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INTRODUCCION 

Uno de los problemas mas graves e 1mportan1os por resolvor para los 

habitantes de esta Ciudad, os la falla de segundad jurídica on la tononc1a do In 

tierra, misma que os provocada por el desmedido crecimiento de tos asontarrnonlos 

humanos, que a su voz tienen su origen en unn severa c11s1s polit1ca y econ6m1ca 

tendiente al cenlralismo y la consecuonto e 1nollJd1blo nocos1dad por parto del 

gobierno de ofrecer en el corlo y mediano plazo soluc1onos 1nmod1atas a In 

creciente y legítima demanda de vivienda 

Estas causas 11an provocado una sorio de medidas adr111111stral1vas 

exitosas en algunos casos, corno los programas de regulm1zac1ón de la tenoncm do 

la tierra llevados acabo por ol gobierno del Dislrilo Fodoral a tr;wós do diversos 

organismos de regularización, corno es ol caso do la DGRT (IJ1111cc1ón Gonoral do 

Regularización Territorial) y CORETT (Cor111s1ón do Roguta11rnc1ón do la Tenencia 

de la Tierra) con poco éxito on otros, corno los programas do 1nm¡¡tr1culac1ón 

administraliva. 

La falta de un proceso normativo uniforme enlre nueslr<J Const11uc1ón 

Federal, y las Leyes secundarias que regulan a la propiedad inmobil1aria en nuestro 

pals, fundamentalmente la urbana y concrelamenlo en el 01s1r110 Federal. tia dado 

origen al nacimienlo de disposicmnes admi111slral1vas, como os el caso de ta 

inmatriculación adminislraliva erróneas, que te1os do resolver el problema de la 

seguridad jurídica de la lenencia de la 11orra en el D1slrilo Federal. to agravan aun 

mas. 



El constante fortalecimienlo de nuestro estado de derecho, exige la 

permanente revisión y renovación del orden jurid1co a fin do dar rospuosla a la 

necesidad de nuestra sociedad de regirse por normas ¡uridicas claras y sencillas, do 

lal modo que sus inlegranlos cuenten con mecanismos ágiles que los permitan 

identificar con facilidad sus derechos y deberes. evitando con ello la generación de 

conflictos cuya resolución amerito la intervención do las autoridades ¡udicialos y ol 

consecuenle gaslo por parlo del Estado 

Por otro lado la regularización do la tenencia do la liorro y la 

consecuente seguridad y claridad jurídica en la posesión del suelo urbano ha sido y 

sigue siendo una de las prioridades del Gobierno Federal en todo ol pals, y 

especialmenle en aquellos asentamienlos llumanos de las grondos ciudades, como 

es la Ciudad do México, por ello el gobierno ha realizado grandes esfuerzos a fin de 

regularizar el problema do la seguridad ¡urídica 011 la tenencia do la tierra Los 

amplios programas de regularización de la propiedad 1nmueblo y fomenlo de la 

vivienda de inlerés social on ol Distrito Fodmal que han von1do desarrollando las 

autoridades del Dislrito Fedornl y las dopendoncias y enlldados do la Altm1rnstrac1ón 

Pública Federal, desdo el gob1orno do Luis Ecllovorría llasta ol üctual, llan venido 

ulilizando como medio de regularización en la 1ünenc1a do líl tierra a la 

lnmalriculacíón Administrativa, quo os una inslllución ¡uríd1ca quo <Jdolecc do vanos 

vicios que en su oportunidad expondremos, y adomns do difíc1l 11wno¡o, conllevando 

con ello una inseguridad jurídica 011 la tononcia do la tierra en el Distrito Federal, 

siendo esto último principio ajeno a todo estado de Derecho. 

En el plano del orden normativo tendiente a resolver el problema, la 

evidente falta de cumplimiento do los fines del Derecho en estas Loyos, y la 

incongruencia existente entre algunas disposiciones secundarias y la Constitución 

Federal han impedido y complicado la aplicación de Instituciones Jurídicas seguras 

tradicionalmente consideradas aptas para el efecto, como es el caso de la 

prescripción positiva. 



Es importante tenor en cuenta que tratándose do las relacionas del 

derecho de propiedad desde nuestra historia hasta la actualidad han consl1luido un 

factor determinante en el modo especifico de organización y d1slribuc1ón dol poder, y · 

que las mismas varlan cuando cambia la distribución social do los espacios 

económicos. 

En el plano polllico las relaciones do propiedad ¡uegan lamb1ón sin 

lugar a duda un papel importante, por lo cual comparto la opinión dol maestro Diaz 

Díaz, quien al respecto comenta lo siguiente. 'También se admite quo on 

situaciones particulares el orden jurídico como modolo idealizado do conduela. con 

el respaldo de la fuerza coactiva del Estado, puede servir como mecanismo do 

inducción y como plan polilico de conformación oslatal Quizás ósto sea 

precisamente el caso mexicano" 

El objetivo que persigue el presento traba¡o es el do demostrar la 

inseguridad jurídica que representa la inmatriculac1ón adm1111slral1va tm el D1st1110 

Federal, para lo cual será necesario entrar aun minucioso estudio del dorocllo do 

propiedad en nuestra legislación, y una vez realizado lo anterior. aportar nlgunas 

reformas legales tanto al Código Civil Vigente para el Distrito Fo doral. ;:¡si corno al 

Reglamento del Registro Publico do la Propiedad de d1cl1a entidad. tendientes a 

proporcionar una verdadera seguridad jurídica a la lononc1a ele la tierra. propuestas 

con las cuales se concluye el presente trabajo 



CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES HISTÓRICOS Y DEFINICIÓN DE LA PROPIEDAD 
POSESIÓN E INMATRICULACIÓN 

1.1 ANTECEDENTES lilSTÓRICOS Y DEFINICIÓN DE LA PROPIEDAD 

La propiedad como concepto ha ido evolucionando de manera 

significativa, según aparece en todos los pueblos la propiedad en su origen ha sido 

colectiva, es decir, los bienes pertenecia11 ni clan o la tribu 

La propiedad corno derecl10 1nd1vidual debió darse primero trntándose 

de bienes muebles corno ropa e inslrllrnentos do trabajo. Los bienes inmuebles 

fueron posteriormente objeto de apropiación al monos familiar poro la tierra paso 

mucho más tiempo para quo dejara do pertonocor al clan. Es decir. podemos hablar 

de tres etapas en la evolución de la propiedad llarmidas propiedad colectiva del 

clan, propiedad familiar y propiedad individual 

1.1.1 LA PROPIEDAD EN ROMA 

Consideró la propiedad corno un derecho absoluto exclusivo y 

perpetuo para usar y disponer de una cosa, propiedad quiritaria a la par del derecho 

pretoriano (pretor) creó otro concepto de propiedad (propiedad bonitana). 

En esta doble reglamentación de la propiedad quedó reflejado el trato 

distintivo que siempre existió entre los ciudadanos romanos y los peregrinos. 



PROPIEDAD QUIRITARIA.· Esta fue exclusiva do los ciudadanos 

romanos, la reguló el Derecho Civil y se llamó propiedad quiritaria (dominium ex iuro 

quiritum). Este nombre deriva del dios QUIRINO, quo roprosontaba a ROMULO, 

fundador de Roma, por lo que los romanos so daban así mismos el nombro de 

quirites. 

Esta propiedad, única reconocida por el Dorect'o C1v1I. debía cumplir 

con los siguientes requisitos 

"a) Que el sujelo fuera ciudadano romano 

b) Que la cosa estuviera en el comercio 

c) Si el objeto era inmueble, debia ostar situado en el suelo 1táltco 

d) Su transmisión debia hacerse por cualquiera de los modios 

consagrados por el Derecl10 C1v1I, la 111anc1pat10, para las ros 111anc1p1, 

la traditio, para las ros noc 111a111cip1, y In 1n 1uro coss10. paro cualquiera 

de ollas 

La protección procesal de la propiedad qumtm1a so lograba a lravós 

de la acción reivindicatoria (rc1v1nd1cat10), que ora una acción roa! qlJO 

tenla el propietario en contra do cualquier torcer o. par a pedir quo so lo 

reconociera su derecho y, en su caso. que so lo r1~st1tuyera el ob¡oto" 

(1) 

PROPIEDAD BONlrARIA O PRETORIANA.- Por exclusión se daba 

cuando no se cumpllan con todos los requisitos ex191dos por el Derocho C1v1I para 

ser propiedad quiritaria, nació cuando el pretor trató de proteger ni que adquirió una 

cosa sin utilizar la forma proscrita por el Derecho C1v1I, eslo tipo do propiedad 

solamente fue reconocida por el Dorecllo honorario (pretor) pudiendo con el 

transcurso del tiempo por usucapión convortirse en propiedad qU1r1tana 

(1) Morineau, lduarte Mart11a y otro; Derecho Romano, Editorial Harla; México 
1988; pág. 118 

5 



Es asl, que por razones políticas dol imperio romano sólo so concodla 

mediante el Derecho pretoriano el dominio a los ciudadanos romanos, 

estableciéndose una forma distinta de propiedad. sobro todo 011 lo roforonto a la 

transmisión, para los que no lo eran Esta distinción al roallzm Jus11rn;mo su 

codificación fue suprimida, por lo que posteriormente existió un concopto u111co do 

dominio o propiedad para extranjeros y ciudadanos romanos 

"Los juristas romanos so abstuv1oron do dar una def1n1c1ón de 

propiedad. Los términos técnicos empleados para 1dont1f1carla son vanos 

mancipium, dominium y propiotas; siendo esto ultimo. aunque do origen vulgar, el 

que prevaleció". (2) 

Lo que si queda claro paro los romanos os quü aún cuando no 

definieron la propiedad, os que óste es ol derecho real por excolonc1a. os ol más 

importante de esta clase do derechos por sor ol mas extenso ün cuanto o su 

contenido y por ser el derecho real orig111ario fundanto do los domiis dornchos 

reales que autorizan a actuar sobre cosas a¡onas 

El contenido de este derecho fue explicado por los ¡ur1stos ronianos, en 

razón de que da nacimiento a tres derechos quo en su con¡unto const1tuyon on si 

mismo, el derecho real de propiedad 

"Los beneficios que el derecho do propiedad otorga a su titular son 

a) El lus utondl o usos, que lo por1111te usar la cosa. sin altorar su 

Integridad; sólo es posible, por tanto, sobre bienes no conswrnbles. sobre los 

consumibles, como es claro, la propiedad se agota al usarlo. 

b) El lus fuondl o fructus, que le da derecho a percibir los frutos, 

naturales o civiles, sin alterar la cosa. 

(2) Bialostosky, Sara; Panorama Del Derecho Romano; Editorial UNAM. 2da. 
Edición, 1985; pág. 105. 



c) El lus abutendl o abusus, que lo da derecho a disponor dol objeto, 

consumirlo, enajenarlo o usarlo do un modo onlioconómico" (3) 

Cabe señalar qua los romanos con ol animo do atenuar ol rigor do las 

palabras tratándose del IUS ABUTENDI lo añadió la oxpres1611 do "C1v11ttor" o alguna 

otra semejante, toda vez que algunos estudiosos del dcrecl10. mal interpretaron a 

esto derecho corno un derecho ilimitado 011 el sentido de abusar o de destruir la 

cosa a capricho del duerio, lo cual nunca fue asi, debiendo entendorse como un 

derecho con limites f1¡ados por las leyes y el interós colectivo o bien rof1rióndoso a 

aquellas cosas o b1enos consumibles que se agotan con el prnner uso de acuerdo a 

su naturaleza. 

"La propiedad romana no fue nunca absoluta, ya en la Ley do las XII 

Tablas se encuentran medidas para restringirla; a saber 

a) Los vecinos de los fundos deben porr111t1r que los dueños do tos 

árboles cuyos frutos caigan sobre su terreno pasan a cortarlos o a rocogorlos 

b) Los propietarios tienen derecho a cortar los ramas de los árboles del 

vecino que caigan sobro su torreno 

En el derecho Justinianeo encontramos otras lim1tac1ones, a saber 

a) Se limita el poder del propietario de un fundo a hacer ciertas obras 

que obstaculizaban el viento de los vecinos ... 

b) Los propietarios de los fundos superiores, de los cuales fluía el 

agua p~ra los, inferiores, no podian usarla con exceso 

(3)Blalosl~sky, ~ara; Op. Cit.; pág 105 

., 



Se encuentran también limitaciones a la propiedad por motivos 

religiosos, entre los que podemos citar 

a) La prohibición de sepultar o incinerar cadáveres dentro do la ciudad. 

b) El permiso de paso a los sepulcros". (4) 

1.1.2 EVOLUCIÓN HISTÓRICA DE LA PROPIEDAD 

A PARTIR DE LA EDAD MEDIA 

"En el Estado Feudal la propiedad o dominio otorgó el 11nperio Todo el 

Estado descansaba en esto principio: los serioros feudales, por razón del dominio 

que tonlan sobre ciertas tierras, no sólo gozaban del derecho de propiedad on el 

sentido civil, para usar, disfrutar y disponer de los bienes, sino que también tonlan 

un imperio para mandar sobro los vasallos que se establecieran en aquellos leudos 

El señor feudal se convirtió asi en un órgano dol Estado" (5) 

Durante ol régimen feudal la liorrn so concedía por ol señor feudal a un 

noble (contrato de leudo) o aún pechero (contrato descenso) por lo tanto y a 

diferencia de la propiedad romana no os ob¡elo do un derecho exclusivo, sino de 

varios derechos: El derecho del smior feudal (dominio directo o erninonte) El 

derecho de encomienda (dominio útil) 

El dominio útil llevó consigo ol derecho de cultivar y ol derecho de 

recoger los frutos, diferenciándolos de nuestra concepción actual de un usufructo en 

que este es temporal, mientras que el dominio útil era perpetuo 

(4) Biatostosky, Sara; Op. Cit.: pág. 10G. 
(5) Rojina Villogas; Rafael; Derecho Civil Mexicano; Tomo 111; Bienes y Derechos 

Reales; Volumen 1-IV; Editorial Cárdenas Editor y Distribuidor; 4ta. Edición; 
México 19G9; págs. 299 y 300. 



El dominio eminente confirió al señor feudal el dorocho de percibir un 

pago por el hecho do permitir que alguien cultivará y obtuv1ora todos los bonof1c1os 

que ésto conllevaba al concesionario, asl como también en ol caso do transm1s1ón 

de este dorecl10 a los herederos dol concesionario 

Este concepto de propiedad no cambió sino hasta ta rovoluc1ón 

francesa en el siglo XVIII, en donde se lo dió a dicho conceplo el s1gnif1cado c1v1I 

que le corresponde, desvinculándolo a leda influencia política, como llabia sucedido 

en la Edad Media. 

Para Taino, La Revolución Francesa fuó asi "una lransnus1ón do 

Propiedad"; la propiedad pasó del dominio om1nenlo al do1111nio LJt1I Por haber 

desaparecido la dualidad, los rovolucionm1os pudieron plegarse a la concopc1ón 

romana. Al proclamar la libertad ind1v1dual, al afumar los dcrocl1os l1ol llombre. 

tenlan que hacer con toda naturalidad dol derecho de prop1odarJ un rJoroct10 

individual y absoluto. Cada uno es duc1~0 soberano de lo que lo pertennco So leo 

en el articulo 17 do la Declaración do los derechos rJol llombrL' \' del c1udarJano "por 

sor la propiedad un derecho inviolable y sagrado 

. . . Eso espíritu individualista produ¡o otro resultado la negación de la 

familia corno colectividad y, por ello mismo, de la propiedad familiar La propiedad 

es un derecho estrictamente individual". (G) 

(G) Mazeaud, Henri y León; Lecciones do Derecho C1v1t, Ediciones Jurídicas; 
Europa-América; Buenos Aires, 1969, pég. 16 



"En este concepto de propiedad de la época feudal llegó hasta la 

revolución francesa, con lodo un conjunto de privilegios. A partir do entonces so dió 

al derecho de propiedad el significado y ol aspecto civil que le correspondo. 

desvinculándolo de toda influencia polllica. Do osla manora viene nuovamonte a 

establecerse que la propiedad no otorga imperio. soboranía o podor. que 

no concede privilegios, sino que s1mplemenlo es un derecho real do caractor 

privado para usar y disponer de una cosa; que os, además, un dorocho absoluto. 

exclusivo y perpetuo, como lo caracterizó el derecho romano" ( 7) 

Estos privilegios que conllevó la propiedad en la Edad Media, tuvieron 

su fin con la Declaración de los Derechos Humanos do 1789, on dando se 

conceptuó a la propiedad como un derecho natural que ol hombro traía consigo al 

nacer, derecho que el Estado sólo podía reconocer más no croar por sor anlonor a 

su existencia y al derecho objetivo; el Estado sólo dobía do protegerlo "Toda 

sociedad lieno por objeto amparar y reconocer los derechos naturales do! l1ombre. 

que son principalmente la libertad y la propiedad, que el dorocho do propiedad es 

absoluto o inviolable y con estos fL111damontos do cnráctor f1losóf1co que so oxprosan 

en la Declaración do los Dorochos Do! Ho1nbre. ol Código Nnpolóon olubora un 

nuevo concepto do propiedad muy som0Jm1te al romano en cuanto il su aspecto 

jurídico. en cuanto a su organización logal. poro con un fundamento f1losóf1co que no 

le dio aquél ". (B) 

La definición del derecho de propiedad en su articulo 544 dol Código 

Civil francés profundamente influenciada por el Derecho romano. subrayó el 

absolutismo de este derecho, pero a su vez también le impuso un límite consistente 

en que el propietario no debla de hacer de su derecho "Un uso prohibido por las 

Leyes o por los Reglamentos" así como excluyendo ciertos bienes do la apropiación 

privada (bienes del dominio público). 

(7) Rojina. Villegas Rafael; Op. Cit.; pág. 300. 
(8) ldem. 
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Esta tendencia filosófica individualista en donde se puso por oncima a 

la propiedad de la Ley misma, trajo consigo que se perdiera de vista ol interés 

colectivo y social del derecho real de propiedad, tendencia que fue plasmada on el 

Código Napoleónico llegando a través de 61 a nuestra legislación, primero al Código 

Civil de 1870, posteriormente al de 1884 y finalmente al de 1928 v1gonte 

1.1.3 EVOLUCIÓN HISTÓRICA DE LA PROPIEDAD 

EN MÉXICO A PARTIR DE LA CONQUISTA 

Para entender el proceso histórico del orden normativo de la propiedad 

en nuestra legislación actual, es necesario conocer las d1st1ntas alternativas 

polltlcas y económicas por las que l1a atravesado nuestra Nación, es así como se 

justifican las distintas 1nterprotacionos leg1slat1vas y doctrn1anas al orden 

constitucional en materia do propiedad pública y pnvada, s1t:>ndo consecuente que 

aún el Estado intervencionista creador do bienes y servicios, trae como resultado un 

Estado con propiedad predor11111antemontc de cmticter público. ll<Jsta un liberalismo 

económico, con un Estado vigilante y regulador. y una propiedad pnvada con 

tendencia al monopolio, pasando por un Estado do "econornia rrnxtn" con propiedad 

pública y privada concomitante. Es importante tamb1en para entender nuostra 

legislación actual en lo que a la propiedad privada se refiere. que dichas rolacionos 

de propiedad tienen como sustento las formas distintas de ut1lizac16n de la tierra 

como recurso y las diversas formas de explotación de ésta como un factor real 

de poder político, que desgraciadamente en muchas ocasiones viene a ser de 

mayor importancia este poder, que el hecho de que la norma ¡uridica cumpla con 

sus fines. 
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La Corona Española reconoció a la ocupación como forma originaria 

do adquirir la propiedad frente a los conquistados, no sólo las loyos do indias en 

constantes y nunca contradichas disposiciones sostienen la conclusión do que el 

Rey de España siempre consideró quo el titulo del indio a la horra ora antonor, y 

por lo mismo, superior al del propio Roy, sino quo los documentos do la ópoca 

virreinal no deian de ello lugar íl duda. 

Las circunstancias de la colonin no fueron las prop1c1as dadas las 

vicisitudes políticas y económicas do la ópoca para sentar una s1tuac16n clara 

respecto al derecho de propiedad, situación quo trajo como consocuoncia ol no 

respetar dicho derecho do propiedad na!lva do los conquistados. fronte a los 

conquistadores, quienes advirtieron en la propiedad de la tierra, un factor real do 

poder instrumentado por las Mercedes Reales 

"Encontró su 1ustif1cació11 moral la Corona Espariola respoclo a su 

derecho de propiedad sobro las tierras indígenas en la bula do Alo1andro Vl cuya 

autoridad moral era indiscutible en su ópoca, paroco fundm una propiedad absoluta 

respecto de los territorios conquistados, on virtud do la ocupación, lüniondo en 

consecuencia los espaiioles una propiedad derivada 

La polilica de las autoridades coloniales en cuanto al otorgrnn1ento de 

mercedes reales o, digamos en términos jurídicos actuales, a la constitución de la 

propiedad privada a partir de la originaria, constituyó un sistema verdadoramento 

feudal que provocó la amortización eclesiástica, la cual no logró sus fines, porque 

se presentó en una época liberal, anticipada a las necesidades reales del pals.· (9) 

(9) Cfr. Revista de Investigaciones Jurídicas, Escuela Libre de Derecho, numero 13, 
México 1989; pág. 49. 
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El hecho de que la Nación, os decir, los Estados Unidos Mexicanos en 

virtud de la Independencia, haya substituido a la Corona Espnr~ola en los dorochos 

de propiedad pública sobro ol territorio, os rnayor1tar1amonto aceptado por la 

doctrina, sin embargo la Const1tuc1ón do 1857 puso fin a la situación do 

incertidumbre del derecho real do propiedad, que se vonia dando on ol sentido do 

que hablan quedado vigentes algunos ordonarn1ontos ¡uríd1cos do la Corona, 

facultando sólo al Congreso do la Unión co1110 ol (u11co órgano compotonto para 

legislar sobre terrenos baldíos. 

Todas las Leyes con posterioridad 01111t1das on lo que o propiedad 

inmobiliaria se refiere, dejan claramente asentado, que la propiedad do todas 

aquéllas tierras no pertenoc1011tos a los gobernados por titulo orig1mmo o derivado, 

es decir, los denominados baldíos, pertenecen al pais La Lo¡· dol 22 do Julio do 

1863 Sobre Ocupación y Enajonac1ón do Terrenos Oaldios so esforzó por ov1tnr ta 

concentración do la prop1odmJ, con obligación do poblm o cult1vnr y procuró quo la 

Nación titulara debidamente la propiodnd 

No obstante la influencm del Dorecl10 romnno y francós a quo nos 

hemos referido con anterioridad, nuestro Código Civil do 1870 dul1nió a la prop1odad 

en su articulo 827 como "El derecho a gozar y disponer de una cosn, s111 más 

limitaciones que las que f1jon las loyes", ndolantóndonos en c1orta forma a otrns 

legislaciones del siglo pnsado. Esta misma dofin1c1ó11 pasó a nuostro Código C1v1I do 

1884 en su artículo 729, posteriormente 011 esto (1lt11110 Código so l1aco roforencia a 

la inviolabilidad de oste derecho, recordando n ol Código Napoleónico, salvo por 

causa de utilidad publica y previa indemnización. s1ondo óstu unn limitación de 

orden público quo puedo no unicamento mod1l1Ci:Jr dicho dorectio sino hasta 

extinguirlo. 
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"La Ley de Colonización del 15 de diciembre de 1883, tiendo a crear 

medidas para una eficaz transmisión de baldíos a los particulares. El articulo 2' do 

la Ley Sobre Ocupación de Terrones Baldíos do los Estados Unidos Mexicanos dol 

21 de marzo de 187 4 estableció Son baldíos todos los torrenos de la República que 

no hayan sido destinados a un uso público, por la autoridad facultada para ello por 

la Ley, ni cedidas por la misma a titulo oneroso o lucrativo, a 1nd1v1duos o 

corporaciones autorizadas para adquirirlo. , . 

La Ley do Desarmortización do Fincas Rusticas y Urbanas, 

Propiedad de Corporaciones Civiles y Religiosas tuvo como fin la destrucción del 

clero y no la de llevar a la préclica una reforma social do efectos trascendentales 

Ello provocó que la propiedad desamortizada viniera a manos do los criollos o a 

quedar equiparada, por lo menos a la gran propiedad criolla virreinal La l.oy do 

Nacionalización de los Bienes del Clero Secular y Regular es más severa contra In 

iglesia como enemigo político, pues aniquila su capacidad pnrn convertirse en 

titular de los bienes, en que fundaba su poder. Cabo aclarar que en osta roallzac1ón 

parcial de los bienes "nacionalizados" 110 so repartieron con un criterio que 

permitiera formar una sociedad do pequo1ios productores, como rop1l1ó hasta ol 

cansancio el estribillo del discurso liberal. Los latifundios so conservaron aunque 

ya no en manos eclesiásticas". (10) 

La dictadura de Porfirio, logró mejorar los objetivos do la política hboral 

que le antecedió, a costa de una desmedida inversión directa extran¡era en nuestro 

pais. 

(10) Revista de Investigaciones Jurídicas; Op. Cit., pág. 54. 

14 



El Estado porfirista encabezó el proceso do privatización do la tierra, 

do los minerales, del petróloo, del agua, del transporto y, on general do todo 

aquello que representó oportunidades vivas do multipllcac1ón goomótnca a los 

recursos invertidos. 

La Constitución de 1917 contiene una severa reacción al proceso do 

desnacionalización que se vonla dando durante ol Porfmato, reconoco la propiedad 

privada previa al nacimiento del Estado y ostablece la atnbuc1ón a óste por 

conducto de sus órganos de poder competentes, de const1tu11 la en fornrn derivada, 

afirma la propiedad pública directa y la su¡eta a concos16n y complica las bases de 

la propiedad o tenencia ngrmia, con fines revolucionarios en prmc1p10 y trastocados 

en sus fines politices y econ61111cos después, hasta convert1rso on un factor do 

poder debilitado por su carente efectividad como sustento de mecanismos do 

producción 

Resulta evidente que durante toda osta ópoca tos factoras políticos 

fueron causa no sólo de desoqu11ibno económico, sino do la actual inoxistoncia de 

reglas básicas que señalen directncos claras ¡¡ la leg1sluc1ón ordinarm. tanto do 

materia de propiedad pública, como pnvuda y agraria, siendo en esonc1a quo el 

Derecho de Propiedad ha sido mano1ado sin pnnc1p1os rectores. en aras de 

alternativas económicas y políticas. siendo ésto un problema gravo hasta nuestros 

días en los cuales continúa ostando la política por encima del Derecho. 

15 



1.1.4 EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL MÉXICO ACTUAL 

"El derecho de propiedad moderno tiene su antecedente doctrinal en 

las ideas da León Duguit, y su expresión logislativa ontro nosotros, on ol articulo 27 

Constitucional y en el Código Civil de 1928". ( 11 l 

Duguil realiza un estudio critico rospocto do la lundamentac1ó11 

filosófica que se le dió o la propiedad on la Declaración do los Doroct1os del 

Hombre, y posteriormente la serio do Constituciones Francesas, para llegar 

finalmente al Código de Napoléon. 

