Turexia

DERECHO MEXICANO, EXPLICADO - MATERIAL DE LECTURA

Compraventas y fraudes:
cde quién es la casa?

La doble venta, la venta de cosa ajena, el Registro Piblico de la

Propiedad y los limites de la buena fe registral en el derecho mexicano
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RESUMEN

Quién se queda con un inmueble vendido dos veces o vendido por quien no es su duefio; qué

protege el Registro Publico y en qué difieren el Cédigo Civil Federal y el de la Ciudad de

Meéxico; los requisitos de la buena fe registral y su limite, fijado en 2025 por la Suprema

Corte, cuando hay documentos falsos; qué puede reclamar el comprador engafiado y qué

defensas tiene el duefio.

PALABRAS CLAVE compraventa de inmuebles - doble venta - venta de cosa ajena - Registro Publico de la Propiedad -

aviso preventivo - tercero adquirente de buena fe - articulo 3009 - accion pro forma - eviccidn - nulidad absoluta -

despojo - jurisprudencia 1a./J. 177/2025

IDEAS CLAVE

= Enladoble venta de un inmueble prevalece la venta que primero se inscribe, no la

que primero se pago.

m Lainscripcién no hace duefio ni convalida lo nulo; protege al tercero de buena fe en
los términos del art. 3009, que no dice lo mismo en el cédigo federal y en el de la

Ciudad de México.

m Labuena fe registral exige cuatro requisitos, entre ellos un precio razonable.

m Desde 2025 es jurisprudencia: sila cadena nace de un documento falso o sin
consentimiento del duefio, prevalece el duefio.

m El comprador que pierde la casa conserva acciones de dinero contra quien le vendié.
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IUREXIA - MATERIAL DE LECTURA Compraventa y buena fe registral

Introduccidn: las mismas casas, unay otra vez

El 18 de diciembre de 2024, en la conferencia de prensa de la Presidencia, el director gene-
ral del Infonavit, Octavio Romero Oropeza, dijo que «Existe una red delictiva donde inter-
vienen trabajadores del Infonavit, notarios, despachos y peritos valuadores» para otorgar
varios créditos sobre una misma vivienda, y que «En el Estado de México, 496 casas se
vendieron 4 mil 130 veces» *. Son dichos de la autoridad: sobre esas ventas repetidas no se
conoce sentencia.

El caso plantea la pregunta de este texto: cuando alguien vende un inmueble que ya
vendio, o que no es suyo, ¢con quién se queda: con el dueiio o con el comprador? La res-
puesta depende del Registro Publico de la Propiedad y de una nocién con limites: la buena
fe. Esta lectura trata sélo de la propiedad regular, escriturada e inscrita, y usa dos cédigos:
el Cédigo Civil para el Distrito Federal (CCDF), que rige los inmuebles de la Ciudad de
Meéxico (art. 13, fr. III), y el Cdédigo Civil Federal (CCF), que muchos cddigos estatales
siguen ?*. En casi todo coinciden; en el articulo decisivo, el 3009, no.

La doble venta

Entre las partes, la compraventa es perfecta cuando se ponen de acuerdo en la cosa y el
precio, y la propiedad pasa con el contrato (arts. 2014 y 2249 del CCDF); frente a terceros,
lo que importa es el Registro . Si el mismo inmueble se vende a dos personas, la regla cabe
en una linea:

CODIGO CIVIL FEDERAL Y CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL [EANgilol|lelrinXeYs)

«Sila cosa vendida fuere inmueble, prevalecera la venta que primero se haya registrado;
y si ninguna lo ha sido, se observara lo dispuesto en el articulo anterior.»

Texto idéntico en los dos cddigos 3,2

No gana quien pagd primero, sino quien inscribié primero. El que pierde conserva su
dinero frente al vendedor, no la casa. En Mérida, segin el Diario de Yucatan, un comprador
firmé en mayo de 2023 la compra de un departamento y, en mayo de 2024, el Registro
mostré que la vendedora lo habia enajenado a terceros; los dos vendedores fueron vincula-
dos a proceso por fraude especifico, con localizador electrénico, en la causa 463/2026, sin
sentencia “.

