricto sensu. La inmatriculaci6n es el proceso inscripcional por 
el cual una finca se incorpora al sistema registral en el Registro Publico de la 
Propiedad. 

El C6digo Civil vigente para el Distrito Federal en su articulo 3046 
define la inmatriculacibn. 

"Articulo 3046. La inmatriculaci6n es la inscripci6n de la propiedad o 
posesi6n de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de 
antecedentes registrales. ..." 

En relacibn a la doctrina enunciada anteriormente, se define que la 
inmatriculacibn inicia con el procedimiento administrativo o judicial, que tiene 
como objeto, iniciar la vida registral de un inmueble llamado registralmente 
"finca", no inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, por carecer de 
antecedentes registrales, y que tiene por objeto, incorporarlo al rigimen registral 
del mismo. 

En clara reflexion de acuerdo a lo anterior, debemos concluir enunciando 
que: 



La inmatriculacion administrativa. Es un act0 pot virtud del cual ingresa 
o se incorpora una finca, al rtgimen del Registro Pliblico de la Propiedad pot 
primera vez, mediante la inscripcion y apertura de un folio; iniciando asi su 
historia registral, teniendo como requisite primordial para su ingreso, no haber 
existido conexi6n ni relacion alguna con asientos o folios realizados con 
anterioridad dentro del rCgimen registral del Registro Pliblico de la Propiedad. 

2.2 INMATRICULACION DE FINCAS EN EL REGISTRO PUBLICO DE 
LA PROPIEDAD. 

La inmatriculaci6n de fincas en el Registro Pliblico de la Propiedad, es el 
act0 juridic0 por medio del cual una finca ingresa a la vida registral, mediante su 
asiento o anotacion correspondiente en 10s libros o folios del Registro, 
caracterizindose Csta por ser la primera inscripci6n registral del inmueble. 

Justificindose dicha inmatriculacion, mediante la presentation de 10s 
titulos o medios inmatriculadores legalmente admitidos, otorgando en forma 
inmediata a dicho inmueble una vez hecha la inscripcion; efectos juridicos 
personales en favor del poseedor y contra terceros. 

La condici6n especifica directa, para que proceda la inmatriculacion, es 
que la finca no estC inmatriculada, es decir, que no figure asiento alguno, en 10s 
folios del Registro Pliblico o mejor dicho que carezca totalmente de antecedentes 
registrales en el mismo. 

Roca Sastre, define a la inmatriculaci6n de fincas en el Registro Pliblico 
de la Propiedad como: "el ingreso de una finca en la vida registral realizado en 
virtud de una primera inscripcion de su dominio a favor del inmatriculante, la cual 
abre folio de registro particular, es obtenida por medios peculiares y surte 10s 
efectos especificos ..."'9 

En conclusi6n se precisa, que el ingreso de una finca en el Registro 
Publico de la Propiedad, se realiza mediante la anotacion de una primera 
inscripci6n a favor del inmatriculante. 

Posteriormente al practicarse esta primera inscripci6n, se abrira una hoja 
registral, es decir, de una nueva finca se inaugura su historia registral, que en el 
futuro se desenvolverh mediante 10s asientos posteriores que obren dentro del 
folio respective. 

" Mascareins, Carlos E.. Revista dc Derecho Puertorriqueiio, Puerto Rico, 1968, Pag. 50. 
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2.3 PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE 
LA INMATRICULACION 

El procedimiento adrninistrativo de la inmatriculacion, encuentra su 
proceder legal, dentro de sus diferentes fomas, en 10s articulos 3050, 3051, 3052 
y 3053 del C6digo Civil vigente. 

En relacion a lo anterior, el Dr. Miguel Acosta Romero sefiala: 

"Por ser esta inmatriculacion de orden adrninistrativo, le corresponde el 
analisis, desechamiento o la confirmacion de la misma al Director General del 
Registro Publico de la Propiedad, por ser Qte la autoridad de dicho organism0 
facultada para tal acto, adem& ... 

... una de sus funciones es, segtin la fraccion I11 del articulo 6 del 
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad es "Participar en las actividades 
tendientes a la inscripci6n de predios no incorporados al sistema registral e 
instrumentar 10s pmcedimientos que para este fin sefialen las leyes." 

2.3.1 NATURALEZA 

La naturaleza objetiva del procedimiento de inmatriculacion 
administrativa, encuentra su origen directo en el procedimiento de diligencias de 
jurisdiccion voluntaria. 

Sefialando que la caracteristica primordial de las diligencias de 
jurisdiccion voluntaria es la ausencia de cuestion como le llama la ley. 

Para que pueda tramitarse el procedimiento respectivo, no debe de 
existir, ni siquiera potencialmente la cuestion o conflicto, entendiendo como tal, 
un posible choque de intereses juridicos entre el solicitante y terceros afectables 
que se origine de la intervenci6n de la autoridad administrativa o judicial. 

De acuerdo con lo anterior queda de manifiesto que se necesita primer0 
una instancia de peticion y en seguida, una relacion juridica que constituir o una 
relaci6n juridica que declarar; posteriomente el act0 legal administrativo 
proveniente de un tercero, autorizado por la ley, para dar eficacia a las 
manifestaciones del solicitante o 10s solicitantes. 

'OAcosta Romero, Miguel. Gdigo  Civil Para el Distrito Federal, Comentarios, Legi~laci~n, 
Dochina y Jurisprudencia, Volumen V, Editorial Pomia, Mexico, 2000, Pags. 729 y 730. 
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Su naturaleza legal encuentra su origen en 10s articulos 3046 fraccion I1 
incisos a), b), c), d) ye)  y 3050 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 3046. La inmatriculaci6n es la inscripci6n de la propiedad o 
posesion de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad. Que carece de 
antecedentes registrales. ..." 

"Articulo 3050. La inmatriculacion administrativa se realizara por 
resolucion del Director del Registro Publico de la Propiedad, ..." 

2.3.2 OBJETO 

El objeto de la inmatriculaci6n administrativa, es la inscripci6n registral 
de una finca o inmueble carente de todo antecedente registral, mediante la 
inscripci6n calificada de "procedente" en 10s folios del Registro Publico de la 
Propiedad. 

Encontrando dicho objeto legal, su sustento juridic0 en el Articulo 3046 
fracci6n II de C6digo Civil vigente. 

"Articulo 3046. La inmatriculaci6n es la inscripci6n de la propiedad o 
posesi6n de un inmueble en el Registro Phblico de la Propiedad. Que carece de 
antecedentes registrales. ... 

I1 La inmatriculaci6n por resolucion administrativa se obtiene: 

a) Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpore al 
dominio piblico del Distrito Federal un inmueble; 

b) Mediante la inscripci6n del decreto por el que se desincorpore del 
dominio public0 un inmueble, o el titulo expedido con base a ese decreto; 

c) Mediante la inscripci6n de un titulo fehaciente y suficiente para 
adquirir la propiedad de un inmueble en 10s tkrminos del articulo 3051 de este 
Cbdigo; 

d) Mediante la inscripci6n de la propiedad de un inmueble adquirido 
por prescripci6n positiva, en 10s tkrminos del articulo 3052 del presente Codigo, y 



e) Mediante la inscription de la posesion de buena fe de un inmueble, 
que reuna 10s requisites de aptitud para prescribir, en 10s terminos de articulo 
3053 de este Codigo." 

Lo anterior mediante la celebration del procedimiento administrative que 
indica el articulo 3052 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 3052. Quien se encuentre en el caso del inciso d), de la 
fracci6n I1 del articulo 3046, podri ocunir directamente ante el Registro Publico 
de la Propiedad para acreditar que ha operado la prescription conforme al 
siguiente procedimiento: 

I El interesado presentari solicitud que exprese: 

a) Su nombre completo y domicilio; 

b) Su ubicaci6n precisa del bien, su superficie, colindancias y medidas; 

c) La fecha y causa de su posesion, que consiste, colindancias y medidas; 

d) Que la posesion que invoca es de buena fe; 

e) El nombre y domicilio de la persona de quien la obtuvo el 
peticionario, en el caso, y 10s del causante de aquklla si fuere conocido, y 

f )  El nombre y domicilio de 10s colindantes. 

I1 A la solicitud a que se refiere la fracci6n anterior, el interesado deberi 
acompafiar: 

a) El documento con el que se acredita el origen de la posesion, si tal 
documento existe; 

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se identiiique la 
forma indubitable del inmueble; y 

c) Constancias relativas a1 estado catastral y predial del inmueble, si 
existieren. 

111 Recibida la solicitud el Director del Registro Publico de la Propiedad 
la hara del conocimiento, por correo certificado y con acuse de recibo, de la 



persona de quien se obtuvo la posesion y de su causante, si fuere conocido, asi 
como de 10s colindantes, seiialhdoles un plazo de nueve dias habiles para que 
manifieste lo que a sus derechos convenga. 

El director del Registro Publico de la Propiedad, ademis mandara 
publicar edictos para notificar a las personas que pudieren considerarse 
pejudicadas, a costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial del 
Distrito Federal, y en un periodic0 de 10s de mayor circulaci6n, si se tratare de 
bienes inmuebles urbanos. Si 10s predios fueren ~ s t i c o s ,  se publicah ademas 
por una sola vez en el Diario Oficial de la Federation; 

N Si existiere oposicion de las personas mencionadas en la fracci6n 
anterior, el Director del Registro Publico de la Propiedad darh por terminados el 
procedimiento, a efecto de que la controversia sea resuelta por un Juez 
competente; 

V Si existiere oposici6n. el Director del Registro Publiw de la 
Propiedad seiialarh dia y hora para una audiencia, en la cual el solicitante debera 
probar su posesibn, en concept0 de propietario y por el tiempo exigido por este 
C6digo para prescribir por medios que le produzcan convicci6n. entre 10s cuales 
sera indispensable el testimonio de tres testigos que Sean vecinos del inmueble 
cuya inmatriculacion se solicits. 

El Director del Registro Publico de la Propiedad podra ampliar el 
examen de 10s testigos con las preguntas que estime pertinentes para asegurarse de 
la veracidad de su dicho; y 

VI La resoluci6n administrativa del Director del Registro Publico de la 
Propiedad seri dictada dentro de 10s ocho dias siguientes a la celebracibn de la 
audiencia a que se refiere la fracci6n anterior, concediendo o denegando la 
inmatriculaci6n y declarando en el primer caso que el poseedor ha hecho constar 
10s antecedentes y circunstancias que conforme a este C6digo se requieren para 
adquirir por virtud de la prescripci6n; dicha resoluci6n deberi expresar 10s 
fundamentos en que se apoya." 

2.3.3 PROCEDENCIA 

La procedencia de la inmatriculaci6n administrativa, cuyo seguimiento 
procedimental se encarga al Registro Publico de la Propiedad, se encuentra en lo 
dispuesto en la ffacci6n I1 del articulo 3046 de C6digo Civil vigente, ya transcrito 
anteriomente. 



En relacion con lo anterior debemos citar 10s articulos 3050, 3051, 3052, 
3053,3054,3056 y 3057 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 3050. La inmatriculaci6n administrativa se realizara por 
resolution del Director del Registro Publico de la Propiedad, quien la ordenara de 
plano en 10s casos previstos por 10s incisos a) y b) de la fracci6n I1 del articulo 
3046." 

"Articulo 3051. Quien se encuentre en el caso previsto por el inciso c) 
de la fraccion I1 del articulo 3046, podri ocurrir directamente al Registro Publico 
de la Propiedad para solicitar la inmatriculacion. la cual sera ordenada si se 
satisfacen 10s siguientes requisitos: 

I Que acredite la propiedad del inmueble mediante un titulo fehaciente y 
suficiente para adquirirla; 

I1 Que acredite que su titulo tiene una antigiiedad mayor de cinco ~ o s  
anteriores a la fecha de su solicitud, o que exhiba el o 10s titulos de sus causantes 
con la antigiiedad citada, titulos que deberin se fehacientes y suficientes para 
adquirir la propiedad; 

111 Que manifieste bajo protesta de decir verdad si esta poseyendo el 
predio o el nombre del poseedor en su caso y 

IV Que acompatie las constancias relativas al estado catastral y predial 
del inmueble, si las hubiere." 

El articulo 3052 ya se transcribio anteriomente. 

"Articulo 3053. Quien se encuentre en el caso del inciso e) de la 
fraccion I1 del articulo 3046, podri incunir directamente ante el Registro Publico 
de la Propiedad para acreditar la posesi6n de un inmueble, apta para prescribirlo, 
conforme al procedimiento establecido en el articulo anterior, con excepci6n de 
que en la audiencia a que se refiere su 6acci6n V, el solicitante debera probar su 
posesi6n presente, por lo medios que produzcan conviction al Director del 
Registro Publico, entre 10s cuales sera indispensable el testimonio de tres testigos 
que sean vecinos del inmueble cuya inmatriculacion se solicits." 