Duguit considora que el derecho subjetivo no existo, sino on la 11wd1da 

que en existe un dorocl10 objetivo que croo determinados dorochos sub¡olivos on 

favor de determinadas porsonas, en consecuencia el dorecl10 de propiedad pma 

este autor no puede ser innato al hombro y anterior a la sociedad, pnrn ól. ul 

hombre es un ser sociable por naturaleza, por to que habria de estud1árselc co1110 

miembro de un grupo social, considera infundada la tesis do quo el hombro tenga 

derechos innatos anteriores a la sociedad, porque sogun esto autor el Derecho 

Objetivo es anterior al Derecho Subjetivo. 

(11) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.;. pág. 303. 
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"La tesis de Duguit se funda on el concepto do solidaridad social. Poro 

él, el Derecho Objetivo tione corno finalidad realizar esa solidaridad, y todas las 

normas jurídicas, directa o indirectarnento tienden a ose fin. Todas ollas imponen 

ciertos deberes fundamentales, tanto a los gobernantes corno a los gobernados 

Estos deberes fundamentales son 1° Realizar aquellos actos que impliquen un 

perfeccionamiento de la solidaridad social 2° Abslenerso do e1ocular actos quo 

lesionen la solidaridad social".(12) 

Ouguit considera, en aplicación a su tesis de la solidaridad socml que 

la responsabilidad de toda persona como parte 1nlegranle de una sociedad, 

aumenta en la medida en que la riqueza do osa persona longa influencia en la 

economía de una colectividad, a medida que el que lleno mayor riqueza tiene mayor 

responsabilidad social 

Para Duguit, el derecho do propiedad es un derecho social por virtud 

del cual se le imponen al hombre titular de oso derecho doborns do emplear la 

riqueza de que dispone no sólo en su bonof1c10 sino on el de la coloct1vidad. se le 

reconoce el derecho subjetivo de usar, disfrutar y disponer do la cosa, más no ol 

de no usar no disfrutar y no disponer cuando esta inacción por¡ud1c.:i 1ntoresos 

individuales o colectivos, es aquí quizás on dando encuentra su 1usl1f1cación moral 

la institución jurídica de la prescripción nogal1va y positiva respoct1vmnonle 

Es claro para este autor que la propiedad debe cumplir con "una 

función social y no un derecho subjetivo, absoluto. 1nv1olablo, anterior a la sociedad 

y al Estado, y que la norma 1uridica no puede locar. Es, por et contrario 

consecuencia de un deber social que todo hombre tiono para intensificar la 

interdependencia humana". (13) 

(12) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pág 305. 
(13) ldern. 
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En su aspecto negativo de la propiedad, "Duguit llega a ta misma 

conclusión haciendo un estudio de ose otro aspecto de la solidaridad socinl que 

impone a todo individuo obligaciones de no hacer, en cuanto aquellos actos que 

pueden lesionar la interdependencia humana Dice que so ha discutido mucho s1 os 

uso o abusivo del derecho, y que sean empleado términos co11trad1ctorios, porque 

si hay uso no hay abuso, y porque si so está dentro del derocho no puedo tmbor 

ilicitud. 

Sin embargo, siempre que en alguna forma so lesiono la solidaridad 

social al ejercitarse un derecho (ol do propiedad o cualqu1or otro), dobo 

considerarse esa actitud como ilícita Por tanto, s1 hay intensión dolosa de 

perjudicar sin obtener utilidad en el eiercicio del derecho do propiedad. esto 

ejercicio debe reputarse ilícito, y el propietario debe sor condonado a pagar da1~os y 

perjuicios". (14) 

Esta Idea de la función social do la propiedad do León Dugu1t y su 

critica a la doctrina francesa do la propiedad la tomó do Comlü pnra quien ol tiornbro 

tiene principalmente deberes, funciones sociales que cumplir como rrnombro do una 

colectividad, casi textualmente reproduce Duguit esto concepto do Comto. pnríl 

"considerar que la propiedad, es una fu11c1ón socinl, es decir. quo fundamentalrnonte 

es, más que un derecho, un deber aunque parezca contradictorio S1 la prop1odad es 

una función social, agrega Duguit, ya no puedo considerarse rn como un doroctio 

absoluto, porque la Ley podrá limitarlo de acuerdo co11 las necesidades que ta 

interdependencia imponga; ni la riqueza podrá sor empleada sino para fines 

principalmente sociales. Ya no prevalecerá el intorós individual sobre et colectivo, 

sino éste sobre aquél" (15) 

(14) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pág. 306. 
(15) Ibídem, pág. 307. 
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Nuestro Código Civil actual, y nuestra Constitución Federal, retornan 

en diversos numerales está concepción eminonternente social que tieno ol dorocho 

de propiedad en la aclualidad, poniendo por encima del interés particular, el interés 

cqleclivo aún y en conlra de la voluntad del propietario do la cosa, ejemplo claro de 

ello lo encontramos en la figura ¡urid1ca de la expropiación quo consagra 

actualmenle tanlo el Código Civil (articulo 836) y nuestra Consliluc16n Federal 

{artículo 27 conslilucional). 

El articulo 830 del Código Civil aclual, realrnonle no delino lo que es la 

propiedad; sino que únicarnenle nos dice a que tiene derecho el lilular del derecho 

real de propiedad, sobre el objelo delormmado, siendo consecuente para ello con la 

doctrina romana en sus tres elementos que se le atribuían a la propiedad IUS 

ulendi, IUS fruendi y IUS abutendi (usar la cosa, aprovechar sus !rulos y disponer do 

ella); así corno la doclrina francesa que define a la propiedad como el derecho de 

gozar y disponer de las cosas de la manera más allsolutn s10111pro y cuando su uso 

no sea conlrario a las leyes y reglamentos 

Al igual que la doctrina francesa nuestro legislador roloma el carácter 

eminentemente social de la propiedad al imponerle las modalidades que el interés 

público determine. 

Para la maeslra Martha Morineau, en su obra Derecho Romano, hace 

mención del maestro Guillermo Floris Margadanl quien define a la propiedad corno 

"el derecho de oblener de un objelo toda la salislacción que éste pueda 

proporcionar". (16) 

(16) Morineau lduarte, Martha y otro; Op. Gil; pág. 117. 
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Algunos aulores definen a los derechos realos como una relación 

jurldica inmediata y directa entro una persona y una cosa, os decir, consta do un 

sujeto activo el titular del derecho y un objeto, que es la cosa sobre la cual se e¡orce 

ese derecho, no habiendo sujelo pasivo a menos que se considere quo todas las 

personas distintas al titular del derecho son su¡etos pasivos ya quo todas doben 

respetar ese derecho, para otros la propiedad es una roalidad social y el dorocho do 

propiedad es sólo el conjunto de normas aplicables a osta realidad 

Para Rojina Villegas la prop1odad "Es el poder quo una persona 

ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en 

sentido jurldico, siendo oponible oste poder a un sujeto pasivo universal por virtud 

de una relación que se origina onlre ol titular y dicho sujoto" ( 17) 

Existen diferentes definiciones legales do propiedad El Código de 

Napoleón la definió como: "El derecho de gozar y disponer do la cosa do la manera 

más absolula, con tal de que no se lmgn de ella un uso prol11b1do por las leyes o por 

los reglamentos. 

Para el Código Civil ospai\ol ( 1889) la propiedad os "ol derocl10 ele 

gozar y disponer de una coso sin más limitaciones quo las oslablocidas por las leyes 

(art. 348). 

El Código Civil suizo ( 1907) no formula definición de lo propiedad. 

sino que se limita a decir (art. 641) que el propietorio de una cosa tione ol dorocho 

de disponer libremente de ella, dentro de los limites de la ley 

Por lo que toca al Código Civil alemán (1896), en térrrnnos seme¡antes 

al suizo, establece que el propietario de una cosa puedo proceder a su arbitrio con 

respecto a ella y excluir a los demás de toda injerencia, en tanto no se oponga la ley 

y los derechos de terceros. 

(17) Rojina, Villegas Rafael; Op. Cit., pág. 120. 

20 



Presidiendo do toda definición, el Código Civil italiano (1942) se hm1ta 

a decir: que ol propietario tiene el dorocl10 de gozar y disponer do la cosa de modo 

pleno y exclusivo. dentro de los limites y con la observancia do las obligac1ones 

establecidas por el ordenarrnento jurid1co" ( 18) 

Todas estas dof1rnc1ones do propiedad t1onen en comun los olomontos 

a que se reforla la propiedad romana. os decir. do1octlo de usar. el dorocho de 

percibir los frutos que la cosa produzca, y el doroct10 do disponer de la misma. con 

la salvedad de que actualmente la propiedad tiene eminentomenlo un sentido social. 

por lo que podriamos dof1rnr a la propiedad en tórm1nos actuales do la siguiente 

manera: la propiedad os el derecho de usnr. disfrutar 1· disponer de la cosa. con la 

limilaciones que imponga la ley, en aras do un 111terós cotect1vo 

1.2 MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD 

La doctrina divide a los modos do adquirir la propiedad on dos grandes 

rubros originarios y derivativos. a través de los pmneros. In propiedad se adquiere 

sin necesidad de una relación 1uridica con otro su1eto, os doc1r, In trnns1111s1ón no so 

atribuye a nadie en particular I' en los segundos existen nocesrn1a111onto una 

relación jurldica por virtud do la cual ostó 11nplic1ta la pórd1da do la propiedad para 

una persona y la obtención do ose dorocl10 por parto do la otrn 

Nuestro derecho nctual ni 1gunl quo ol derecho romano permito 

distintas clasificaciones de medios o modos do ndqutrtr la propiedad. las cuales 

pueden ser: "A· Adquisición a Titulo Universal y íl Titulo Particular 

B.· Adquisiciones Primitivas y Derivadas 

C).· Adquisiciones a Titulo Oneroso y a Titulo Gratuito". (19) 

(18) De Pina, Rafael; Elementos De Derecho Civil Mexicano (Bienes-Sucesiones). 
Volumen 2º, Décima Edición, Editorial Porrua, S.A; México 1984; págs. 63 y 
64 

(19) Rojina Villogas, Rafael; Op Cit. pág. 312. 
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1.2.1 ADQUISICIONES A TITULO UNIVERSAL 

Y A TITULO PARTICULAR 

Se entiende por la primera de ollas, aquella forma de trans1111s1ón por 

virtud de la cual se transfiere el patrimonio de unn persona corno urnversalidad 

jurldica, es decir, como un conjunto de derechos y obligac1011es quo constituyen en 

términos económicos un activo y un pasivo. La linica forma de adqu1s1c1ón 011 este 

sentido que admite nuestra legislación es la herencia, ya sea legit11na o 

testamentaria cuando se instituyen herederos. ya que cuando so distribuye on 

legados se entiende que es a titulo particular. 

Por lo que respecta a la sucesión 1ntestarnontar1a. legitm1a o ab· 

intestato. La transmisión seria siempre a titulo universal, ya quo un1carne11te se 

instituyen herederos. 

Por su parte la transmisión a titulo part1culm es aquella por v11tud do la 

cual se transmite el dominio sobre bienes determinados. la forma habitual do 

transmisión a titulo particular en nuestra legislación es ol contrato. soa cual sea su 

modalidad, en nuestras leyes no existe la posibilidad de transrnit1r por medio del 

contrato una universalidad juridica conformada por un pasivo y un activo 

(patrimonio). 

Tratándose de sucesiones, se da la transmisión a titulo particular en la 

sucesión testamentaria, cuando el testador dispone de sus bienes en legados 
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1.2.2. ADQUISICIONES PRIMITIVAS Y DERIVADAS 

Por adquisiciones primitivas se entiende cuando la cosa no porlonoco 

a una persona determinada, siendo en consecuencia la primera apropiación que 

hace el hombre sobre ella, de ahí su nombre la cosa no ha estado en el patrimonio 

de otra persona, si no que carecía de duoño, en consecuencia no existo una 

relación contractual para su transmisión, sino que esta se da do hecho 

La forma primitiva do adqu1sic1ón que contempla nuestra legislación os 

la sígulenle: 

LA OCUPACION O APROPIACION.· Constituyo ol modio principal de 

adquirir la propiedad en forma primitiva, en ella el adqu1ronto poseo la coso sin 

dueño con el énlmo de adquirir el dominio, la ocupación es una forma do adquirir la 

propiedad de gran trascendencia on el origen de esto derecho, y en el derecho 

primitivo. 

La sociología se explica el nacimiento de el derecho de propiedad en 

razón de esta forma. La ocupación puede ser definida como la aprehensión do una 

cosa corporal que no tiene dueño con ánimo de adquirir la propiedad "(De Diogo), o 

bien "el modo de adquirir la propiedad de una cosa que no pertenece a nadie, o 

sobre la cual nadie formula reclamación, por medio do la toma de posesión, 

acompañada de la intención de hacerse propietario de ella (Colín y Capitant)". (20) 

(20) Rojina Villegas, Rafael; Op Cit.; pág. 321. 
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"Este modo de adquirir la propiedad ha ido perdiendo su importancia 

social y jurldica con el transcurso del tiempo, no sólo porque lo vida social restringe 

el número de cosas nullius, sino porque además supono la posos1ón do la cosa y ol 

ánimo de adquirir, sin que ol objeto de la misma tenga due~o ya quo do tenorio 

deberíamos hablar do una proscripción on donde se debería fundar la posesión on 

un justo titulo".(21) 

Nueslro Código Civil reglamenta cuatro formas do ocupación 

1.· LA ADQUISICION DE UN TESORO.· (Arliculo 875-885 Código Civil 

Vigente para el Distrito Federal). Para oslos efectos ontendomos como tesoro "el 

depósito ocullo de dinero, alhajas o bienos preciosos cuya logit1ma procodenc1a se 

ignora. En este último roquisito (ignorancia de la legituna proco<lonc1a) StJ funda la 

ocupación, por cuanto se considera quo estos biones no t1onon due11o. aún 

cuando en rigor lo hayan tenido; pero por ignorarse su procodonc!íl. y por o>-1st1r uno 

imposibilidad para doterminor quién fuo el duof10, se reputan. pa1 a electos do la 

adquisición del dominio, como cosas sin dueiio, y por oso un tesoro so adquiere por 

ocupación. 

En los tesoros la ocupación es una forma lunitada para adquirir el 

dominio, por considerarse que aún cuando se ignore la procedencin, la cosa tuvo 

dueño. Los requisitos que enumera la ley son los siguientes 

. 1° Que se trate de un depósito oculto, de manera que cu¡¡lqu1er 

.. depósito que no lo eslé, podrá ser un bien mostrenco y estará sujeto a otra 

reglamenlaclón especial. ... 

(21) Rojina Vi/legas, Rafael; Op. Cit., pág. 321. 
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... 2º Debe ser un depósito oculto on dinero, altiajas, o bienes 

preciosos. El bien mostrenco, en cambio, puede referirse a toda clase do bienes 

muebles ... 

. .. 3º Debe ignorarse la logll1ma procedencia de osos b1enos. S1 so 

conoce, aun cuando so trate do un depósito oculto do dinero, alha¡as, o bienes 

preciosos, se está en el simple caso do la propiedad do una cosa cuyo dueño la ho 

ocullado y puede justificar en cualquier momento su propiedad".(22) 

2.· CAPTACION DE AGUAS.· (Articulo 933-937 dol Código C1v1I 

Vigente para el Distrito Federal). "En esto caso las aguas que so prolendon adquirir 

no deben de pertenecer a la Nación ni a los part1cularos, porquo do no ser asi 

fallaría un requisito indispensable para adqumr por ocupación. ildornns s1 la 

corriente atraviesa dos o rnás predios os motivo suilc1onle parn doclararla como do 

utilidad pública, imponióndoso en consocuonc1a las modalidades que dicto el 1ntorós 

de los distintos propietarios" (articulo 933 al 937 del nuestro Código C1v1I V1gonto). 

3.· ADQUISICION DE DETERMINADOS ANIMALES POR MEDIO DE 

LA CAZA O DE LA PESCA.· (Artículo 854-874 dol Código Civil Vigente para ol 

Distrito Federal). "Para toner la posesión por la caza o por la posca os necesario 

capturar al animal de tal suerte que se le tonga preso on las rodos o muera on el 

acto venatorio",(23) estos principios son aplicables tanto para la posca como la 

caza, se regulan en nuestra legislación en algunas loyos de la matona do carácter 

federal, así corno en los artículos 856 al 874 del Código Civil Vigente. 

(22) Rojina Viltegas, Rafael; Op. Cit.; págs. 323 y 324. 
(23) Ibídem, pág. 325. 
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4.· ACCESION.· (Articulo 866-932 del Código Civil Vigente para ol 

Distrito Federal). "Art. 886 La propiedad de los bienes da derecho a todo lo que 

ellos producen, o se les uno o incorpora natural o artificialmente. Esto derecho so 

llama de accesión" este es un medio de adquirir la propiedad mediante la oxtons1ón 

del domirno sobre una cosa, todo lo que a esta cosa so le incorporo do manera 

natural o artificial pertenece al dueño de ésta por virtud dol dorccho do 

accesión. En consecuencia os un modio do adquirir la propiedad mediante la unión 

o incorporación de una cosa secundaria a una principal 

En materia do accesión existen dos principios fundamentales 

a) Lo accesorio sigue ta suerte do lo principal 

b) Nadie puede enriquecerse sin justa causa a costa do otro 

Siguiendo estos principios cuando llxisto buena fo do ambas partes 

procede una indemnización para el dueño de la cosa accesoria 

Para efectos de determinar cuando existe buena o mala fo podemos 

establecer que toda unión o incorporación hecha voluntariamente poi una parto con 

conocimiento de que la otra cosa con ta que va a ex1st11 la mozcla os ajena. 

supone mala fo, en cambio cuando so ignora tal situación o so 110110 la firmo 

creencia de que tas cosas que so unen o incorporan pcrtonocon al que hace ta 

unión presumen buena fo. 

La doctrina clasifica la accesión on dos tipos la natural y la ort1f1ciat, ta 

primera de ellas se da cuando la unión o incorporación do cosas so da sin la 

intervención del hombre, en consecuencia no se puede hablar do buena o mala fo. 

La artificial se da cuando interviene et hombre en dicha unión o 1ncorporac1ón, 

pudiendo en consecuencia hablarse de buena o mala fe. 

"La accesión natural presenta tas siguientes formas a estudiar 

a).· Aluvión 
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b).· Avulsión 

e).· Nacimiento de una isla 

d).· Mutación del cauce do un rio'(24) 

a) Aluvión os ol acrecentamiento natural que so da on los predios 

colindantes a las rivorns de Jos ríos, consecuencia del depósito constante do 

materiales arrastrados por la corriente del rio. 

b) Avulsión· 'Se da cuando la comento dol un rio logra dospronder 

una fracción reconocible de terreno y la lleva a un prodio inferior o a la ribera 

opuesta; o cuando arranca ilrboles o cos;is Para Sánchez Román la 

avulsión se da cuando existen aumentos que aporta al prod10 nboroño. no a la 

acción lenta y constante de las aguas, sino a la violenta y trans11or1a de una 

avenida". (25) 

Para adquirir por avulsión os roqu1s1to 1nd1sponsnblo que transcurran 

dos años sin que el due1'0 las roclamo y también quo al fonocor oso plazo ol duer'o 

del predio que se beneficia con la avulsión debo e1orcor actos do posos1ón sobre 

esas fracciones, tratándose do arboles o cualquier otro bion mueble ol plazo se 

reduce a dos meses, en ambos casos la avulsión no so da por ol simple 

desprendimiento de tierras sino que es nocosmio que opere la proscripción negativa 

sobre el predio cedente. 

c) Nacimiento do una isla:- El nacimiento de una isla puede ocurrir en 

tres hipótesis: 

(24) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pág. 327. 
(25) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit., pág. 327. 
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1. - Aluvión. 

2.- Avulsión. 

3.- Porque puede abrirse la corriente de río en dos brazos o ramales. 

de suerte que quede una porción de lorreno rodeada de agua 

Para determinar a quien pertenece la nueva isla formada, los pnnc1p1os 

que regulan la accesión no son capaces de resolver ol problema, ya que aqui no so 

trata de la unión de dos cosas que pertenezcan a distinto duoño 

"Para precisar a quien pertenece la isla hay quo d1st111guir lo s1guionte 

1) SI la isla esta formada en agllas prop1odad do la n;món portonoce al 

Estado cualquiera que haya sido su procodimionlo para su formnc1ón 

2) SI se forma on aguas propiedad particular 51 es proc1so entrar al 

estudio del proceso de formación do la isla. si so formó por aluvión se aplica 

simbólicamente los principios de nucimionto do la isla, y se cons1dora quo los 

propietarios de los predios colindantes tienen derecho a la porción tle la isla quo 

quede en medio del cauce. 

3) Si se formó por avulsión el propietario dol prod10 quo l1<i sufrido ol 

desprendimiento no debió de haber dojado el plazo para quo oporaru liJ proscripción 

negativa (pérdida de su derecho), que os do dos mios, ov1tándolo 111od1unto el 

ejercicio de actos posesorios sobre la mencionada fracción S1 ha transcllmdo dicho 

plazo pero el propietario del predio que so ve beneficiado tampoco ha realizado 

actos posesorios sobre dicha fracción, puedo en cualquier momento recuperar su 

fracción de terreno, pero si el propietario del predio colindante s1 e¡ocutó actos 

posesorios sobre esa isla, caben dos soluciones que no contempla nuestro 

legislación. 
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La primera serla otorgarle la propiedad de la isla al propietario del 

predio colindante que ha ejecutado actos de posesión dospuós de dos arios de 

abandonada la isla. 

La segunda sería combinar el principio del caso anterior para trazar 

una línea divisoria e imaginaria a mitad del álveo y atribuir ol dominio por virtud do la 

posesión que eierco ol propietario del predio colindante sólo on la fracción quo lo 

corresponda por virtud de la división de la linea, y se reservaría al "prop1olar10" de 

la fracción desprendida ol derecho que tiene sobre osa parlo Existan razones 

fundadas en cualquiera de las dos soluciones 

Nuestra tercer hipótesis del nacimiento de una isla, que os cuando la 

corriente del rio se abre en dos brazos o ramales, rodeando una porción de horra 

que originariamente no estaba ocupada por el agua Aquí la porción de tierra (isla) 

perteneceria al dueño del predio inundado, perderá las t1orras quo queden 

ocupadas en forma pormanente por el río, si se trata de aguas nacionales. pues de 

ser propiedad particular, el dueño de la tierra ocupadn segu1ria manteniendo su 

dominio. "(26) 

d) MUTACIÓN DE CAUCE DE UN RIO.· En este caso al igual quo on 

los anteriores es preciso distinguir si In corriente es propiedad do la nación o 

particular. Si es de la nación, el cauce abandonado y ol nuevo que so ocupe 

seguirán siendo propiedad de la Nación. 

Si es propiedad particular el cauce abandonado portenecoria al dueño 

del mismo predio, que simplemente ve restringida su posesión por la inundación o 

cambio de corriente, pudiendo sobre dichas aguas dentro de su predio hacer uso 

absoluto de su dominio, reglamenta lo anterior los articulas 908 al 915 del Código 

Civil Vigente para el Distrito Federal. 

(26) Cfr. Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pág. 325. 
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La accesión artificial se presenta lanto on b1ones muebles como on 

bienes inmuebles, tratándose de inmuebles presenta Iros formas a oslud1ar quo son 

la edificación, plantación y siembra, estos casos de accos16n ar11flcml suponen que 

se edifica, siembra o planta en un terreno propio con moter1ales sormllas o plantas 

ajenas, o viceversa, os decir, que se od1f1ca, planta o s1ornbra con olornontos propios 

en terreno ajeno, o por último quo un tercero ed1f1quo, planto o s101nbro en prod10 y 

con materiales ajenos. 

En esta materia existe un princ1p10 fundamental por virtud del cual so 

considera principal al terreno y nccosor1a a la construcción, plantación o Slllrnbra, en 

consecuencia el dueño del prodio adquiriria por virtud de la accesión la propiedad 

de la edificación, plantación o siombrn quo sobro su terreno so llaya roallzado 

Allora bien, es también aplicable a In accesión nrt1f1c1al otro pr1nc1p10 quo dice que 

nadie puede enriquecerse n casia do otro por lo que parJ en1ra1 al estudio de la 

indemnización es preciso saber s1 ex1st1ó buena o mala fo 

Se enticmde que llay buem1 fe cuando una od1f1cac1ó11, plantación o 

siembra se hace en terreno propio con materiales a¡enos. 1gnornndo que estos 

últimos eran ajenos, 111lerpretando a contrario sensu so entondcrio quo existo mala 

fe cuando se sabia que los materiales oran ajenos. 

Cuando se edifica en terreno a¡eno con malorialos propios, habría 

buena fe si se desconoce que la propiedad era ajena y se croo fundmlnmonte que ol 

terreno es propio, operando en caso contrario la presunción de mala fo En ambos 

casos el dueño del predio (principal), adquiere lo od1f1cado. plantado o sombrado 

(accesorio); pero no sólo tiene este derecho, sino quo ta111b1ón s1 a procedido do 

buena fe, es decir desconociendo que on su terreno se eslab;:i od1flcm1do, plantando 

o sembrando según sea el caso, tiene ol derecho do exigir que se le compre el 

predio en los casos de edificación o plantación o que se pague ronta en los casos 

de siembra. Queda pues a elección del dueño o adquirir lo ed1f1cado o bien vender 

el predio. 
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La Ley también prevé una indemnización parcial, en ol supuesto que 

la edificación, plantación o siembra existiendo buena fe do ambas partos sólo el 

propietario de la finca pagará el valor de los materiales, poro no el do mano do obro. 

Ahora bien, si existe mala re en el supuesto de ed1f1cac1ón, s1Cmbrn o 

plantación con materiales propios en terreno a¡eno, a sabiondas do tal s1tuac1ón, ol 

dueño del predio puede adquirir lo edificado, sembrado o plantado sin 1ndomrnzar el 

valor de los maleriales como sanción a la mala re. o bien s1 dicha ed1f1cación, 

plantación o siembra le per¡udica tiene ol propietario del terreno el derecho de ox1gir 

que se destruya a costa del que la e¡ecutó 

Traténdose del último supuesto sobro bienes 111muobles. que es 

cuando un tercero de buena fe, siembra, edifica o planta en terrono a1ono, y con 

materiales de otro, aquí también se presume la buena fe lanlo dol prop1olm10 dol 

terreno como del due1io de las cosas 

En esto supuesto el que tiene responsabilidad dímela os ol que empleó 

los materiales, ahora si ésta construcción, siembra o plantación bencf1c1a al dueño 

del lerreno, éste no debe enriquecerse sin causa ¡usta y deboria do indemnizar ol 

dueño de los materiales. Pero de no servir o estorbar osas 111od1ficac1onos dol 

terreno a su titular podría exigir sean tiradas o demolidas con cargo al constructor y 

el dueño del material no lendrla otra acción mas quo daños y perjuicios contra ol 

constructor. 