El aviso preventivo. Cuando un notario va a escriturar, debe pedir al Registro un certi-
ficado de gravamenes, y esa solicitud «surtira efectos de aviso preventivo»: el registrador la
anota «sin cobro de derechos por este concepto». Firmada la escritura, el notario da un
segundo aviso, el de otorgamiento *. Los plazos difieren:

CCDF, ART. 3016 (REFORMADO EN

CCF, ART. 3016 2012 Y 2014)

Vigencia del primer aviso 30 dias naturales 60 dias naturales
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CCF, ART. 3016 CCDF, ART. 3016 (REFORMADO EN

2012 Y 2014)
Segundo aviso Dentro de las 48 horas Aviso de otorgamiento; 90 dias
siguientes; 90 dias
Plazo para entregar el No lo fija Maéximo de siete dias

certificado

Un tribunal colegiado de la Ciudad de México explicé que el aviso preventivo «tiene como
finalidad impedir que durante su vigencia se inscriba algiin acto que perjudique los dere-
chos de la persona en cuyo favor se realizé el aviso» (tesis aislada 1.30.C.598 C), y en el
mismo asunto sostuvo la «NULIDAD DE ESCRITURA SI NO SE RESPETO LA VIGEN-
CIA DEL AVISO PREVENTIVO» (1.30.C.599 C) *°. En Coyoacén, segin Excélsior, una
operacién de 2016 se frené en la propia notaria: una pareja de adultos mayores declaré que
el vendedor la habia contratado para suplantar a los duefios de un terreno ya vendido, y €l
fue consignado por fraude ante un juez penal ”.

Vender lo ajeno

«Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad» (art. 2269), y el articulo siguiente
afiade una salvedad que es la llave de todo el tema:

CODIGO CIVIL FEDERAL Y CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL Articulo 2270

«La venta de cosa ajena es nula, y el vendedor es responsable de los darfios y perjuicios si
procede con dolo o mala fe; debiendo tenerse en cuenta lo que se dispone en el titulo
relativo al Registro Puiblico para los adquirentes de buena fe.»

3,2

Dos casos recientes ilustran la venta de lo ajeno. En Ledn, Guanajuato, un abogado ofrecia
casas como «remates bancarios»; segun la Fiscalia, los inmuebles no estaban en remate ni
en litigio y él no tenia facultad legal para venderlos. Segun la prensa, sus sentencias suma-
ban a octubre de 2026 mil doscientos cincuenta y seis afios y cuatro meses de prisién, con
reparaciones por mds de 43 millones de pesos que las victimas atin no cobran ®. En Aguas-
calientes, una mujer se ostent6 como representante de la propietaria de un predio y recibié
1,718,200 pesos; la duefia declaré no conocerla. Fue condenada a nueve aiios y seis meses
de prisién y a reparar el dafio a la victima y a la propietaria °.

Quién es la victima. En lo penal, la Primera Sala de la Suprema Corte, en su integracién
anterior a septiembre de 2025, resolvié que en el fraude por venta de cosa ajena «EL
SUJETO PASIVO DEL DELITO ES EL COMPRADOR», porque el vendedor lo engaria
«haciéndole creer que adquiere determinados derechos reales cuando en realidad carece de
facultades para transmitirlos»; respecto del propietario puede haber otro delito o sélo
acciones civiles (1a./J. 105/2006) *°. En la Ciudad de México, vender lo que no se tiene
derecho a disponer y vender una misma cosa a dos personas son fraudes especificos (art.
231, frs. I y III, del Cédigo Penal para el Distrito Federal), con las penas del fraude segtn el
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monto; si excede de diez mil veces la Unidad de Cuenta, de seis a once afios de prisién (art.
230, fr. V) ™. Con una casa de 2,000,000 de pesos vendida en 2021, el monto equivale a
unas 22,316 veces la UMA de ese aifio (89.62 pesos), segin un calculo hecho para esta
lectura.