"Articulo 3054. Si la oposicion a que se refiere la fracci6n IV del 
articulo 3052 se presentmi una vez concluido el procedimiento y aprobada la 
inmatriculaci6n, el Director del Registro Publico de la Propiedad suspendera la 



inscripcion si atin no la hubiese practicado, y si ya estuviese hecha, anotara la 
citada oposicion en la inscripcion respectiva. 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover juicio que en su 
caso proceda, la oposicion quedari sin efecto y se cancelari la anotacion relativa." 

"Articulo 3056. Una vez ordenada judicial o administrativamente la 
inmatriculacion de la propiedad o posesion de un inmueble y cubierto el pago de 
10s derechos respectivos, se hari la inscripcion en el folio correspondiente." 

"Articulo 3057. La inmatriculaci6n realizada mediante resolucion 
judicial o mediante resolucion administrativa, no podri modificarse o cancelarse, 
sino en virtud de mandato judicial contenido en sentencia irrevocable, dictada en 
juicio en que haya sido parte el director del Registro Piblico de la Propiedad." 

Los requisitos legales y elementos necesarios para poder llevar a cab0 el 
procedimiento de la inmatriculaci6n administrativa, se encuentran seiialados en el 
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, cuyo Capitulo Skptimo 
reglamenta 10s articulos 3046, 3047, 3048, 3049, 3050, 3051, 3052, 3053, 3054, 
3055, 3056, 3057 y 3058 del C6digo Civil Vigente para el Distrito Federal y 
establece que la inmatriculacion se llevara a cab0 de acuerdo con las disposiciones 
siguientes: 

"CAPITULO VII 

"Articulo 106. En el procedimiento de inmatriculacion de inmuebles 
establecido en 10s articulos 3046 a1 3058 del C6digo Civil, se o b s e w a h  ademas, 
las disposiciones de 10s articulos siguientes." 

"Articulo 107. Para la expedicion del certificado de no inscripcion al 
que se refiere el articulo 3046 del Codigo Civil, el interesado presentara solicitud 
que contenga 10s siguientes datos y documentos: 

I Nombre y domicilio del solicitante; 

I1 Ubicacion, superficie, medidas y colindancias del inmueble de que se 
tratt; 

I11 Denomination del predio en caso de que la tenga; 



IV Plano catastral expedido por el Departamento o, en su defecto, plan0 
autorizado por profesionista legalmente acreditado, y 

V En su caso, la ultima boleta predial que seiiale la superficie del 
inmueble de que se trate." 

"Arliculo 108. En el caso de que la solicitud o 10s documentos 
presentados tengan omisiones o deficiencias, el Registro Publico, a traves de la 
seccion de la Gaceta, destinada a1 boletin registral, lo hari saber al interesado, a 
fin de que, dentro de un tkrmino de diez dias hAbiles, las subsane apercibido que 
de no hacerlo se tendra porno presentada la solicitud." 

"Articulo 109. Una vez recibida la solicitud debidamente integrada, el 
Director General dispondri de cinco dias hibiles para iniciar la blisqueda de 10s 
antecedentes registrales y, para considerarlo pertinente, solicitar a las autondades 
administrativas competentes la information respectiva." 

"Articulo 110. Una vez recabados 10s datos y la informaci6n necesaria, 
el Registro Publico, deniro de 10s diez dias habiles siguientes deberi expedir el 
certificado de no inscripci6n, que debera contener cuando menos: 

I La expresion de que el inmueble carece de antecedentes registrales 
desde 1871 a la fecha de la expedici6n del certificado; 

I1 La menci6n de que el inmueble de que se trata, no esta afecto al 
rkgimen de propiedad ejidal o comunal; 

Ill El seilalamiento de que el inmueble no forma parte de 10s patrimonios 
inmobiliarios de la Federacibn, ni del Departamento, y 

IV El uso de suelo autorizado del inmueble de que se trate." 

"Articulo 11 1. El Director General ordenari que se cancele la anotaci6n 
a que se refiere el segundo p b a f o  del articulo 3054 del Codigo Civil, cuando el 
solicitante de la inmatriculacibn acredite ante el Registro Publico que el opositor 
ha dejado de promover en el juicio correspondiente durante un lapso de 6 meses." 

"Articulo 112. Para 10s efectos del articulo 3055 del C6digo Civil, el 
interesado deberi acreditar fehacientemente haber continuado en la posesi6n del 
inmueble mediante la declaraci6n de dos testigos vecinos del lugar donde se 
encuentre ubicado el propio inmueble, debiendo el Director General cerciorarse de 
que no exista asiento alguno que contradiga la posesi6n inscrita." 



"Articulo 113. La resolution del Director General que deniegue la 
inmatriculaci6n administrativa, podra ser impugnada ante el Tribunal de lo 
Contencioso Adrninistrativo del Distrito Federal, si no hubiere mediado oposicion 
de tercero." 

Como se aprecia, se concluye que el Procedimiento Administrativo de la 
inmatriculaci6n, conocido como inmatriculacion administrativa, es por demb 
simple y sencillo, ya que 10s interesados pueden ocurrir ante el Director del 
Registro Pliblico de la Propiedad, para que se les reconozcan sus derechos en 
propiedad o posesion sobre un inmueble. 

2.3.4 CONSECUENCIAS 

Son varias las consecuencias juridicas que pueden desprenderse de la 
inmatriculaci6n administrativa, dentro del context0 legal de 10s derechos reales de 
10s inmuebles, como las que a continuacion se mencionan: 

1.- La i1unatriculaci6n una vez resuelta favorablemente a favor del 
inmatriculante, sera inscrita en su modalidad de propiedad o posesion, en el 
asiento de un folio real del Registro de Bienes Inmuebles del Registro Pfiblico de 
la Propiedad. 

Con apego lo anterior en el articulo 3046 del Codigo Civil vigente para el 
Distrito Federal. 

"Articulo 3046. La inmatriculaci6n es la inscripcion de la propiedad o 
posesion de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad. Que carece de 
antecedentes regishales. ..." 

2.- La iniciacion de la vida registral del inmueble a travts de su 
inscripcion en un folio real, la que inmediatamente surtira efectos juridicos frente 
a terceros. 

Sustenthdose lo anterior en 10s articulos 3009 y 3010 del Codigo Civil 
vigente que a la letra mencionan: 

"Articulo 3009. El Registro protege 10s derechos adquiridos por tercero 
de buena fe, una vez inscritos, aunque despues se anule o resuelva el derecho del 
otorgante, except0 cuando la causa de la nulidad resulte claramente del mismo 
registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicari a 10s contratos gratuitos, ni a 
actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley." 



"Articulo 3010. El derecho registrado se presume que existe y que 
pertenece a su titular en la forma expresada en el asiento respectivo. Se presume 
tambiCn que el titular de una inscripcibn de dominio o de posesibn, tiene la 
posesion del inmueble inscrito. 

En resumen, las consecuencias que anteriomente se enuncimn, son en 
si, las principales que emanan del t r h i t e  administrativo de la inmatriculacibn. 



CAPITULO 111 

LA INMATRICULACION JUDICIAL 

3.1 INMATRICULACI~N POR RESOLUCI~N JUDICIAL DE INFORMACI~N DE 
DOMINIO. 3.1.1 SOI.ICITIID. 3.1.2 IYWIFICACI~N POR EDICTOS. 3.1.3 
NOTIFICACI~N PERSONAL. 3.1.4 ETAPA PROBATORIA. 3.1.5 SENTENCIA. 3.2 
~NMATRICULACI~N POR RESOLUCldN JUDICIAL DE INFORMACI~N 
POSESORIA. 3.3 LA JURISDICCI~N VOI.UNTARIA. 3.3.1 NATIIRALEZA. 35.2 
CARACTER~TICAS. 3 3 3  OBJETO. 33.4 CONSECUI;.NCIAS. 3.4 INFORMACI~N AD- 
PERPETUAM. 3.4.1 NATURALEZA. 3.4.2 C&CTE~STICAS. 3.43 OBJETO. 3.4.4. 
CONSECUENCIAS. 3.5 LA INFORMACI~N DE DOMINIO COMO MEDIO DE 
INMATRICULACI~N DE FINCAS. 3.5.1 NATURALEZA. 3.5.2 CARACTER~STICAS. 
3.53 OBJETO. 3.5.4 CONSECUENCIAS. 

3.1 INMATRICULACI~N POR RESOLUCI~N JUDICIAL DE 
INFORMACI~N DE DOMINIO 

La obtencion de la inmatriculacion judicial, mediante informacion de 
dominio, se trarnita, cumpliendo 10s requisitos que de conformidad, establece el 
articulo 3047 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, dicha 
inmatriculaci6n tiene su fundamento en una forma de adquisicion de la propiedad 
que ya conocemos: La prescripcion positiva. 

Los requisitos de acuerdo al articulo 3047 del Codigo Civil son: 

1) Haber poseido el bien inmueble con las condiciones exigidas para la 
prescripcion de 10s mismos, esto es, de manera pacifica, continua, publica y en 
concept0 de dueiio, por el hanscurso de cinco o diez ai~os s e g k  exista la 
circunstancia de buena o mala fe. 

2) Que no tenga titulo de propiedad o teniCndolo no sea susceptible de 
inscnpcion por defectuoso. 

3) Que o c m a  ante la instancia del juez competente para acreditar la 
posesion rindiendo la informacion de dominio en 10s tCrminos que establece el 
Codigo de Procedimientos Civiles, vigente para el Distrito Federal. 



4) Que el juez declare que el poseedor se ha convertido en propietario, 
dicha declaracibn se tendri como titulo de propiedad y sera inscrita en el Registro 
Publico de la Propiedad. 

3.1.1 SOLICITUD 

La solicitud de inmatriculaci6n por resoluci6n judicial de information de 
dominio, deberh rigurosamente contener 10s siguientes requisitos: 

a) El origen de la posesi6n 

b) Si se conociera, el nombre de la persona de quien se obtuvo la 
posesi6n del bien. 

C) El nombre y domicilio del causahabiente en caso de que se  conozca. 

d) La ubicaci6n del bien, sus medidas y colindancias de una forma 
detallada y precisa. 

e) El nombre y domicilio de 10s colindantes. 

f) Plano autorizado por la Tesoreria del Distrito Federal. 

g) Certificado de no inscripci6n del inmueble, expedido por el Registro 
Publico de la Propiedad. 

3.1.2 NOTIFICACI~N FOR EDICTOS 

"El articulo 122 Fracci6n 111 del C6digo de Procedimientos Civiles para 
el Distrito Federal, explica el inicio del juicio de inmatriculaci6n de un inmueble 
mediante la notifrcacibn por edictos, para citar asi a las personas que pudieran 
considerarse perjudicadas, recordemos que en la mayoria de veces las personas 
que ocupan un bien y luego solicitan la prescripcion positiva para que asi se 
otorgue la inmatriculaci6n judicial, desconocen si existe o no propietatio del 
mismo, por lo que es imposible una notificacidn personal. 

Ese edicto se publica una sola vez en el Diario Oficial de la Federation, 
en el Boletin Judicial, en la Gaceta Oficial del Gobiemo del Distrito Federal, en la 
Secci6n del Boletin Registral y en un peri6dico de mayor circulation. 



Ademis de esta publicidad se debe fjar un anuncio visible en la parte 
externa del inmueble para que se informe a las personas que pueden considerme 
pejudicadas, a 10s vecinos y en general a toda la gente, la existencia de un 
procedimiento de inmatriculacion respecto de ese bien. 

Este anuncio debe contener como minimo el nombre del promovente, 
ademis de que debe permanecer en ese lugar durante todo el tiempo que dure ese 
pr~cedimiento."~' 

Realizadas las publicaciones se correra traslado de la solicitud, para que 
contesten dentro del tCrmino de nueve dias habiles, a la persona de quien 
obtuviera la posesi6n o su causahabiente si fuere conocido; al Ministerio Piblico; 
a 10s colindantes; a1 Delegado de la Secretaria de la Reforma Agraria en el 
Distrito Federal, para que se manifiesten si el inmueble a inmatricular se 
encuentra o no afecto al rtgimen ejidal o comunal, y a la Secretaria de Desarrollo 
Urbano y Ecologia ahora Secretaria de Desarrollo Social, para que exprese si el 
predio es o no de propiedad federal. 

Producida o no la contestaci6n y sin necesidad de acuse de rebeldia, el 
juez al vencerse el iltimo tbrmino de traslado, abrira una dilaci6n probatoria. 

3.1.4 ETAPA PROBATORIA 

El juez abrira la dilaci6n probatoria del procedimiento por un tkrmino de 
quince dias, el cual podri ampliarlo a solicitud del interesado, hasta por treinta 
dias. 

En este period0 probatorio el solicitante, ademis de las p ~ e b a s  que 
tuviere, estara obligado a probar su posesion en concept0 de dueAo por medios 
legales y ademis por la informaci6n de tres testigos, colindantes o vecinos del 
lugar donde se localiza el predio a inmatricular. 