Como ya habíamos mencionado dentro de la accesión art1f1cial. 

traténdose de bienes muebles existen cuatro tipos a estudiar que son incorporación, 

mezcla, confusión y especificación 
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INCORPACIÓN.· Existe incorporación cuando dos bienes rnuoblos 

pertenecientes a distintos dueños so unon por voluntad do óstos, por casualidad o 

por voluntad de uno de olios, constituyendo In unión do ambas cosas una torcor a, 

cuyos elementos son inseparables Para efectos do la rnsponsab11idad civil a esto 

respecto es preciso determinar vanas cosas. prunoro cual us la cosa pr111c1pal y Cllíll 

es la accesoria El Código Civil dice que la principal seria I;¡ do mnyor valor n JUICIO 

de peritos, y do no oxistir Ja pos1b1l1dad ele valuarlas, sera p1111c1pal lo cosa cuyo uso. 

perfección o adorno so obtiene por la unión do la otra 

Si la incorporación so ronliza por voluntad do ambas parles o por 

casualidad, el dueño de la principal adquiero la accesoria. provin 1ndemn1rnc1ón, 

principio que también os aplicable parn ol caso en que ox1sla voluntad clo una do las 

partes con buena lo, os decir, 1gnoramlo que la otrn cosa es ílJOna En caso de 

existir mala fo del duerio de la cosa accesoria, ol de In pru1c1pal podría 011glf la 

reparación del daño causado, o domancfnr ol pago do la pr1nc1pal cod1oncJo al de la 

accesoria Ja nueva especie formada 

Por último si al darso la 1ncorporac1ón fülSlu mala fu por parto dol 

dueño de la principal, el de la accosonn podria ux1g1r su vnlor o ósta s1 os pos1blo 

recuperarla min dostruyondo la princ1pnl swndo ósto ol ü111co caso do oxcopc1ó11 en 

el cual se admite la deslrucción do In cosn principnl 

LA MEZCLA Y CONFUSIÓN.· La rnozcln so refiero n sólidos y la 

confusión a liquidas, éstas so pueden dm por voluntad do una do lns partos o por 

casualidad, :iqui nuestro sistomn 1urid1co rosuolvo nplic¡¡ndo las roglas do ta 

copropiedad, pertoneciendo n los duorios do las cosas mezcladns o confundidas 

tendrian una parte alicuota proporcional al valor do lns rrnsmas Esta regla 

únicamente sería aplicable si existo buonn fo por arnbns partes. pero de no ex1s11r 

ésta el que hizo la mezcla o confusión adom;:is de perder los bienes do su propiedad 

mezclados o confundidos, debe reparar los daños y perJu1c1os causados. o a 

elección de la otra parto indemnizar el vnlor de los bienes per1enec1en1es a ósta 
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ESPECIFICACIÓN.· Consisto en dar determinada formo a una matona 

u objeto distinta a la que tenia, o sea mediante un traba10 so transforma la malorni, 

aqul la discusión doctrinal radica on sabor a quién pertenoco ol nuevo ob1oto ya 

modificado, existiendo los siguientes criterios 

La materia se cons1dorara principal cuando ol mérito nrtist1co son 

inferior al valor de la cosa quo so rnod1f1có y viceversa, el traba10 so reputara 

principal cuando el mérito artístico sea superior al valor do la malor1a Nuestro 

Código Civil atiendo a dos criterios, a la buena o mala fo con que so hizo la 

transformación y al do mayor o menor valor do la materia o el traba10 

Si el especificanto obró de buena re, os decir, ignorando que la matona 

era ajena, hace suya la cosa previa indemnización al duer1o do In cosa. pero s1 la 

materia es preciosa o superior al valor de In obra el duer1o do nquolla puede i1 su 

elección, quedarse con la nueva especie provia 1ndem111znc1ón del valor de la obra o 

pedir indemnización de la nrnlena Poro si, el ospoc1f1canto obró do rnalil le ol 

dueño de la materia tiene el dorecllo do quedmse con la obra sin pagnr nadn al 

autor o exigir que este le 111demnico el valor do la matona y los da11os y per¡,Hc1os 

que en su caso lo hubiere ocns1onado 

Las formas derivadas de transm1t1r la propiedad S\/ponon 

necesariamente la transmisión de la cosa do un patr1mon10 ¡¡ otro, lo cosa ya tonia 

dueño por lo que la adquisición recibo el nombro de derivnda La forma mils común 

en nuestro derecho de transmitir la propiedad on forma denvuda os ol contrato, 

siendo entre otras la herencia y la prescripción 

EL CONTRATO.· Este es sin lugm a duda el instrumento 1urid1co mas 

importante tratándose de transmisiones de propiedad do las llamadas denvadas. es 

el medio mas eficaz para transmitir el dominio de la cosa, en él la propiedad so 

transfiere como consecuencia inmediata del mismo, sin necesidad de ninguna forma 

o solemnidad. 
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"LA HERENCIA.· Aqul los herederos adquieren el dominio y la 

posesión de los bienes al momenlo de fallecer el autor de la sucesión, es por tanto 

la herencia un medio para adquirir el dominio de las cosos 

LA PRESCRIPCIÓN.· Por virtud de ella se adquieren ciertos bienes 

mediante la posesión continua, pacifica, pública y ba10 las cond1c1ones oslablec1das 

por la Ley. Es una forma más de adquirir en forma derivada el dom11110 do un bien 

(articulo 1135 Código Civil Vigente para el D1slrito Federal) 

LA LEY.· En eslriclo senlido la Ley os una causa quo concurro on 

todas las formas de transmisión de propiedad ya sea es1a a lilulo particular o a lilulo 

universal, ya que es la Ley la que sanciona determinados aclos o hechos 1urid1cos 

atribuyéndoles a cada uno determinadas consecuencias de derecho" (27) 

1.2.3 ADQUISICIONES A TITULO ONEROSO 

Y A TITULO GRATUITO 

Se entiende por adquisición a lilulo oneroso. aquella por virtud do la 

cual el adquirente paga un cierto precio (valor) en dinero. bienes o sorv1c1os a 

cambio del bien que recibe, mientras quo la adquisición a lilulo gralu110 so da s111 

que el adquirente de la cosa entregue ninguna conlraprestación al ona1enan10 

Ejemplos de adquisición a titulo oneroso los encontramos en ol 

conlrato de compraventa y la permula entro otros. y por lo que hace a la adqu1s1c1ón 

a titulo gratuito, su ejemplo lo enconlramos en la donación y on la ad1ud1cac1ón ya 

sea esta por herencia o legados, según sea el caso 1nleslamenlaria o 

testamentaria. 

(27) Cfr. Rojina Villegas, Rafel; Op. Cit.; pág. 329. 
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1.3 ANTECEDENTES HISTÓRICOS Y DEFINICIÓN 

DE LA POSESIÓN 

"La posesión puede definirse como una relación o estado do hect10, 

que confiere a una persona el poder exclusivo de relcner una cosa para e1ccutar 

actos materiales de aprovechamiento, arnmus dom1n11 o como consecuencia de un 

derecho real o personal, o sin derocl10 alguno" (28) 

Como consecuencia del concepto anterior do posesión. podemos 

destacar los siguientes aspectos: 

1.· Una relación o estado de hecho, sin entrar al terreno ¡urid1co. y sin 

determinar si se funda en algún derecho. es un contacto material del hombro y de la 

cosa. 

2.- En virtud de este estado de hecl10 una persona retiene en su poder 

exclusivamente una cosa. 

3.- Manifiesta su poder ejecutando actos motenales sobro la cosa 

4.- Ese poder fisico puede derivar de un dorocho ronl. un derecho 

personal, o sin el reconocimiento de derecho alguno 

Los romanos "consideraban a la posesión como una relación o estado 

de hecho que permilia ejercer un poder físico exclusivo, parn e¡ecutar actos 

materiales sobre una cosa, animus dominii o rom s1b1 habendi" (29) 

(28) Rojina, Villegas Rafael; Derecho Civil Mexicano; Tomo Tercero; Derechos 
Reales y Posesión; Volumen 11; 4ta. Edición; Editorial Cárdenas Editor y 
Distribuidor; México 1969; págs. 188 y 189. 

(29) Ibídem; pág. 190. 
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"La posesión, para los romanos, no constituye un dorocl10, sino un 

simple hecho: res facli, non juris, y como quiera quo las relacionos do hocho no 

pueden heredarse, la posesión dol causante no pasa al horodoro, v1éndoso obligado 

ésto a recomenzar de nuevo la de cada uno do los ob¡otos horod1tar1os Más osto 

l1echo de la posesión lleva aparo¡ados efectos ¡urid1cos do gran transcondonc1a, por 

cuya razón los romanos no admiton la pos1b11idad do quo exista vordador a 

posesión jurídica cuando el poder matoníll o¡or.c1do sobro una cosa no puoda 

engendrar esos efectos de derecho, ya obodozca osto a causas ob¡ol1vas, llasadns 

en la naturaleza de la cosa, o bion 11 razones sub¡olivns, atm1admas a In persona 

del poseedor. Por esto rnolivo, no cabe alcanzar la posos1ón ¡urid1cn do ros extra 

cornmercium, por esta misma razón, no lo os pos1blo tampoco al mcapaz poseer 

juridicamenle 

Los romanos sólo 11dm1tian como verdadera posesión la do las 

cosas En cuanto a los derechos, docinn quo el goce do tos mismos. pma ostentarse 

como titular, con fundmnento o sin él, demostraba una situación st!rnu¡untu al goce 

de las cosas, pero de naluraloza distinta, I' por eso le dcnorrnnaron ¡¡ osn fonómono 

cuasi posesión". (30) 

Para Planiol y Riport la posesión do los derechos alJ<irca la posesión 

de las cosas, es decir, s1 yo mo conduzco como propietario de unil cosa (posoo ol 

derecho de propiedad), al rrnsmo tiempo poseo la cosn y la aprovecho en r111 

beneficio, lo mismo sucedo con los demás derechos rontes (31) 

El Código Civil de 1884 al igual que el Vigente on su articulo 790 s1oue 

admitiendo la distinción entro la posesión de las cosas y la posesión de los 

derechos, al definir a la posesión de las cosas y la posesión de los derechos, como 

el poder de hecho que se ejerce sobro las cosas o el goce de los derechos 

(30) Rojina, Villegas Rafel; Op; cit. pág. 192. 
(31) Cfr. Ibídem; pág. 194. 
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Nuestro Código Civil actual en su articulo 790 nos deíine a la posesión 

como aquella actitud por virtud de la cual se ejerce sobre una cosa un podor de 

hecho, siendo poseedor de un derecho el que goza de él. E so poder de hecho do be 

realizarse en nombre propio. 

Una definición do posesión que conjunta tanto los elementos 

doctrinales, como los legales do conronrndad con nuestro Código Civil vigente es la 

siguiente: "La posesión es un poder risico que se e¡erce en rorma d1rocta y 

exclusiva sobre una cosa para su aprovechamiento total o parcial, o para su 

custodia, como consecuencia del goce erect1vo de un derecho real o personal. o de 

una situación contraria a derecho2 (32) 

1.3.1 ELEMENTOS DE LA POSESIÓN 

"Tradicionalmente se han reconocido dos elomentos de la posesión 

uno material, llamado corpus y otro psicológico llamado an11nus 

El Corpus comprendo el con¡unto de actos matonalos quo domuostran 

la existencia del poder risico que ejerce ol poseedor sobre la cosa, pma retonorla 

en forma exclusiva. 

Este primer elemento engendra por si sólo un estado que se llama 

detentación o tenencia, que es la baso de la posesión. pero no implica la 

posesión; puede existir la tenencia y si no concurre el elemento psicológico 

llamado animus, no hay posesión."(33) 

(32) Rojina, Villegas Rarael; Op. Cit.: pág. 192. 
(33) Ibídem: pág. 194. 
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El corpus es la base material do la posesión, sin embargo no so 

requiere se tenga directamente, se puedo e¡orcer en forma ind1rocta por conducto do 

otro. 

Anlmus. - El segundo elemento de la posesión, do car acter ps1cotógico, 

denominado animus, consiste en ejercer los actos materiales de ta detentación 

(corpus) con la intención de conducirse como propietario. a titulo de dominio 

El corpus lo podemos definir como "el con1unto do llechos que 

constituyen la posesión: actos materiales de detentación. do uso, do goce, do 

transformación, realizados on la cosa 

... El "anirnus', segun la opinión usual en Francia. os la intención. 

por parte del que posee. de actuar por su propia cuenta· (34) 

En nuestro derecho actual, no debemos reducir el ·anirnLJs·. al arnmus 

de dominio o propiedad, ya qLJo es preciso recordar que lil posesión tmnb1ón so da 

sobre los distintos derechos reales distintos al do propmdad. por lo qLJo podemos 

concluir diciendo que el anirnLJs os 'la intención do someter In cosil al e¡erc1cio del 

derecho real a que corresponden los actos que constituyen el "corpus· (35) 

(34) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pág. 196. 
(35) lbfdem; pág. 197. 
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1.3.2 LA POSESIÓN EN LOS CÓDIGOS CIVILES 

DE 1870 Y 1884 

En ambos códigos se definió a 'la posesión como la tenencia de una 

cosa, o el goce de un derecho por nosotros mismos o por otro en nuestro 

nombre"(36), siendo congruente dicha definición y encontrando on olla los 

elementos clásicos de la pososión, ol corpus y el animus, entendiéndose por el 

primero de estos elementos aquel que se constituye por la tenencia material de la 

cosa o por el goce del derecho según sea el caso, y en lo roforonto al animus que 

consiste en tener osa tenencia o goce dol derecho que nos roferunos anlonormente 

por nosotros mismos o por otro en nuestro nombre 

Entrando al análisis del Código C1v1I de 1870 y 188•1 on cuanto a la 

definición de posesión os preciso hacer notar que no so l11nitn oxclus1vmnento al 

derecho de propiedad, sino que so puedo dar en otros dorochos roalos quo 

confieren el uso o goce de las cosas, asi mismo el legislador sólo considera 

poseedor de la cosa al que la detenta en nombro propio y no en nombro do otro. 

siendo en caso contrario un simple clotontndor do la cosa o tarnb1ó11 mal llamado un 

poseedor precario, tambión ol le91slador acepta la presunción 1uris tantum, por 

considerar que el poseedor es propietario do la cosa, s1tuuc1ón que trao apnre¡ada 

como consecuencia en términos prácticos ol do restarle 1111portanc1u al elemento 

psicológico de la posesión (animus) y de¡ando la carga de la prueba do los hechos 

constitutivos del corpus al poseedor (articulo 798 del Código Civil Vigente). (37) 

(36) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; póg 227. 
(37) Cfr. Ibídem; pág. 229 
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Tratándose de la simple detentación o de la mal llmnnda posesión 

precaria el legislador lo atribuye algunas consecuencias de dorecllo muy lumtndas, y 

que nada tienen que ver con las consecuencias que se derivan do la posos16n, 

citando por ejemplo ol uso de los interdictos, en algunos casos la apropmc1ón de los 

frutos que produzca la cosa (arrondam1onto o usufructo). pero no conforia líls 

acciones posesorias ni tampoco os una posesión apta para prescribir como s1 las 

tenia el verdadero poseedor. 

Otra diferencia que distingue al poseedor del sunplo detentador de la 

cosa en la legislación que nos ocupa, es quo el primero de ellos t10110 como causa 

generadora de su posesión un acto o un llocl1o ¡urid1co ol cual puede sor licito o 

ilicito, mientras que en la detentación siempre se llene como causa go11or3dora un 

acto jurldico, por virtud del cual se delega ol corpus y en donde se reconocen por 

virtud del mismo los derechos de la parte cedente, excepción l1ect1n do los actos 

jurldicos que en si mismos engendran la posesión que son todos los contratos 

traslativos de dominio. 

1.3.3 LA POSESIÓN EN EL CÓDIGO CIVIL 

DE 1928 VIGENTE 

Nuestra legislación vigente en cuanto nuestro tema se refiere. so 

inspira principalmente en el Código Civil alemán y suizo 

El Código Civil Vigente para el Distrito Federal, realmente no dohne lo 

que es la posesión, sino que más bien define lo que se deberá de entender por 

poseedor para efectos legales. Al efecto el articulo 790 del Código en comentario 

nos dice lo siguiente: 

40 



"Art. 790.- Es poseedor de una cosa ol que o¡orce sobro ella un poder 

de hecho, salvo lo dispueslo en el articulo 793. Posee un derecho el quo gozo de 

él". 

Dicha definición a que nuestra Ley so refiere, cuenta con los 

siguienles elementos: 

1.- La posesión implica necesariamente un poder do hacho sobro la 

cosa. 

2.- Reconoce la posesión sobre los derechos. poseo un derecho el que 

goza de él. 

"La posesión de los derechos. según nuestra tradición 1urid1ca. está 

limitada por la naturaleza del mismo derecho objeto do la posesión Es decir. en 

principio sólo el derecho patrimonial real, personal o mixto. puede ser posoido. los 

derechos no patrimoniales, como los del estado c1v1I. pueden ser ob1010 de una 

posesión se puede poseer un estado c1v1I y tenor. v gr . In posesión do h1¡0 

legitimo". (38) 

De la anterior transcripción, podemos deducir que nuestro Código Civil 

Vigente, no sólo se da la posesión de derechos sobre derechos reales. sino 

también sobre derechos personales 

El Código Civil de 1928 Vigente en su articulo 794 nos dice "Sólo 

pueden ser objeto de posesión las cosas y derechos que sean susceptibles de 

apropiación". 

(38) Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit.; pág. 246 



Este precepto logal excluyo do la posibilidad do sor poseídos ciertas 

cosas o derechos, en razón do que el legislador considera prudonto que on olios no 

operen las consecuencias jurídicas derivadas de la posesión por trotarse on algunos 

casos de ser bienos inalienables. es decir, que son bienes dot dominio público y 

satisfacen necesidades sociales. ex1st1endo otros casos como podría so1 los b1onos 

que se encuentran fuera del comercio, no s10ndo on consecuoncia suscopt1blos ni do 

apropiación ni de posesión 

Es preciso d1sl1nguir on nuestra leg1slac1ón entro la posesión del 

derecho y la posesión do la cosa. para que exista ta posos1ón del deroct10. debo 

darse mediante una relación contractual. por virtud de la cual so goza de oso 

derecho y en consecuoncm do la coso (ejemplo contrato do orrendmnionto sobro 

bienes inmuebles). Sin embmgo, en cuanto a la posesión do In cosa ésta se da 

cuando se actúa sin ningtin titulo sobre la cosa quo legitime d1cllo actum. osi bien. se 

puede decir que alguien no es usufructuario sino que poseo el dcrccl10 de usufructo. 

eludiendo con olla el hecllo s1 se tiene o no titulo legitimo que log1t11110 su doroct10. on 

ambos casos se dan consocucncias de derect10 

La posesión de los doroct1os reales siempre trae 011 forma 1nd1recto la 

posesión de las cosas, en cmnbio la posesión de los derocllos personalos puedo 

referirse indirectamente a las cosas (arrenda1111e11to. comodato) o no tener rnnguna 

referencia de ellas (acreedor de un pago o un servicio) 

En nuestra legislación actual también ox1ste no sólo la posesión de 

derechos patrimoniales, sino también do ciertos derechos 110 patrimoniales como los 

del estado civil que pueden traer en si mismos consecuencias patrimoniales 
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El Código do Procedimientos Civiles de 1884, roconocla como medio 

de defensa de aquél que poseía un estado civil a su favor los 1ntordictos do rotonor 

o de recuperar, ahora bien, el Código do Procedim1ontos Civiles V1gonto clas1f1ca las 

acciones en reales, personales o del estado civil, sin embargo nuestro Código 

sustantivo vigente sigue hablando do posesión do hi¡o legitimo o natural, do aquí so 

desprende que se admito la posesión del estado c1v1I. aunque ya no confiero al igual 

que el de 1884 los interdictos para defender esa posesión 

En la posesión do los derechos reales no os necesm10 quo exista ol 

corpus referido a una cosa material, pues este siompro so da tratándose de los 

mencionados derechos, en razón de su naturaleza, más 110 asi e11 los derechos 

personales y en los del estado civil de las personas 

La posesión originaria on nuestro Código Civil v1gonle os aquella que 

se da en concepto de duerio, se tieno ol a111111us domirn, y se cuontn on olla con los 

dos elementos de la posesión ol corpus y ol an1rnus. ol concopto do posesión 

derivada que comprende la tenencia do la cosa como consecuencia do un derecho 

real (usufructo, uso, habitación) distinto de la prop1odad o como consecucnc1a do un 

derecho personal (arrendamiento, comodato, depósito), en esto tipo do posesión no 

existe el animus dominus. articulo 798 dol Código Civil v1gonlo para ol Distrito 

Federal. 

Nuestro Código Civil actual, a diferencia de los anteriores acepta que 

existe posesión, aun cuando se tenga la posesión en nombre de otro, asi rrnsmo los 

Códigos Civiles anteriores al actual, no admitían la existencia de una posesión corno 

consecuencia de un derecho personal o de crédito, denor111nándolo a este caso 

como una simple tenencia o detentación de la cosa más no como de una posesión 
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1.4 DIFERENCIAS ENTRE PROPIEDAD Y POSESIÓN 

Generalmente el prop1otano do una cosa, es poseedor do la misma, sin 

embargo en ocasiones esto no sucede asl, llegándose a confundtr ostos dos 

conceptos. 

Para obtener el benef1c10 económico y Jurídico quo puede proporcionar 

un objeto o un derecho os menester poseerlo, ya que s1 contamos con la propiedad 

más no con la posesión del mismo no se puede tener dicho benef1c10 

Existen diferencias muy importantes ent1 e estos dos derecl1os que nos 

servirlan para distinguirlos, y a continuación citamos algunas do estas d1ferenc1as 

Mientras que la propiedad es un derecho 1l11111tmlo, 011 el sentido do 

que se tiene el uso, goco y disposición de la cosa, facultad esta última que consiste 

en que el dueño de la cosa puedo enajenar su dorocl1o mediante cualqu!Or acto 

jurídico sancionado por la Ley, en la posesión es un derecho l11111tado tocia vez quo 

se tiene únicamente el uso y el goce de la cosa, mas no la d1spos1c1ón 

Los medios de defensa varían en ol caso do estas dos figuras 1urid1cas, 

mientras que para la propiedad se tienen acciones roales o petitorias do defensa, 

sin perjuicio de contar además con las posesorias cuando se ejerce este derecho, 

para defender la posesión se dan exclusivamente acciones posesorias 
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El derecho de propiedad es perpetuo, es doc1r, no so pierdo por el 

desuso con el transcurso del tiempo, ni por ta falta do su e¡ercic10, mientras que 

para la posesión cesa inmediatamente oste derecho si existe desnpodoram1ento 

violento. (articulo 828 del Código Civil vigente para et Distrito Federal) 

Para obtener el derecho de propmdad so oxigon formas do transm1s1ón 

reconocidas y sancionadas por nuestro ordenamiento jurid1co. mientras que para la 

posesión basta con la simple aprel1ens1ón de la cosa, articulo 790 del Código C1v1l 

ya que el animus se presumo, articulo 798 del Código Civil v1genlo para el Distrito 

Federal. 

De los fundamentos ¡urid1cos anteriormente expuestos. se deduce quo 

en términos económicos es do mayor valor ena¡onar el derocl10 de prop1odad do un 

bien comparativamente con el derecllo do posesión, situación quo so ¡ust1f1ca on 

razón de la seguridad jurídica distinta quo da cada uno do estos derechos 

1.5 CREACIÓN DE LA FIGURA JURIDICA DE INMATRICULACIÓN 

"La inmatriculación es una figura quo tiene sus antocodcntos on ol 

sistema australiano, creado por Robert Torrons y consistía on el acceso por primera 

vez al Registro Público, dando un paso más, on la movilización de los b1onos raíces. 

cuya negociación facilitaría de modo extraordinario la trascendencia y el gravamen 

de las fincas, que quedan incorporadas al sistema rog1s1ral En el sistema 

australiano la mal llamada inmatriculación era facultotivo, pero uno vez hecha ésta 

el inmueble queda sujeto a la vida registra!". (39) 

(39) Colín Sánchez, Guillermo; Procedimiento Registra! de la Propiedad;3era 
Edición; Editorial Porrúa, S.A.; México 1985; pág 78. 

45 



"La inmalriculación forma el punto de partida de la propiedad sometida 

al régimen del ACTA TORRENS, el certificado entregado al particular, corno 

consecuencia de esta inmalriculac1ón consl1luye el titulo inatacable de la propiedad 

ahi descrita, cualquiera que sea el numero de manos por las que pueda pasar" (40) 

"Dada la trascendencia y relevancia de sus electos, la 1nmalriculación, 

va precedida de un minucioso proceso, que se centra en torno de dos problemas 

fundamentales: La identificación lis1ca del inmueble y el derecho de propiedad 

de aquél que solicita la matriculación Al geónmlro, ¡efe del Registro os a 

quien compelo comprobar la identidad de la finca. comparando el plano 

presentado con los existentes con anterioridad en la Of1c1na Reg1stral Hecha 

esta comprobación previa, el asunto pasa a los funcionarios técnicos encargados 

de investigar el aspecto juridico de la 1nmalriculac1ón F111almen1e. los comisarios 

de los lilulos, reunidos bajo la pres1denc1a del registrador general, deciden. 

admitiendo o rechazando la solicitud y fi¡an al mismo t10111po el plazo variable entre 

Jos dos y tres años, que debe mediar entre la prunora sol1c1tud y la enlrnga del 

certificado del lilulo con el objeto de que se formularan las reclamaciones y s1 no se 

formaban éstas, se procedía a la entrega del certificado" ( 41) 

Es llasla el siglo XIX, cuando aparece la figura de la matricula o 

inmalriculación ya perleclamenle estructurada y con caraclerist1cas propias, con una 

formalidad diferente del registro, siendo paulatinamente adoptada por la diversas 

legislaciones pero siempre conservando su significado y el fin que persigue 

(41) Memoria del Sexto Congreso Nacional de Derecho Regislral, Tomo 1, 
Guanajualo 1984; Edito el Departamento del Distrito Federal, pág 85. 
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La inclusión de la figura ¡uríd1ca de inmatriculación adm1rns1rat1va en 

nueslro sistema jurídico so dá hasta ol Código Civil vigento do 1928, ya quo on los 

dos anteriores no so encuentra dicha figura, onconlramos quizás su antocodenlo 

más inmediato en la reglamentación que se hizo de la llamada primera inscripción 

de la finca que prevala el artículo 55 dol Reglamento dol Registro Publico do la 

Propiedad publicado 011 ol Diario Oficial ol dia 13 do Julio do 1954, que a la lolra 

decía "Tratándose do fincas no 1nscrilas, puedo inscribirse el lilulo que so 

presente, sin exigirse inscripc1onos anleriores Dicha inscripción sa asentará como 

la primera de la finca". (42) 

Ahora bien, ol aclual Reglamento del Registro Publico do la Propiedad 

del Distrito Federal, en sus articulas 6° fracción 111 y 8°, sel'lala quo corrosponde al 

Departamento del Dislrito Federal por conducto del Director General, part1c1par on 

las actividades tendientes a la 111scripc1ón do predios no incorporados al s1slema 

regislral e inslrumentar los procodunientos que para oso fin scnalon las loyos. 

mismos que seran instrumontndos y subslonciados modianlo la part1c1par.1ó11 del 

arna jurídica del propio Registro Dcf1110 ¡] OSlíl institución y nos d1co la forma en que 

so lleva acabo la inmatnculación adm1111s1rn11vn, cornplcmcntnndo ost¡\ 1ns1t1uc1611. el 

articulo 3046 de nuestro Código Civil Vigente para el Distrito Federal cspcc1f1ca el 

procedimiento a seguir, por otro lado los mtículos relativos al capitulo VII articulas 

106 al 113 del Reglamento del Registro Publico do la Propiedad para ol D1s1n10 

Federal, regula la forma de sustanciar dicho procedimiento do 111matnculac1ó11 

administrativa, que en el siguiente capitulo desarrollaró ampharne111e 

(42) Memoria del Sexto Congreso Nacional de Derecho Rogistral; Tomo 1, 
Guanajuato 1984; Edito el Departamento del Distrito Federal, pág. 87. 
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CAPITULO SEGUNDO 

CONCEPTOS DE INMATRICULACIÓN, REGISTRO PÚBLICO DE 
LA PROPIEDAD, GENERALIDADES Y CONCEPTOS 

DE SEGURIDAD JURIDICA 

2.1 INMATRICULACIÓN 

2.1.1 DEFINICIONES GRAMATICALES: 

La palabra inmatricutación es una palabra compuestil, quo a su voz 

. proviene del prefijo privativo latino "111" quo indica supresión o nogJc1ó11, y 

"matriculación" que significa acto de matricular, ontond1éndoso por rnatncular 

"inscribir en la matricula o catálogo", y referiéndolo en conc1 oto yil a nuostra materia 

significa la no inscripción de un inmueble en ol Rog1stro P(1lll1co do la Propiedad 

correspondiente, es decir, que carece dicho 1n111uoblo do antm;odonto registra! 

alguno, situación que nos imposib11ita para llevar un 1u1c10 do p1 oscnpc1ón pos1t1va, 

toda vez que en ésta figura juridica so demanda al titular registra!. no s1ondo posible 

lo anterior cuando un inmueble carece de antecedentes reg1str¡¡los, os decir, está 

inmatriculado. 