No todo incumplimiento es fraude. Un tribunal colegiado sostuvo en jurisprudencia que
no puede atribuirse cardcter penal al incumplimiento de un contrato «si no se prueba la
existencia del engafio en la época en que se celebré», porque de otro modo «todos aquellos
que incumplan con los contratos serian delincuentes» (V.20.J/47) *.
precisioN E] Cédigo Penal capitalino mide el fraude en «Unidades de Cuenta de la Ciudad
de México», unidad cuya ley se abrogd en 2017 y cuyo ultimo valor oficial fue de 75.49
pesos; no se encontroé un criterio que diga si hoy se aplica ese valor o la UMA. Con cual-

quiera de los dos, una casa de 2,000,000 rebasa las diez mil unidades 1118

El Registro Publico y la buena fe

El Registro es la lista publica de los titulares de cada inmueble, con su folio, sus duefios
sucesivos, hipotecas y embargos. Inscribirse no hace duerio: la inscripcion «tiene efectos
declarativos» (art. 3008). Pero lo que no se inscribe no perjudica a terceros (art. 3007), y
«El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular» (art. 3010) *2. La
Primera Sala explicé que el Registro existe «con la finalidad de impedir fraudes en las
enajenaciones y gravamenes sobre inmuebles», y que quien adquiere de buena fe y a titulo
oneroso de quien aparece como propietario, si del registro no se desprende una causa de
nulidad, debe ver validada su adquisicién (tesis aislada 1a. CLIII/2012) *.

Dos articulos 3009. Hasta julio de 2012, el cédigo de la capital decia lo mismo que el
federal. La reforma publicada en la Gaceta Oficial el 23 de julio de 2012 cambié sus articu-
los 3007 a 3010 y 3016 2. Hoy los textos son distintos:

Articulo 3009 (texto de 1979)

«El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos,
aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la causa
de la nulidad resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se
aplicard a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen
violando la Ley.»

Articulo reformado DOF 18 de enero de 1952 y 3 de enero de 1979 3
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Articulo 3009 (reformado G.O. 23 de julio de 2012)

«No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los actos o contratos que se otorguen o
celebren por personas que en el Registro aparezcan con derecho para ello, no se
invalidaran en perjuicio de tercero de buena fe una vez inscritos, aunque después se
anule o resuelva el derecho de su otorgante o de titulares anteriores en virtud de titulo
no inscrito atin siendo valido o por causas que no resulten claramente del mismo
Registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara al ultimo adquirente cuya
adquisicidén se haya efectuado en violacion a disposiciones prohibitivas o de orden
publico. [..]»

«La buena fe se presume siempre; quien alegue lo contrario tiene la carga de la prueba.»

2

Las diferencias son cuatro. El CCDF protege aunque se anule el derecho del otorgante «o
de titulares anteriores»; el CCF habla s6lo del otorgante. El CCF excluye en general los
actos otorgados «violando la Ley»; el CCDF sdlo al «ultimo adquirente» cuya adquisicién
viol6 disposiciones prohibitivas o de orden publico. E1 CCF no protege los contratos gra-
tuitos; el CCDF da al adquirente gratuito la misma proteccién que tenia quien le transmi-
ti6. Y el CCDF presume siempre la buena fe. A la vez, su articulo 3008 dice expresamente
que la inscripcién «no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las
leyes» *°.

Los cuatro requisitos. La proteccién es, en palabras de la Primera Sala, «excepcional», y
debe aplicarse restrictivamente «de forma que no se aplique la excepcién a "cualquier ter-
cero"» (tesis aislada la. XX/2014, sobre el cédigo de Guerrero) *°. La misma Sala fijé en
jurisprudencia quién es tercero de buena fe registral:

Jurisprudencia 1a./J. 82/2013 (10a.), contradiccion de tesis 160/2013

«...(a) haya adquirido un derecho real sobre el inmueble de que se trate de quien aparece
como titular registral, por virtud de un acto juridico que se presuma valido al momento
de la adquisicién o de una resolucién judicial; (b) haya inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad a su favor el derecho real adquirido; (c) haya adquirido a titulo oneroso,
entendiendo por tal, que debe existir una proporcién razonable entre el valor de la cosa
y el precio o contraprestacion pagado por ella; y, (d) siempre y cuando no haya pruebas
suficientes de su conocimiento respecto de los vicios del titulo de su vendedor, en su
caso, o éstos no se desprendan claramente del propio Registro Publico de la
Propiedad.»