"Acosta Romero, Miguel. C6digo Civil Pan el Diseito Federal, Comenarios. Legislaci6n, 
Doctrim y lurisprudencia, Volumen V, Editorial Pornia, Mexico, 2000, Pags. 726 y 727. 
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3.1.5 SENTENCIA 

En este juicio no se entregaran 10s autos originales para formular 
alegatos. 

La sentencia es apelable en ambos efectos y el recurso se substanciara 
como en 10s juicios ordinarios. 

Si la sentencia fuere favorable, de acuerdo con el articulo 3047 del 
Codigo Civil vigente, la declaracion que el juez emita en el sentido de que el 
poseedor se ha convertido en propietario, en virtud de la procedencia de la 
prescripcibn, se tendra por titulo de propiedad y sera inscrita en el Registro 
Phblico de la Propiedad, pero con apego al articulo 930 del Codigo de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el promovente debera solicitar la 
protocolizacion de sus informaciones ante Notario Publico, a efecto de que el 
fedatario public0 extienda el testimonio respectivo de dicha protocolizacion y a 
solicitud del mismo promovente inscriba dicho documento en el Registro Publico 
de la Propiedad. 

3.2 INMATRICULACI~N POR RESOLUCI~N JUDICIAL DE 
INFORMACI~N POSESORIA 

El fundamento juridic0 de la inmatriculacion por resoluci6n judicial de 
information posesoria, se encuentra consagrado en 10s parrafos primer0 y segundo 
del articulo 3010 del Codigo Civil vigente, el cual indica: 

"El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular 
en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume tambiin que el titular 
de una inscripcion de dominio o de posesi6n, tiene la posesi6n del inmueble 
inscrito. 

No podri ejercitarse accion conhadictoria del dominio del inmueble o 
derechos reales sobre 10s mismos o de otros derecbos inscritos o anotados a favor 
de persona o entidad determinada, sin que previamentpa la vez, se entable 
demanda de nulidad o cancelacion de la inscripci6n en que conste dicho dorninio 
o derecho. 

9. ... 
Lo anterior nos precisa, que la persona que solicite la inscripcion de un 

act0 posesorio e s t d  protegida ante terceros, siempre y cuando el act0 solicitado 
cumpla con todos 10s requisitos seiialados en el Codigo Civil vigente, asi como 
10s que seiiala el Reglamento del Registro Phblico de la Propiedad para dichos 
efectos legales. 



En este mismo sentido el maestro Miguel Acosta Romero sefiala "todo 
asiento o anotacion que se encuentra en 10s folios del Registro Ptiblico de la 
Propiedad se tiene por ciertos, por validos, debido a la calificacion que 
anterionnente realiz6 el registrador, por lo que se entiende que lo inscrito crea una 
presunci6n juris tantum de validez y de posesion del individuo que solicita a su 
favor la inscripci6n. 

Esta eficacia, legitimation y validez de lo asentado y la protection que 
esto otorga solo podri ser retirado mediante una demanda de nulidad o 
cancelaci6n de lo inscrito y hasta que Csta se resuel~a."'~ 

Tomando en cuenta lo anterior, la inmatriculacion judicial mediante 
infonnacion posesoria la obtiene el poseedor, cumpliendo el requisite de poseer 
de buena fe el bien inmueble; la posesion de buena fe debe ser condition legal 
apta, para prescribir el bien inmueble a inmatricular. 

Asimismo es poseedor de buena fe el que entra en la posesion en virtud 
de un titulo suficiente para darle derecho de poseer. 

TambiCn es el que ignora 10s vicios de su titulo que le impiden poseer 
con derecho. 

La posesion necesaria para prescribir, la sefiala el articulo 1151 del 
C6digo Civil vigente. 

"Articulo 1 15 1. La posesion necesaria para prescribir debe ser: 

I En concept0 de propietario; 

I1 Pacifica: 

LII Continua; 

En intima relacion con 10s requisitos legales para obtener la 
inmatriculacion judicial mediante infonnaci6n posesoria, encontramos 10s 
articulos 823,824, 825 y 826 del Codigo Civil vigente. 

"Articulo 823. Posesi6n pacifica es la que se adquiere sin violencia." 
~ 

"Acosta Romero, Miguel. CMigo Civil para el Dishto Federal, Comentarios, Legislaci6n. 
Doctrina y lurispmdencia, Volumen V, Editorial Pomia, Mexico, 2000, pig. 694. 



"Articulo 824. Posesibn continua es la que no se ha intermmpido POI 

alguno de 10s medios enumerados en el capitulo V, titulo VII, de este libro." 

"Articulo 825. Posesion phblica es la que sc disfmta de manera que 
puede ser conocida de todos. Tambien lo es la que esta inscrita en el Registro 
Publico de la Propiedad." 

"Articulo 826. Solo la posesi6n que se adquiere y disfmta en concept0 
de dueiio de la cosa poseida puede producir la prescripci6n." 

PosesiCln continua es la que no ha sido intenumpida por privacion de la 
cosa por mas de un aiio; por demanda u otro genero de interpelacion judicial 
notificada o por reconocimiento expreso o tacit0 del derecho de la persona contra 
quien prescribe. 

Posesion publica es la que se disfruta de manera que puede ser 
reconocida por todos. 

El procedimiento judicial de la inmatriculacion judicial mediante 
informaci6n posesoria es el mismo que el de la inmatriculacion judicial mediante 
informaci6n de dominio, explicado en el apartado anterior. 

La jurisdiccion deriva de la locucion latina iuris dictio, que se traduce por 
decir o mostrar el derecho. 

En el Digesto, Libro Primero, Titulo Decimo Sexto, 2, se dice: 

"Omnes proconsules statim quam urbem agressi fuerint, habeut 
jurisdictionem sed non contentiosam, sed, voluntariam; ut ecce, manimiti apud 
eos possut tan liberi, quam semi; et adoptiones fieri." 

Es decir: 

"Todos 10s proconsules, tan pronto como hubieran salido de la ciudad, 
tienen jurisdiccion; pero no contenciosa, sino voluntaria; para que ante ellos 
puedan ser manumitidos tanto 10s libres como 10s esclavos y puedan hacerse 
adopciones." 

En el mismo digesto se sefiala: 



"Jurisdictio alia contentiosa, alla voluntaria ... voluntaria extra territorium 
excercere potest ... jurisdictionis voluntariae est manumissio, emancipatio et 
adoptio. 

0 sea: 

La junsdiccion una es contenciosa y otra es voluntaria ... la voluntaria 
puede ejercerse fuera del tenitorio ... pertenece a la jurisdicci6n voluntaria la 
manumision, la emancipaci6n y la llamada adopci~n."~~ 

La noci6n de jurisdicci6n ha sido desarrollada considerando 
sumariamente sus elementos integrantes, a saber: Notio, que la facultad de 
conocer en todos 10s asuntos atribuidos a 10s organos judiciales y que presupone, 
desde luego, la de citar a la parte que comparezca a defenderse y la de realizar las 
notificaciones propias a esos fines; ludicium, que es la decisiirn o fallo que pone 
fin a1 litigio o causa y, el Imperium, consistente en la potestad de usar la fuerza 
pliblica para hacer efectivas las decisiones judiciales. 

Rafael de Pina, define la jurisdicci6n como la "Potestad para administrar 
justicia atribuida a 10s jueces, quienes la ejercen aplicando las normas juridicas 
generales y abstractas a 10s casos concretes que deben decidir. 

La jurisdicci6n puede definirse como la actividad del Estado encaminada 
a la actuacibn del derecho positivo mediante la aplicacion de la norma general al 
caso concreto. Ahora bien, de la aplicacion de la norma general al caso concreto 
puede deducirse, a veces, la necesidad de ejecutar el contenido de la declaration 
formulada por el juez y entonces la actividad jurisdiccional no es ya meramente 
declarativa sino ejecutiva tambiCn. La actividad que 10s jueces realizan en el 
proceso es, por tanto, no d l 0  declarativa sin0 tambih ejecutiva de la resoluci6n 
que se dicte, cuando sea necesario. La tesis que niega a la ejecucion procesal 
naturaleza jurisdiccional, no es admisible a nuestro entender, por que la funcion 
del juez no consiste kicamente en dar la razon al que la tenga, sino que se 
extiende a hacer efectivo el mandato contenido en la sentencia cuando el vencido 
no cumple vol~ntariamente."~' 

Femando Flores Garcia, enuncia en el Diccionario Juridico Mexicano 
que " ... La jurisdicci6n puede concebirse como una potestad-deber atribuida e 
impuesta a un 6rgano gubemamental para dirimir litigios de trascedencia juridica, 

"Becerra Bautista, lost. El Proccso Civil en Mexico, Editorial Pomia, Mexico, 1980, Pig. 444. 
YDe Pina, Rafael. Diccionario de Derecho, Editorial Pomia, Mexico, 1989, Pig. 320. 
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aplicando normas sustantivas e instrumentales por un oficio objetivamente 
competente y un agente impartial. 111. ..."j5 

Tratindose de jurisdiccibn voluntaria, Chiovenda seiiala que " ... deriva 
del precept0 italiano de la Edad Media, en el que se uso un nombre romano para 
designar aqukl complejo de actos que 10s organos de la jurisdiccibn realizan frente 
a un solo interesado en virtud de acuerdo entre varios, in volentes; y el nombre 
sirvib tambiCn para designar entre esos actos, aquellos que con el tiempo pasaron 
de la competencia de 10s jueces ordinarios a la de 10s n~tarios."'~ 

Cipriano Mmez Lara refiriendose a la jurisdicci6n voluntaria sefiala: 

"Cabanellas, explica que es "aquella en que no existe controversia entre 
las partes; la que no quiere la dualidad de las mismas. Se trata de actuaciones 
ante 10s jueces, para solemnidad de ciertos actos o para el pronunciamiento de 
determinadas resoluciones que 10s tribunales deben dictar."" 

JosC Vicente y Caravantes, seiiala que la jurisdicci6n voluntaria " ... es la 
que ejerce el juez en actos o asuntos que, o por su naturaleza o por el estado en 
que se ballan, no admiten contradiction de parte, emanando su parte intrinseca de 
10s mismos interesados, que acuden ante la autoridad judicial, la cual se limita a 
dar fuerza y valor legal a aquellos actos por medio de su intervention o de sus 
providencias, procediendo sin las fonnalidades esenciales de 10s juici~s."'~ 

A1 respecto de la jurisdicci6n voluntaria, Rafael de Pina la define como 
una "Especie de jurisdiccibn civil que es ejercida --- de acuerdo con el criterio 
generalmente admitido --- en relacibn con 10s actos en que, por disposicibn de la 
ley, se requiere la intervenci6n del juez sin que este pmmovida ni se promueva 
cuesti6n alguna entre partes determinadas. La mayoria de 10s tratadistas le 
niegan el caricter de verdadera jurisdiccibn, afirmando que constituye una 
actividad administrativa encomendada a 10s jueces. 

En la actualidad, ese criterio tiene sus opositores, 10s que sostienen que la 
jurisdiccion llamada voluntaria es verdadera y propia jurisdiccibn. 

"Flores Garcia. Fernando. Diccionario Juridico Mexicano, Editorial Pomia, Mexico, 1996, Pig. 
1885. 

"Medina Lima, Ignacio. Revista de la Facultad de Derecho, Unam, "Cuestion Terminologica de 
la Jurisdiccih Voluntaria", Nlimeros 105-106, Mexico, Enero 1977, Pig. 117 

"Gorniz Lara, Cipriano. Derecho Procesal Civil, Editorial Harla, Mexico, 1991, Pag.381. 
"De Pina, Rafael y Castillo Larraaaga, JosC. Derecho Procesal Civil, Editorial Pomia. Mexico, 

1984, Pag. 78 y 79. 



La denominaci6n de voluntaria le viene a esta jurisdiccion de la 
circunstancia de que --- s e g h  la concepcion traditional --- en ella no existe 
contenciosidad; pero, refinendose a la formula legal empleada para definirla por 
la Ley de Enjuiciamiento Civil espaiiola, se ha dicho que "no es exacta, por que 
en algunos negocios de jurisdicci6n voluntaria hay diceptacibn o discrepancia, sin 
que el asunto pase a ser contencioso, por lo que cabe decir que existen negocios 
de jurisdiccion voluntaria no contenciosos y contenciosos" (PRIETO CASTRO), 

ROSENBERG, por su parte, entiende que la distincion entre la 
jurisdiccibn voluntaria y contenciosa no pueden extraerse del nombre, porque el 
proceso no presupone siempre contienda "mientras que la jurisdicci6n voluntaria 
siwe con frecuencia a la solucion de contiendas". 

Ante la dificultad que se ha encontrado para formular un criterio 
doctrinal precis0 acerca de lo que debe entenderse por jurisdicci6n voluntaria, se 
ha dicho por algunos tratadistas que, a ese respecto, so10 cabe atenerse al criterio 
del legislador. 