"Desde hace mucho tiempo la palabra matricula en materia registra!, ha 

significado inscribir. La derivación de la palabra inmatriculación, dice Colin Sánchez 
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proviene de dos vocablos latinos quo son IN y MATRIXCIS IN os una prepos1c1ón 

privativa, que equivale a "non", quo significa no, por su parto MA TRIXCIS, quo 

significa matriz ésta a su vez so deriva de MATER, que s1gnif1cn madre, luogo la 

palabra inmatriculación significa no matriculación, es decir, una cosa que no está 

matriculada. Hecho oste análisis so puede afirmar quo ol térrrnno malriculac1ón os 

un término positivo, o inmatriculación es un término nogal1vo· (43) 

2.1.2 DEFINICIÓN LEGAL: 

El artículo 3046 del Código Civil vigente para ol D1str1to Federal nos 

define que se entiende por 1nmalriculac1ón para efeclos legales C110 a la letra 

"Articulo 3046.· La inmatriculación es la inscripción de la propiedad o posos16n de 

un inmueble en ol Registro Publico de la Propiedad, que carece do antocedonles 

registrales. 

Es preciso hacer notar que ol término empleado por ol log1slador para 

denominar aquél procedimiento por virtud del cual se lo asigna un anlocedento 

registra!, es decir, una matricula aun inmueble quo carecia do olla. os 111co1roc10 

toda vez que inmatriculado ya estaba ol inmueble siendo esto ol problema qt10 nos 

ocupa, por consiguiente la denominación correcta al procod1m1onto adm1111slra11vo o 

judicial por virtud del cual se le asigna por primera voz un antocccfonte rog1stral a 

un inmueble es el de matriculación ya sea adm1nistrnt1va o 1ud1c1al según sea el 

caso, por lo que sugiero, se modifique nuestra leg1slac1ón c1v1I en esto son11do 

2.1.3 DEFINICIONES DOCTRINALES: 

Para el maestro Bernardo Pérez Fernández Del Castillo, ·so llama 

inmatriculación a la primera inscripción de una finca en el Registro Publico de la 

Propiedad". ( 44) 

(43) Colln Sánchez, Guillermo; Op. Cit.; pág. 192 
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Para el maestro Roca Sastre "la inmatnculación es el ingreso de una 

finca a la vida registra!, realizado en virtud de una primera inscripción do su domirno 

a favor del inmatriculanto, la cual abre folio de regislro particular, os oblenido por 

medios particulares y surte efeclos especif1cos" (45) 

2.2. ANTECEDENTES, CONCEPTO DOCTRINAL Y LEGAL DEL REGISTRO 

PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 

El Registro Público de la Propiedad surge dosdo las primeras 

civilizaciones como medio o dispositivo do seguridad ¡urid1ca on el Jrafico 

inmobiliario o bien en la constitución de gravamenos según corresponda 

Es evidente que aunque en el derecho anilguo no so manifestó la 

publicidad registra! como se conoce actualmente. sembró las primeras som1llas para 

el nacimiento del Derecho Registra! moderno. que a travós del J1empo y con el 

surgimiento de nuevas necesidades sociales fue teniendo d1forentos rnailces llasta 

llegar al desarrollo que actualmente tiene dicha 111st11l1c1ón 

El Registro Público de la Propiodad se 1nsl1luyó en nuestro país a 

fines del siglo pasado, sus antecedentes datan del antiguo Dorocllo ospariol. talos 

como las siete partidas, novlsirna recopilación. y las cédulas reales entro otros En 

esos cuerpos de disposiciones antoriormonte rnenc1onados la ll1potoca era 

considerada como un vicio, dosrnerocimiento o ficción do la cosa. cuyo ocu1ta1111ento 

era fuente inagotable de fraudes, razón por la cual la Corona Española instituyó los 

Oficios de Hipotecas, que vienen hacer el antecedente regislral más inmediato del 

Registro Público de la Propiedad, corno 1nst1tuc1ón ¡urid1cn ordenada \' 

sistematizada. (46) 

(45) Roca Sastre, Ramón Maria; Derecho Hipotecario. Tomo 1, Editonal Bosch. 
Barcelona, 1979; pág. 205. 

(46) Cfr. Colín Sánchez, Guillermo; Op. Cit.; pág. 21 y 22 
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Cabe 'destacar que los monarcas de aquella época con su acentuado 

mentalidad mercantilista. y urgidos en todo tiempo de d1noro pnrn solvontar sus 

empresas militares creaban constantemonle func1onos publicas que ornn puoslíls on 

subasta al mejor postor, siendo los oficios do l11potocas una fuente do 1ngrosos para 

la Corona, razón por la cual so declaró que fueran do prop1edGd p11vada y por onda 

vendibles y renunciables. 

Esta institución rog1stral surgió en franco apogeo on nuestro pais ya 

consumada la Independencia. El 20 de Octubre de 1853 el enloncos Pros1donto do 

la República Antonio López Do Santana estableció I¡¡ Loy y el amncol respectivo 

sobre el Oficio do H1polocas, que regulaba entro otras cosas quo estas fueran 

rematadas en almoneda al mo¡or postor 

Después do lodo esto, habia quo esperar a que el México 

independiente, iniciara su roformn liberal para que tuv1nr a ofocto la liqu1dnc1ón 

sistemática de los efectos producidos por un pensarrnenlo y obra cmacter1zados por 

interminables privilegios para la 1111noria do la población En ol prnnor Código Civil 

de nuestro país el cual entró 011 vigor ol 1' do Mmzo do 1B71. t>n¡o ol titulo do 

Código Del Distrito F oderal y territorio do Ba¡a Califor111a" Se 1nst1tuyo un cnpituto 

destinado al Registro Público do la Propiedad, en la expos1c1ón de motivos do asto 

Código en la parte relativa al Registro Público do l;i Prop1udad so exponen las 

razones primordiales para haber legislado sobro d1clrn 111st1tuc1ón. al rospocto 

manifiesta lo siguiente: (47) 

(47) Cfr. Pérez Fernández del Castillo, Bernardo; Op Cit.; pág. 32. 
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"Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado 

por la comisión a fin de hacer más seguros los conlratos y menos probable la 

ocullación de los gravámenes y demás condiciones do los bienes mmuoblos 

Probablemente requiere mayor desarrollo; pero la comisión ha croido, quo bastaba 

establecer las bases principales, dejando a los reglamentos adr111111strallvos toda la 

parte mecánica, que debiendo sufrir todas las mod1f1cac1ones quo vaya dictando la 

experiencia, puede ser objeto de progresivas reformas. s111 que sea nocosario en 

mucho tiempo tocar el Código". (48) 

De este modo, el Código Civil en comentario, primero en su genero 

dentro de la legislación mexicana, vino a proporcionar las bases legales, para el 

establecimiento de un oficio denominado Registro Público, estableciendo quo dicho 

oficio se llevara a cabo en toda población donde haya tribunal de prunora 111stanc1a 

Teniendo ya una idea clara do los origonos del Hog1stro Publico en 

nuestro Pals, debemos establecer una dof1rnc1ón. el rnaostro Gu1llorrno Colín 

Sánchez opina lo siguiente: "El Registro Público do la Prop1odad os una 1nst1tuc16n 

dependiente del Estado (Poder Ejecutivo) Tiono por ob¡oto proporcionar publicidad 

a los actos jurídicos regulados por ol Dorccllo C1v1I, cuya forma lm sido roaliznda por 

la función notarial, con el fin de facilitar tJI trafico ¡uricl1co a travós do 1m 

procedimiento legal, cuya consecuencia os, en si11tes1s. la seguridad 1urid1ca "(49) 

Por otro lado el Reglamento del Registro Público de la Propiedad 

vigente para el Distrito Federal en su articulo 1 º nos define a esta inst1tuc1ón do la 

siguiente manera: 

(48) Pérez Fernández Del Castillo, Bernardo; Op. Cit, pág 44. 
(49) Colín Sánchez, Guillermo; Op. Cit.; pág. 17. 
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"ART. 1 º.· El Registro Público do la Propio dad os ta 1nstituc1ón 

mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el sorv1c10 do dar 

publicidad a los actos jurídicos quo, conformo a la ley, precisan do esto reqws1to 

para surtir efectos ante terceros " La publicidad a que so rnf1oron las ;mtoriores 

definiciones se logra a través do la inscripción o onotac1ón cfo los netos y contratos 

referentes al dominio y otros dorochos rcalos sobre bienes inmuebles. do modo tw 

que el público tenga acceso directo a la fuente do información que constituyan 

dichas inscripciones o anotac1onos; con lo quo cualqu1or persona estarla on 

condiciones de conocer ol estado verdadero do la publicidad, evitando con olio 

hasla donde sea posible la comisión do fraudos o s1tuac1onos que pud1ornn conducir 

a error a los contratantes. 

Conscientes en quo el principal fin del Rcg1slro Público do la 

Propiedad de conformidad con el maestro Bernmdo Póroz r errnind1n Del Castillo 

son: 

"a).- Proporcionar seguridad jurídica al tráfico de 1nrnucblos, mediante 

la publicidad de la constitución, doclarac1ón, trans1111s1ón. mod1f1rnc1ón. extinción y 

gravamen de los derechos roalos y posesión de bienes 1nmuclJlos. dúndolo unJ 

apariencia jurídica de legitimidad y fo pública a lo que nparocc asonl<ldo y anotado 

en el Registro Público. Do no existir el Registro, no habria co1te7.<1 do la t1tulm1dad 

de un bien inmueble, pues se tendrían que investigar sus antecedentes míls romolos 

para verificar si hay concatenación entre el pruner y lilt11no titulo o poseedor, la 

llamada "prueba del diablo".(50) 

Ahora bien, para el maestro Guillermo Colin Sílnchoz. los finos del 

Registro Público de la Propiedad se pueden clasificar en in111ed1ntos y mediatos 

(50) Pérez Del Castillo, Bernardo; Op. Cit.; pág. 65. 
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"1.· El fin principal inmediato, es la publicidad del acto iuridico, la cual 

se logra con la inscripción en el libro o folio correspondiente; 

2.· El mediato, os la seguridad jurídica que la anotación o inscripción 

del acto reporta, mediante su legitimación por virtud de la fe pública rogistral 

V. El fin accesorio dol procodnnionto reg1stral, se trnduco en que, los 

asientos correspondientes, constituyen un medio de prueba singular y pnv1leg1ado 

en diversos campos del Derecho, asi como también. todo documento quo ha sido 

objeto de inscripción, ya que por si solo, a través de la fórmula corrospond1ente a 

su registro, produce los efectos plenos que lo otorga la loy" (51) 

2.3. SISTEMAS REGISTRALES 

Ofrecer una clasificación complota de los sistemas rog1slrales 

inmobiliarios, que responda a un criterio c1entif1co que abarque todas las 

caracterlsticas relevantes de los mismos, rosulla un tanto dificil ya que existo una 

gran variedad de características que pueden servir do directriz clos1f1cadora 

Por ello, preferimos exponer una clasificación que responda a dos 

puntos de vista que consideramos los más unportantes; dosdo ol punto do vista do 

los efectos producidos y desde el punto de vista do la forma do 11acorse ol registro 

Los actuales sistemas inmobilinnos reg1strales devienen s111 lugar a 

duda de los tres sistemas lipa quo existen en el mundo, estos son ol sistema 

registra! francés, el alernan y el australiano, el nuestro no es la excopc1ón y retoma 

de cada uno de estos sistemas algunas d1roctnces, siendo en consecuonc1a un 

sistema registra! ecléctico. 

(51) Colín Sánchez, Guillermo; Op. Cit.; pág. 78 
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Estos tres sistemas tipo varían entre si, et sistema rogistral froncós 

protege al adquirente o bien al sub adquirente, el alemán prologo al adquirento por 

negocio jurldico o de buena fe y al titular reg1stral, abslracc16n hÓctm do su 

condición de adquirente, por bion que lodo titular reg1stral es un adquuento del 

derecho registrado a su favor. En el s1stoma registra! australiano propondora la 

noción de titular registra!, aunque no se prescindo en absoluto do algunas 

circunstancias de adquisición, como son de haber adquirido con buona lo y a titulo 

oneroso; como podemos observar nuestro s1stoma registra! es ol rosullodo do la 

mezcla de caractorísticas de estos tres sistemas rog1strales 

2.3.1 SISTEMA REGISTRAL GERMÁNICO 

Primeramente este sistema fundamenta ol hecho de quo on la 

enajenación de bienes inmuebles intervenga el Estado, ya que estos bienes forman 

parte del territorio del Estado, ol cual viono a sor un elomonto const1tut1vo do! 

mismo, de lo anlorior el Estado justifica su mjerencia, delegando osta función a los 

Tribunales Judiciales, existiendo lazos muy estrechos y concord;:mtos con catastro 

En esto sistema para obtener la propiedad o algun otro dorect10 mal 

sobre bienes inmuebles, se requiero una conf1rrm1c16n previa por los Tribunales 

Judiciales, misma que se lleva a cabo mediante lln proceduniento do 1unsdicc1ón 

voluntaria en el que se estudia y se resuelve urncamente sobro la facultad y 

capacidad del enajenante, sobre la validez de su manifestación de voluntad para 

transmitir o grabar dicho inmueble y sobre la voluntad del adquirente para aceptarlo. 

Lo ünico que se acredita es que so quiso transmitir y adquirir respect1vamonto, 

restando con ello toda importancia a la función calificadora del Registro (Principio de 

legalidad), limitándose dicl1a institución a la calificación del acuerdo transmisivo 

abstracto a que nos referimos anteriormente. 

SS 



Es importante. hacer notar que en este sistorna no se ontra ni estudio 

de ver si el enajenante tenia o no derecho a ena¡enar la cosa. s1 no do lo t'm1co QllO 

se constata el oficial judicial os de su dosoo do ona¡onar la misma. dosllgi.\ndoso 

dicho contrato de su causa juridica, siendo el título por virtud dol cual so procod1ó a 

la enajenación nulo o anulable. sin embargo ta enajenación subsisto, dando 

únicamente a la parte que haya obtenido la anulación una acción personal contra ot 

vendedor y no real do substitución 

Una vez obtenida dicha resolución ante la autoridad ¡ud1c1al so procedo 

a la inscripción, la cual os el tinico y verdadero titulo do prop1odad o dol dorod10 

real del que se trate, perdiendo unportanc1a los actos quo s1rv1oron do baso para IJ 

misma inscripción pues ósla tieno por si sola un valor sustantivo 111dopond1onto de 

aquellos y es hasta qua so practica ta inscripción so transmito ol dom11110 y dom:is 

derechos reales sobre bienes inmuebles. os decir se lo atribuyo al Registro en esto 

sistema efectos constitutivos do derechos 

La u111dad básica rog1stral para esto sistema os la finca. asignándolo a 

cada una de ollas un folio real. 

2.3.2 SISTEMA REGISTRAL FRANCÉS 

Este sistema no confia el Registro Publico do la Propiedad a los 

Tribunales Judiciales, sino que os una oficina de carácter adm1nistrat1vo En este 

sistema la propiedad o cualquier derecho real se adquiere y so transmito por el sólo 

consentimiento de las partes, siendo la inscripción potestativa, no teniendo valor 

sustantivo propio sino efectos puramente declarativos. 
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En este sistema la inscripción es realizada por un funcionario 

administrativo, y además la nulidad do la inscripción puede producirse a 

consecuencia de la nulidad o invalidez del documenlo o aclo quo le sirvió de 

antecedente, dado que la inscripción no hace inalacablo el acto mm con rospocto a 

terceros de buena fe. A diferencia del S1slema Germá111co no ~xisto liga oslrocha 

con el catastro, pues éste sistema tiene más b1on un 1nterós de caráctor fiscal 

La inscripción en este sistema sólo produce efectos declarativos y no 

constitutivos frente a terceros, razón por la cual el dominio so transmito por el sólo 

consentimiento de las partes sin depender de la 1nscnpc1ón 

En esto sistema los as1en1os do inscnpción son copias lilornlos do los 

documentos firmados por los interesados, careciendo do valor sustantivo propio ya 

que depende de todo momento dol valor intrinsoco que tengan los documentos 

2.3.3 SISTEMA REGISTRAL AUSTRALIANO 

Este sistema creado por el So1ior Hobort Hichard Torrons, quien se 

inspiró en los dos sistemas anteriores. teniendo corno sus principales características 

la inatacabilldad del titulo inscrito, después do tomar y establecer las garanlias 

necesarias, y la de ser un sistema constitutivo de derechos 

En el modo o forma de hacer el registro en esto sistema 1ntorv1onen por 

un lado juristas y topógrafos, se notifica a los colindantes del predio y se hacen 

publicaciones con el objeto de dar publicidad al procedimiento do inscripción y no se 

violen posibles derechos de torceros En caso de presentarse reclamación el 

procedimiento de inscripción será suspendido hasta en tanto no sean ventiladas 

dichas reclamaciones por la via judicial En caso do no existir reclamación o en caso 

de que la resolución judicial sea adversa, se hace entonces la inscripCión, que viene 

hacer una reproducción de titulas extractados, porque no se inscriben los actos sino 
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los titules en si, para lo cual se hace necesario se expidan dos titules iguales con su 

respectivos planos para que un ejemplar so quede en el Rogistro que vendrla hacer 

en si mismo la inscripción, y el otro se le entregue al titular del derecho inscrito 

Toda inscripción realizada on el Registro so realiza provio pago do una 

contribución de dos al millar sobro el monto de la operación, cro!indoso un fondo 

con dichas contribuciones cuyo ob¡eto es el de indemnizar a los torceros que 

pudieran resultar perjudicados por la inatacab1lidad del Registro 

El Registro de un titulo en este sistema os potestativo, sin embargo 

una vez matriculada la finca, no pueden substraerse al Registro las operaciones 

subsecuentes. 

También en este sistema como en el anterior, so lleva a cabo el 

Registro con base en un folio real para cada finca y no a baso do la transcripción 

Integra del titulo. 

2.3.4 SISTEMA REGISTRAL DEL REGISTRO PÚBLICO 

DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL 

Una vez analizados los sistemas rcgistralos anteriores podriarnos 

concluir diciendo que el nuestro en cuanto a los efectos del Registro se apega al 

sistema registra! francés, es decir, se lo da a la inscripción únicamente efectos 

declarativos y no constitutivos de derechos (mticulo 3007 del Código Civil Vigente 

para el Distrito Federal), retomamos tarnb1ón del sistema francés el encargar la 

función registra! a un funcionario de carácter adn1111islral1vo. además de que la 

inscripción de un título no lo excluye de que pueda declararse nulo él mismo 
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Cabe señalar que nuestro sistema registra! t1eno otra sunilitud con ol 

sistema germanice, on cuanto a la protección de los adquirentes do buonn fo o 

titulo oneroso sobro bienes inmuebles inscritos a favor del ena1onanto, por cuanto 

una vez registradas dichas adquisiciones no pueden 1nval1dmse aunque so ¡mulo o 

resuelva postenormonte ol derecl10 del monc1onado üna1onnnte, os decir quo os 

protegida la persona adquirento de un bien inmueble do buena te. s1ompro y cuando 

la adquisición 11aya sido a titulo oneroso. aunque postcr101 mente sea anulado el 

derecho del enajenante (articulo 3009 dol Código C1v1I) (52) 

El sistema rog1strnl on cuanto a la forma do llnccrse el registro. en del 

Distrito Federal se inició con ol sistema de libros. on olios so osentabn un extracto o 

resumen de los datos mas sobresalientes dol documento a 111scr1b1r asignándole a 

cada inscripción una partida en el libro correspond1ent1J En t1sto sistoma ox1stian 

de conformidad con ol roglrnnenlo dol registro venas socc1onos. las cuales se 

clasificaban de la siguiente manera 

Sección prirnorn on esta sección se 111scr 1bia11 todos los actos 1urid1cos 

por virtud de los cuales so trans1111tia la prop1edacl sin importar ninguna 

característica de los mismos, inscribióndose on consecuencia antro otros actos 

compraventas, donaciones y adjud1cacionos 

En la sección segunda conocid;i tnrnb1ón corno la socc1ón do 

gravémenes, se inscribían corno su nombro to indica todos los gravarnonos o cargas 

que pesaran sobre una finca, siendo ot contrato accesorio do la h1potocn ol acto 

jurldico mas común a inscribir en dicha sección, sin embargo no el Linico 

En ta sección tercera so inscribian los embargos. fianzas, y otros 

derechos personales. 

(52) Cfr. Sanctiez Meda!, Ramón; De los Contratos Civiles; Editorial Pornia, S.A, 
México, 1986; pag. 476 
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En la sección cuarta las personas moralos, en la sección quinta, 

archivo y certificaciones. 

El 3 de Enero de 1979 existieron reformas al Código C1v11 pilra el 

Distrito Federal que vinieron a revolucmnar ol sistema reg1slrill de d1cl1il Ent1dml 

Federativa. En dicha reforma se pasó do un sisternil rog1stral do 1nscr1pc1ones or1 

libros al sistema registra! de folio real, consistiendo ésto en una cartulina plagada 

en tres partes homólogas en la cual se cont1one todo el t11stonal ro91stral do una 

finca o bien inmueble. 

El maestro Guillermo Colln Sánchez defino al Folio Real "como ol 

instrumento destinado a la realización material de la publicidad registra\. un relación 

con todos aquellos actos o contratos que so refieran a una rrnsma finca. bien 

inmueble o persona moral y que, reuniendo los requ1s11os formnles do validez. 

precisen de registro, conforme a la Ley, parn los efectos cJo su opornbll1dnd anlo 

terceros". (53) 

En el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad míls que una 

definición del Folio Real, trata de establecer en que consisto. al rospocto el articulo 

21 del ordenamiento citado provó lo siguiente: 

"La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la unidad básica 

registra!; el folio numerado y autorizado, es el documento que cont1ono sus datos do 

identificación, asi como los actos jurídicos que en ellos incidan El lolio en su 

carálula describiría la unidad básica y sus antecedentes, las subsecuentes partes 

diferenciadas según el acto, contendran los asientos que requieren publicidad 

(53) Colín Sánchez, Guillermo; Op. Cit.; pág. 122. 
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Las hojas que integren ol folio tendrán los apartados nocosanos. para 

que ordenadamente se anoten el número do entrada, focha, clavo do oporoc16n, el 

asiento y firma del registrador". 

Entrando al análisis de las venta1as que ofrece el sistema do Folio Roat 

comparativamente con el sistema de libros encontramos quo en un sólo documento 

(folio real) se puede consultar la situación juridir.a histórica y actual quo tiene un 

bien inmueble sin necesidad de consultar un sin núrnoro do libros 

Por otra parte, ol formato y proporciones del Follo Real so 

determinaron, tras un concienzudo estudio con fines do posibilitar su rnane¡o 

mediante. instrumentos electromecánicos, lo cual constituyo un considerado avance 

en materia de tecnificación del sistema y en orden a su eficacia 

Sin alarde de minuciosidad los articulas 23 al 26 del Roglamonlo del 

Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal disponen qua ol folio so 

integrará de las siguiontos partos: 

A) Carátula; en osla parte de dicho 1nstrumonto so contiene la 

descripción total del inmueble contemplando su superf1c10 y collndancias 

8) Área de inscripciones de propiedad, en esta parte se realizan todas 

las inscripciones de los actos o hechos jurídicos mediante los cuales se transmito la 

propiedad. 

C) Área de inscripciones de gravámenes o llm1tac1ones de domi1110, en 

·esta área del folio como su nombre lo indica se contiene tas inscripciones que 

tengan por objeto gravar o limitar el dominio del bien inmueble. 
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D) Área do anotaciones preventivas; aqul se realizan los asumtos 

regislrales de lodo lo relacionado con las anotaciones provent1vas ya sean pmneros 

o segundos avisos preventivos a que so refiere el articulo 3016 del Código Civil 

vigente para el Distrito Federal, o bien cualquier prevención ¡ud1c1al ordenada por la 

autoridad. 

En la exposición do motivos del ante proyecto do reformas al Código 

Civil, se expone de manera clara las venta¡as que ofrece la ut1llzac1ón dol Follo Real 

a establecer ... "La comisión encargada del estudio e 1nstrumentac1ón do un nuevo 

sistema registra!, l1a considerado pertinente instituir el Follo Real. que subst1tu1ria a 

los libros, base del sistema reg1stral antes mencionado, con el ob¡elo que a cada 

finca corresponda un folio, en donde se 1nscrib1rn11 y <:motaron todas las oporac1011os 

y actos relacionados con la 1111sma De esta manera habria una conce11trac1ón do 

datos en un sólo instrumento, lo que facilitará la observancia de todos los pnnc1p1os 

registrales y con ello, gran celendad on las substanciac1ó11 t1el procccJ11111<mto 

rogislral, mayor seguridad y publicidad rcg1stral efoct1va" (54) 

En cuanto a las def1cmncms del sistema del F 0110 Real podemos 

mencionar como la principal el extravio constante do los rnonc1onados folios. y la 

inexactitud en los asientos registrolos, ósla L°11l1ma no s10ndo pr1va11va Li111rn111ente do 

éste sistema. 