Registro digital 2004657 16

El tercer requisito es el que mas se olvida: un precio muy por debajo del valor no compra
buena fe.Y el cuarto exige leer el folio completo: un colegiado de la Ciudad de México sos-
tuvo que «no basta que el adquirente se cerciore de que el inmueble estd inscrito a nombre
de su vendedor, sino que es necesario que examine todos los antecedentes registrados»
(1.30.C.599 C) °.
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El contrato privado y la accién pro forma

El contrato privado que nunca se escritura obliga entre las partes, pero, por no estar inscri-
to, no perjudica a terceros (art. 3007) 2. La Primera Sala lo dijo asi: «si el derecho anterior
es deficiente, por no haber sido formalizado o perfeccionado, puede no prevalecer ante un
derecho posterior de un tercero de buena fe que haya sido debidamente formalizado e ins-
crito» (tesis aislada 1a. CLI/2012) 7.

Cuando el vendedor no firma. El articulo 1833 dispone que, «si la voluntad de las par-
tes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé
al contrato la forma legal» *2. Es la accién pro forma, u otorgamiento y firma de escritura.
Para que proceda, el comprador debe exhibir «concomitantemente con la demanda el saldo
del precio adeudado» (1a./J. 14/2000) *; si el demandado no firma, lo hard el juez en su
rebeldia (art. 27 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal) *°. Con-
viene pedir que la demanda se anote en el Registro (art. 3043, fr. III, CCDF): la anotacién
busca «ofrecer a terceros publicidad de que un bien inmueble estd en litigio y evitarles
enajenaciones infructuosas como adquirentes de buena fe» (1a./J. 4/2021) #°.

Michoacan: cuando la cadena nace de un documento falso

Un padre y sus dos hijos tenifan tres terrenos en Michoacan. Alguien los vendié con un
poder notarial «en cuya elaboracién no participaron», y en los ocho meses siguientes hubo
dos ventas mads. El juez anulé el poder, pero no las ventas, porque los compradores eran de
buena fe; la apelacién anuld sélo la primera, y el colegiado negé el amparo a los duefios en
nombre de la seguridad juridica y el trafico comercial **.

E1 23 de octubre de 2024, la Primera Sala, todavia en su integracién anterior, revocé por
cuatro votos contra uno y devolvié el asunto (ADR 2060/2021). Su comunicado explicé
que, ante ese vicio, «no es posible tutelar las subsecuentes adquisiciones por terceros de
buena fe, porque de otro modo se posibilitarian estrategias de simulacién para blindarlas»

?1_ El criterio es jurisprudencia obligatoria desde el 1 de septiembre de 2025:

Jurisprudencia 1a./J. 177/2025 (11a.)

«DERECHOS A LA PROPIEDAD PRIVADA Y DE SEGURIDAD JURIDICA DE LOS
PROPIETARIOS ORIGINARIOS. DEBEN PREVALECER FRENTE A LA
PROTECCION REGISTRAL DE LOS TERCEROS ADQUIRENTES CUANDO EL
ACTO TRASLATIVO DERIVE DE LA CONTRAVENCION A NORMAS DE INTERES
PUBLICO.»

«...como sucede cuando no existi6é consentimiento del duefio original o se emplean
documentos apdcrifos sobre el titular registral o su representante. De lo contrario, se
dejaria en estado de indefensién a los propietarios originarios que no podrian hacer
nada para recuperar su propiedad, incluso aunque lograran que se invalidara la primera
compraventa realizada.»

Registro digital 2031077 22
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La regla tiene dos caras. Segun la justificacidn, «seran excepcionales los casos» en que pre-
valezca el tercero, lo que ocurre «cuando el legitimo propietario no cumple con su respon-
sabilidad de formalizar su derecho mediante su inscripcidn en el Registro Publico»: si el
duefio no inscribid, el comprador que confié de buena fe en el Registro puede ganarle. Si el
duerio si inscribié y alguien lo suplanté o falsificé un documento, prevalece el duefio, aun-
que los compradores posteriores sean de buena fe. La Sala ya habia apuntado en esa direc-
cién en 2022, en un caso de Jalisco en el que un banco demandé la nulidad de una escri-
tura de «venta» que no correspondia al indice del notario: la excepcién a la buena fe regis-
tral por violar una ley prohibitiva es constitucional, porque protege a los propietarios
cuando un tercero, «aun sin complicidad, adquiere el inmueble y lo inscribe» (tesis aislada
la. X1/2022) %.Y un colegiado de la Ciudad de México habia sostenido, con el texto ante-
rior a 2012, que ante un poder falsificado la buena fe registral «debe ceder ante el interés
publico que exige evitar que los delitos se agoten hasta sus ultimas consecuencias»
(I.80.C.303 C) *~.