De acuerdo con ese criterio, en Mexico son actos de jurisdicci6n 
voluntaria 10s comprendidos en el titulo decimo-quinto del C6digo de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal."3P 

En cuanto al termino jurisdiccion voluntaria, casi todos 10s estudiosos 
mencionados precisan que el nombre es inadecuado por no k a m e  propiamente 
de jurisdicci6n y no ser en mod0 alguno voluntaria su intewenci6n. 

En cuanto a que sea voluntaria, la coincidencia es casi absoluta entre 10s 
autores en que no lo es de modo alguno. 

El articulo 893 del C6digo de Procedimientos Civiles vigente para el 
Distrito Federal, define legalmente a la jurisdiccion voluntaria. 

"Articulo 893. La jurisdicci6n voluntaria comprende todos 10s actos en 
que por disposicidn de la ley o por solicitud de 10s interesados, se requiere la 
intewencion del juez, sin que este promovida ni se promueva cuestion alguna 
entre partes detenninadas. 

A solicitud de parte legitima podrh  practicme en esta via las 
notificaciones o emplazamientos necesarios en procesos extranjems." 

'Qe Pina. Rafael. Diccionario de Dcrccho. Editorial Pomia. Mlxico, 1989, Pigs. 320 y 321. 



3.3.1 NATURALEZA 

La naturaleza legal de la jurisdicci6n voluntaria, tiene su origen en la 
tesis juridica de un interts especial de la sociedad, del estado y de 10s propios 
particulares, que piden o solicitan, de que se sancione, certifique o autentifique 
algo, por parte de un juez competente, mediante una tramitacion similar a la 
contenciosa en que se reciben pmeba.5 y se dicta una resolucion; insistiendo para 
una mayor garantia de formalidad legal, en 10s cuales no exista controversia 
litigiosa de acto-peticion, y porque el legislador ha querido que muchos actos, 
para protecci6n de la sociedad y de 10s interesados en ellos, no tengan plena 
validez ni puedan surtir efectos si no han sido realizados, sancionados y 
autorizados por 10s funcionarios judiciales mediante pmeba que acredite su dicho 
aun y cuando no exista litigio entre las partes. 

Las caracteristicas fundamentales de la jurisdicci6n voluntaria, consisten 
en que la intervenci6n del juez no tiene simple calidad de fedatario del acto, si no 
que debe resolver la petition-act0 respectiva; mediante una tramitacion similar a 
la contenciosa en que recibe pruebas y dicta una resoluci6n favorable o en su 
defect0 la desecha en ttrminos de ley, cuando no se col~obore mediante pmeba 
expresa el acto-peticidn. 

La resoluci6n que se dicta tiene fuerza constitutiva, de tal manera que 
crea derechos y obligaciones en favor del promovente ante terceros. 

Los 6rganos jurisdiccionales, intervienen en la jurisdicci6n voluntaria, 
con motivo de situaciones o actos juridicos que no suponen al*n conflict0 de 
interes, ni litigio de ninguna clase, pero en las cuales la ley impone su imperio 
mediante la intervenci6n del juez para dar eficacia a ciertos actos que es necesario 
integrar, autorizar u homologar. 

Obsewando lo anterior podemos sefialar, que las actuaciones de 
jurisdiccibn voluntaria que se cumplen ante 10s jueces en nuestra legislacion son: 

I).- Rectification de partidas del Registro Civil, 

2).- Autorizaci6n para que menores puedan contraer matrimonio, 

3).- Adopci6n de menores, 



4)- Discemimiento de tutelas y curatelas, 

3.- Autorizaci6n para enajenar bienes de menores e incapacitados, 

6) -  Inscription de sociedades, 

7).- Declaraciones supletorias de las partidas de nacimiento o 
matrimonio, 

8).- Declaratoria de herederos, 

9).- Entrega de bienes, 

lo).- Registro de contratos en el Registro Publico de la Propiedad, 

1 I).- Cartas de ciudadania, 

etc. 

Otra caracteristica de la jurisdicci6n voluntaria, es aquella que se refiere 
a la capacidad que el juez tiene para variar o modificar, las providencias que dicte, 
sin sujeci6n estricta a 10s t6rminos y formas establecidas respecto de la 
jurisdicci6n contenciosa, tal y como lo establece el articulo 897 del C6digo de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

En cuanto a las caracteristicas de la jurisdiction voluntaria, podemos 
sefialar, que no se trata de un act0 aislado, ni puramente administrative; sino de 
un acto en el que el juzgador crea situaciones de derecho nuevas, a travk de las 
resoluciones que pronuncia al acto-peticidn, sin las cuales no puede wnsiderarse 
validamente integrada determinada situaci6n juridica. 

3.3.3 OBJETO 

"El objeto de todos estos actos de jurisdicci6n voluntaria, como ya 
hemos apuntado opomnamente, implica la necesidad, sancionada por la ley, de 
que diversos actos y hechos de trascendencia jun'dica Sean sometidos al 
conocimiento de la autoridad judicial, para que Csta dC fe de 10s mismos, 10s 
comunique a otras personas y, en algun0~ casos, 10s sancione, apmebe o verifique, 



ya que, al no estar promovida cuesti6n alguna entre partes, dicho objeto de la 
jurisdiccion voluntaria se limita a lo ya a n o t a d ~ . ' ~  

3.3.4 CONSECUENCIAS 

Las consecuencias de la jurisdiccion voluntaria tiene su sustento, en su 
naturaleza procesal contenciosa. 

Entonces la jurisdicci6n voluntaria puede tener lugar en dos casos: 

1 .- Aquel en que por intervenci6n de la ley es necesaria la intervenci6n 
del juez. 

2.- Cuando a solicitud de algunos de 10s interesados se hace necesario esa 
intervencion. 

Pero con la condition en ambos casos de que no este promovida, ni se 
promueva cuesti6n alguna entre partes detenninadas. 

La jurisdicci6n voluntaria se ejerce entre personas que se hallan de 
acuerdo sobre el acto que se ejecuta o a la solicitud de una sola persona a quien 
importa la prhctica de un act0 o hecho. 

En esta solo se pide al juez la intervencion de su autoridad para dar 
fuerza y eficacia a aquel acto; en si, este ultimo, constituye la finalidad de la 
jurisdiccion voluntaria. 

En este sentido debemos de indicar que las consecuencias juridicas de la 
jurisdicci6n voluntaria se enuncian en: 

Primero.- Que el juez al dar fe de diversos actos comprendidos en el 
imperio procesal contencioso de la jurisdicci6n voluntaria, les otorga la publicidad 
necesaria, para que dicha formalidad juridica surta ante terceros o autoridad 
competente en materia administrativa o judicial, su efectos juridicos formales, 
creados a petici6n expresa del interesado. 

'OG6mez Lara, Cipriano. Derecho Proceral Civil, Editorial Harla, Mexico, 1991, Pgg. 384 



Segundo.- El juez atento al imperio procesal de la jurisdicci6n voluntaria 
mediante su tramitaci6n contenciosa, sanciona, aprueba o verifica el act0 o hecho 
juridico solicitado por el interesado, por medio de una resolucion que pronuncia, 
con el alcance juridico de una sentencia y por consiguiente materia de cosa 
juzgada. 

El vocablo informacion ad-perpetuam en el aspect0 procesal, se conoce y 
define como toda especie de prueba que suele consistir en dos aspectos 
probatorios, uno testimonial y otro documental, la cual se tramita y lleva a cab0 
ante la presencia judicial de un juez o tribunal, sin suscitar cuestion de 
competencia; esta informaci6n se lleva a cab0 en un procedimiento de jurisdicci6n 
voluntaria. 

Rafael de Pina define la informaci6n ad-perpehlam como un "Acto de 
jurisdicci6n voluntaria que tiene por objeto llevar a cab0 una averiguacion o 
prueba destinada a justificar alglin hecho o acreditar un derecho, para que en lo 
sucesivo conste inequivocamente.'"' 

Eduardo Pallares considera que la informaci6n ad-perpetuam o para 
perpetuar memoria, "... es la investigaci6n judicial que tiene por objeto acreditar 
judicialmente la existencia de determinados hechos.'*' 

Reflexionando lo anterior, debemos precisar y definir que la informacion 
ad-perpetuam o para perpetuar memoria, es la investigation judicial que tiene por 
objeto acreditar judicialmente en forma probatoria la existencia de determinados 
hechos, sin pejuicio de tercero o terceros, tal y como se hace constar en las 
resoluciones con que se terminan dichas informaciones. 

Estas informaciones se encuentran reguladas por 10s articulos 927 al 931 
del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

3.4.1 NATURALEZA 

La naturaleza juridica de la infonaci6n ad-perpetuam tiene su origen en 
la intenci6n del promovente de acreditar o justificar un hecho o derecho ante una 
autoridad judicial, con la condici6n necesaria de acreditarlo mediante prueba 

"De Pina, Rafael. Diccionario de Derecho, Editorial Pomia, Mexico. 1989, Pig. 303. 
"Pallares, Eduardo. Derecho Procesal Civil, Editorial Pomia, Mexico, 1985, Pag. 650. 



testimonial o documental y como unico requisito que en ello no tenga mas interts 
el promovente o promoventes. 

Se debe hacer menci6n que la informaci6n ad-perpetuam parte de la 
jurisdicci6n voluntaria, ya que 10s interesados que la promueven, acuden ante la 
autoridad judicial competente para hacer constar ante el juez, ciertos actos o 
hechos que les son favorables segun sea el caso. 

El articulo 927 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito 
Federal, sefiala la caracteristica juridica fundamental de la informaci6n ad- 
perpetuam; refiritndose a dicha caracteristica asi: 

"Articulo 927. La informacion ad perpetuam podri decretarse cuando 
no tenga inter& m&s que el promovente ..." 

Esto se comprende que solamente la pueden hacer, la o las personas que 
tengan interts en ellas, como lo menciona dicho articulo, ya que si un tercero que 
llegare o sea llamado por el juez se opone a dicha informaci6n que se esta 
tramitando, ya no solamente el que las promueve tiene inter& sino que existe otra 
u otras personas con igual o mejor derecho. Y es aqui cuando el juzgador ya no 
podd seguir con la jurisdicci6n voluntaria de la informacion ad-perpetuam, 
puesto que es a partir de este momento, que el acto-peticibn, pasa a ser un juicio 
litigioso por 10s intereses opuestos del promovente y el testigo propuesto o 
requerido. 

Otra caracteristica es que el juez no tiene que ajustar las providencias que 
dicte a 10s ttrminos y formas establecidas respecto de la jurisdicci6n contenciosa; 
puesto que puede variarlas o modificarlas, salvo que se trate de autos que tengan 
fuerza de definitivos y contra 10s que no se hubieren interpuesto recurso alguno, a 
no ser que se demostrara que cambiaron las circunstancias que afectan el ejercicio 
de la acci6n, esto con apego a lo establecido por el articulo 897 del Codigo de 
Procedimientos Civiles para el Disbito Federal. 

Una bltima caracteristica se refiere al hecho, de que en caso de oposicion 
o controversia de alguien en la informacibn ad-perpetuam tramitada en la via de 
jurisdicci6n voluntaria, esta se suspenderi y deberi dirimirse dicha divergencia o 
interts en la via que le col~esponda. 



3.4.3 OBJETO 

El objeto juridic0 de la informaci6n ad-perpetuam, se basa y justifica 
trascendentalmente en el hecho de justificar, generalmente mediate pmeba 
testimonial, la existencia y procedencia de a l g h  hecho o derecho, ante un organo 
judicial y cuya finalidad es la obtenci6n de una resolucion favorable, la cuil a 
peticion expresa del promovente puede protocolizarse se@n sea el objeto o fin 
posterior a la tramitacion judicial. 

Asi encontramos que el articulo 927 del Codigo de Procedimientos 
Civiles para el Distrito Federal, seiiala a Cste respecto: 

"Articulo 927. La informaci6n ad perpetuam podri decretarse cuando 
no tenga inter& mis que el promovente y se trate: 

I De justificar a l g h  hecho o acreditar un derecho; 

I1 Cuando se pretenda justificar la posesi6n como medio para acreditar el 
dominio pleno de un inmueble, y 

111 Cuando se trate de cornprobar la posesion de un derecho real. En 10s 
casos de las dos primeras fracciones, la informaci6n se recibild con citaci6n del 
Ministerio Ptiblico, y en el de la tercera, con la del propietario o de 10s demis 
participes del derecho real. 

El Ministerio P~iblico y las personas con cuya citaci6n se reciba la 
informaci6n. pueden tachar a 10s testigos por circunstancias que afecten su 
credibilidad." 

En anhlisis relacionado, se debe concluir que la informaci6n ad- 
perpetuam es un elemento de pmeba de gran valor probatorio que da como 
consecuencia la eficacia probatoria del hecho o derecho que se pretende hacer 
valer ante el imperio de la ley, ya sea en su aplicaci6n administrativa o judicial. 