En lo referente al extravío de los folios el articulo 79 del Reglamento 

del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal dispone lo s1gu1ente 

"Procede la reposición de los asientos reg1strnles, cuando por su destrucción o 

mutilación se haga imposible estabtecor el tracto sucosivo entre los efectuados y 

otros posteriores. 

(54) Colín Sánchez, Guillermo, Op. Cit.; pág 124 
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La reposición se hará sólo con vista de los documentos que dieron 

origen a los asientos y por solicitud do la parte interesada o por orden judicial 

Dados los supuestos indicados, con vista de los informes rendidos por 

las áreas responsables, se levantará acta circunstanciada y en su caso, se 

procederá a la reposición solicitada" 

Es importante llacer notar, que aunque el procedimiento de reposición 

de un antecedente registra! es gratuito para el particular, es motivo de grandes 

perjuicios para el titular registra! por lo engorroso y tardado que resulta ser dicho 

trámite, entorpeciendo con olla algún crédito bancario o bien retardando la 

celebración de algún acto jurídico respecto a d1cl1a finca Por otro lado el articulo 80 

del Reglamento del Registro Público do la Propiedad dol D1slr1to Fodernl dispone 

"Los folios en que consten los asientos repuestos doborán ostentar el 

sello de reposición" Insertando además en d1cl10 antecedente una leyenda on la 

cual se dejan a salvo los derocllos do torceros. situación que on la practica 

principalmente para efectos credit1c1os le causa un per1wc10 al particular. toda vez 

que las políticas adoptadas por la banca en relación a d1clm sihmc1611 y por la 

inseguridad jurldica en que se encuentran dicllos inmuebles con tnl leyenda. trae 

como consecuencia que la mencionada finca no sirva para garantizar posibles 

créditos que beneficien al titular rogislral 

En lo que respecta a la recl1hcación de los asientos rogistrales on el 

Distrito Federal se encuentran regulados por el Código Civil, asi corno por el 

Reglamento interno del Registro Público de la Propiedad, por lo que el rnullicitado 

Código establece en su articulo 3023 lo siguiente: "La rectificación do los asientos 

por causa de error material o do concepto, sólo procede cuando exista discrepancia 

entre el titulo y la inscripción". De lo anterior se desprende que la rectificación tiene 

como finalidad la de adecuación absoluta entre lo que aparece en el registro y la 

realidad jurídica extra registra! que seria el documento mismo. 
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El error en el asienlo se puede motivar por una errónea calificación del 

registrador, por ambigüedad o error en el titulo inscribible, o por la inexactitud en los 

nombres, cantidades y dimensiones de la finca 

La rectificación puedo realizarse segun el caso, a solicitud del 

inleresado, de oficio o por rosolución Judicial 

Existen dos tipos de inexactiludos en los asiontos rog1strates. el error 

malerial y el error de concepto. Existe error material cuando al realizar una 

anotación se incurre en una equivocación mecanográfica. o bien es una mala 

transcripción de los datos de los nombres propios o cantidades 

Para llevar acabo la rectificación que deriva do un orror material basta 

con exhibir el titulo en original o copia certificada del mismo que le d10 origen a 

dicha Inscripción. 

El error de concepto se da cuando existe una falsa aprociuc1ón del 

registrador respecto del titulo que se presenta a inscripción. es decir. quo 111scr1t1e 

una compraventa cuando en realidad se trata de una donación o viceversa, siondo 

éste un ejemplo de dicho error. Tal error puede provernr do que el titulo que so 

presentó a inscripción sea confuso o ambiguo razón por la cual ol registrador tuvo 

una falsa apreciación del fondo del negocio. Este tipo do error por sor de mayor 

trascendencia en cuanto a sus efeclos jurídicos para proceder a corregirlo deben de 

consentir dicha corrección todas las prntes o contratantes que intervienen en dicho 

documento, o bien por resolución judicial. 
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Ahora bien, ontrando al estudio do los s1stomas reg1stralos on cuanto a 

los efectos producidos podamos concluir diciendo quo tanto ot s1stomn rog1stral do 

libros como el sistema do folio real siempre ha tenido urncamento efectos 

declarativos y no constitutivos do dorocho alguno, por lo quo la 1nscr1pc1ón o no 

inscripción de un documento que sea inscnb1ble de conformidad con o! Código C1v1! 

Vigente para el Distrito Federal, será la publicidad o no publtc1dml do! dorocho 

adquirido en dicho documento, situación quo trao 1mplic1ta diversas consocuonctas 

jurídicas. Al efecto el articulo 3007 del Código Civil Vigente para o! 01str1to Fodernl 

le dá el carácter a nuestro registro do declarat1vo, cito a la !otra "Los docu111ontos 

que conforme a óste Código soan rog1strables y no se rog1stron. no producirán 

efectos en perjuicio do tercero". 

2.4 PRINCIPIOS REGISTRALES 

Roca Sastre opina que los principios rog1stralos. ·son tas 

orientaciones capitales, tas lineas directrices dol s1sto1110, la sono s1stomi'it1ca de 

bases fundamentales, y el resultado do la sistomat1zac1ón dot orden ¡uridico 

registra!''. (55) 

El maestro Bernardo Póroz Fornándoz dol Castillo ostubloco que "Los 

principios registrales explican el contenido y función del Registro Publico de la 

Propiedad. Asimismo están totalmente entrelazados unos de otros do tal manera 

que no existen en forma independiente .. "(56) 

(55) Roca Sastre, Ramón Maria; Op. Cit.; pág. 230. 
(56) Op. Cil.; pág. 72. 
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Casi la mayorla de los aulores coinciden on quo los principios 

registralos son los siguienles: 

1.- PRINCIPIO DE PUBLICIDAD 
2.- PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN 
3.- PRINCIPIO DE ROGACIÓN 
4.- PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO 
5.- PRINCIPIO DE PRELACIÓN O PRIORIDAD 
6.- PRINCIPIO DE CALIFICACIÓN. 
7.- PRINCIPIO DE INSCRIPCIÓN 
8.- PRINCIPIO DE ESPECIALIZACIÓN 
9- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO". (57) 

1.- PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.- El Rogislro Público do la Propiedad 

tiene por objeto cumplir con dos funciones principalmenle siendo óstas el do dar 

seguridad jurldica a las lransacciones inmobiliarias frente a torceros. y dar 

publicidad a la propiedad o cualquier otro derecho real qLJO sobro algún bien 

inmueble se langa. 

En lo referenle a la publicidad que debo dar el Registro. ósln so da a 

través de la inscripción o anolación que so asionla on el follo real corrnspond1ento a 

la finca de que se trate, ya que la simple relación contractual sobre bienes 

inmuebles entre particulares, no otorga seguridad jurid1ca frente a torcoros 

Este principio so puede analizar desdo dos puntos do vista. desdo el 

punto de vista material la publicidad so concibo corno el derecho sus1an11vo que 

otorga una Inscripción, es decir, el derecho inscnto so presumo que ox1s1e. y os 

oponible frente a otro no inscrilo (articulas 3007 y 3009 del Código C1v1I Vigente 

para el Distrito Federal) 

(57) Pérez Fernández Del Castillo; Bernardo; Op Cil. pág 72. 
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La publicidad formal consiste on la pos1b11idad do obtenor del Hog1stro 

Público de la Propiedad cualquier informe, constancia o ccrhflcac16n do los ns1onlos 

y anotaciones quo obran en su poder, asi como al do consultar cualquier as1onto 

registra! ya soa qua ósto obre on libros o folios sogún sea al caso. s111 cumplH con 

ningún requisito, más quo el pago de derechos rospocl1vo cuando la log1slación 

local de carácter fiscal así lo regulo (artículo 3001 dol Código C1v1I V1gonto para ol 

Distrito Federal). 

De lo anterior, so concluyo qua 110 so roqu1oro acrod1lar ninglin intorós 

jurldico para examinar los asientos quo obran on d1cl1a 1ns111uc1611, 111 para oblonor 

copias de los mismos, situación que on la prttc11ca so vó en ocas1onos v1olon1ada 

por políticas administrativas absurd::is 1111plemenladas por algunos D1rocloros do! 

Registro Público ignorantes do nuestra materia 

2.· PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN.· Esto pr111c1p10 también conocido 

como principio de exactitud, lleno como finalidad ol otorgar corteza y segundad 

jurídica sobre la lilularidad de los bienes y su trans1111s1611 Carrnl y De Torosa d1co 111 

efecto lo siguiente "Lo legítimo es lo que está conforme a las leyes. que os gonwno 

y verdadero. Es legitimado lo que lia sido complotado o bonof1c1ado con unil 

presunción de existencia, integridad, oxaclltud que lo concedo mayor of1cacm 

jurídica. Por su parte Landaria expresa que "La leg1lin1ac1ón os el reco11oc1m1ento 

hecho por la norma jurídica del poder de realizar un acto ¡urid1co con ef1cacm" (58) 

(58) Carral y De Teresa, Luis; Derecho Notarial y Rogistral, Editorial Porrúa, SA; 
México 1981, pág. 31 
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La legitimación encuenlra su sustento o su causa on la npanoncia 

jurldica, una vez que ósta ha sido sancionada por ol ordenamiento ¡urid1co 

respectivo, os decir, cuando la loy lo da valor probatorio n una npar1oncia ¡urld1cn 

que puede o no coincidir con In realidad se puede decir que dicha apnnoncia os 

legílima 

"La legit1111ación se clasifica en ordmar1<J y e):trnord1narta Ln pr111wa so 

da cuando existe coincidencia entro ol derecho protegido y In ronlidad do hecho. es 

decir, para efectos de nuestro esludio habrti leg1t1mac1ón ord111a1¡¡1 cuando la 

apariencia regislml que so deduce do una 111scr1pc1ón coinc1dtl plona111011to con la 

realidad. La extraordinaria se da cuando un acto os c1ocutado por una persona que 

no goza de la titularidad del derecho do que se trnta. no respetando la eslora 

jurídica de la persona a cuyo favor so encuentra c!1cl10 derecho, sin embargo un o~to 

tipo de legitimación aún y cuando ol titular rog1slrn1(ap;ir1cnc1a1urid1ca) ya no goza 

del derecho sustantivo que lo oto1ga la 1nscripc1ó11. In 101· log1hmn oso acto ya quo 

tuvo su fundamento on la apm1enc1a 1urid1ca· (59) 

La logit1111ación mee pnrn efectos reg1st1ales con la <1110tac1ón o 

inscripción realizada en ol Registro Plibhco do In Propiedad correspond1onto. do tal 

manera que lo inscrito cuontn con una presunción ¡uris t<Jntum n su favor. y 

prevaleceré hasta en tanto no exista prueba en contrario 

3.· PRINCIPIO DE ROGACIÓN.· Este pr1nc1p10 consisto en quo toda 

inscripción o anotación que so pretenda renlizar un el Registro PL1blico de la 

Propiedad del Distrito Federal, debería siempre hacerse a solicitud do parto 

interesada, y nunca de oficio, esta situación de11va pnncipalmonto según se analizó 

anteriormente de que el registro os potestativo y no obl1gatorio. siendo ol acto 

jurídico válido sin el registro corrospond1onto 

(59) Pérez Fernández Del Castillo, Bernardo; Op Cit.; pág. 76. 
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4.· PRINCIP.10 DE CONSENTIMIENTO.· Esto pnncipio como su 

nombre lo indica nos ilustra on ol sentido de que para quo oxista una inscripción o 

anotación en el folio real que corrosponda a una finca, debo mediar el 

consentimiento expreso do la persona a cuyo favor se oncuontro d1cl10 dorocho que 

modifique et asiento rogistral rospeclivo Este consontim1onto podria sor oxproso o 

tácito y tiene generalmente corno causa generadora un acto 1urid1co realizado ante 

un notario on el cual quedó de manera indubitable expresado et consonlimionto do 

las partes. 

Ilustra et presente pnncip10 el articulo 3030 y 3031 del Código Civil 

vigente para el Distrito Federal tos cualos cito a ta letra "Art 3030 las inscripciones y 

anotaciones pueden cancetarso por consenlin11ento de tas partes a cuyo favor ostén 

hechas o por orden judicial. Podrán no obstante sor canceladas a pet1c1ón do parto, 

sin dichos requisitos, cuando ot derecho 111sc11to o anotado quedo oxt1ngwdo por 

disposición de la ley o por causns que rosullon del titulo on cuya virtud so practicó In 

inscripción o anotación, debido a hecl10 quo no roqu1ora la 111torvonción de la 

voluntad. 

"Art. 3031.· Para que et asiento pl1oda cancotorso por consontirnionto 

de las partes, éste deberá constar en escntura pública ... 

5,· PRINCIPIO DE PRELACIÓN O PRIORIDAD.· Ilustra do manera 

clara este principio, el articulo 3013 del Código Civil Vigente para ot Distnto Federal, 

razón por la cual se cita a ta letra dicho numeral: "La preferencia entre derechos 

reales sobre una misma finca u otros derechos, se determinará por ta prioridad de 

su inscripción en el Registro Publico, cualquiera que sea ta fecha de su 

constitución ... " 
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El primer párrafo de este articulo nos ilustra de manera clara esle 

principio registra!. Es la prelación ol grado de preferencia en la 1nscnpc1ón, dicho 

grado de preferencia dependerá de la fecha de prosontación do los documentos. 

aplica~do la máxima jurldica de prunero en tiempo, prunoro en derecho 

Este principio es sin lugar a dudas uno do los pilares más 1mportantos 

en cuanto a la seguridad jurid1ca que debe do proporcionar ol Registro Público do la 

Propiedad. Encuentra su fundamento en los articulos 2266, 2982. 3013, 3015 del 

Código Civil Vigente para el Distrito Federal, asi como ol 18 y 20 del Reglamento del 

Registro Público de la Propiedad para el D1strilo Federal 

6.· PRINCIPIO DE CALIFICACIÓN.- Esto pr1nc1p10 también llamado do 

legalidad consiste en que todo documento que se pretenda 1nscnb1r debo sor 

examinado por el registrador en cuanto a sus elomenlos do ex1stenc1a y validez 

Esta función calificadora por parte del rog1strador es a su vez un 

derecl10 y una obligación del mismo. quien bajo su responsnbi11díld y dentro del 

plazo señalado por la ley examinará el documento en cum110 sus elementos 

inlrlnsecos y extrínsecos del mismo 

Al efecto el articulo 14 del Reglamento del Hog1stro Público do la 

Propiedad del Distrito Federal, esta!Jleco algunas do líls ntribuc1ones con que 

cuentan los ciudadanos registradores del Registro Publico de la Propmdad. el cual a 

la letra se transcribe: 

"Art. 14.· Son atribuciones de los registradores 

l.- Realizar un estudio integral de los documentos que le sean turnados 

para determinar la procedencia do su registro, segun rosulle do su forma y 

contenido y de su legalidad en función de los asientos reg1strales preexistentes y de 

los ordenamientos aplicables: 
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11.- Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las 

disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir, 

111.- Dar cuenta a su inmediato superior, do los fundamontos y 

resultados de la calificación; 

IV.- Ordenar, bafo su astricta v1g1lancm y suporv1s16n, qua so 

practiquen los asientos on el folio correspond1onto. autorizando cada as1011to con su 

firma, y 

V.- Cumplir con las demás d1spos1c1ones legales aplicablos, así como 

con las instrucciones quo les transmita ol Director General" 

Es importante hacer notar que con esta ultima fracción del articulo 

anteriormente citado se le dan facultades y a su vez obligac1onos al rog1strador, en 

el sentido de que deberá cerciornrso previo a cualquier inscnpc1ón. que ósta cumpla 

con todas las demás disposiciones legales que doba cubrir ol documento 

presentado a inscripción, sean óstas do naturaleza c1v1I, fiscal. o de cualquier otra 

7.- PRINCIPIO DE INSCRIPCIÓN.- La publ1c1dad rog1stral 

materialmente hablando no existiría de no ox1st1r ósto pnnc1p10 Las 1nscnpc1ones 

constituyen en si mismo la finalidad propia del rog1slro, son consocuoncm de un acto 

rogado que tiene como finalidad en nuestro sistema el do surtir ofoctos fronte a 

terceros respecto de aquellos actos ¡urid1cos que hornos celebrado 

B.- PRINCIPIO DE ESPECIALIZACIÓN.· Este princ1p10 también 

llamado de especificación o de delorminac1ón encuentra su fundamento on el 

articulo 3061 del Código Civil Vigente para el Distrito Federal, el cual tiene por 

objeto el de determinar de manera indubitable los bienes objeto de 111scripción, sus 

titulares, así como el alcance y contenido de los derechos inscritos Cobra vigencia 

este principio registra! tratándose de hipotecas sobre predios que posteriormente 
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son fraccionados, dejando en incertidumbre on los derechos dol acroodor 

hipotecario, por lo que ahora tratando de evitar dicha 1ncort1dwnbro al mornonto do 

garantizar un crédito hipotecario con varias fincas. deberé do dotorm1norso do 

manera clara por cuanto responde cada una de ollas. respecto do la obligación 

principal, admitiéndose para los mismos efectos la cancelación parcml sobro los 

inmuebles cuyo monto ha sido liquidado 

Este principio adquiere también vigencia tratandoso corno ya so 

mencionó de la subdivisión de predios, o la constitución del rógunon do propiedad 

en condominio. 

9,. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.· Esto pnnc1p10 so rolioro al 

orden lógico juridico que deben do observar los as1ontos rot11strolos, os dow. no 

puedo inscribir un titulo soa cual fuero s111 quo prov1nmonh: ostó inscrito et titulo por 

virtud del cual se justifique qua la persona cadente o ena1enanlo sog(m soa ol caso 

tiene derecho a realizar legalmente el neto ¡urid1co posterior Por e10111plo 110 os 

posible inscribir un convenio mod1f1catorio a una l11poteca sin quo so encuentro 

previamente inscrita la hipoteca. no os posible 1r1scr1b11 un titulo por v11llid del cual 

adquiere el Señor Pedro, por controlo de compravont'1 matizada con ol Serior Juan 

cuando no se encuentra previamente 111scrito ol contrato por vutucl del cual íldqlllnó 

el Señor Juan. Este principio encuentro su fundarnonto 011 ol mticulo 3019 y 3020 en 

el Código Civil Vigente para el Distrito Federal. 
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2.5 CONCEPTOS DE SEGURIDAD JURIDICA 

Delós expresa que la seguridad jurid1ca "Es la garnntia dada al 

individuo de que su persona, sus bienes y sus derochos no sorén ob¡olo do alaquos 

violentos o que, si éstos llegan a producirse, lo serán asegurados por la sociedad, 

protección y reparación." (60) En airas palabras exisle seguridad ¡urid1ca cuando un 

individuo cuenta con la garantla do que su situación en cuanlo a su persona, b1enos 

y derechos no seré modifica'da sino por procodimiontos previamente ostabloc1dos on 

alguna ley. 

De to anterior podernos comentar quo ta segundad Jurid1ca so 1dent1f1ca 

con la existencia de un ordenamiento jurid1co que además do ox1sllr. debe ser 

eficaz, mismo que asegura su observancia mediante la policía. los lnbunales. los 

procedimientos judiciales y administrativos, los serv1c1os públicos. las nulondades. y 

en general a través de la organización tan compleja do un gob1orno y do la fuerza 

publica. 

Entrando al esludio de ta seguridad jurid1ca es preciso comentar que 

no se debe confundir esta con la certeza JUridica, Ja prunor a du ellas como ya so 

comentó tiene un carácter objetivo y osla reprosentada por un conJunlo de 

condiciones sociales de carácter jurid1co que garantizan n un delorrn111ndo nucleo 

social, rnienlras que la segunda, es decir, la certeza jurid1ca os do carácler 

subjelivo, pues en el fondo se reduce al conocirnionlo o a la conc10nc1a do Jo que 

puede hacer un individuo y de la prolocción que puede esperar una persona do 

acuerdo con el ordenamiento jurídico vigente al cual se encuentra sometida, es 

decir, se reduce a un conocimiento de saber a quo atonerso. 

(60) .Preciado Hernández, Rafael; Lecciones de Fitosofia del Derecho; Editorial 
UNAM; México 1986; pág. 225. 
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Al hablar de seguridad jurídica so oncuonlran 11nplic1tas la idoa do 

orden, la de eficacia y la de justicia En lo quo rospocta n ta 1doa do ordon la 

podemos entender primeramente como la conciencia quo t1eno cada 111d1v1duo do 

someterse a un orden jurídico determinado en razón do buscar ol b1011 cornli11 sobro 

el individual, en consecuencia el ordon vendría a sor ol plan go11or al uxprosado por 

la legislación vigente en una comunidad. que legisla do conformidad con los finos 

que persigue. 

Ahora bien pasando a trator la idea de ef1cac1a cornonturiamos quo no 

basta conque exista ol ordon a quo nos rofcmmos antoriormonto s1 d1cllo 

ordenamiento legal es ineficaz, es doc1r. quo existo la normat1v1dad sin ombargo no 

es observada por los particulares. y que tampoco so cumplo por parte do las 

autoridades, en la medida 011 que un orden 1urid1co soa 1nef1cuz. 011 esa m1snia 

medida existirá menor grado do seguridad 1urid1ca par a los 111d1v1duos quo 

conforman dicha comunidad 

Además, para que el orden legal morozca ol rnllf1cat1vo de ¡urid1co y 

sea eficaz, es preciso que esté fundado on la ¡ust1cia Un orden logal eslablec1do 

pero injusto, no produce una verdadera seguridad ¡urid1ca Al ofocto Carnoluth 

comenta "La obra del legislador no vale nada si no respondo a ta ¡usllcia No 

sabemos, y creo que no sabremos nunca. cómo ocurre oso. pero la oxporionc1a nos 

enseña que no son útiles ni duraderas las leyos in¡ustas no son (1tllos porque no 

conducen a la paz; no son duraderas porque, antes o dospuós. mns bien quo en el 

orden, desembocan en la revolución." (61) 

(61) Preciado Hernández, Rafael; Op. Cit.; pag 226. 
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Para el maestro Prociado Hernández Rafael "Una ley 1n1ust;i es como 

un traje que no esta hacho a la medida, nos aprieta y nos molesto constantornonto, 

es algo que no respondo sino que se opono a las exigencias do la naturaleza 

humana; y claro está, so puede soportar por más o monos tiompo una 11npos1ción 

contraria a la naturaleza, según ol grado do oposición" (62) 

De lo anterior se concluye que para que exista una verdadera 

seguridad jurldica en una sociedad so requiero que exista un orden legal eficaz y 

justo, y la falta de cualquiera de estos elementos trae consigo la inseguridad 

jurídica, de otro modo tendriamos quo llamar seguridad 1urid1ca o la producida por 

los regímenes tiránicos, despóticos o totalitarios 

Para el maestro Rafael Do Pina la seguridad 1urid1ca "os la garantia 

que representa la organización estatal en orden al 111anternm1e1110 dol deroct10 y ¡¡ la 

consiguiente protección del individuo nacional o oxtran1oro" (63) 

La seguridad juridica os uno do los finos pnnc1pwlos dol Dorecho, 

para tos autores identificados con ol idoal1s1110, incluido Kolson la seguridad 

viene a ser ta caracleristica do lo osonc1nl do lo 1urid1co Ahora bien 

enfocando el concepto do seguridad 1urid1cn al ordon rog1stral 111111ob1llario la 

podemos conceptualizar como la garantia ofrecida por el Estado u travós do una 

Institución Administrativa encargada do volar pnra que los actos 1urid1cos rolallvos 

a bienes inmuebles alcancen toda su eficacia do conformidad con el orden 

jurídico establecido. Al efecto et Licenciado Sergio Sandoval Hornández, ex 

Director del Registro Público do la Propiedad dol Distrito Federal expresa lo 

siguiente: .. 

(62) Preciado Hernández, Rafael; Op. Cit; pág. 228 
(63) De Pina Vara, Rafael; Diccionario do Derecho; Editorial Porrúa, México 1986; 

pág. 436. 
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"la finalidad del Registro Público de la Propiedad es la publicidad oficial do la 

situación jurldica de los inmuebles Bajo la fórmula do publicidad of1c1al, so trota do 

significar, que el Registro es un instrumento mod1anto ol cual ol Estudo da a conocer 

o permito conocer a la comunidad la situación jurídica do los b1onos 1nmuoblos. 

tratando con olio de dar firmeza y seguridad ni lráf1co 1urid1co y do satisfacer los 

legítimos interesos generales quo on olio ox1ston Como yn hemos expuesto 

anteriormente de rcliovo on virtud de In rn<ix1n1a nemo 111 nlium plus 1ura transl1ero 

potosi quam 1pse habel, todo presunto adquirente de un bien u1muoblo, sorin 

forzado, para que su adqu1s1c1ón fuera absolutmnonte segura, a obtenor una 

absoluta certidumbre on punto a la ox1stonc1n y log1t11111dnd del dorocho do su 

transmitento, lo que no depcmdoria sólo do este @11110. sino de toda In sor10 do 

transmisiones antorioros producidas entro los anlorioros causantes do aquel Al 

mismo liempo será forzado a oslablocor con absoluta certidumbre quo sobro el 

inmueble, cuyo dominio adquiero, no posen otras cargas y gravarnonos d1stinlos de 

aquellos quo el transmitente lo l1a confesado" (G.\) 

(64) Sandoval. Hernández, Sergio; Curso Introducción do Derecho Rog1stral, 
Editado por el Instituto Mexicano de Derecho Registra!, A C, México 1992. 
págs. 106-109 
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CAPITULO TERCERO 

MEDIOS LEGALES QUE SE HAN VENIDO UTILIZANDO PARA LA 
REGULARIZACIÓN DE LA TENENCIA DE LA TIERRA EN EL 

DISTRITO FEDERAL 

(INFORMACIONES AD PERPETUAM) 

3.1 CONCEPTOS Y DOCTRINA SOBRE LAS 

INFORMACIONES AD PERPETUAM 

Las informaciones do dominio y de posos1ón son una ospec10 del 

género llamado información AD PERPETUAM. que viene tmcor un aclo do 

jurisdicción voluntaria que tiene como objetivo I¡¡ avenguac1ón o pruoba dost1nada ¡¡ 

justificar algún hecho o acreditar algún derecho para que en lo subsocuonle óslo 

conste de manera inequívoca Encuonlrnn su fundnmenlo estas 111fornmc1onos on 

los arliculos 927 al 931 del Código do Procod11111e111os C1v1los para ol Distrito 

Federal. 