PRECISION La 1a./J. 177/2025 se dictd sobre la ley registral de Michoacdn. Para el articulo
3009 vigente en la Ciudad de México, la investigacién de la pieza localizé el proyecto publi-
cado del ADR 489/2020, resuelto por la Primera Sala el 1 de diciembre de 2021, que lo lee
en el mismo sentido cuando hay documentos apdcrifos; no se verificé el engrose ni se hallé
tesis derivada. Un colegiado capitalino dijo en 2017 que el tercero de buena fe queda «sal-
vaguardado en todo momento» aun ante un titulo apdcrifo (I1.30.C.278 C), pero es una tesis
aislada en tensién con la jurisprudencia posterior 2°.

El comprador engafiado

El comprador que pierde la casa no se queda sin defensa. El comunicado del caso de
Michoacan precisa que el tercero de buena fe afectado «puede hacer uso de las acciones
respecto al pago de dafios y perjuicios» **, y la Primera Sala ya habfa dicho que, aun sin
eviccién en sentido técnico, puede «repetir del enajenante», pues de otro modo habria «un
enriquecimiento sin causa» (1la./J. 74/2012) 26,

La eviccién. Hay eviccién «cuando el que adquirié alguna cosa fuere privado del todo o
parte de ella por sentencia que cause ejecutoria» (art. 2119). El vendedor de buena fe debe
devolver el precio, los gastos del contrato y del pleito y las mejoras utiles y necesarias (art.
2126); el de mala fe, ademads, «a eleccién del adquirente, el precio que la cosa tenia al
tiempo de la adquisicidn, o el que tenga al tiempo en que sufra la eviccién», las mejoras
voluntarias y los dafios y perjuicios (art. 2127) . Una estimacién hecha para esta lectura,
con supuestos explicitos:

CONCEPTO (CASA EN LA CDMX COMPRADA EN MARZO DE 2021, PERDIDA POR SENTENCIA EN

2026) MONTO
Precio 2,000,000.00
Gastos del contrato: impuesto de adquisicién, notario con IVA, inscripcién y 131,407.88
certificado de 2021 (art. 2126, fr. II)

Subtotal 2,131,407.88
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CONCEPTO (CASA EN LA CDMX COMPRADA EN MARZO DE 2021, PERDIDA POR SENTENCIA EN

2026) MONTO
Interés legal del 9 % anual por cinco afios, si el juez lo reconoce (art. 2395) 900,000.00
Total 3,031,407.88

La cifra puede variar mucho segtn lo que se reclame y se pruebe: si el comprador vivié en
la casa sin pagar renta, la ley compensa los intereses del precio con los frutos (art. 2131), y
si la casa vale hoy mds, puede pedirse el valor actual (art. 2127, fr. I) 2. Y hay un requisito
procesal decisivo: quien es demandado para quitarle la casa debe llamar a juicio a quien se
la vendio; si no, éste queda liberado del saneamiento (arts. 2124 y 2140, fr. V; tesis aislada
1.30.C.291 C) *%.

Las defensas del duefio

El tiempo y la usucapion. La nulidad absoluta «no desaparece por la confirmacién o la
prescripcidn» (art. 2226); la Primera Sala dijo que «el tiempo no puede convertir en acto
juridico lo que no tiene ese cardcter» (tesis aislada 1a. CCXXXV/2017) *?%. Pero la pose-
sién si cuenta: un inmueble se prescribe «En cinco afios, cuando se poseen en concepto de
propietario, con buena fe, pacifica, continua y publicamente» (art. 1152, fr. I), y lo transmi-
tido por el acto anulado puede reclamarse del poseedor «mientras que no se cumpla la
prescripcién» (art. 2242) ®. En un caso de mayo de 2026, segun la familia afectada, un juez
civil otorgé una casa por prescripcidén positiva en unos catorce meses a quien decia vivir
ahi desde 1966; después aparecié anunciada en venta *°.