En resumen se define, que la information ad-perpetuam es la especie que 
da origen a un hecho o derecho al que se tiene lugar y la jurisdiction voluntaria es 
el genero via por el cual se ejercita la peticion expresa del promovente. 

3.4.4 CONSECUENCIAS 

Las consecuencias legales de la informacidn ad-perpetuam, bisicamente 



se traducen en la obtenci6n de una resolucion dictada por un juez competente, 
mediante la acreditacion de la peticion expuesta inherente a un hecho o derecho 
que se tratan de acreditar via diligencias de jurisdiccion voluntaria, surtiendo 
dichas consecuencias juridicas sus efectos ante terceros una vez acreditado el 
hecho o derecho. 

Contemplindose asi mismo la consecuencia procesal de la misma, 
mediante la obtencion primaria de una resolucion con el fin de hacerla valer 
posteriormente en una litis controversial inherente a otra via y acci6n con el 
objeto de que en su momento procesal oportuno se proponga como pmeba 
documental phblica refomda por la testimonial okecida generalmente para tal 
efecto y con la finalidad procesal de acreditar la acci6n que se intenta 
descubrikndole al juzgador un mayor marco de pmeba procesal, mediante la 
conjugation de una pmeba testimonial traducida en p ~ e b a  documental publica. 

Seiialando que el anilisis de la jurisdiccion voluntaria y la informacion 
ad-perpetuam, tienen un especial interes en el presente trabajo recepcional, ya que 
objetivamente dan el origen procesal y legal a la inmatriculacion por resolucion 
judicial de informacidn de dominio, asi como a la inmatriculaci6n judicial de 
informacion posesoria. 

3.5 LA INFORMACI~N DE DOMINIO COMO MEDIO DE 
I N M A T ~ ~ C U L A C I ~ N  DE FINCAS 

La informaci6n de dominio como medio de inmatriculacion de fincas, 
surge como figura juridica del derecho civil, como consecuencia procedente de la 
necesidad que tiene un individuo titular de derechos posesorios de un predio 
carente de antecedents registrales en el Registro Publico de la Propiedad, de dar 
vida registral a dicho inmueble. 

En virtud de la falta de personalidad juridica registral del inmueble o 
finca, la ley faculta al poseedor de esos derechos a regularizar dicho bien por 
medio de la inmatriculacion judicial, ya que la misma enuncia, que quikn no tenga 
titulo de propiedad, o teniCndolo no sea susceptible de inscripci6n por defectuoso, 
podri ocumr ante el juez competente para acreditar la prescription como medio 
de adquisicidn de la propiedad, carente de antecedentes registrales, rindiendo la 
informaci6n respectiva, en 10s timinos de las disposiciones aplicables del Codigo 
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 



Y que comprobados que sean 10s requisites que establece la figura 
juridica de la prescripci611, el juez declarari que el poseedor se ha convertido en 
propietario en virtud de la prescripci6n acreditada y que tal declaracion se tendra 
como titulo de propiedad y seri inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, 
con el fin de que la finca o inmueble carente de antecedentes registrales, comience 
una vida registral que por consiguiente surtiri sus efectos ante terceros en 
beneficio del antes llamado poseedor y posteriormente identificado como 
propietario. 

Como principio juridic0 bkico y por consiguiente regla general, la 
information de dominio s61o procede cuando la finca o inmueble, esti carente de 
antecedentes registrales en el Registro Publico de la Propiedad. 

Asi mismo, a que dejar en clam que la informaci6n de dominio como 
medio de inmatriculaci6n, s610 se refiere a fincas o inmuebles y no a derechos 
reales limitados o desmembrados. 

3.5.1 NATURALEZA 

La naturaleza juridica de la informacicin como medio de inmatriculaci6n 
de fincas o inmuebles, se encuentra en la obtenci6n de la declaracion judicial de 
haber justificado el poseedor la posesi6n de la finca o inmueble, mediante la 
informaci6n de dominio ad-perpetuam via jurisdiccibn voluntaria, con 
fundamento en la prescripci6n positiva para acreditar la procedencia de la 
inmatriculacion judicial como medio de obtenci6n de la propiedad. 

Lo anterior es con apego en el articulo 927 6acciirn 11 del C6digo de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, anteriormente transcrito. 

Se debe precisar objetivamente que la informaci6n de dominio es para 
justificar y acreditar legalmente la posesi6n y por consiguiente el dominio pleno 
de una finca o inmueble, de la cual se obtiene una declaracion con derechos 
manifiestos, que surtirin sus efectos juridicos, con apego a lo establecido y 
justificado por el promovente poseedor, ante la autoridad judicial. 

Los hechos que el poseedor manifiesta a la autoridad judicial en todo 
momento se justificarin con apego al plazo establecido para la prescription de 
bienes inmuebles y se acreditarh por medio de las testimoniales ofertadas via 
informaci6n ad-perpetuam. 



Por lo que se puede decir, que la naturaleza juridica de esta figura, es la 
obtenci6n de una declaration de dominio, la cual procede de acuerdo a sus hechos 
justificados en informes testimoniales. 

En las informaciones de dominio no se hace'declaratoria del derecho, 
sino que es un medio para justificar la existencia del hecho procedente. 

La caractenstica fundamental de la inmatriculaci6n judicial de fincas o 
inmuebles por informaci6n de dominio, se desprende del aspect0 procesal de la 
misma, ya que es un procedimiento que se tramita ante la autoridad judicial en via 
jurisdicci6n voluntaria, con apego a la informacibn ad-perpetuam requerida para 
tal procedimiento de inmatriculaci6n. 

Como se ha mencionado anteriormente la jurisdicci6n voluntaria es un 
act0 procesal a petici6n de parte interesada, en el que no debe de existir 
controversia alguna entre partes, ya que si existiera a l g h  tipo de conflict0 airn 
cuando fuera de caricter insignificante; el juez en tumo ya no podri seguir 
tramitando dentro del rubro de la jurisdiccibn voluntaria la inmatriculaci6n 
judicial por informaci6n de dominio, o en su defecto, el t r h i t e  que se comprenda 
dentro del imbito de esta figura procesal. 

Asimismo debemos precisar que al ser Csta una caractenstica esenciai, 
esta se liga como causa consecuencia a la informaci6n de dominio via 
informaci6n testimonial ad-perpeturn. Por lo que se precisa, que la jurisdicci6n 
voluntaria es el ginero y la informaci6n ad-perpeturn es la especie y la 
resolution que se emite es el resultado legal formal, que otorga titularidad de 
derechos a1 poseedor. 

3.5.3 OBJETO 

La inmatriculacibn judicial de fincas por informaci6n de dominio, tiene 
por objetos esenciales: 

1.- La declaracibn de haberse justificado y acreditado la adquisici6n del 
dominio de una finca, por parte del individuo poseedor de esta y promovente en 
dicho procedimiento, el cual a partir de ese momento se le reconoceri su calidad 
de pmpietario del bien inmueble. 



Como se ha precisado, lajustificacion de la adquisicion del dominio de la 
finca o inmueble, se da por la infomaci6n de dominio ad-perpetuam y dentro del 
imperio procesal del juzgador via jurisdiction voluntaria. 

2.- Una vez obtenida la declaracion de la procedencia de la informacion 
de dominio, materia esencial para el t r h i t e  de inmatriculacion judicial por parte 
del juez, el promovente poseedor protocolizar~ dichas diligencias ante notario 
publiw a efecto de que se tste le expida el testimonio correspondiente y hecho 
que sea se proceda a su inscripci6n plena en el Registro P~iblico de la Propiedad. a 
efecto de que el inmueble que se inmatricula por esta via legal, inicie su vida 
registral y por consiguiente tenga personalidad registral propia. 

En conclusion con lo anterior, si un promovente poseedor desea inscribir 
su propiedad en el Registro Publico de la Propiedad, primeramente debe obtener 
la declaracion judicial para probar legalmente su posesion del inmueble de que se 
trate. 

3.5.4 CONSECUENCIAS 

Las consecuencias juridicas de la inmatriculacion judicial mediante 
informacion de dominio, esencialmente son dos, las cuales quedan plenamente 
justificadas dentro del carnpo de la legislacion civil. 

1.- La primera se refiere a la procedencia de la inmatriculaci6n judicial 
mediante informaci6n de dominio, la cual va a dar origen a una nueva titularidad 
de derechos registrales del poseedor con respecto del inmueble; posteriormente 
convertido en dueiio, mediante la declaraci6n de procedencia de 10s hechos, 
relacionados con las informaciones testimoniales de dominio, ofertadas por el 
mismo promovente o requeridas a petici6n expresa del juez conocedor de la via de 
jurisdicci6n voluntaria. 

Lo anterior con apego al articulo 3047 del C6digo Civil vigente. 

"Articulo 3047. En el caso de la informacion de dominio a que se 
refiere el inciso a) de la fracci6n I del articulo anterior, el que haya poseido bienes 
inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlos 
establecidas en el Libro Segundo, Titulo S6ptim0, Capitulo I1 del C6digo Civil, y 
no tenga titulo de propiedad, tenitndolo no sea susceptible de inscription por 
defectuoso podri ocunir ante el Juez competente para acreditar la prescription 
rindiendo la informaci6n respectiva, en 10s ttrminos de las disposiciones 
aplicables del C6digo de Procedimientos Civiles. 
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. . . 
2.- La segunda se refiere a que una vez obtenida la declaration 

procedente de las informaciones de dominio, en donde se reconozca la 
acreditacion plena de 10s hechos que den origen a la prescription plenamente 
acreditada, estas tendrin que ser protocolizadas ante notario publico, pues no 
serin inscribibles directamente ante el Registro Pliblico de la Propiedad, sino que 
previamente a este hecho deben ser protocolizadas ante el fedatario publico que 
designe el promovente, pues el juez unicarnente habilita al interesado a travts del 
notario public0 para que pueda ser inscrito dicho documento declarativo. 

Asi el registrador en turn0 procedera a la inscripcibn del testimonio 
notarial que contenga dicha protocolizaci6n. 

Lo anterior queda de manifiesto y fundado por el articulo 930 del Codigo 
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal el cuil seiiala: 

"Articulo 930. Las informaciones se protocolizarin por el notario que 
designe el promovente y aquCl extendera testimonio al interesado para su 
inscripci6n en el Registro Publico de la Pmpiedad, si asi procediere." 



CAPITULO IV 

ESTUDIO COMPARATIVO 
DE LA INMATRICULACI~N ADMINISTRATIVA 

Y LA INMATRICULAC~~N JUDICIAL 

4.1 ESTUDIO COMPARATIVO DE LA INMATRICULACI~N ADMINISTRATIVA EN 
R E L A C I ~ N  A LA INMATRICULACI~N JUDICIAL. 4.1.1 COMPARACIONES DE 
FONDO. 4.1.2 COMPARAClONES DE PXOCEDIMIENTO. 4.13 COYSECIIENCIAS 
JURIDICAS. 4.2 ESTUDIO COMPAKATIVO DE 1.A I N M A T R I C U L A C ~ ~ ~ %  JUDICIAL 
EN R E L A C I ~ N  A LA INMATRICULACI~N ADMINISTRATIVA. 4.2.1 
COMPARACIONES DE FONDO. 4.2.2 COMPARACIONES DE PROCEDIMIENTO. 4.2.3 
CONSECUENCIAS JUR~DICAS. 

4.1 ESTUDIO COMPARATIVO DE LA INMATRICULACION 
ADMINISTRATIVA EN R E L A C I ~ N  A LA INMATRICULACI~N 
JUDICIAL. 

Enunciando que la inmatriculacibn administrativa es un act0 por virtud 
del cual ingresa o se incorpora una finca, al regimen del Registro Publico de la 
Propiedad por primera vez, rnediante la inscripci6n y apertura de un folio, 
iniciando asi su historia registral, teniendo como requisito primordial para su 
ingreso, no haber existido conexi611 ni relaci6n alguna con asientos o folios 
realizados con anterioridad dentro del rtgirnen registral del Registro Publico de la 
Propiedad. 

Y que "Por ser esta inmatriculaci6n de orden administrative, le 
corresponde el anilisis, desechamiento o la confirmaci6n de la rnisma al Director 
General del Registro Publico de la Propiedad, por ser este la autoridad de dicho 
organism0 facultada para tal acto, ademis ... 

... una de sus funciones es, segun la fracci6n 111 del articulo 6 del 
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad es "Participar en las actividades 
tendientes a la inscripci6n de predios no incorporados al sistema registral e 
instrumentar 10s procedimientos que para este fin serialen las leyes.'"' 

'IAcosta Romero, Miguel. Cbdigo Civil Para el Diskito Federal, Comentarios, 
Legishcidn, Docfrina y Jurispmdencia, Volwnen V, Editorial P o d ,  Mlxico, 2000, 
PAgs. 729 y 730. 



Encontramos que el procedimiento de inmatriculaci6n administrativa, 
tiene su origen directo en el procedimiento de diligencias de jurisdiction 
voluntaria. 