Tratando de onlrar al osludio en detalle lanlo de la 1nformac1ón do 

dominio como de la posesoria, ambas 111for111ac1011os conlemplad¡¡s por nuestra 

legistación civil para llevar el procedimiento do 1nmatr1culación ¡ud1c1al procodomos a 

definir lo que se debe onlondor por información. que de conform1dacl con ol 

Diccionario Larouse "es la acción y efecto do informar. Avonguar algun sucoso, 

recabar pruebas con relnción a oso mismo suceso Pnra el dorecho procosnl la 

información liene como finalidad el demostrar la ox1stenc1a do algün o algunos 

hechos, a los cuales la Ley los sanciona atribuyéndolos consecuencias do derecho 

para que en lo sucesivo exista constancia de tos mismos" (65) 

(65) Diccionario Práctico Larousso; Ediciones Larousse, S.A do C.V., Gta. 
Reimpresión. México, 1986. 
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La información es practicada ante un juoz. on vía do jur1sd1cción 

voluntaria, presentando en ella documontos, testigos. 1nspocc1ones o cualquier otro 

medio de prueba que croe convicción on et juzgador. rospecto do oso lmcho al cual 

quoromos sea sancionado por la Ley y contar con el documonlo quo acrod1to on si 

el hecho mismo y sus consecuencias legales, una voz quo ol 1uzgador ho 

comprobado y certificado el hecho mismo 

Para el maestro Cipriano Gómez Lara al ser la 1ur1sd1cc1ón "Una 

función soberana del estado, que se desarrolla a través de todos osos actos do 

autoridad que están encaminados a solucionar un litigio mod1anto la aplicación do 

la ley general al caso concreto controvertido" (66) 

En razón de lo comentado en el pórmfo anterior. el maestro C1prinno 

Gómez Lara niega el carácter de una verdadera 1ur1sd1cc16n a la "1ur1sd1cc1ón 

voluntaria", ya que con ésta "se quiere aludir a una sene cfo gosl1011es o do 

tramitaciones, en las cuales no hay lit1g10 y quo so descmvuolven o desa11ollan 

. frente a un órgano judicial, on ol que 1nterv1ono a pot1c1ón du al¡¡im su¡uto cJo 

derecho, con el objeto de examinar. cerllf1car. calificar o dar fo de s1tuac1onus" (67) 

Para los tratadistas que rnogan a la 1urisd1cc1611 voluntarm el caróctor 

de ser una verdadera jurisdicción. ol concepto de "parto" es subst1tu1do por el de 

"solicitante o interesado", substituyendo también ol concepto do dernamla "por ol de 

solicitud y el de proceso, litigio o plo1to" por el do "actos consonsuatos· (68) 

(66) Gómez Lara, Cipriano; Teoría General Del Proceso: Ediciones UNAM: 7• 
Edición; México, 1987, pág 113 

(67) lbldem; pág. 117. 
(68) Alcalá Zamora y Castillo, Nicoto: Autocompos1ció11 y Autodefensa, 3cra 

Edición; México, 1991; pág. 67.; Instituto do lnvost1gac1ones Jurídicas UNAM. 
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Por su parte el artlculo 893 del Código de Procodirn1entos Civiles para 

el Distrito Federal define a la jurisdicción voluntaria do la siguiente manora "La 

jurisdicción voluntaria comprende todos los actos en quo por disposición do la Loy o 

por solicitud de los interesados, so requiere la intervención dot ¡uoz. sin quo ostó 

promovida ni se promueva cueslión alguna entre partes determinadas 

A solicitud de parte legitima podrán practicarse on osta vía las 

notificaciones o emplazamientos necesarios en procesos oxtron¡oros· 

Las informaciones ad perpotuam. encuentran su fundamento on los 

articulas 927 al 931 del Código de Procod1mientos Civ1los para ol Distrito Federal, 

los cuales a la letra se transcriben: 

"ART. 927.· La información ad perpotuam podrá docrotmso cuando no 

tenga interés más que el promovente y se trato 

l.· De justificar algún hech~ o acreditar un dorocho. 

· 11,. Cuando se pretenda justificar la posesión como modio para 

acreditar el dominio pleno de un inmuoblo, y 

111.· Cuando se trate de comprobar la posesión do un derecho roat 

En los casos de las dos primeras fracciones, la información so recibirá 

con citación del Ministerio Público, y en el do la tercera, con la del propietario o do 

los demás participes del derecho real. 
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El Ministerio Público y las personas con cuya c1tac1ón so reciba In 

información, pueden tachar a los testigos por circunstancias que afecten su 

credibilidad'. 

'Art. 928.· El juez está obligado a ampliar el oxamon do los tostigos 

con las preguntas que oslimo pertinentes para asegurarse do la vorac1dacl do su 

dicho." 

'Art. 929.· Si los losligos no fueron conocidos dol ¡uoz o dot socrotm10, 

la parte deberé presenlar dos que abo non a cada uno do los pro sentados· 

"Arl. 930.· Las inlor111ac1onos so protocoilzorán por el notario quo 

designe el promovonte y aquól extondoró tostunon10 al 1ntorosado para su 

inscripción en el Registro Público do la Propiedad, s1 asi procod1ere" 

"Arl. 931.· En ningún caso se adrrnt1rim en 1ur1sd1cc16n voluntaria 

informaciones de tesligos sobro hecllos que fueren matorw do un 1u1c10 comenzado" 

Una voz analizado lo rnilenor porJornos conclulf d1c1omJo quo la 

información do dominio será ol procod11111ento do jurisd1cc16n voluntaria por virtud dol 

cual se pretende tenor la declaración do propmdad 011 favor do porsorm alguna por 

parte del juzgador, cuando ol proprelarro carneo do titulo clo propiedad 1nscr1to. o 

bien teniéndolo no os inscribible por defocluoso on tórmrnos do la logrslac1ón CIVIi 

La información posesoria os tambrón un proced1m1ento do 1urrsdicci6n 

voluntaria, por virtud del cual se pretende que un juez llaga la declaración do la 

posesión, en favor de determinada persona, 11echo quo al darle publicidad mediante 

su inscripción en el Registro Público do la Propiedad correspondiente, la hoce una 

posesión pública de conformidad con el articulo 825 del Código Civil vigente para ol 

Distrito Federal. 
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3.2 LAS INFORMACIONES DE DOMINIO COMO MEDIO PARA ADQUIRIR 

LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL DISTRITO FEDERAL 

La información do dominio procodo cuando una persona ha posoído 

bienes inmuebles por el tiompo ostablocido en la Ley con las condicionos exigidas 

para prescnbirlos, y quo carecen do título do propiedad. o tornóndolo no es 

susceptible de inscripción por defectuoso Se recurre ante el 1uoz cornpotonto pma 

solicitar la declaración do que ha operado la prescripción. r1nd1ondo la información 

respectiva (articulo 3047 del Código Civil) Una vez comprobados doll1damento los 

requisitos de la prescripción el juez declara que el poseedor se ha convort1do on 

propietario en virtud do la proscripción y tal declaración so tendrá como título de 

propiedad. el que una vez protocolizado sora inscrito en el Registro Publico do la 

Propiedad correspondiente 

Para que sea procodento la información do dom11110 os necesario que 

el inmueble objeto de la posesión no se encuentre inscrito en el Hog1stro Público de 

la Propiedad correspondiente, situación que se tendrá que acrod1tar de manara 

induvitable, razón por la cual deberá anexarse el certificado de no inscripción 

expedido por el Registro Publico de la Propiedad correspond1onte, ya quo de no ser 

así y de existir antecedentes registrales en favor do persona alguna ol 

procedimiento adecuado para obtener la propiedad de dicho 111mueble será un ruicio 

de prescripción positiva de conformidad con nuestra legislación civil v1gento, oste 

procedimiento se inicia acudiendo anto el juoz competente en la via de ¡urisd1cc1ón 

voluntaria, con el ánimo de demostrar n su Se1ioria que se \la tenido el dominio 

pleno sobre el bien inmueble respectivo, para lo cual se le allegarán durante la 

secuela procedimental cualquier medio de prueba que tenga por finalidad crear 

convicción en el juzgador en relación con la posesión apta para prescribir que se 

viene detentando. 
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Regulan es\o procedimiento los articules 893 ni 901 dol Código do 

Procedimiento Civiles para ol Distrilo Federal, los cunlos a la lotra so lrnnscnben 

para una mayor comprensión dol tema 

'Art. 893.- La 1urisdicc1ó11 voluntaria comprende todos los actos en que 

por disposición de la Loy o por sol1c1lud de los intorosados, so roqu1cre la 

intervención de juez, sin que oslé promovida rn so promueva cuosl1ón alguna entro 

partes determinadas. 

A solicitud do parto legítima podrán prac11cmsc on osla vía las 

notificaciones o emplazamientos necesarios on procosos ex1ran1oros • 

"Arl. 894 - Cuando fuere necesaria la aud1cnclíl do alguna persona. se 

le citará conforme a derecho, adv1rl1óndole en la cilac1ón que quedan. por tres días. 

las actuaciones en la secretaria dol juzgado pma quo so imponga de ollas y 

señaléndole dla y hora para la aud1onc1a, a la que concurrirá el promovento. sin que 

sea obsléculo para la celebración do olla la falla do asistencia de ósto · 

"Art. 895.· Se oiré precisamente al M1111storio Público 

l.- Cuando la solicitud promovida afecto los 111toroses públicos; 

11.· Cuando se refiera a la porsonn o bienes do menores o 

incapacilados; 

111.- Cuando tenga relación con los derechos o bienes de un ausento, 

. IV.- Cuando lo dispusieron las layes" 

"Art. 896.- Si a la solicitud prosenlada so opus1ero parto legituna, el 

negocio se continuaré conforme ·a1 procedimiento contencioso, de acuerdo con la 

naturaleza del asunto'. 

82 



'Art. 897.- El juez podra variar o modificar las providoncias quo d1clnro 

sin sujeción estricta a los tórminos y formas establecidas rospoclo do la 1ur1sd1cción 

contenciosa. 

No se comprenden en osta disposición los autos quo tengan fuor:.a do 

definitivos y contra los quo 'no so hubieron interpuesto recurso alguno. a no sor quo 

se demostrara que cambiaron las circunstancias quo nfoctnn ol o¡orc1c10 do la 

acción". 

'Arl. 898.· Las providencias de ¡ur1sd1cc1ón voluntaria sornn apelables 

en ambos efectos, si el recurso lo inlerpus1ero el prornovonle do las d1ligoncias. y 

sólo en el devolutivo cuando el quo recurro l1ub1ero venido al oxped1onle 

voluntariamente o llamado por el juoz. o para oponerse a la solicitud que haya 

dado motivo a su formación'. 

"Art. 899.· Las substanc1ac1ón de las apelaciones on 1urisd1cc1ón 

voluntaria se ajustará a los trámites establecidos pma la de lns 1nlorlocu1orius· 

'Art. 900.· Toda cuestión quo surja en los negocios a quo so rol1oron 

los capltulos siguientes y haya do rosolvorse en juicio conlrad1clorio so substanciara 

en la forma determinada para los incidentes, a no sor que la loy d1spus1ero otra 

cosa'. 

"Art. 901.- En los negocios de menores incapacitados intervendrá el 

juez de lo familiar y los demés funcionarios que determino ol Código C1v1\". 

Ahora bien, la solicitud con la cual so inicia este procedm11ento debo 

contener las mismas formalidades que una dornanda, y el promovonto debe de tenor 

legitimación procesal, es decir, algun interés de ¡ust1f1car un hecho o acreditar un 

derecho, al respecto el artículo 255 del Código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal nos indica que debe de contener el escrito inicial de demanda: 
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"Art. 255.· Toda contienda judicial princ1piani por demanda, en la cunl 

se expresarán: 

l.· El tribunal ante el que se promuevo, 

11.· El nombre del actor y la casa que señale para oír not1f1cac1onos, 

111.· El nombre del demandado y su do1111c1ilo, 

IV.· El objelo u objetos que so reclamen con sus accesorios, 

V.· Los hechos en que el uctor fundo su petición, numerándolos y 

narrándolos sucitamento con claridad y precisión, do tal manera quo ol demandado 

pueda preparar su contestación y defensa; 

VI.- Los fundamentos de derecho y la clase de acción, procurando citar 

los preceptos legales o principios 1urid1cos aplicables. 

VII.· El valor do lo demandado, si do ello depende la competonc1a del 

juez, y 

VIII.· La firma del actor, o de su representante logit11no S1 éstos no 

supieren o no pudieron firmar, pondrán su huella digital, firmando otra persona en su 

nombre y a su ruego, Indicando estas circunstancias" 

3.3 LA INFORMACIÓN POSESORIA COMO MEDIO PARA PRESCRIBIR 

BIENES INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL 

Ahora bien, tratándose de la fracción 1 del inciso "b" a que se refiere el 

articulo 3046 del Código Civil Vigente para ol Distrito Federal, os decir. la 

inmatriculacíón por resolución judicial mediante información posesoria deberá 

tomarse en cuenta el contenido del artículo 3048 del Código Civil Vigente para el 

Distrito Federal, el cual a la letra cito: 

84 



"Art. 3048.- En ol caso do información posesoria. a quo so rol1oro el 

inciso b) de la fracción 1 do\ articulo 3046, el que tonga una posos1ón do buo11n fu 

apta para prescribir, de bienes inmuebles no inscnlos en el Registro P1'1blico do la 

Propiedad on favor do persona alguna, aún antes do quo transcurro ot t1ompo 

necesario para prescribir, puede registrar su posesión modianto rosoluc16n ¡ud1c1ol 

que dicte el juez competente 

Para lo anterior, se deberá seguir el procod1m1onlo que oslabloco el 

Código de Procedimientos Civiles para las informaciones a que so rol1oro ol articulo 

3047. 

El efecto de la inscripción será tener la posesión 1nscr1ta como apta 

para producir la prescripción, al concluir el plazo de cinco años. contados dosdo la 

fecha de la inscripción. 

Las inscripciones de posesión exprosarnn las circunstancias exigidas 

para las inscripciones previstas on ol Reglamento del Registro Publico· 

Es importanto hacer notar que para llevar el procod11111ento de 

inmatriculaclón judicial ya sea en virtud do la información do dormnio o pososorra el 

procedimiento os ol mismo, debiendo tonorso en cuenta lo procoptuado por el 

articulo 3049 del Código Civil vigente para el Distrrto Federnl. el cual a la letra se 

transcribe, para mayor comprensión: 

'Art. 3049.- Cualquiera que so considero con derecho a los bienes 

cuya propiedad o posesión so solicito inscribir por resolución judicial, podré hacerlo 

valer ante ol juez competente. 
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La presentación del escrito de oposición suspender¡\ ol curso dol 

procedimiento de información; si éste estuviese ya concluido y aprobado doberá ol 

juez poner la demanda en conocimiento del Director del Registro Público do In 

Propiedad para quo suspenda la inscripción, y si ya ostuv1oso hecha, para que 

anote dicha demanda 

Si el opositor deja transcurrir seis mases sin promover 011 ol 

procedimiento de oposición quedará éste sin efecto, asentándose en ol caso, la 

cancelación que proceda". 

Es importante precisar que el hecho de 1nmatricular un 1nmuoblo, 

inscribiendo derechos posesorios sobro ól mismo, unicamento hace que la posesión 

sea publica, debiéndose postorionnente ante un mismo juez civil ucrod1larse quo so 

han cumplido además con los otros requ1s1tos legales para quo opero la 

prescripción, y no como erróneamente nos lo l1aco vor ol Llrticulo 3055 del Código 

Civil Vigente para el Distrito r= oderal, quo a la letra dice 

"Art. 3055.· Quien haya obterndo 1udic1al o ad1111nistrallvamonto la 

inscripción de la posesión de un inmueble, una vez que hayan transcurrido cinco 

años, si la posesión es de buena fe, podrá ocurrir ante el Director del Registro 

Público de la Propiedad para que ordene la inscripción do la propl()dad adquirida 

por prescripción positiva, en el folio correspondiente a la inscripción do la posesión, 

quien la ordenará siempre y cuando el interesado acredito fehacienternonto haber 

continuado en la posesión del inmueble con las cond1c1ones para proscribir, sin que 

exista asiento alguno que contradiga la posesión inscnla" 
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De la lectura de este artículo parecería quo por ol sólo hecho do 

inscribir previamente la posesión, modianto un procod1m1onto do inmatriculación por 

resolución administrativa, nos dá dorocho una vez transcurrido el plazo do cinco 

años de solicitar al Director del Registro l'Libllco de la Propiedad inscriba n nuostro 

favor la propiedad sobro d1ct10 bien, adquirida por prescripción positiva lo cual no os 

correcto ya que este proced1mionto no es de nnturalew contonc1osa, y ndomás on 

opinión del suscrito se le dan muchas facultades do valoración de las pruebas 

al C. Director del Registro Público do la Propiedad. por lo que en el prosonto traba¡o 

también se sugiere sea reformado dicho artículo 

3.4 TESIS QUE HA EMITIDO LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA 

NACIÓN RESPECTO DE LAS INFORMACIONES AD PERPETUAM 

COMO MEDIOS PARA OBTENER DERECHOS REALES SOBRE 

BIENES INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL 

La Suprema Corte do Justicio de la Nación, on cumplimiento do sus 

fines ha emitido una serie de tosis que nos ilustran al respecto. Pora mayor 

comprensión del tema se citan algunas do éstas. 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación 

Epoca: SA 

Tomo: CVI 

página: 1990 
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INFORMACIONES AD PERPETUAM, NO DEMUESTHAN EL 

DERECHO DE PROPIEDAD. 

La prueba documental consistente on la protocol1wc1611 do unas 

informaciones de dominio, no es apta para demostrar ol dorecho de propmdad. do 

acuerdo con ol criterio mantenido por la Suprema Corte de Just1c1a 

Amparo Civil Directo 2322/1949 Cortós Gómez Ma Dol Carmen 27 do 

Noviembre de 1950. Unanimidad de cualro votos La publ1c1.1c1611 no menciona el 

nombre derponente. 

Comentario: Con esta tesis es clara la mterpretac1ón (Je la Suprema 

Corte, en el sentido de quo la prueba documental consistente on una 1nformac1ón de 

dominio no es el documento idóneo para ncred1tar la propiedad. no siendo el mismo 

más que una prueba presunc1onal respecto a d1ct10 derecho 

Instancia: Sala Auxiliar 

Fuente: Semanario Judicial de la Fedoración 

Epoca: SA 

Tomo: CXI 

Página: 1372 

INFORMACIONES AD PERPETUAM, FUERZA DE LAS 

Es verdad que las diligencias de JLmsd1cc16n voluntaria y 

concretamente las informaciones ad perpetuarn para acreditar la posesión tienen el 

valor de presunción, pero es una presunción legal y, consecuentemente. os una 

prueba respecto a su contenido, mientras no sea destruida por una prueba rneior 

Amparo Civil Directo 7235/43. Pérez Maria Guadalupe 25 de Febrero 

de 1952. Unanimidad de cuatro votos. Ponente Gabriel García Ro1as 
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Comentario: Esta tesis en comentario, nos ind1c.1 ol valor probatorio 

que se les debe de dar a las informaciones ad porpotuam. corno documonto para 

acreditar la posesión. Esto valor probatorio corrospondo al do una pruoba 

presuncional, por lo cual se doborá do valorar on coniunto con otras probanzas. 

para ver si se acredita tal derecho 

Instancia: Sala Aux1lmr 

Fuente: Semanario Judicial do la F adoración 

Epoca: 5A 

Tomo: CXVlll 

Página: 319 

INFORMACIONES AD PERPETUAM (PRESCRIPCION POSITIVA) 

La Suprema Corto ha expresado que ·aún cuando las constancias 

relativas a las diligencias do información ad perpotuam ostablocon una prosunc1ón 

de la posesión, no bastan pma probar quo so trata do una posesión útil para la 

prescripción, porque las doclarac1011os de las porsonas quo en olla5 1ntorv1011un no 

engendran en manera alguna los ofoctos do la pruoba tost11no111al, por no sat1sf¡1cm 

las garantlas de publicidad y protección dol dorocllo do contrad1cc1ón roconoc1do a 

las partes por las normas que regulan la rocopción do la pruoba on ol 1u1c10· 

Amparo Civil Directo 9300/49 Acovodo Alanis Junn 29 do Oclubro do 

1953. Unanimidad de cinco votos. La publicación no menciona el nombre dol 

ponente. 

Comentario: Esta tesis confirma lo expuesto en la antonor, y además 

limita aun más los efectos jurídicos probatorios quo se lo doben atribuir a una 

información ad perpetuam, en al sentido de quo la prosunción do sor titular de los 

derechos de posesión, pero sin que ósto implique necosariarnonto quo se trato de 

una posesión útil para prescribir, debiendo acreditar ésta situación en juicio con 

algún otro medio de prueba. 
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Instancia: Sala Auxiliar 

Fuente: Semanario Judicial de ta Federación 

Epoca: 5A 

Tomo: CXll 

Página: 710 

INFORMACIONES, AD PERPETUAM, FUERZA DE LAS. 

Aún cuando las diligencias de informaciones ad perpotuam no surten 

efectos definitivos contra terceros, esto no quiere decir que no puedan surtir 

determinados efectos en algunos casos, corno aquellos en que lo demostrado a 

través de una información, encuentra apoyo on la presunción logol establecida en 

una ley y contra tal presunción no so rindo prueba alguna 

Amparo Civil Directo 5791150. Villaverde Maria Guadalupe 2 do Mayo 

de 1952. Mayoría de tres votos. Ponente Rafael Matos Escobodo 

Comentario: Es verdad que tas informaciones tanto do propiedad como 

de posesión, surten efectos de prueba presuncionat linicamento. razón por la cual s1 

no se desvirtúan dichas pruebas con otros medios probatorios. su1tirán sus oloctos. 

sin que estos sean de carácter definitivo, toda voz que no se trata de un 

procedimiento contencioso. 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación 

Epoca: 6A 

Volumen: XIII 

Página: 219 
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INFORMACIONES AD PERPETUAM. EFECTOS CONTHA TERCERO 

Ninguna información ad perpetuarn puodo surtir oloctos dof1n111vos 

contra tercero, ni puede sor estimada on 1unsd1cc1ón conlonc1osa corno prtJoba 

testimonial, puesto quo los declarantes deponen en ollas sin c1tac1ón contrnria y no 

pueden ser repreguntados. Así, osa clase do diligencias sólo puedo ost1111arso como 

actos emanados del poder público. on cuanto se rofloro a la forma do los 1111smos. y 

a su fondo sólo mientras no surja un tercero con mejor derecho, por olio no son un 

lilulo de propiedad; por lanlo, no resulte rnd1sponsablo para ostunar s111 valor alguno 

la exhibida por el demandado, quo se impugnara especil1camento do nulidad 

Amparo Directo 2781/57. Alo1andro Gonzáloz 7 do Julio do 1958 

Unanimidad de cuatro votos. Ponente Mariano Ramirez Vázquoz 

Comentario: Esta tesis abarca los s1gu1entos aspectos: 

a).- Que ninguna información ad porpetuarn puedo surtir electos 

definitivos contra tercero, on rozón de que se trota de un proced1mienlo do 

"jurisdicción voluntaria". 

b).- Tampoco deben ser valorndas corno pruebas lost1moniales. un 

razón de que las personas quo doclarnn 011 ollas, lo hacon s111 c1tac1ón do la parto 

contraria, y en consecuencia no puodon sor ropregunlados 

c).- En cuanlo a la forma de los mismos, so lmla do Lll1 acto onmanado 

del poder público, sin que por ose sólo hecho. so deba de v<1lorm como una prueba 

documental pública. 

d).- Por último nos confirma el valor presunc1011al quo tionon dichas 

diligencias, el cual surtiré sus efectos jurídicos, en tanto no se dosvirtuen con otro 

mejor medio de prueba. 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación 

Epoca: SA. 

Tomo: CXXVI 
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Página: 273 

INFORMACIONES AD PERPETUAM NO SON APTAS PARA 

ACREDITAR EL DOMINIO SOBRE UN BIEN CUANDO ESTE SE ENCUENTRA 

INSCRITO A NOMBRE DE DETERMINADA PERSONA (LEGISLACION DEL 

ESTADO DE SONORA) 

De acuerdo con el articulo 3478 del Código C1v1I, el quo ha poseldo 

bienes Inmuebles por el tiempo y con las condiciones ox1g1das pma prescrib1rlos, y 

no tenga titulo de propiedad o teniéndolo no sea 1nscr1b1blo por defectuoso, s1 no 

esté en el caso de deducir la acción que lo concede el articulo 1327, por no estar 

inscrita en el Registro Público de la Propiedad los b1onos en favor de persona 

alguna, podrá demostrar anle el iuoz competente que tia tenido oso posesión 

nndiendo la información respect1v¡¡ on los términos que ostabltnca ol Código de 

Procedimientos Civiles Comprobada deb1da111onto la posesión, ut 1uo~ ueclararé 

que el poseedor so ha convo1tido en propietario en virtud de la proscripción 

Es requ1s1to indispensable, puos, para ol registro dn tas 111formac1ones 

de dominio en la via de jurisdicción voluntaria que la prop1o(t~1d de los bionos no 

esté inscrita en el registro en favor do persona alguna Al1orn b1011, s1 on un caso so 

demuestra plenamente que el predio rústico esta inscrito a nombre do determinada 

persona, luego no puede acreditarse el dominio mediante d1l1oe11c1as do información 

ad perpetuam; y si estas so promueven y el juoz declma quo el poseedor se ho 

convertido en propietario en virtud de la prescripción. esto dcclarac1ó11 es nuln por 

contravenir lo dispuesto en In ley Cuando un inmueble esta inscrito a nombro de 

cualquier persona en el Registro Público, quien lo lln poseído poi el tiempo y con las 

condiciones necesarias para prescribir, no puedo adquirirlo s1 no promoviendo ¡u1c10 

contra quien aparezca como prop1elano en el Hog1stro, o sea deduciendo la acción 

que establece el articulo 1327 del Código C1v1I 
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Amparo Directo 3317/55. Andrós Gómoz Aloman y olros 20 do Octubre 

de 1955. Unanimidad de cuatro votos. Ponente Jasó Castro Estrada 

Comentario: La presento tesis nos ilustra, on el sentido do quo las 

informaciones ad perpotuarn, ya sea do dominio o do propiedad, no son el 

instrumento jurídico idóneo para adquirir bienes por proscnpción pos1t1vn, ya quo 

dicho procedimiento tiene una naturaleza contenciosa, por virtud do la cual so 

tendrá que demandar al titular rog1stral la pérdida do su derecho de propiedad 

Instancia: Tercera Sala 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación 

Epoca: 5a 

Tomo: CVlll 

Página: 649 

INFORMACIONES AD PERPETUAM, NO CONSTITUYEN TITULOS 

DE PROPIEDAD. 

Las actuaciones judiciales de información ad perpotuorn sólo tionen 

valor como tllulos de posesión, pero de ningún modo como titulas do propiedad. 

pues la Suprema Corle de Justicia ha establecido en constante ¡urisprudoncm que 

tales informaciones, por su carácter de actuaciones en jurisdicción voluntaria. se 

reciben fuera de toda contención, y, por tanto, no pueden tonar valor probatorio por 

si solas, ni como instrumentos públicos, ni como informaciones tost1111onialos 

Amparo Civil Directo 2568/48. Berrnea Eduardo 13 do Abril de t 951 

Unanimidad de cinco votos. La publicación no menciona el nombre dol pononto 

Comentario: La presente tesis deja en claro que las actuaciones 

judiciales de información ad perpetuam, sólo tienen valor probatorio como titulas de 
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posesión, y de ningún modo como litulos de propiedad, aclarando como ya se 

comentó anteriormente que dicha presunción de posesión no signiftca que soa una 

posesión útil para prescribir. 