La demanda y la anotacion. No puede reclamarse el dominio de un inmueble inscrito a
nombre de otro «sin que previa o concomitantemente, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcién» (art. 3010 CCDF), y la demanda debe anotarse en el Registro
(art. 3043, fr. 1) 2.

El juicio pro forma simulado. La accién pro forma también sirve a los estafadores. En
la Ciudad de México se demando la escrituracién a una duefia ya fallecida, que fue decla-
rada en rebeldia y condenada a escriturar; la institucién que habia recibido el inmueble
obtuvo el amparo, y el colegiado ordend reintegrarla en sus derechos (tesis aislada
[.30.C.19 K) *°. Quien se ostenta propietario no tiene interés para reclamar que no lo lla-
maron al juicio pro forma, «pues en el juicio no se estd dirimiendo un derecho real de pro-
piedad» (1a./J. 67/2023) *%; pero, segun el Pleno Regional en Materia Civil de la Region
Centro-Norte, la verdadera propietaria si tiene interés para reclamar «LOS ACTOS DE
EJECUCION QUE AFECTEN SU ESFERA JURIDICA», como la inscripcién, la cancela-
cién de su asiento o la desposesién (PR.C.CN. J/13 C) *2. Si el juicio fue una colusién de las
partes, en la Ciudad de México existe la nulidad de juicio concluido (art. 737-A, fr. VII, del
Cédigo de Procedimientos Civiles; P./J. 92/2008), con plazos breves: un afio desde que la
sentencia causo estado o tres meses desde que se conocieron los motivos (1a./J. 12/2023)
19,33,34'

La via penal. Desde la reforma publicada en la Gaceta Oficial el 21 de noviembre de
2025, el despojo de un inmueble mediante «el engario, la simulacién de actos juridicos, la
suplantacién de la identidad o furtivamente» se castiga en la Ciudad de México con seis a
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once afios de prision (art. 237), méas siete a once afios cuando se suplanta al propietario,
cuando el autor es titular de una notaria o cuando se usa documentacion falsa o alterada
(art. 238, frs. V, VI y XI) 11 La Fiscalia capitalina informé en agosto de 2026 un promedio
de diez afios de «entre 9 y 10 denuncias de despojo» al dia; pero de 1,032 casos revisados
por el gabinete contra los despojos, 644 no eran necesariamente despojos, en su mayoria
asuntos civiles *°.

EL REGISTRO Y LA BUENA FE

1979 Se reforman los articulos del Registro Publico del cédigo civil; el CCF conserva ese
texto (DOF 3 de enero) >.

2012 La Ciudad de México reforma los articulos 3007 a 3010 y 3016 de su cédigo (G.O.
23 de julio) 2.

2013 La Primera Sala fija los cuatro requisitos de la buena fe registral (1a./J. 82/2013) *°.

2024 La Primera Sala resuelve el caso de Michoacéan (23 de octubre); el Infonavit

denuncia las ventas repetidas (18 de diciembre) ?**.

2025 La 1a./J. 177/2025 es obligatoria (1 de septiembre); reforma antidespojo en la
Ciudad de México (G.O. 21 de noviembre) 222,

2026 Se publica la jurisprudencia del Pleno de la nueva Corte que valida la alerta registral
de Nayarit (P./J. 39/2026) .

Antes de firmar

De todo lo anterior se desprende una lista de cuidados, que es una recomendacién de esta
lectura y no una norma:

1. Pedir el certificado de libertad de gravamenes y leer el folio con todos sus antecedentes;
en la Ciudad de México cuesta 849 pesos en 2026 (art. 198, fr. I, del Cédigo Fiscal local)

13
2. Verificar la identidad del vendedory, si vende un apoderado, la vigencia del poder.
3. Revisar el estado civil y el régimen matrimonial del vendedor.
4. Pedir las constancias de predial y agua.
5. Desconfiar del precio muy bajo y de las prisas: el precio razonable es requisito de la
buena fe.

6. No pagar en efectivo: la ley antilavado lo prohibe en la compra de inmuebles por un
valor igual o superior a 8,025 UMA, unos 941,412.75 pesos en 2026 (art. 32, fr. I) *’.