Y que para que pueda tramitarse el procedimiento respectivo, no debe de 
existir, ni siquiera potencialmente la cuestion o conflicto, entendiendo como tal, 
un posible choque de intereses juridicos entre el solicitante y terceros afectahles 
que origine la intervention de la autoridad administrativa o judicial. 

Entendiendo que el ohjeto de la inmatriculaci6n administrativa, es la 
inscripci6n registral de una finca o inmueble carente de todo antecedente registral, 
mediante la inscripci6n calificada de procedente en 10s folios del Registro Publico 
de la Propiedad. 

La procedencia jundica de dicha inmatriculaci6n. cuyo seguimiento 
procedimental se encarga al Registro Priblico de la Propiedad. Se encuentra en lo 
dispuesto en la fraccion 11, incisos a), b), c) y d) del articulo 3046 del Codigo 
Civil vigente, ya transcrito anterionnente. 

Las consecuencias juridicas de esta figura del Derecho Civil, en el 
context0 legal de 10s derechos reales de 10s inmuebles son las que a continuacion 
se mencionan: 

1.- La inmatriculaci6n una vez resuelta favorablemente a favor del 
inmatriculante, sera inscrita en su modalidad de posesi6n o propiedad, s e g b  sea 
el caso, en el asiento del folio real respectivo que designe el Registro de Bienes 
Inmuebles del Registro P~iblico de la Pmpiedad. 

En referencia lo anterior con el articulo 3046 del C6digo Civil vigente 
para el Distrito Federal, transcrito anterionnente. 

2.- La iniciacion de la vida registral del inmueble a traves de su 
inscription en un folio real, la que inmediatamente surtiri efectos juridicos frente 
a terceros. 

Sustentandose lo anterior en 10s articulos 3009 y 3010 del C6digo Civil 
vigente para el Distrito Federal, transcritos anteriormente. 



4.1.1 COMPARACIONES DE FOND0 

En cuanto a las comparaciones de fondo, enconhamos que la 
inmatriculacion administrativa se obtiene: 

1) Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpora al 
dominio pliblico del Distrito Federal un inmueble. 

2) Mediante la inscripci6n del decreto por el que se desincorpore del 
dominio publico un inmueble, o el titulo expedido con base a ese 
decreto. 

3) Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para 
adquirir la propiedad de un inmueble en 10s tkrminos del articulo 
3051 del C6digo Civil vigente. 

4) Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido 
por prescnpcion positiva, en 10s terminos del articulo 3052 del 
C6digo Civil vigente. 

5) Mediante la Inscripci6n de la posesibn de buena fe de un inmueble, 
que r e h a  10s requisitos de aptitud para prescribir, en 10s thninos 
de articulo 3053 del Codigo Civil vigente. 

Lo anterior mediante la celebration del procedimiento administrativo que 
indica el articulo 3052 del C6digo Civil vigente para el Distrito Federal. 

4.1.2 COMPARACIONES DE PROCEDIMIENTO 

El procedimiento administrativo que se tramita ante el Regisho Pliblico 
de la Propiedad para esta figura juridica, es el que se indica en el articulo 3052 del 
C6digo Civil para el Distrito Federal, confome al siguiente procedimiento: 

1. El interesado presentarh solicitud que exprese: 

a) Su nombre completo y domicilio; 

b) La ubicaci6n precisa del bien, con superficie, colindancias y medidas; 

c) La fecha y causa de su posesion, que consiste, colindancias y 
medidas: 



d) Que la posesi6n que invoca es de buena fe; 

e) El nombre y domicilio de la persona de quien la obtuvo el 
peticionario, en el caso, y 10s del causante de aquella si fuere 
conocido, 

f )  El nombre y domicilio de 10s colindantes 

2. A la solicitud a que se refiere la fracci6n anterior, el interesado debera 
acompaiiar: 

a) El documento con el que se acredita el origen de la posesibn, si tal 
documento existe; 

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se identifique la 
foma indubitable del inmueble; y 

c) Constancias relativas al estado catastral y predial del inmueble, si 
existieren. 

3. Recibida la solicitud el Director del Registro publico de la Propiedad 
la hara del conocimiento, por correo certificado y con acuse de recibo, de la 
persona de quien se obtuvo la posesi6n y de su causante, si fuere conocido, asi 
como de 10s colindantes, seiialhndoles un plazo de nueve dias hibiles para que 
manifieste lo que a sus derechos convenga. 

El director del Registro Publico de la Propiedad, ademis mandara 
publicar edictos para notificar a las personas que pudieren considerarse 
pejudicadas, a costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial del 
Distrito Federal, y en un periodic0 de 10s de mayor circulaci6n, si se tratare de 
bienes inmuebles urbanos. Si 10s predios fueren nisticos, se publicarh ademis 
por una sola vez en el Diario Oficial de la Federacion; 

4. Si existiere oposici6n de las personas mencionadas en la fraccion 
anterior, el Director del Registro Publico de la Propiedad dara por teminados el 
procedimiento, a efecto de que la controversia sea resuelta por un Juez 
competente; 

5. Si existiere oposici6n, el Director del Registro Publico de la Propiedad 
sefialara dia y hora para una audiencia, en la cual el solicitante debera probar su 
posesion, en concept0 de propietario y por el tiempo exigido por este C6digo para 
prescribir por medios que le produzcan conviccion, entre 10s cuales sera 



indispensable el testimonio de tres testigos que sean vecinos del inmueble cuya 
inmatriculaci6n se solicits. 

El Director del Registro Publico de la Propiedad pod14 ampliar el 
examen de 10s testigos con las preguntas que estime pertinentes para asegurarse de 
la veracidad de su dicho; y 

6 .  La resoluci6n administrativa del Director del Registro Plibliu, de la 
Propiedad sera dictada dentro de 10s ocho dias siguientes a la celebraci6n de la 
audiencia a que se refiere la hccion anterior, concediendo o denegando la 
inmatriculaci6n y declarando en el primer caso que el poseedor ha hecho constar 
10s antecedentes y circunstancias que conforme a este Codigo se requieren para 
adquirir por virtud de la prescripci6n; dicha resolution debed expresar 10s 
fundamentos en que se apoya. 

4.1.3 CONSECUENCIAS J U ~ D I C A S  

Las consecuencias juridicas de la inmatriculaci6n administrativa, 
fundamentalmente son: 

1.- La inmaticulaci6n una vez resuelta favorablemente a favor del 
inmatriculante, sera inscrita en su modalidad de propiedad o posesibn, en el 
asiento de un folio real del Registro de Bienes Inmuebles del Registro Pliblico de 
la Propiedad. 

2.- La iniciaci6n de la vida registral del inmueble a travts de su 
inscripci6n en un folio real, la que inmediatamente surtid efectos juridicos fiente 
a tercems. 

4.2 ESTUDIO COMPARATIVO DE LA INMATRICULACI~N JUDICIAL 
EN RELACION A LA INMATRICULACI~N ADMINISTRATIVA 

La inmatriculaci6n judicial es la inscripcibn de la propiedad o posesion 
de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que carece de antecedentes 
registrales, en virtud de que se ha poseido de manera pacifica, pliblica, continua y 
a titulo de duefio, por el tiempo y con las condiciones establecidas por la ley. 

La obtenci6n de la inmatriculaci6n por resoluci6n judicial, procede 
mediate: 



a) Informacibn de dominio 
e 

b) Informacibn posesoria. 

De acuerdo a lo establecido por la fracci6n I del articulo 3046 del C6digo 
Civil vigente para el Distrito Federal, transcrito anteriormente. 

La infomacibn de dominio como medio de inmatriculaci6n de fincas, 
surge como figura jm'dica del derecho civil, como consecuencia procedente de la 
necesidad que tiene un individuo titular de derechos posesorios de una finca o 
inmueble carente de antecedentes registrales, en el Registro Pliblico de la 
Propiedad y por wnsiguiente carente de un titulo legal que respalde en un 
momento determinado la posesi6n de la finca. 

En virtud de esa falta de personalidad juridica del inmueble o finca, la ley 
faculta a1 poseedor de esos derechos; a regularizar dicho bien, por medio de la 
inmatriculaci6n judicial, ya que la misma enuncia, que quiCn no tenga titulo de 
propiedad, o tenikndolo no sea susceptible de inscripcidn por defectuoso, podra 
ocumr ante el juez competente para acreditar sus derechos posesorios en relacion 
al bien, como un primer paso legal; para posteriormente considerar esta titularidad 
de derechos como antecedente legal direct0 para la tramitaci6n de la prescripci6n 
adquisitiva del bien como un medio legitimo de adquisici6n de la pmpiedad por 
parte de dicho titular. 

El poseedor  ten^ que comprobar todos y cada uno de 10s requisitos que 
establece la figura juridica de la prescripcibn, en consecuencia el juez declarara 
que el poseedor debidamente inscrito con anterioridad en el folio real del Registro 
Pliblico de la Propiedad como poseedor 'Yitular de derechos posesorios" se ha 
convertido en propietario en virtud de la prescription acreditada y que tal 
declaraci6n se tendri como titulo de pmpiedad y sera inscrito en el Registro 
PCblico de la Propiedad. 

La naturaleza juridica de la informaci6n como medio de inmatriculaci6n 
de fincas o inmuebles, se encuentra en la obtenci6n de la declaration judicial de 
haber justificado el poseedor la posesi6n de la finca o inmueble, mediante la 
infomaci6n de dominio ad-perpetuam via jurisdicci6n voluntaria, con 
fundamento en la prescripci6n positiva para acreditar la procedencia de la 
inmatriculaci6n judicial como medio de obtenci6n de una titularidad de derechos 
posesorios 10s cuales a su vez serin inscritos en la apertura inicial de un folio real 
en el Registro Ptiblico de la Propiedad par dicho inmueble; 10s cuales 
posteriormente podrin ser sefialados en forma preferencial por el titular de 10s 



mismos para poder tramitar con apego en este antecedente la prescription positiva 
del bien con la linica finalidad de convertirse en propietario. 

Lo anterior con apego en el a~ticulo 927 fracci6n 11 del C6digo de 
Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federal, transcrito anteriormente. 

Se debe precisar objetivamente que la informaci6n de dominio es para 
justificar y acreditar legalmente la posesion y por consiguiente el dominio pleno 
de una finca o inmueble, de la cual se obtiene una declaraci6n con derechos 
manifiestos, que surtirh sus efectos juridicos, con apego a lo establecido y 
justificado por el promovente poseedor, ante la autoridad judicial. 

Los hechos que el poseedor manifiesta a la autoridad judicial en todo 
momento se justificaran con apego a1 plazo establecido para la prescripci6n de 
bienes inmuebles, y se acreditarh por medio de las testimoniales ofertadas via 
infonnacibn ad-perpetuam. 

Concluyendo la naturaleza juridica de esta figura, es la obtenci6n de una 
declaracion de dominio, la cual procede de acuerdo a sus hechos justificados en 
informes testimoniales. 

En las informaciones de dominio no se hace declaratoria del derecho, 
sin0 que es un medio para justificar la existencia del hecho procedente. 

La caracteristica fundamental de la inmatriculaci6n judicial de fincas o 
inmuebles por informaci6n de dominio, se desprende del aspect0 procesal de la 
misma, ya que es un procedimiento que se tramita ante la autoridad judicial en via 
de jurisdicci6n voluntaria con apego a la informaci6n ad-perpetuam requerida 
para tal procedimiento de inmahiculaci6n. 

La inmatriculacion judicial de fincas por infonnacion de dominio, tiene 
dos objetos esenciales: 

1.- La declaracion judicial de haberse justificado y acreditado la 
adquisici6n del dominio de una finca, por parte del individuo poseedor de esta y 
promovente en dicho procedimiento, con el objeto de inscribir registralmente la 
finca en el Registro Pliblico de la Propiedad asi como la posesi6n respectiva de el. 

Como se ha precisado la justificaci6n de la adquisici6n del dominio de la 
finca o inmueble, se da por la information de dominio ad-perpetuam y dentro del 
imperio procesal del juzgador via jurisdicci6n voluntaria. 



2.- Una vez obtenida la declaracion de la procedencia de la information 
de dominio, materia esencial para el trimite de inmatriculaci6n judicial por parte 
del juez, el pmrnovente poseedor protocolizari dichas diligencias ante notario 
piblico a efecto de que b t e  le expida el testimonio correspondiente y hecho que 
sea se proceda a su inscription plena en el Registro Publico de la Propiedad a 
efecto de que el inmueble que se inmatricula por esta via legal, inicie su vida 
registral y por consiguiente tenga personalidad registral propia. 

En conclusi6n, si un promovente poseedor desea inscribir su propiedad 
en el Registm Pliblico de la Propiedad, prirneramente debe obtener la declaracion 
judicial para pmbar legalmente su posesi6n del inmueble de que se trate. 

Las consecuencias juridicas de la inmatriculaci6n judicial mediante 
informaci6n de dominio, esencialmente son dos, las cuales quedan plenamente 
justificadas dentro del campo de la legislaci6n civil para el Distrito Federal. 