3. 5. LA INCLUSIÓN DE LA FRACCIÓN TERCERA AL ARTICULO 122 

DEL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL 

COMO UNA MEDIDA INSUFICIENTE DE REGULARIZACIÓN DE LA TENENCIA 

DE LA TIERRA EN EL DISTRITO FEDERAL 

En virtud de que tanto la doctrina como la ¡unsprudencia, han 

sostenido que la información de dominio no es el 1nstrumonto idóneo para adquirir 

bienes por prescripción positiva, toda vez que se trata de un proced1m1onto 

adquisitivo, debe de seguirse este en contra de la persona titular dol derecho do 

propiedad de dicho inmueble, ya que el hecho de que 110 ostó inscrito en favor do 

persona alguna el mencionado bien inmueble no s1grnf1ca que no tenga dueño 

Como respuesta a lo anterior y con el a1111110 de dar mayor segundad 

jurídica a la Tenencia de la Tierra en el Distrito Federal. se reformó el articulo 122 

del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federol, 1nctuyondo en ól 

mismo una tercera fracción, que viene a darte una noturaleza contenciosa al 

procedimiento de inmatriculación judicial. A continuación se transcribo dicho 

numeral para mejor compresión del tema. 

"Art. 122.· Procede la notificación por edictos 

... fracción 111 Cuando se trate de inmatncular un inmueble en el 

Registro Público de la Propiedad, conforme al articulo 3047 del Código Civil, para 

citar a las personas que puedan considerarse perjudicadas 
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El edicto se publicará por una sola voz on ol Dmrio Oficial de lo 

Federación; en el Boletln Judicial, en la Gacela Oficial del Dopartamonto dol 

Distrito Federal, Sección Bololin Reg1slral y en un periódico do los mayor 

circulación. Además se deberó f1¡ar un anuncio de proporciones v1s11Jles on In parto 

exlerna del inmueble del que se trato y en el que so informo u las personas quo 

puedan considorarso perjudicadas, a los vecinos I' al público en aenornt, la 

oxislencia del procedimienlo do inmalriculación judicial respecto a oso 1nmuoblo El 

anuncio deberé contener el nombro do promovonto y pormanccor on ol 1nmuoblo 

durante todo ol trámite judicial. 

En la solicitud se mencionarán: 

a).· El origen de la posesión; 

b).· En su caso, ol nombro de ta persona do quien obtuvo la posesión 

el peticionario; 

conocido; 

c).· El nombre y domicilio del cm1sahab1onto do aquélla s1 fuero 

d).· La ubicación precisa del bion y sus medidas y cot111da11cias. y 

e).· El nombre y domicilio do los colindantes 

Asimismo, a la solicitud se ncompañarón 

a).· Un plano autorizado por la Tesorería del Distrito Fodernt, y 

b).· Certificado do no inscripción del inmueble expedido por el Registro 

Público do la Propiedad. En el escrito en que so solicite dicho certificado so deberán 

proporcionar los datos que identifiquen con prec1s1ón ol predio del qlJO se trate y 

manifestar que el certificado seró exhibido en el procedir111onto 1ud1cial de 

inmatriculación. 
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Realizadas las publicaciones se correrá traslado do la solicitud, para 

que contesten dentro del término do nueve días hábitos, a la persona de qu1on 

obtuviera la posesión o su causahabiente si fuere conocido, al Ministerio Público, a 

los colindantes; al Delegado de la Secretaría de la Roforrna Agraria 011 ol Distrito 

Federal, para que manifiesto si ol inmueble a inmatncular so encuentra o no afecto 

al régimen ejidal o comunal, y a la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecologla para 

que exprese si el predio os o no propiedad federal 

Producida o no la contestación y sin necesidad do acuse de robeldia, 

el juez, al vencerse el último término do traslado abrirá una dilación probatoria por 

quince dlas, pudiendo ampliarla, a solicitud del interesado, hasta por treinta dias 

Además de las pruebas quo tuvioro. ol solicitante osta on la obligación 

de probar su posesión en concepto de due1io por los modios legnlos y ndornás por 

la información de tres testigos. preforontomonto colindantos del inmuoble a 

inmatricular o, en su caso, que tengan bionos rnícos en el lugnr do ut>1cac1ón del 

predio del que se trata. 

En este juicio no se entregarán los autos ong1nalos pnra formular 

alegatos. La sentencia es apelable en ambos efectos y ol recurso so substanciará 

como en los juicios ordinarios". 

Ahora bien, en él supuesto que derivado do la not1f1cación por edictos 

llegare a concurrir alguien al procedimiento que alogL1e mo¡or derecho, será 

suspendido el procedimiento de jurisdicción voluntaria. y so iniciará un 

procedimiento contencioso de conformidad con ol artículo 89G del Código de 

Procedimientos Civiles, el c.ual vendría a ser un juicio ordinario c1v1I que no es objeto 

de este estudio. 
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En mi opinión la reforma al articulo 122 del Código do Proced1mienlos 

Civiles en comentario si contribuyo a la seguridad jurídica do la Tononcia do la 

Tierra en el Dislrilo Federal, en el sentido do que con la misma so lo dá una 

naturaleza contenciosa a las informac1onos de dominio quo so venfan realizando on 

forma de jurisdicción voluntaria, quo os lo quo en nuestra legislación actual vendrin 

ser el equivalente a la inmalriculac16n ¡ud1cial a la que se rof1ero el articulo 3046 

fracción 1 en sus dos incisos del Código C1v1I Vigente pma el D1str110 Fodernl Sin 

embargo persisle un grave problema de seguridad ¡urid1ca por lo quo hace a la 

1nmatriculación administrativa, lo cual es el objeto medulm de ostud10 do la presento 

tesis, problema quo so analiza a detalle en el siguiente capitulo 
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CAPITULO CUARTO 

NECESIDAD DE DAR MAYOR SEGURIDAD JURIDICA 
A LA TENENCIA DE LA TIERRA 

EN EL DISTRITO FEDERAL 

4.1 ANÁLISIS JURIDICO DE LA INMATRICULACIÓN ADMINISTRATIVA EN EL 

DISTRITO FEDERAL HASTA ANTES DE LA REFORMA 

DEL 7 DE ENERO DE 1988 

Los medios de inmatriculación que contemplaba 11uosti a log1slac1ón 

civil !lasta antes de la reforma del 7 de Enoro do 1988 son los s19u1entes 

"a).- Mediante la primera inscripción de dom1n10 (Art 3046 írncc1onos l. 

111 y IV) en relación con los Arts. 3047 y 3052 dol Código C1v1I) 

b).· Primera Inscripción de posesión (Arts 3046 fracciones 11 on 

relación cori. el articulo 3048); y 

e).- La llamada inmatriculaci6n administrativa (Art 3053)'" (69) 

La fracción 1 del articulo 3046 se roferia exclus1varnonto al 

procedimiento de prescripción positiva, incurrió on ol error do roforirso a la via do 

información de dominio para acreditar el derecho do propiedad adqu1ndo por 

usucapión, que como ya se comentó antoriormonto no es u11 medio 1urid1co idóneo 

para adquirir por prescripción positiva bienes inmuebles 

(69) Revista de Investigaciones Jurídicas; Op. Cit., pág 75 
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La fracción 11 del articulo en comentario, se relerla al procodimi?nto do 

información posesoria para acreditar, respoclivamonto, que so habla convort1do en 

dueño o bien que tenla respecto a la finca una posesión apta para prescribir. 

Una voz inscrita la posesión y transcurriendo el plazo do cinco años, la 

persona a cuyo favor estaba inscrita la posesión podría promover ante C Director 

del Registro Público de la Propiedad, demostrando que habia seguido poseyendo el 

inmueble por un periodo ininterrumpido de cinco años, y como consocuencm de lo 

anterior solicitar se inscribiera como propietaria do dicho inmueble S1tuac1ón 

errónea desde el punto de vista del suscrito, y que me merece los siguientes 

comentarios: 

1.- Estamos ciertos de que el primer paso de esto procedimiento de 

inmatriculación, es el de inrnatricular la posesión de un 1nmuoblo, para lo cual los 

requisitos que se exigían de ningún modo acreditaban al promovente su derecho do 

propiedad y quizás aún ni su derecho a poseer 

2.- Corno consecuencia de lo anterior, el particular inscnbia su 

posesión mediante este procedimiento, y sólo tenia que ser paciente para esperar 

cinco años una vez inscrita ésta, para exigirle al C. Director del Registro Público do 

la Propiedad, lo inscribiera ya como propietario, contraviniendo con ello garantias 

individuales de los verdaderos dueños sobre dichos inmuebles. 

3.- Tácitamente pareciera con este tipo de inmatriculación que se 

derogan todas las disposiciones del Código Civil Vigente relativas a la prescnpción 

positiva. 
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La fracción 111 preveía la inscripción de una finca en el Registro on 

virtud de un Ululo que acreditará el derecho do propiedad, medianto, una confusa 

resolución judicial que ordenará la inmatriculac1ón y que so haya dictado como 

consecuencia de la presentación de una titulación fehaciente que obmque sin 

interrupción un periodo, por lo monos do cinco años 

Es imporlanlo hacer notar que esta forma de inmalriculac1ón roquoria 

ante lodo una lilulac1ón felmcienlo es decir, un titulo qua no do¡o lugm o dudas 

respecto al derecho do propiedad que por virtud del rrnsmo so adquiero. caso en el 

cual no se requiere ni de resolución ¡udrcrnl ni do el plazo do cinco años. s1luac1ón 

que hace menos comprensible osla frgurn ¡uridrca Al1ora bren. sr ol concopto do 

titulo al que se refiero ol mliculo on comonlarro 110 os ol de t1ocumcmto quo acrodrlo 

la propiedad, sino en unn segunda acepción so ulrlrzn como causo 9onoradora de la 

posesión, la resolución judicial no sólo debo de rncoger la posesión por el periodo 

de cinco aiios, sino además debo do¡arso acrodrlado en d1cl1a resolución JlHJ1c1al que 

se poseyó en concepto do duo1io, en forma pacifica. continua y pública y t1acor 

referencia a los plazos de la posos1ón según ósta haya srdo ele buonn o mala fo, sin 

embargo oslamos seguros do quo al rcforirso al titulo ol procod11111011to do 

inmatriculación en cornonlario se refiero ni titulo on su prrrnora acepcrón 

Ahora bien, es irnporlanle precisar que cuando un titulo do prop1odad 

no os inscribible por defectuoso, el interesado tendría quo acudir al ¡u1c10 do 

prescripción positiva ya fuere contra el que aparece como prop1olario en el registro 

en los términos del articulo 1056, o bien contra persona 1nc1erta en los lórrninos del 

artículo 3046 fracción f en relación, con el articulo 304 7 (70) 

(70) Cfr. Revista de Investigaciones Jurídicas; Op Cit.; pag 77 
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La fracción IV del articulo 3046 del Código Civil provola la 

inmatriculación mediante la inscripción del decreto que se publicara en ol Diario 

Oficial para convertir un inmueble on bion de dominio privado, o dol litulo o litulos 

que se expidieran con fundamento on aquél decreto, refiriéndose cm oslo caso a las 

transmisiones de propiedad que puedo realizar el Estado en baso a la log1slac1ón 

sobre baldios y sobre bienes nacionnles. 

Por último la fracción V del articulo 3046 prevala la 1nmalr1culac16n 

mediante la inscripción de un contrato privado, acompañando el cortif1cado do no 

inscripción respectivo, siendo ésto el procedimiento que en la practica so s1gu16 

para ordenar la inmatriculación administrativa masiva do inmuebles on los años 

ochentas. 

"Los documentos por virtud do los cuales so 1111natr1cul<Hon los 

inmuebles en base a este procedimiento, han sido entregados a los 1ntorosados con 

el carácter de liluto de propiedad, cuando en roalldad lo lin1co quo cont1cnon es una 

enajenación de deroct1os posesorios o do plano la venta de una cosa a¡ona, según 

lo demuestra Cuevas Senlies". (71) 

Entrando al análisis de estos contratos privados los cuales son ol 

documento base para llevar a cabo este tipo do 1nmatriculación, nos encontramos 

con to siguiente: 

(71) Revista de Investigaciones Jurldicas; Op. Cit.; pág. 77. 
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a).· En los mismos la parte vendedora declara sor lilular do dicho 

inmueble sin acreditarlo de manera alguna. situación por demás grnvo, en 

consecuencia dichas personas no so onconlraban en ol supuesto al quo so rof1ore la 

fracción V del articulo 3046, si no del supuesto do la fracción l. pam cuyo caso 

tenlan que haber seguido el procedimienlo de prescnpc1ón, o b1on 011 ol C3SO de la 

fracción 11, en cuyo caso debió haber seguido el procod11111e11to do 111forrnación 

posesoria para acreditar, respeclivamonte que so habia convertido en duol'lo o l>ion 

que tenla respecto a la finca una posesión apta para prescribir 

b).· En ocasiones los mencionados contratos son rahf1cados nnto 

Notario Público únicamente por la parto cornpradorn. pretendiendo con olio dorio a 

dicho documenlo una apariencia de legitimidad con la cual no cuento 

Este procedimiento que como ya se comentó tuvo su augo on los al'los 

ochentas provocó que un gran número do personas confiadas 011 ól, acudieran al 

mismo con la intención de obtener un titulo de prop1odod válido. y la consecuente 

seguridad jurídica derivada del mismo. sin embargo dada la inseguridad que 

representa él mismo, lejos de solucionar el problema do la seguridad 1uridica do lo 

tenencia de la lierra en ol Distrilo Federal lo agravó aun m¡\s 

Corno respuesta a la inseguridad ¡uridica que roprosonlaba dicho 

procedimiento de inmatriculación adminislrallva como medio masivo do 

"regularización de predios" que habla venido ulllizando ol Gobierno dol 

Departamento del Distrito Federal, surge la reforma del 7 do enero do 1988, al 

Código Civil Vigente para el Distrito Federal; la cual incluye ya dos procoduniontos 

distintos para inmatricular un inmueble, por un lado la inmal11culac1ón judicial para lo 

cual fue necesaria la creación de los juzgados de in111atriculac1ón, y por el otro lado 

la inmatriculación administrativa que se lleva a cabo ante el Registro Público de la 
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Propiedad del Distrito Federal, sin ombargo una voz más so vuelvo a tratar ol 

problema de manera superficial, por lo que el resultado de dicha reforma no luo 

más que un parche o un paliativo a la lay, que le¡os de solucionar el probloma do la 

seguridad jurldica en la Tenencia do la Tierra en el Distrito Federal, lo encubro, 

agrava y confunde aún mas como lo voromos mas adelanto 

La reforma en comentario fue propuesta por el E¡ecullvo Fodornl, 

turnándose en primera instancio para su rev1s16n, aprobación o rnod1f1cac1ón a la 

Cámara do Senadoras para postoriormenlo turnarla a la Cámara do Diputados 

En su exposición de motivos tlaco vor los problemas que 

indudablemente ocasionan los nsentamiontos humanos irregulares. y que éstos so 

han traducidos en la falla do seguridad jurídica en la propiedad inmobilmria 

"La regulación quo se propone on esta inic1at1va oncuontra su 

fundamento teórico on los siguientes principios generales que reconoce nuestra 

legislación civil. 

l.· Que los derechos reales sobro los biones ex1ston 011 ol númoro 

limitado que se1iala y regula la legislación civil, mismos qua solamonto puodon sor 

adquiridos y transmitidos en las formas quo, también limitalivamonto. roconoco 

nuestra legislación, puesto que olio contribuye a la seguridad ¡urid1ca en ol 

importante ámbito del patrimonio constituido por los dorochos reales, principal y 

preponderantemente por el derecho de propiedad; 

11.· Quo la prescripción positiva es un medio de adquirir bienes, 

mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por la 

ley, como expresamente lo disponen los artículos 1135 y 1136 dol Código Civil, por 

lo que la intervención de la auloridad no se requiere para quo opere esta forma de 

adquisición de bienes, sino, en los casos actualmente regulados como 

procodimientos no contenciosos ante autoridad judicial, sólo para ser constar la 
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posesión ejercida sobre ol bien de que se trato, por el tiempo y con las condiciones 

legales prevenidas, lo que originará las constancias susceptibles do sor Inscritas 

para fines de publicidad registra!, la autoridad ¡ud1cial. cuando conoce do 

prescripción posiliva en juicio controvors1al. solamente declara quo lo proscnpc1ón 

se ha consumado y que, por ende, so ha adquirido la propiedad, como tamb1ón lo 

dispone expresamente ol articulo 1156 dol ordonm111ento citado. y lo propio hace 

cuando conoce de la proscripción positiva en una 1nforn1nc1ón do domi1110, y 

111.· Que el sistema registra! mox1cuno no trono efectos constitutivos de 

derechos, sino meramente declarativos y publ1c1tarios !rento ¡¡ torceros. como lo 

disponen los artículos 3007 y 3008 del referido Código C1v1I. y quo el Registro 

Público de la Propiedad os la oficin¡¡ adm1mstrat1vn dopond1011te del Departamento 

del Distrito Federal, encargada de inscribir los derechos rr;nlos sobro 111rnueblos y 

demás bienes y actos a que so refieren los articulas 3042. 3069 y 3071 del propio 

ordenamiento. 

A la luz de estos principios gonornlos. ampliamonto roconocidos por la 

doctrina jurldica mexicana ostablocidos on las normns legales que so han citado y 

sostenidos por múltiplos ejecutorias do la Suprornn Corto do .lust1c1a do la Nación, 

es que debo analizarse y rogularso la 111111atriculac1ón, que 110 os sino ol acto 

administrativo por el cual se realiza la primera 1nsc11pc1ón do un 1nmuoblo on ol 

Registro Público de la Propiedad y que, obvio os docirlo. carece do antocodontes 

registrales ... 

. . . Dado que la inmatriculac1ó11 carnee do efectos constitutivos do 

derechos, como ya se ha dicho, el articulo 3046 que so propone dispono que será 

optativo para el interesado, el gestionar la 111matriculación mediante resolución 

judicial o mediante resolución administrativa, pues ambos actos do autoridad 

solamente constatan que se dan los supuestos normativos para haber adquirido la 

propiedad o para que se considere poseedor a una persona, con posesión apta 

para prescribir. 
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El propio articulo 3046 en su fracción l. preceptúa que la 

inmatriculación por resolución judicial se puede obtener med1anto información do 

dominio o mediante información posesoria, por ser los procodim1ontos trad1cionalos 

establecidos por la legislación procesal. 

En la fracción 11 del articulo 3046 so establecen las cinco hipótos1s on 

que se puede obtene (asi) la inmatriculación por resolución administrativa "(72) 

Lo transcrito anteriormente viene a sor el sustento jurídico do la 

reforma en comentario, sustento que comete un sin número de orroros. mismos que 

se analizan en el siguiente punto del prosento trabajo. 

4.2 PROCEDIMIENTO JURIDICO ACTUAL DE LA INMATRICULACIÓN 

ADMINISTRATIVA EN EL DISTRITO FEDERAL Y SU ÁNALISIS 

El articulo 3046 del Código Civil Vigente señala quo 

" ... 11.· La inmatriculación por resolución adrrnnistrat1va so obtiene 

a).· Mediante la inscripción dol decreto por ol que se 1ncorpom al 

dominio público federal o local un inmueble; 

b).· Mediante la inscripción del decreto por el quo so desincorporo del 

dominio público un inmueble, o el tílulo expedido con base en ose docroto; 

c):- Mediante la inscripción do un titulo fehaciente y suficiente para 

adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 de oste 

Código, 

d).· Mediante la inscripción de la propiedad de un mmuoble ndquirido 

por prescripción positiva, en tos términos del articulo 3052 dol presento Código, y 

(72) Diario de los Debates del Senado de ta República: n(1mero 7. de fecha 23 de 
septiembre de 1987; pags. 3-5. 
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e).- Mediante la inscripción de la pososión de buena fo do un 

inmueble, que reúna los requisitos do aptitud para proscribir, on los tórminos del 

articulo 3053 do esto Código" 

La fracción segunda del articulo 3046 provó los proced11111ontos de 

inmatriculación por virtud de una resolución admin1strot1v11 Los inciso n) y b) do 

dicha fracción no son sujetos do nuestro estudio ya quo provó la inscripción que 

incorpora al dominio público fodoral o local un 1nmuoblo o bien líl 1nscnpc16n do un 

decreto por virtud del cual so dos1ncorpora del dominio público un 1nmuoblo, o el 

titulo expedido con baso en eso docreto. a esto l1po do mmatnculac1ón se desarrolla 

con base en lo dispuesto por ol nrticulo 3050 del Código C1v1I V1gonlo para el 

Distrito Federal, mismo quo a cont1nuac1ón transcribo para rne1or cornprons1ón 

"Art. 3050.· La 1nnm1riculación adr111111slrat1vn so realizará por 

resolución del Director dol Registro Público do la Prop1odad, quion la ordonnra do 

plano en los casos provistos por los incisos a) y b) do la fracción 11 del articulo 

3046". 

Es importante hacer notar que para llevar a cabo cualqwor 

procedimiento de inmatriculación, tanto administrativa corno judicial, el documento 

base de la acción es el certificado de no inscripción en ol Registro PL1blico do la 

Propiedad correspondiente del inmueble del que so trato. documento quo expide et 

mismo registro de conformidad con los siguientes articules dol Reglamento del 

Registro Público do la Propiedad dol Distrito Federal 

"Art. 106.· En et procedimiento de inrnatriculación de inmuebles 

establecidos en los artlculos 3046 al 3058 del Código Civil, se observarán además. 

las disposiciones de los artículos siguientes". 
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'Art. 107.- Para la expedición del certificado de no inscripción al que so 

refiere el articulo 3046 del Código Civil, el interesado presentaré solicitud quo 

conlenga los siguientes datos y documentos· 

1.- Nombre y domicilio del solicitante, 

11.- Ubicación, superficie, medidas y colindancias del inmueble de que 

se !rata; 

111.- Denominación del predio en caso de quo la tenga; 

IV.- Plano catastral expedido por el Departamento o, en su defecto. 

plano autorizado por profesionisla legalmente acreditado. y 

V.- En su caso, la t'1llima boleta predial que señale la superficie del 

inmueble de que se trate." 

"l\rt. 108. - En el caso de que la solic1lud o los documentos presentados 

tengan omisiones o deficiencias, el Registro Público, a travós do la sección de la · 

Gaceta, destinada al bolelin registra!, lo hará saber al interesado, a fin do que, 

dentro de un término de diez dias hábiles, las subsano apercibido que de no hacerlo 

se tendrá por no presentada la solicitud" 

"Art. 109 - Una voz recibida la sollc1lud dobidamonlo integrada, ol 

Director General dispondrá de cinco dias l1áb1les para iniciar la búsqueda do los 

antecedentes registralos y, para de considerarlo pertinente, solic11ar a las 

autoridades administrativas competentes la información respectiva' 

"Art. 110.- Una vez recabados los dalos y la información necesaria, el 

Registro Público, dentro de los diez dias hábiles siguientes deberá expedir el 

certificado de no inscripción, que deberá contener cuando monos; 

1).- La expresión de que el inmueble carece de antecedentes 

registrales desde 1871 a la fecha de la expedición del certificado; 

11).- La mención de que el inmueble de que se trata, no está afecto al 

régimen de propiedad ejidal o comunal; 
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111).- ~I señalamiento de que ol inmuoblo no formo porto do los 

patrimonios inmobiliarios de la Federación ni dol Departamento, y 

IV).· El uso del suelo autorizado del inmueble do que so trato· 

El inciso c) de la fracción 11 del artículo 3046 del Código C1v1I Vigente 

para el Distrito Federal, prevé ol proced11rnonlo do 1nmatnculac16n ad1111nistraliva 

mediante la inscripción de un título fehaciente y suf1cionto para adqumr lo prop1odod 

de un inmueble, en los términos del artículo 3051 de este Código 

Esto inciso en comontar10, vendría a sor el oqu1valonto al 1nc1so a) de 

la fracción 111 del anterior articulo 3046 ya derogado, que so roforia a la 

inmatriculación mediante la primera inscripción do domm10, y realmente en opinrón 

del suscrito adolece de los mismos vicios, que la anterior legislación, y en 

consecuencia merece los mismos comentarios 

Para llevar a cabo el procodim1011to do 1nmalrrculac1ón adm1nislrohva 

con fundamenlo en esta fracción es preciso observm lo dispuesto por ol artículo 

3051 del Código Civil vigente para el D1slrilo Federal, el cual a la letrn so transcribe 

"Arl. 3051.- Quien se oncuonlre 011 el caso previsto por fJI 111c1so e) do 

la fracción 11 del artículo 3046, podra ocurrir diroclamonlo anlo el Hogislro Público 

de la Propiedad para solicitar la inmatnculac1ón, la cual sera ordonada si so 

salisfacen los siguientes requisitos: 

1.: Que acredito la propiedad del inmueble mediante un titulo 

fellacienle y suficiente parn adquirirla 

11.- Que acredite que su título tiene una ant1gi.Jodad mayor de cinco 

años anteriores a la fecha de su solicitud, o quo exl1iba el o los títulos do sus 

causantes con la antigüedad citada, titL1los que deberán sor fehacientes y 

suficienles para adquirir la propiedad 

111.- Que manifieste bajo protesta de decir verdad si está poseyendo el 

predio o el nombre del poseedor en su caso, y 
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IV.- Que acompañe las constancias relativas al ostado catastral y 

predial del inmueble si las hubiero·. 

Es importante hacer notar quo ni la Ley ni el Reglarnonlo provón un 

procedimiento especifico para llevar acabo el proced1m1onto do inmatriculación 

administrativa a que so rofioro la fracción on cornontnrio. pnrcc1ondo 011 

consecuencia que el solicitante do dicha inmatriculac1ón curnpliendo con los 

requisitos a que se refiere el articulo 3051 dol Código C1v1I Vigente pwa ol Distrito 

Federal deberá ordenarse on su caso la 1nmatriculac1ón solicitada sin mayor 

trámite, dejando on duda si dicha inmatriculación so hora o no on concepto do 

propietario. 