7. Escoger al notario, pedir el aviso preventivo e inscribir cuanto antes.

Desde noviembre de 2025, la Ley del Notariado de la Ciudad de México dispone que la
persona notaria «sera responsable por aquellos actos que asiente en una escritura publicay
que, por negligencia o mala fe en la verificacién registral o documental, deriven en despo-
jos de inmuebles» (art. 103, fr. IV) 38 Y el duefio puede vigilar su folio: la Ciudad de México
ofrece una «Alerta Inmobiliaria» que avisa de consultas y movimientos *°, y el Pleno de la
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nueva Corte, en funciones desde septiembre de 2025, validé una alerta similar en Nayarit,
que permite recibir «en tiempo real y de manera oportuna, a través de correo electrénico o
de un dispositivo mévil, informacién sobre las solicitudes de inscripcién o certificacidon»
(P./J. 39/2026) *.

Conclusion

El Registro Publico existe para que comprar un inmueble no sea una apuesta: lo que no se
inscribe no perjudica a terceros, en la doble venta gana quien inscribe primero y quien
compra de buena fe a quien aparece como duefio suele quedar protegido. Pero esa protec-
cién exige un precio razonable y la lectura completa del folio, y no alcanza cuando la
cadena nace de un poder o una escritura falsos, o de la suplantacién del duefio. En ese caso,
desde 2025 es jurisprudencia que prevalece el propietario que inscribié su derecho; al
comprador engafiado le quedan las acciones de dinero contra quien lo engafié.

La regla se resume en una frase: una casa robada no se lava vendiéndola. Cada estado
tiene su cédigo civil y su ley registral, y el articulo 3009 de la Ciudad de México no dice lo
mismo que el federal; antes de comprar, y ante cualquier conflicto, conviene la asesoria de
un abogado o una abogada.

Glosario

Doble venta

Venta de un mismo bien a dos personas; en inmuebles prevalece la que primero se inscribe.

Venta de cosa ajena
La que hace quien no es duefio ni tiene facultad para disponer; es nula, salvo la proteccién
registral del comprador de buena fe.

Folio real

Registro de cada inmueble en el Registro Publico, con sus titulares, gravimenes y anotaciones
sucesivos.

Aviso preventivo

Anotacion que reserva el folio mientras se otorga y se inscribe una escritura; impide inscribir
actos incompatibles durante su vigencia.

Tercero de buena fe registral

Adquirente a titulo oneroso que confié en el Registro y cumple los requisitos de la ley y de la
jurisprudencia 1a./J. 82/2013.

Accién pro forma
Demanda para que el contrato con voluntad fehaciente se otorgue en escritura; si el deman-
dado no firma, firma el juez.

Eviccién
Pérdida de la cosa adquirida por sentencia ejecutoria, en razén de un derecho anterior a la
adquisicion.
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Preguntas para el repaso

1.

¢Por qué en la doble venta de un inmueble no gana quien pagé primero? ;Qué funcién

cumple el aviso preventivo?

. ¢Quién es la victima del fraude por venta de cosa ajena segin la 1a./J. 105/2006 y qué
vias tiene el propietario?

. ¢En qué se distinguen el articulo 3009 del Cédigo Civil Federal y el del Cédigo Civil
para el Distrito Federal?

. ¢Cuales son los cuatro requisitos del tercero de buena fe registral y por qué importa el
precio?

. ¢Qué establecié la jurisprudencia 1a./J. 177/2025 y en qué casos, segun su justificacion,

puede prevalecer el comprador?

. ¢Qué puede reclamar el comprador que pierde la casa por eviccién y por qué debe llamar
ajuicio a su vendedor?

COMO CITAR ESTA LECTURA

Iurexia, «Compraventas y fraudes: ¢de quién es la casa? La doble venta, la venta de cosa ajena, el
Registro Publico de la Propiedad y los limites de la buena fe registral en el derecho mexicano»,
Derecho mexicano, explicado, material de lectura, actualizado al 29 de octubre de 2026.

Material académico e informativo. No sustituye la asesoria de un abogado. Iurexia es una plataforma de inteligencia
artificial para el trabajo juridico en México: iurexia.com.
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