1 .- La primera se refiere a la procedencia de la inmatriculacion judicial 
mediante informaci6n de dominio, la cual va a dar origen a una titularidad de 
derechos registmles del poseedor con respecto del inmueble, mediante la 
declaracion de procedencia de 10s hechos, relacionados con las informaciones 
testimoniales de dominio, ofertadas poi el mismo promovente o requeridas a 
petici6n expresa del juez conocedor de la via de jurisdicci6n voluntaria. 

Lo anterior con apego al articulo 3047 del C6digo Civil Vigente para el 
Distrito Federal, seiialado en el Capitulo I11 de esta Tesis. 

2.- La segunda se refiere a que una vez obtenida la declaraci6n 
procedente de la informaci6n de dominio, en donde se reconozca la acreditacion 
plena de 10s hechos fundados en 10s requisitos de la prescripci6n, estas tendrin 
que se protocolizadas ante notario publico, pues no s e r h  inscribibles 
directamente ante el Registro Publico de la Propiedad, sino que previamente a este 
hecho, deben ser protocolizadas ante el fedatario publico que designe el 
promovente, pues el juez unicamente habilita a1 interesado a travQ del notario 
publico para que pueda ser inscrito dicho docurnento declarative de derechos 
posesorios. 

Asi el registrador en tumo procedera a la inscripci6n del testimonio 
notarial que contenga dicha protocolizaci6n. 

Lo anterior queda de manifiesto y fundado por el articulo 930 del Codigo 
de Procedirnientos Civiles vigente para el Distrito Federal, transcrito 
anteriormente. 



La inmatriculacion judicial mediante informaci6n posesoria, la obtiene el 
poseedor, cumpliendo el requisite de poseer de buena fe el bien inmueble, la 
posesi6n de buena fe debe ser condicion legal apta, para prescribir el bien 
inmueble a inmatricular. 

Asi mismo es poseedor de buena fe el que entra en la posesion en virtud 
de un titulo suficiente para darle derecho de poseer. 

A este respecto Rafael Rojina Villegas sefiala: "Animus dominii.--Just0 
titulo.--Es un elemento esencial de la posesi6n para producir la prescnpcidn, que 
sea en concepto de duefio o posesion originaria.'* 

El Doctor Raul Ortiz Urquidi, en una resoluci6n emitida en la primera 
sala del Tribunal de Justicia del Distrito Federal, en el juicio ordinario civil, 
seguido por Juan Contreras Huitron en contra de la sucesi6n de Gabriel Mancera y 
el Director del Registro Piblico de la Propiedad visible a fojas 11 y siguientes del 
tomo CXXV, aiio XXXIII, de 10s anales de jurisprudencia que publica el citado 
tribunal establece: 

Sumario 

"PRESCRIPCION POSITIVA. QUE DEBE DE ENTEDERSE POR 
JUST0 TITULO ( 0 TITULO SUFICIENTE, COMO LO LLAMA EL 
ARTICULO 806 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE) DE LA POSESION APTA 
PARA PRODUCIR AQUELLA. Aun cuando resultara cierta la afirmacion del 
demandado en el sentido de que la persona que le trasmiti6 a1 actor el inmueble de 
cuya usucapion se trata, hizo por no ser suyo dicho inmueble una disposicion 
indebida de b te ,  uno no es obstaculo para que tal prescripci6n proceda, dado que 
el justo titulo conque el demandante entro a poseer y del que el demandado dice 
que aquel carece, precisamente consiste, entendida la palabra titulo, como causa y 
no como documento, en la creencia fundada de dicho demandante, de que recibio 
el predio en concepto de propietario, puesto que la persona que se lo transrnitio 
era, en la fundada creencia de aquel, la dueAa del mismo, y por donde se concluye, 
dado 10s ttrminos del articulo 826 del Codigo Civil, que dicha posesidn, 
adquirida y disfnrtada en concepto de duefio de la cosa poseida, por el tiempo y 
con las condiciones requeridas por la Ley, es apta para fundar la prescripci6n". 

Mkxico, D.F., doce de mayo de mil novecientos sesenta y ~ inco .~ '  

"Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derccho Civil, Tomo 11 "Bienes, Derechos 
Reales y Succsiones", Editorial Pomia, Mexico, 1995. Pag. 221. 

"Anales de lurisprudencia. Tribunal Superior de Justicia del Dishito Fcderal, Tomo CXXV, Afio 
XXXIII, Fojas I I y siguicntes. 



Pero a mayor abundamiento y contemplado el caso a la luz de las 
diversas ejecutorias que sobre esta cuestion a dictado nuestro mis alto tribunal, 
tampoco el agravio es fundado, como se desprende de lo sostenido en la siguiente 
tesis que puede ser consultada a fojas 327 del boletin de informacion judicial, 
correspondiente al aiio XIV, No. 142 del mes de junio de mil novecientos 
cincuenta y dos y que es del tenor siguiente: 

Posesion de Mala Fe Ad. Usucapionem. No es necesario es justo titulo 
para la primera (se refiere a la Posesi6n de Mala Fe), el articulo 11521 regula las 
dos usucapiones de inrnuebles, la de Mala Fe y Buena Fe, si la Posesion es un 
concepto de propietario, pacifica, continua y pliblica. El articulo 806 del mismo 
ordenamiento dice que es poseedor de buena fe el que entra en virtud de un titulo 
suficiente para darle derecho de poseer y que tambien lo es el que ignora 10s 
vicios de su titulo que le impide poseer con derecho y que es poseedor de mala fe 
el que entra a la posesion sin titulo alguno para poseer, lo mismo el que conoce 
10s vicios de su titulo y le impiden poseer con de~echo.'"~ 

"La mala fe no es un vicio que haga inlitil la posesion para adquirir por 
prescripci6n el dominio; es simplemente, un hecho que aumenta el tCrmino sin 
hacer ineficaz la posesi6n.'*7 

"En 10s requisitos de la posesi6n originaria para prescribir, es necesario 
distinguir un elemento esencial como condicion sine qua non para adquirir el 
dominio. De gran trascendencia en esta materia es el articulo 826 del C6digo Civil 
vigente al estatuir: "S61o la posesi6n que se adquiere y disfruta en concepto de 
duefio de la cosa poseida puede producir la prescrip~i6n".'~ 

La posesi6n necesaria para prescribir, la sefiala el articulo 1151 del 
C6digo Civil vigente para el Distrito Federal. 

Asi debemos sefialar que la posesi6n necesaria para prescribir debe ser: 

1). En concepto de propietario; 

2). Pacifica; 

"Boletin de InfonnacMn Judicial. Tribunal Superior de Justicia del Dismto Federal, Aao XIV, 
Nbm. 142, Afio 1952, Foja 327. 

"Rojina Villegas, Rafael. Compendio dc Derecho Civil, Tomo I1 "Bienes, Derechos Reales y 
Sucesiones", Editorial Pomia, Mexico, 1995. PBg.221. 

"Ibidem. 



3). Continua; 

En intima relaci6n con 10s requisitos legales para obtener la 
inmatriculaci6n judicial mediante informaci6n posesoria, encontramos 10s 
articulos 823,824, 825 y 826 del C6digo Civil vigente. 

"Tanto la doctrina clbica desde el derecho romano, como nuestra 
legislacion anterior y la vigente, reconocen que s610 la posesion que se tiene en 
concepto de dueiio puede producir la prescripci6n ...'*9 

El procedimiento judicial de la inmatriculaci6n judicial mediante 
informaci6n posesoria es el mismo que el de la inmatriculaci6n judicial mediante 
informaci6n de dominio. 

4.2.1 COMPARACIONES DE FOND0 

Como comparaci6n de fondo la inmatiiculaci6n por resoluci6n judicial 
de informaci6n de dominio, se obtiene de acuerdo a 10s requisitos exigidos por el 
articulo 3047, contemplados en el Libro Segundo, Titulo S6ptim0, Capitulo I1 del 
C6digo Civil vigente, 10s cuales se refieren a la prescripci6n positiva y para dicho 
efecto exige dicho numeral que: 

1) Se debe haber poseido el bien inmueble w n  las condiciones exigidas 
para la prescripci6n de 10s mismos, esto es, de manera pacifica, continua, piblica 
y en concepto de dueiio, por el transcurso de cinw o diez aiios s e g h  exista la 
circunstancia de buena o mala fe. 

2) Que no tenga titulo de propiedad o teniendolo no sea susceptible de 
inscripci6n por defectuoso. 

3) Que ocurra ante la instancia del juez competente para acreditar la 
posesion rindiendo la information de dominio en 10s tkrminos del Codigo de 
Procedimientos Civiles. 

4) Que el juez declare que el poseedor se ha convertido en propietario, 
dicha declaration se tendrh como titulo de propiedad y seri inscrita en el Registro 
Publico de la Propiedad. 

'aojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil, Tomo I1 "Bienes, Derechos Reales y 
Sucesiones", Editorial Pomia, Mkxico, 1995, P6g.221. 



Como comparaci6n de fondo la inmatriculacion por resolution judicial 
de informaci6n posesoria, se obtiene de acuerdo a lo establecido por el articulo 
122 fracci6n 111 del C6digo de Procedimientos Civiles vigente para el Distrito 
Federal, con apego al articulo 3048 del Codigo Civil . 

Cumpliendo el requisito de poseer de buena fe el bien inmueble, la 
posesi6n de buena fe debe ser condition legal apta, para prescribir el bien 
inmueble a inmatricular. 

La posesi6n necesaria para prescribir deberi ser: 

I. En concept0 de propietario; 

2. Pacifica; 

3. Continua; 

4.2.2 COMPARACIONES DE PROCEDIMIENTO 

El procedimiento judicial de la inmahiculaci6n por resoluci6n judicial de 
information de dominio e informaci6n posesoria es el mismo y comienza con la 
solicitud de inmatriculaci6n, la cual debed rigurosamente contener 10s siguientes 
requisitos: 

"En la solicitud se mencionarh 

a) El origen de la posesion; 

b) En su caso, el nombre de la persona de quien obtuvo la posesi6n el 
peticionario; 

c) El nombre y domicilio del causahabiente de aquella si fuere 
conocido; 

d) La ubicacion precisa del bien y sus medidas y colindancias, y 

e) El nombre y domicilio de 10s colindantes. 



Asimismo, a la solicitud se acompaiiarh, 

a) Plano autorizado por la Tesoreria del Distrito Federal, y datos que 
identifiquen con precision el predio de que se trate y manifestar que 
el certificado seri exhibido en el procedimiento judicial de 
inmatri~ulaci6n."~" 

"El articulo 122 fraccion 111 del Codigo de Procedimientos civiles para el 
Distrito Federal, explica el inicio del Juicio de inmatriculaci6n de un inmueble 
mediante la notificaci6n por edictos, para citar asi a las personas que pudieran 
considerarse pequdicadas, recordernos que en la mayoria de veces las personas 
que ocupan un bien y luego solicitan la prescripci6n positiva para que asi se 
otorgue la inmatriculaci6n judicial, desconocen si existe o no propietario del 
mismo, por lo que es imposible una notificaci6n personal. 

Ese edicto se publica una sola vez en el Diario Oficial de la Federacion, 
en el Boletin Judicial, en la Gaceta Oficial del Gobierno del Distrito Federal, en la 
Seccion del Boletin Registral y en un periodic0 de mayor circulaci6n. 

Ademis de esta publicidad se debe fijar un anuncio visible en la parte 
externa del inmueble para que se informe a las personas que pueden considerarse 
pejudicadas, a 10s vecinos y en general a toda la gente, la existencia de un 
procedimiento de inmatriculaci6n judicial respecto de ese bien. 

Este anuncio debe contener como minimo el nombre del promovente, 
ademis de que debe permanecer en ese lugar durante todo el tiempo que dure ese 
pr~cedimiento."~' 

Realizadas las publicaciones se coned traslado de la solicitud, para que 
contesten dentro del tirmino de nueve dias hibiles, a la persona de quien 
obtuviera la posesi6n o su causahabiente si fuere conocido; al Ministerio P~iblico; 
a 10s colindantes; al Delegado de la Secretaria de la Reforma Agraria en el 
Distrito Federal, para que se manifiesten si el inmueble a inmatricular se 
encuentra o no afecto al rigimen ejidal o comunal, y a la Secretaria de Desarrollo 
Urbano y Ecologia ahora Secretaria de Desarrollo Social, para que exprese si el 
predio es o no de propiedad federal. 

Trejo Guerrero, Gabino. C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, Editorial 
Sista, Mtxico, 2001. Pigs. 28 y 29. 

"Acosta Romero, Miguel. Cage Civil Para el Distrito Federal, Comenlarios, LegislaciQ, 
Doctrina y lurispmdencia, Volumen V, Editorial Pomia, Mexico, 2000, Pags. 726 y 727. 



Producida o no la contestaci6n y sin necesidad de acuse de rebeldia, el 
juez al vencerse el ultimo ttrmino de traslado, abrira una dilacion probatoria. 