Además entrando al ostud10 do los roqu1sitos solicitados en el articulo 

3051 del Código Civil, merece los siguientes comentarios 

Primeramente so necesita como lo oxige la fracción pmnora dol urtlculo 

antes transcrito que ol solicitante do la inmatriculación administrativa acredito la 

propiedad del inmueble a inmatriculnr med1anto un titulo fohacionto y suf1c1onto para 

adquirirla, situación que careciendo del apoyo rng1stral rospect1vo os pract1camenlo 

irnposible toda vez quo la mayorla do los títulos que sirven de baso m1 la practica 

para este tipo do inmatriculación contienen una simplo declaración por virtud do la 

cual la parte vendedora declara ser titular dol inmueble sin acreditarlo, lo cual on 

obviodad de razones no viene ha ser un titulo de propiedad. y muctio menos 

fehaciente, razón por la cual todos tos procedimientos do inmatriculación 

administrativa quo se llevaron con fundamento en esta fracción. o su equivalente 

hasta antes de la reforma do 1988, es decir, el inciso a) fracción 111 del articulo 

3046 ya derogado están viciados de inexistencia. 
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Ahora bien, pensando que asta claso do titulas en verdad acreditaran 

una legitima propiedad on favor de los sohcitantos, doboria do inmatricutorso ol 

inmueble on favor del solicitante como prop1otar10 del mismo sin solicitar ningún otro 

requisito, toda vez que el contrato baso de la acción acredita do manorn induvítablo 

el derecho de propiedad según lo roquíero el mismo código En razón do lo anloríor 

es irrelevante sí el titulo tiene o no una ant1guedad mayor de cinco años anteriores a 

la solicitud como lo solícita la fracción 11 del articulo 3051 del Código Civil Vigente, 

asi como la manifestación bajo protesta do decir vü1dad de sí so está o no 

poseyendo el predio a 111matrícular. a que se refiero la fracción tercera dol roforído 

articulo. 

Quien se encuentra on el caso del u1c1so d) de ta fracción 11 del 

arllculo 3046 del Código Civil Vigente para et Distrito F oderat. es decir. mediante la 

inscripción de la propiedad de un 111111uoble adquirido por proscripción positiva, en 

los términos del arllculo 3052 del Código citado, quo a cont1nuac1ón so transcribo 

"Arl. 3052.- Quien se encuentre en el caso del 111c1so d). do la fracción 

11 del arllculo 3046, podrá ocurrir directamente ante ol Rl191stro Público do la 

Propiedad para acreditar que lrn operado la proscripción conformo al s1gu1enta 

procedimiento. 

1.- El interesado presentará solicitud que exproso 

a) Su nombre completo y domicilio, 

b) La ubicación precisa del bien, su suporf1c10, cohndancias y medidos; 

c) La fecha y causa do su posesión, que consisto en ol hecho o acto 

generador de la misma; 

d) Que la posesión que invoca es do buena fo. 

e) El nombro y domicilio de la persona de quien la obtuvo et 

peticionario en su caso, y los del causante de aquella si fuere conocido, y 

f) El nombre y domicilio de los colindantes 
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11.· A la solicitud a que se refiero la fracción anterior, el inlorosndo 

deberá acompañar: 

a) El documento con ol que so acredita ol origen de lo posesión, s1 lal 

documento exisle; 

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en ol quo so 1donllflquo 

en forma indubilablo el inmueble; y 

c) Constancia relativas al eslado calaslral y prodial dol inmueble, s1 

oxislieren. 

111.· Recibida la solicilud ol Diroclor dol Registro Publico do la 

Propiedad la hará del conocimiento, por correo cerlificado y con acuse de recibo, 

de la persona de quien so obtuvo la posesión y do su causante. s1 fuero conocido, 

asl como de los colindantes, señalándoles un plazo de nueve días luibilos para quo 

manifiesten lo que a sus derechos convenga. 

El Director del Rogislro Público do la Propiedad, adem¡\s mandara 

publicar ediclos para notificar a las personas que pudieron considerarse 

perjudicadas, a costa del inlerosado por una sola voz en la Gacela Of1cml del 

Departamento del Dislrilo Federal, y en un periódico do los do mayor c1rculac16n. si 

se lralare de bienes inmuebles urbanos. Si los predios fueran rust1cos. so publicaran 

además por una sola voz en el Diario Oficial de la Federación, 

IV.· Si existiere oposición do las personas mencionadas en la fracción 

anterior, el Direclor del Registro Publico dará por terminado el procod1m1onlo. a 

efeclo de que la controversia sea resuelta por el juez competente, 

V.· Si no existiere oposición, el Director del Registro Público señalará 

dla y hora para una audiencia, en la cual el solicitanle deberá probar su posesión, 

en conceplo de propielario y por el tiempo exigido por este Código para proscribir. 

por medios que le produzcan convicción, onlre los cuales será indisponsoblos ol 

leslimonio de lres lesligos que sean vecinos del inmueble cuya inmatnculación se 

solicila. 
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El Direclor del Registro Público podrá ampliar al oxamon de los 

testigos con las preguntas que estime pertinentes para asegurarse do la voracidad 

do su dicho; y 

VI.- La resolución administrativa del Director del Registro Público do la 

Propiedad seré dictada dentro do los ocho días siguientes a la celebración de la 

audiencia a que se refiero la fracción anterior. conced1011do o donogando la 

ínmatriculación y declarando en ol primor caso que el poseedor ha hecho constar 

los antecedentes y circunstancias que conforme a éste Código so requ1oron para 

adquirir por virtud do la prescripción; dicha resolución deborá oxprosar los 

fundamentos en que so apoya" 

Es lmportanle lomar on cuenta lo establecido por el articulo 3054 dol 

Código Civil Vigente para el Distrito Federal on relación con la fracción IV del 

articulo anteriormente cllado, el cual a la tetra so transcribe 

"Art. 3054.· SI la oposición a que se refiere la fracción IV dol artículo 

3052 se presentara una vez concluido el procodimiento y aprobada ta 

inmatriculación el Director del Registro Público de la Propiedad suspenderá la 

inscripción, si aún no la hubiese practicado, y si ya estuviese hecha, anotará la 

citada oposición en la inscripción respectiva. 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover el juicio que en 

su caso proceda, la oposición quedará sin efecto y so cancelaré la anotación 

relativa". 

Relacionado con este precepto se encuentra el articulo 111 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal, el cual se cita 

a la letra: 

112 



• Art. 111.· El Director General ordenará que se cancela la anotación a 

que se refiere el segundo párrafo del artículo 3054 del Código Civil, cuando ol 

solicitante de la inmatriculaci6n acredite ante el Registro Pliblico que ol opositor ha 

dejado de promover en ol Juicio correspondiente durante un lapso do sois mosos· 

Esto articulo on estudio merece tos siguientes cornontar1os 

Cuando un inmueble carece de antecodentos reg1stralos, os decir, 

cuando está inmatriculado no os posible llevar a cabo el 1u1c10 do proscripción 

positiva ya que el ejercicio de esta acción prosupono nocosarimnonto ontablar la 

demanda en contra del titular registral (artículo 1156 del Código C1v1I v1gonlo) razón 

por la cual un inmueble inmotriculado no so puede proscribir con baso on asta 

fracción, por lo quo tcmdríl quo ogolarso lo via do lo 111malnculac1ón 1ud1c1al. 

cumpliendo ante dicho juez on vio contenciosa. lodos los roquis1los do la 

prescripción positiva para que so nos otorgue la 1rn1wtncul;JC1ón nusma del 

inmueble, pero además en concepto de prop1elar10 por virtud do In proscripción, do 

conformidad con el articulo 3047 del Código Civil Vigente parn ol D1str1lo Fodoral. on 

relación con la fracción 111 del articulo 122 del Código do Procod1m1ontos Civiles 

para el Distrito Federal. 

Para mejor entendimiento do lo comentado con anterioridad, cito el 

artículo 1156 del Código Civil Vigente a la letra: 

"ART. 1156.· El que hubiere posoldo bienes inmuebles por el tiempo y 

con las condiciones exigidas por este código para adquirirlos por proscripción, 

puede promover juicio contra el que aparezca corno propietario de osos bienes en el 

Registro Público, a fin de que se declare que la prescripción se ha consumado y que 

ha adquirido, por ende, la propiedad." 
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Ahora bien, por lo quo hace al inciso e) do la fracción 11 dol articulo 

3046 del multicitado Código; os decir, la inmalriculac1ón modianto la inscripción do 

la posesión de buena lo do un inmueble, quo reuna los roqu1sitos do aptitud parn 

prescribir deberá realizarse ésta do conformidad con lo ostablocido con ol articulo 

3053 del Código Civil Vigente para el Distrito Fodoral, quo a la letra cito 

"Art. 3053.· Quien so oncuontre en ol caso del inciso o) do la fracción 11 

del artículo 3046, podrá ocurrir directamonto ante el Registro Publico do la 

Propiedad para acreditar In pososión do un 1nmueblo, apta para proscribirlo, 

conforme al procedimiento establecido on el articulo anterior, con oxcopc1ón do que 

en la audiencia a que so refiere su fracción V, el sohc1tanle dobora probar su 

posesión presente, por los medios quo produzcan convicción al D1roctor dol 

Registro Público, entre los cuales sorá 1ndisponsablo el testimonio do tres testigos 

que sean vecinos del inmueble cuyn inmatriculac16n so sohc11a· 

Esta forma de inmatricular la posesión de buena le do un inmueblo, os 

la unica que contempla la inmatriculación de derechos posesorios, situación con la 

cual estoy de acuerdo; sin embargo, no lo estoy, con el tiocho do quo so lirrnto 

unicamente al poseedor de buena fo, negando esto derocho al posoodor do 111ola fo. 

quien no cuenta con un titulo para ncreditar su posesión 

Como ya se analizó anloriorrnenle nuestra legislación actual en 111ateria 

de inmalriculación prevé que ésta se puede dar mediante resolución 1ud1c1al o 

mediante resolución administrativa, por lo que respecta a la inmalriculac1ón 1ud1c1al, 

también la reforma legal en comentario tuvo sus errores, de los cuales se co111entan 

algunos de ellos con el ánimo de evidenciar la falla do técnica jurídica 011 que se 

basó dicha reforma legal, ya que la inmatriculación 1udic1al, no es objeto de estudio 

del presente trabajo 

Por lo que hace a la inmatriculación judicial esta contempla dos formas 

de obtenerse, mediante información de dominio y mediante información posesoria 
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Por lo quo respecta a la información do dominio como modio pnra 

adquirir un inmueble so cometo ol mismo error que en la d1sposicionos ya 

derogadas, al considerar que un procedimiento de 1unsdicción volunlann os ol 

idóneo para adquirir la propiedad do un inmueble, situación que como ya so 

comentó anteriormente os contraria a derecho 

La inmatriculación por resolución 1ud1c1al do información posesoria quo 

se refiere el inciso b) de la fracción primera dol articulo 3046, en rolac1ó11 con ol 

articulo 3048 si es faclible quo so siga por la via do la 1unsd1cc1ón voluntnr1a toda 

vez que dicha inmatriculación únicamonto dará efectos pososor1os al 1ntoresado. 

haciendo pública su posesión, aclarando quo por el sólo lmcho do 1nsc11bir dicha 

posesión no la hace que soa oquiparablo a una posesión como apta para prescnb1r, 

tal y como lo indica do manera errónea el articulo 3048 dol Código Civil Vigente 

para el Distrito Federal, habríl además do quo d1cl1a posesión soa pública dobe 

contar con las caractorlsticas do continua, pacifica y por el tiempo ex1g1do por la Ley 

para prescribir dependiendo si so trata do una posesión do buena o do mala fo 

De conformidad con nuestra legislación actual se podria llegar a la 

absurda conclusión do que una posesión inscrita por oso sólo hocho os apta para 

prescribir, aún cuando ésta se llubiora adquirido por violencia y ésta no hub1ore 

cesado, o que se hubiere adquirido por virtud do un delito y que aún no so hubiere 

extinguido la pena o que no hubiera prescripto la acción penal o bien considera 

como apta para prescribir la posesión inscrita, cuando ol plazo ha sido interrumpido 

por una persona con mejor derecho, en el caso de que hubiere presentado una 

demanda contra el poseedor. 
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Adicionalmente cabo comentar que do conformidad con ol articulo 

3048 del Código Civil vigente para el Distrito Federal se presume que la posesión 

inscrita es de buena fe puesto que supone un plazo de cuico años. situación que 

puede o no ser asi ya que de existir mala fo por parte del poseedor inscrito el 

tiempo de espera deberá sor do dioz años conformo ¡¡ nuestrn logislac16n c1v1I 

vigente. 

4.3. REFORMAS QUE SE PROPONEN AL CÓDIGO CIV.IL VIGENTE 

PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA 

DE INMATRICULACIÓN ADMINISTRATIVA 

En mi opinión y do conformidad con lo expuesto en capitulas anteriores 

únicamente se debe de continuar con el proced1m1onto do inmatr1culac1ó11 

administrativa cuando do inscribir la posesión so tratD, doscDrtando en 

consecuencia la inscripción do la propiedad mediante esto procod11111onto on vutud 

de las razones ya expuestos m1teriormonto, por lo quo deborán mod1hcmso los 

artículos del Código Civil Vigente para el D1stri10 F odoral que a cont1nunción señalo 

para quedar redactados en los siguientes términos 

Ahora bien, dentro de la reforma legal que propongo se encuentra el 

de cambiar el término de inrnotriculación por el de matriculación, ya quo óste es ol 

correcto de conformidad con los argumentos ya expuesto con anterioridad en ol 

presente trabajo. 

Arl. 3046.- La matriculación administrativa es la inscripción do la 

posesión de un inmueble en el Registro Publico do la Propiedad, que carece do 

antecedentes registrales. Para cualquiera de los procedimientos de matriculación a 

que se refieren los artículos siguientes, es requisito previo que el Registro Publico 
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de la Propiedad emita un certificado de no inscripción que acredite que el bien do 

que se trato no está inscrito, on los términos quo preciso el Reglamento do Registro 

Público de la Propiedad. 

Art. 3047.· Salvo lo dispuesto en ol articulo anterior, procede la 

matriculación administrativa de propiedad 

a).· Mediante la inscripción dol docroto por el que se mcorpora al 

dominio público federal o local un inmueble, 

b).· Medianle la inscripción del decrelo por ol quo so desincorporo del 

dominio público un inmueble, o el tilulo expedido con base en ose decreto. 

Art. 3048. • Salvo lo dispuesto en el articulo anterior, el 1ntorosado on 

matricular la propiedad de un inmueble deberá do realizarlo ante los 1uzgados de 

matriculación, mediante juicio en el cual se acrediten plenamente los requ1s1tos para 

prescribir el inmueble de que se trate, y de conformidad con lo provisto on el 

artlculo122 fracción 111 del Código de Procedimientos Civiles Vigente, para el D1str1to 

Federal. 

Art. 3049. • El derecho a matriculm la posesión do un inmueble 

mediante este procedimiento. lo compete al poseedor dol mismo, 

independienlemente que su posesión sen de buena o do maln fe 

Art. 3050 .• El interesado en matricular la posesión do un inmueble 

podrá obtenerla mediante resolución administraliva en los términos do las 

disposiciones siguientes. 

Art. 3051.· El interesado en obtener la matriculación a que se refiere el 

artículo anlerior, deberá de llevar a cabo el siguiente procedimiento 

l.· El interesado presentará solicitud que exprese 

a) Su nombre completo y domicilio. 

b) La ubicación precisa del bien, su superficie, colindanc1as y medidas. 
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e) Indicará si la posesión que invoca es do buena o mala fo 

d) La fecha y causa do su posesión, que consisto on ol hecho o acto 

generador do la misma. 

e) El nombro y domicilio do la persona do quion obtuvo la posesión, ol 

peticionario on su caso, y los dol causante do aquella si fuere conocido, para el 

caso de que la posesión que invoque sea do buena fo, y 

f) El nombro y domicilio de los colindantes 

11.· A la solicitud a que so refiero el articulo anterior, el 1nterosedo 

deberé acompañar: 

a) El documento con ol que se acredita ol origen de la posesión, si tal 

documento existo; 

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en ot que se 1dentilique 

en forma indubitable el inmueble; y 

e) Constancia relativas al estado catastral y pred1at del 1nmuoblo, s1 

existieren. 

111.· El Director del Registro Público de la Propiedad, mandará publicar 

edictos para notificar a las personas que pudieren cons1dorarso por¡ud1cadas, a 

casia del interesado por una sola vez on la Gacela Qficinl dol Dopartnmonto del 

Distrito Federal, y en un periódico do los do mayor circulación, si se tratare do 

bienes inmuebles urbanos. Si los predios fueran rústicos. se publicrm\n además por 

una sola vez en el Diario Oficial do la Federación. 

IV.· Si existiere oposición do persona alguna, ol Director del Registro 

Público daré por terminado el procedimiento, a efecto do que la controversia sea 

resuelta por el juez competente; 
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V.- SI no existiere oposición, el Diroctor dol Registro Público sel\alara 

dla y hora para una audiencia, en la cual el solicitante deberá probar su posesión, 

por .medios que lo produzcan convicción. entre los cuales sorá indisponsablos ol 

testimonio de dos testigos que soan vecinos dol inmueblo cuya mntnculación so 

solicita. 

El Director del Registro Público podré ampliar el exarnon do los 

testigos con las preguntas que estime pertinentes para us&gurarso do la veracidad 

de su dicho; y 

VI.- La resolución administrativa del Director del Registro Plibl1co de la 

Propiedad será dictada dentro do los ocho días s1gu1entes a la celobroc1ón de la 

audiencia a que se refiere la fracción anterior, concediendo o denegando la 

matriculación y declarando en el primer caso que el poseedor ha hecho constar los 

antecedentes y circunstancias quo conformo a ósto Código so requieren para 

inscribir su posesión, lo cual no tendrá otro efocto 1urid1co mas que el do t1acor 

pública la misma, dicha resolución deberé expresar los fundamentos en que se 

apoya. 

Art. 3052.· Si llegare a prosonlmso opos1c1ón una voz concluido ol 

procedimiento anterior y aprobada la matriculación, el D1roctor del Rog1stro Público 

de la Propiedad suspenderá la inscripción, si aún no la hubiese practicado, y s1 ya 

estuviese hecha, anotará la citada oposición en la 1nscripc1ón respectiva 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover el juicio que en 

su caso proceda, la oposición quedará sin efecto y se cancelará a solicitud de parte 

la anotación relativa. 

Art. 3053.· La inscripción de la posesión derivada de un procedimiento 

de matriculación administrativa se inscribirá en la parte correspondiente a derechos 

reales, según el folio que le corresponda. 
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4.4 REFORMAS QUE SE PROPONEN AL REGLAMENTO DEL REGISTRO 

PÚBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL, EN MATERIA DE 

INMATRICULACIÓN ADMINISTRATIVA 

CAPITULO VII 

DE LA MATRICULACIÓN 

De conformidad con las reformas propuestas en el punto anlerior al 

Código Civil Vigente para el Distrito Federal, en materia de 1nrnatriculación 

administrativa y con el ánimo de que se han acordes tanto la ley corno el 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad, se sugieren las siguientes 

reformas a dicho Reglamento, para quedar redactado en los siguientes términos 

Art. 106. - En el procedimiento de matriculación de inmuebles 

establecidos en los artículos 3046 al 3053 del Código Civil so observarán además, 

las disposiciones de los artículos siguientes: 

Art. 107. - Para la expedición del certificado de no inscripción a que se 

refiere el articulo 3046 del Código Civil, el interesado presentará solicitud que 

contenga los siguientes datos y documentos: 

1).- Nombre y domicilio del solicitante; 

11).- Ubicación, superficie, medidas y colindancias del inmueble de que 

se trate; 

111).- Denominación del predio en caso de que la tenga; 

IV).- Plano catastral expedido por et Departamento o, en su defecto, 

plano autorizado por profesionista legalmente acreditado, 

V).- En su caso, ta última boleta predial que señale la superficie del 

inmueble de se trate; y 
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Vlk El antecedente registral do los predios colindantes, si los tuvioro 

Art. 108.- En el caso de quo la solicitud o los documentos prosontndos 

tengan omisiones o deficiencias, el Registro Público. él través do la sección do la 

Gacela, destinada al bolotln registral, lo hará saber al mterosndo, a fin do que, 

dentro de un término do cinco dias hábiles. las subsano nporcib1do que de no 

hacerlo se tendrá por no presentada la solicitud 

Art. 109.- Una voz recibida la solicitud debidamente integrada, el 

Director General dispondrá do quince días 11ábilos para inicmr la bllsquoda de tos 

antecedentes registrales y, deberá en ose mismo tórmino solicitar o las autoridades 

administrativas competentes la información respectiva, las cuales están obligadas a 

contestar en un plazo máximo do diez días llílbilos, contados a partir del día 

siguiente en que reciban la solicitud corrospond1onte 

Art. 110.- Una voz recabados los datos y la información nocosaria, ol 

Registro Pi'.1blico, dentro do los diez dias hábiles s1gu1ontos doberó expedir ol 

certificado de no inscripción, que doborá contener cuando menos. 

1).- La oxprosión do que ol 1nmuoblo cornee do antocodontos 

regíslrales desde 1871 a la techa do la expedición del ccrt1f1cado. 

11).- La mención de que el inmuoblo do quo se trata, no está afocto al 

régimen de propiedad ejidal o comunal; 

111).- El serialarnionto do que el inmueble no forma parto de los 

patrimonios inmobiliarios de la Federación ni del Departamento. y 

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

121 



Art.- 111.- El Director General ordenaré que se cancelo la anotación a 

que se refiere el segundo párrafo del articulo 3052 dol Código Civil, cuando el 

solicitante de la matriculación acredite ante el Registro Publico quo ol opositor ho 

dejado de promover en el juicio correspond1cnto durante un lapso do sois mosos 

Art. 112. - La rosolución dol Director Gonornl quo denioguo la 

matriculación administrativa, podrá ser impugnada anto ol Tribunal de lo 

Contencioso Administrativo del Distrito Federal, si no hubioro mediodo oposición de 

tercero. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.· El término de inmalriculación empleado por la legislación 

civil actual, al procedimiento por virtud del cual se lo asigna por pnrnora vez 

antecedente regislral aún inmueble, es incorrecto, ya que dicho lórm1no proviene 

del latín "in" que significa negación, es decir, "no" y ·matriculación" que s1gnif1ca 

acción o efecto do matricular, por lo cual ol término que so debo do emplear para 

denominar al procedimiento por virtud del cual se corrige dicha situación rog1slral. 

propiamente, debe ser el de matriculación, por lo cual propongo so reformo nuestra 

legislación civil en ase sentido. 

SEGUNDA.· La inmalriculación administrativa os una figura 1urid1ca por 

virtud de la cual se inscribe por primera voz en el Registro Público do la Propiedad 

un bien inmueble. Su problemática no radica en si misma, sino on ol derecho con 

el que se deberá inscribir al promovente, ya sea de posesión o do propiedad sobro 

el bien inmueble de que se trate. 

TERCERA.· Tomando en consideración el comentario do la 

conclusión anterior, propongo que se modifique el Código Civil Vigente para el 

Distrito Federal, estableciendo de manera clara y concisa que sólo sea procedente 

la inmalriculación administrativa, cuando la pretendida inscripción sea de efectos 

posesorios, y no prejuzgue sobre los derechos de propiedad que se pudieran tener 

respecto del mismo inmueble. 
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CUARTA.· Los principios registrales, son la plataforma jurídica sobre la 

cual descansa la lnslilución denominada Registro Publico do la Propiedad, razón 

por la cual para entender los alcances de dicha Institución, os necesario ostudmr y 

entender éstos. 

QUINTA.· El interesado en matricular la propiedad d(l un bien 

inmueble, tendrá que hacerlo por la via judicial mediante un 1u1c10, en ol cual 

tendrán que acreditarse los requisitos ostablocidos en la ley para adquirirlo por 

prescripción positiva. Una vez concluido dicho procedumonto, ol 1uoz do lo civil 

ordenará al Director del Registro Publico de la Propiedad, la matriculación del 

inmueble en concepto de propietario a favor del demandanle, por haberse cumplido 

los requisitos para adquirirlo por prescripción positiva 

SEXTA.· El procedimiento do 1nrnatriculac1ón administrativa surgo ante 

la imposibilidad del poder judicial do resolver satisfactoriamente el problema de la 

seguridad jurídica do la tenencia de la tierra 011 el Distrito F odoral, obtornóndoso de 

esta forma el apoyo de la auloridad adrmnistraliva. obvuindoso on la carga do 

trabajo de aquél. 

SÉPTIMA.· El procedimiento de jurisdicción voluntaria no os el 

adecuado para adquirir bienes inmuebles por proscripción positiva, debiendo ser un 

procedimiento de naturaleza contenciosa, por virtud dol cual una persona pierda su 

derecho de propiedad y otra oventualrnonte lo obtenga. 

OCTAVA.· Los distintos medios que se han venido utilizando en 

nuestra legislación para la regularización de la tenencia do la tierra en ol Distnto 

Federal, talos como las informaciones ad perpotuarn, y la inmatriculación 

administrativa, ponen de manifiesto la falta de un estudio integral del derecho de 

propiedad, además de que éstos procedimientos no han sido los adecuados para 

dar solución al problema de la inseguridad jurldica en la tenencia de la tierra en el 

Distrito Federal. 
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NOVENA.· La inmatriculación judicial vino a tratar de corregir 

parcialmente al procedimiento de inmalriculación administrativa vigente hasta ahora, 

sin embargo, no resuelve el problema de la seguridad jurídica en la tenencia de la 

tierra como eslá redactada aquella actualmente en el Código Civil 

DÉCIMA.· La inclusión de la fracción 111 al articulo 122 del Código do 

Procedimientos Civiles para et Distrito Federal, sentó bases legales adecuadas, 

para darle al procedimiento inmatriculación ¡udicial, la forma en que se deberé de 

notificar por edictos, a todas las personas que puedan resultar perjudicadas con un 

procedimiento de esta naturaleza. 

DÉCIMA PRIMERA.· En términos del articulo 27 de nuestra 

Constitución Federal, la propiedad originaria corresponde a la Nación. En 

consecuencia no existen bienes inmuebles sin dueño, razón por la cual, siempre 

que el particular pretenda adquirir un inmueble cuyo duer~o se ignore, oslo será en 

todo caso la Nación, por lo que se deberá de seguir juicio en contra de ella, por 

virtud del cual se satisfagan todos los roqu1sitos para adquirir dicha propiedad por 

prescripción positiva 

DÉCIMA SEGUNDA.· El procedimiento de 111matriculación 

administrativa actualmente regulado en nuestra legislación, es un procedimiento que 

poco ayuda y mucho confunde a la seguridad jurldica de la tenencia de la tierra on 

el Distrito Federal, y prueba de ello es que en la actualidad, a pesar de ser derecho 

vigente en nuestra legislación no se aplica; es decir no es derecho positivo, 

debiendo reconocerse con ello, de manera tácita, las irregularidades que adolece 

actualmente dicho procedimiento. 
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DÉCIMA TERCERA.- Es importante que nuestros legisladores tomen 

en cuenta que los factores sociales que impulsan una reforma legal, deben 

respetar el principio de legalidad consagrado en nuestra Constitución Federal, puos 

es ahi en donde se encuentra la labor del verdadero jurista 

DECIMA CUARTA.· La seguridad jurldica on el régimen inmob1hano 

es uno de los fines que persigue el derecho, ya que mediante olla so dan los 

presupuestos necesarios a los individuos para desarrollarse on sociedad; razón por 

la cual el Derecho positivo mexicano debe on todo momonlo procurar que se 

cumpla con ese fin, por lo que procedo la revisión y renovación constanlo do 

nueslros ordenarnienlos jurídicos en la materia. 
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