El juez abriri la dilaci6n probatoria del procedimiento por un tCrmino de 
quince dias, el cual podrb ampliarlo a solicitud del interesado, hasta por treinta 
dias. 

En este penodo probatorio el solicitante, ademhs de las pruebas que 
tuviere, estarb obligado a probar su posesi6n en concept0 de dueiio por medios 
legales y ademhs por la informaci6n de tres testigos, colindantes o vecinos de 
lugar de donde se localiza el predio a inmatricular. 

En este juicio no se entregarh 10s autos originales para formular 
alegatos. 

La sentencia es apelable en ambos efectos y el recurso se substanciara 
como en 10s juicios ordinaries. 

4.2.3 CONSECUENCIAS JUR~DICAS 

La consecuencia juridica que surge de la inmatriculaci6n por resolution 
judicial de informaci6n de dominio se refiere en el sentido, de que si la sentencia 
es favorable, de acuerdo con el articulo 3047 del C6digo Civil vigente para el 
Distrito Federal, la declaraci6n que el juez emita en el sentido de que el poseedor 
se ha convertido en propietario, en virtud de la procedencia de la prescripci6n, se 
tendrh por titulo de propiedad y seri inscrita en el Registro Publico de la 
Propiedad, pem con apego al articulo 930 del C6digo de Pmcedimientos Civiles 
para el Distrito Federal, el pmmovente debera solicitar la pmtocolizaci6n de sus 
informaciones ante Notario Publico, a efecto de que el fedatario public0 extienda 
el testimonio respective de dicha protocolizaci6n y a solicitud del mismo 
promovente inscriba dicho documento en el Registro Publico de la Propiedad. 

Las consecuencias juridicas de la inmatriculacion judicial mediante 
informaci6n de dominio, esencialmente son dos, las cuales quedan plenamente 
justificadas dentro del campo de la legislaci6n civil para el Distrito Federal. 

1.- La primera se refiere a la procedencia de la inmatriculacion judicial 
mediante informaci6n de dominio, la cual va a dar origen a una nueva titularidad 
de derechos registrales del poseedor con respecto del inmueble, posteriormente 
convertido en dueiio, mediante la declaraciirn de procedencia de 10s hechos, 
relacionados con las informaciones testimoniales de dominio, ofertadas por el 



mismo promovente o requeridas a petici6n expresa del juez conocedor de la via de 
jurisdicci6n voluntaria. 

Lo anterior con apego al articulo 3047 del C6digo Civil vigente para el 
Distrito Federal. 

2.- La segunda se refiere a que una vez obtenida la declaraci6n 
procedente de la informaciones de dominio, en donde se reconozca la acreditacih 
plena de 10s hechos que den origen a la prescription plenamente acreditada, estas 
tend& que se protocolizadas ante notario publico, pues no serrin inscribibles 
directamente ante el Registro Publico de la Propiedad, sino que previamente a este 
hecho deben ser pmtocolizadas ante el fedatario publico que designe el 
pmmovente, pues el juez linicamente habilita a1 interesado a travh del notario 
publico para que pueda ser inscrito dicho documento declarativo. 

Asi el registrador en tumo proceded a la inscripcibn del testimonio 
notarial que contenga dicha protocolizaci6n. 

Lo anterior con apego a lo establecido por el articulo 930 del CMigo de 
Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federal. 

Asi encontramos que las consecuencias de la informaci6n de dominio, 
son las ya indicadas y que son las de proporcionar un medio de inmatriculacion de 
finca o inmueble, ya que con la inscripci6n del testimonio notarial expedido por el 
notario publico, el cual contiene la declaracibn de la procedencia de la 
informaci6n de dominio, el Registm Publico de la Propiedad realiza la inscription 
de la inmatiiculaci6n y mediante este hecho, la finca o inmueble objeto de la 
informacibn, ingresa a1 rkgimen registral y comienza a surtir sus efectos juridicos 
ante tercems, y asi mismo otorga una titularidad de derechos de pmpiedad al 
anterior poseedor ahora convertido en nuevo propietario. 



CONCLUSIONES 

PRIMERA.- La prescripci6n positiva es una figura juridica que 
encuentra su sustento legal en la usucapi6n romana, que se origina de la posesi6n 
adquirida por el transcurso del tiempo ya sea de buena o mala fe. 

SEGUNDA.- La prescripci6n positiva cumple con el fin juridic0 de 
contribuir a mantener la seguridad y certeza juridica respecto de 10s bienes, dando 
una soluci6n justa a1 convertir en titular del derecho de propiedad al poseedor que 
ha ostentando dicha personalidad por el tiempo establecido por la ley para 
prescribir. 

TERCERA.- La prescripci6n positiva tiene por objeto convertir al 
poseedor en propietario, transformando el hecho en derecho por disposici6n de la 
ley. 

CUARTA.- La prescripci6n positiva funciona para consolidar 
legalmente 10s defectos de un titulo legitimo o para evitar las consecuencias 
pejudiciales de la p61dida del titulo; esto es, que cumple con una necesidad de 
inter& pliblico a1 wnsolidar 10s titulos de propiedad deficientes en sus requisitos 
de legalidad para poder acreditarla plenamente, o lo suple cuando se han perdido. 

QU1NTA.- La prescripci6n positiva en el derecho mexicano podria 
adquirir un doble caricter, por una parte, es la forma de adquirir la propiedad 
cumpliendo con 10s requisitos que marca la ley; y por otra, es una manera de 
perder esos derechos por la persona contra quien come la prescripci6n. 

SEXTA.- El Registro Pliblico de la Propiedad es una instituci6n pliblica 
de c d c t e r  social, con la finalidad de hacer constar por medio de la inscripci6n, 
10s titulos por 10s cuales se adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el 
dorninio, la posesi6n y 10s demis derechos reales sobre inmuebles; todos 10s 
documentos relatives a actos o contratos susceptibles de tener alguna repercusion 
en la esfera de 10s derechos reales y en general, 10s titulos y documentos que la 
ley ordene que se han de registrar ante dicha institution. 

SEPTIMA.- Se debe entender en consecuencia, que el Registro Pliblico 
de la Propiedad es una instituci6n do orden pliblico, que tiene por objeto un fin 
social colectivo, que es, el de dar a conocer la situaci6n juridica de 10s bienes, 
primordialmente inmuebles, que se inscriben ante dicho organismo. 



0CTAVA.- Asimismo, el Registro Pliblico de la Propiedad tiene dentro 
de su funci6n social, proporcionar publicidad a 10s actos juridiws regulados por el 
derecho civil, cuya formalidad ha pasado ante la fe de la funci6n notarial. 

NOVENA.- La inmatriculaci6n es la inscripci6n de la posesi6n o 
propiedad de un inmueble ante el Registro Pliblico de la Propiedad, que carece de 
antecedentes registrales. 

DECIMA.- La inmatriculaci6n tiene por objeto, iniciar la vida registral 
de un inmueble, llamado registralmente finca; el cual no aparece inscrito en 10s 
asientos del Registro Pliblico de la Propiedad. En wnsecuencia, dicha 
inmatriculaci6n se obtiene, mediante su tramitacidn administrativa o judicial, de 
acuerdo a las disposiciones previstas para tal efecto, las cuales enmarca el C6digo 
Civil vigente. 

DECIMA PRIMERA.- Cuando se opta por la inmatriculaci6n judicial 
se utiliza la jurisdicci6n volntaria, procedimiento que tiene las siguientes 
caracteristicas: la jurisdicci6n voluntaria es un procedimiento especial en virtud de 
que no hay pane en conflicto, es decir, no existe litis, ya que solamente interesa a 
quien promuevc y se trata de comprobar ante la autoridad correspondiente que no 
hay intereses opuestos acerca de 10s hechos que se le presentan para que le d t  
valor y fuerza legal, ya que se procede con las formalidades esenciales de 10s 
juicios. 

DECIMA SEGUNDA.- La informaci6n ad-perpetuam es un act0 de 
jurisdiction voluntaria, que se traduce en una investigaci6n judicial que tiene por 
objeto acreditar judicialmente la existencia de determinados hechos, en cuya 
prueba estA interesado quien promueve la informaci6n. sin perjuicio de tercero y 
asi se hace constar en las resoluciones con que se terminan dichas informaciones. 

DECIMA TERCERA.- Las informaciones de dominio son actos de 
jurisdicci6n voluntaria, en 10s que mientras no se formule oposicion, hay un act0 
de jurisdicci6n voluntaria y cuando aquella se produzca, la informaci6n se 
convierte en contenciosa, es decir, en un juicio y se ventilari fuera o dentro del 
procedimiento, se@n lo ordene la legislaci6n aplicable al caso. 

DECIMA CUARTA.- La inmatriculaci6n administrativa tiene por 
objeto inmatricular inmuebles que no estkn inscritos en el Registro Publiw de la 
Propiedad, acudiendo ante el Director de dicha instituci6n Pliblica para que ante tl 
se lleve a cab0 el t r h i t e  administrative del o de 10s interesados, cumpliendo 
cabalmente con 10s requisites que establece tanto el C6digo Civil, asi como el 



Reglamento del Registro Pliblico de la Propiedad, encontrando como resultado 
final, un fallo por parte del mismo. 

DECIMA QU1NTA.- La inmatriculacibn administrativa presenta una 
problematica legal y es la referente a que si el Director del Registro Publico de la 
Propiedad, esta facultado para emitir una resoluci6n que equivale a una sentencia 
judicial. Esta controversia se presenta en virtud de que esta violando la garantia 
individual que seiiala el articulo 14 de la Constituci6n Politica de 10s Estados 
Unidos Mexicanos, en su piuTafo segundo, en el que se seiiala que nadie podra ser 
privado de la vida, de la libertad , de sus propiedades, posesiones o derechos, sino 
mediante juicio seguido ante 10s tribunales previamente establecidos en el que se 
cumplan las formalidades esenciales del procedimiento y conforme a las leyes 
expedidas con anterioridad al hecho. 

DECIMA SEXTA.- La inmatriculaci6n judicial es una figura juridica 
que se apoya en la prescripci6n positiva, por lo que adquiere una fuerza superior 
al procedimiento administrativo, en virtud de la certeza legal que le confiere el 
procedimiento jurisdiccional. 

D ~ C I M A  SEPTIMA.- Se precisa que la inmatriculaci6n judicial es un 
acto de jurisdicci6n voluntaria, ya que solamente se lleva a cab0 la solicitud de la 
parte interesada en ella, que se requiere y solicita la intervenci6n de la presencia 
judicial o "Juez Competente", sin que estC promovida ni se promueva cuesti6n 
alguna entre las partes; es decir, s610 son actos en 10s cuales la parte interesada 
hace valer y demuestra a1 juzgador que cumple con todos y cada uno de 10s 
requisitos establecidos en la ley para tal efecto, solicitando se le declare 
propietario del inmueble en virtud de la posesion que cumplio he hizo valer, a 
efecto de poder inscribir dicho inmueble en el Registro Xblico de la Propiedad. 

DECIMA 0CTAVA.- De acuerdo al estricto sentido juridic0 de la 
inmahiculaci6n, se precisa, que es un medio id6neo y practico para la obtencion 
del alta registral de cualquier tipo de inmueble urbano, que carece de antecedentes 
registrales; la cual time la aptitud de consolidar la propiedad de dichos predios, 
seiialando que es necesaria una modificaci6n substantial en su aspecto 
administrativo y judicial, en el siguiente sentido: 

En cuanto a: 

La Inmatriculaci6n Administrativa. So10 debena referirse en su 
proceder legal ante el Registro Pcblico de la Propiedad, para lo inherente al 
trimite de alta registral de acuerdo al aspecto posesorio del individuo que cumpla 
con 10s requisitos establecidos por el Codigo Civil y el Reglamento del Registro 



Publico de la Propiedad, pues es aqui donde se encuentra su verdadero fin legal 
para lo que fue creada esta figura juridica. 

En lo concerniente a: 

La Inmatriculaci6n Judicial. Solo deberia consolidar la posesi6n hecha 
ante el Registro Publico de la Propiedad por el interesado, con la obtencion de la 
propiedad de dicho inmueble otorgada por el juzgador al interesado que cumpliera 
en forma estricta y responsable 10s requisitos establecidos por el Codigo Civil. En 
concreto, se deberia convertir en forma m& ppura, como un medio de 
consolidaci6n de la pmpiedad estrictamente judicial para todo inmueble que 
anteriomente carecia de antecedentes registrales y que previamente deberia de ser 
inmatriculado en forma administrativa, como requisito esencial para la h.amitaci6n 
de esta figura y por consiguiente para la consolidaci6n de la pmpiedad del mismo. 

DECIMA NOVENA. Lo anterior otorgaria un verdadero equilibrio 
juridic0 y no se tendria por invadida ninguna instituci6n tanto administrativa 
como judicial, de acuerdo a su imperio legal y evitaria cualquier tipo de 
controversia dentro del marco legal existente 
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