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DICTAMEN, EN SENTIDO POSITIVO, QUE PRESENTAN LAS COMISIONES UNIDAS 

DE ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, NOTARIAL 

Y TENENCIA DE LA TIERRA, RESPECTO DE LA INICIATIVA CON PROYECTO DE 

DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES 

DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL 

DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE 

LA LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE 

PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, PRESENTADA POR LA JEFA DE 

GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MÉXICO, LIC. CLARA MARINA BRUGADA MOLINA 

y de la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE REFORMAN Y 

ADICIONAN DIVERSAS DISPOSIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY 

REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA 

LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE 

DESPOJO, PRESENTADA POR EL DIP. DIEGO ORLANDO GARRIDO LÓPEZ DEL 

GRUPO PARLAMENTARIO DEL PAN. 

 
H. CONGRESO DE LA CIUDAD DE MÉXICO, 

III LEGISLATURA 

P R E S E N T E 
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Las personas diputadas que integran las COMISIONES UNIDAS DE ADMINISTRACIÓN 

Y PROCURACIÓN DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, NOTARIAL Y TENENCIA DE LA 

TIERRA DEL CONGRESO DE LA CIUDAD DE MÉXICO, III LEGISLATURA, con 

fundamento en lo dispuesto por los artículos 122, Apartado A fracción II, de la 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; 29 apartado A, numeral 1 y 

apartado D incisos a), b) y r), apartado E numeral 1, de la Constitución Política de la 

Ciudad de México; 1, 3, 4 fracción VI, 12 fracción II, 67 párrafo primero, 70 fracción I, 72 

fracciones I y X, 74 fracciones II y XXXVII y 80, de la Ley Orgánica del Congreso de la 

Ciudad de México; 1, 2 fracción VI, 103 fracción I, 104, 106, 187,192, 221 fracción I y 222 

fracción II y VIII y, 260, del Reglamento del Congreso de la Ciudad de México; sometemos 

a consideración del Pleno de este Honorable Congreso el presente DICTAMEN, EN 

SENTIDO POSITIVO, QUE PRESENTAN LAS COMISIONES UNIDAS DE 

ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, NOTARIAL Y 

TENENCIA DE LA TIERRA, RESPECTO DE LA INICIATIVA CON PROYECTO DE 

DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES 

DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL 

DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE 

LA LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE 

PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, PRESENTADA POR LA JEFA DE 

GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MÉXICO, LIC. CLARA MARINA BRUGADA MOLINA 

y de la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE REFORMAN Y 

ADICIONAN DIVERSAS DISPOSIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY 

REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA 

LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE 

DESPOJO, PRESENTADA POR EL DIP. DIEGO ORLANDO GARRIDO LÓPEZ DEL 

GRUPO PARLAMENTARIO DEL PAN, conforme a lo siguiente: 
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METODOLOGÍA 

 
 

En atención a lo previsto en la fracción I, del artículo 256, del Reglamento del Congreso 

de la Ciudad de México, el presente Dictamen se desarrolla metodológicamente en forma 

sincrética en uso de los métodos deductivo, analítico y sistémico, y fijaran las directrices 

legislativas para el desarrollo del presente Dictamen. Entendiéndose por el primero de 

los métodos a la forma específica de pensamiento que extrae conclusiones lógicas y 

válidas a partir de un conjunto de premisas, esto es, un modo de pensamiento que va de 

lo más general a lo particular; por el segundo de aquellos, al procedimiento racional que 

descompone un todo en sus elementos básicos para el diagnóstico del problema y la 

generación de su resolución; y por último de aquellos, al proceso mediante el cual se 

relacionan hechos aparentemente aislados y se formula una teoría que unifica los 

diversos elementos. 

 
Por lo cual, la acción desarrollada en el presente instrumento es establecida conforme a 

las reglas y normas técnicas de la materia legislativa, con el propósito de interpretar la 

realidad para normarla, adoptando como directriz interpretativa el parámetro de 

regularidad constitucional y convencional y, entre otros principios esenciales y 

sustantivos del derecho parlamentario, a aquel en pro de la persona. 

 
De tal suerte que, en atención a la previsto en el artículo 106, del Reglamento del 

Congreso de la Ciudad de México, se establece una estructura argumentativa integrada 

por: 

 
I PREÁMBULO: Se mencionan los motivos y alcances de la propuesta normativa 

objeto de estudio, y se hará una síntesis de los temas que la integran; II. 
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ANTECEDENTES: Se referirán los hechos, situaciones o acciones que causan u 

originan el asunto en dictamen; III. CONSIDERANDOS: Se expondrán la 

competencia, plazos, legitimación, para la sustanciación del presente asunto, el 

marco conceptual, casuístico, legal, constitucional y convencional del caso en 

concreto y se concatenarán con los argumentos de hecho y derecho, presentados 

por la parte promovente, ciudadanía, dependencias y en su caso, comisiones 

involucradas que den cuenta para formular los argumentos y razonamientos lógico- 

jurídicos que de manera fundada y motivada sustentan el estudio y sentido del 

presente dictamen; IV. RESOLUTIVOS: Se precisará de forma clara y concreta, el 

sentido del instrumento, así como sus alcances, y V. SENTIDO DE LA VOTACIÓN: 

Se establecerá el sentido de la votación, a favor, en contra o en abstención de las y 

los diputados integrantes de las Comisiones. 

 
I. P R E Á M B U L O 

 
 

A. CONTENIDO DEL ASUNTO 
 
 

LAS COMISIONES UNIDAS DE ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN DE JUSTICIA 

Y REGISTRAL, NOTARIAL Y TENENCIA DE LA TIERRA DEL CONGRESO DE LA 

CIUDAD DE MÉXICO, III LEGISLATURA, ESTIMAN OPORTUNO CONOCER, 

ESTUDIAR, ANALIZAR Y DICTAMINAR LA INICIATIVA CON PROYECTO DE 

DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES 

DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL 

DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE 

LA LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE 

PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, PRESENTADA POR LA JEFA DE 

GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MÉXICO, LIC. CLARA MARINA BRUGADA MOLINA, 
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y de la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE REFORMAN Y 

ADICIONAN DIVERSAS DISPOSIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY 

REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA 

LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE 

DESPOJO, PRESENTADA POR EL DIP. DIEGO ORLANDO GARRIDO LÓPEZ DEL 

GRUPO PARLAMENTARIO DEL PAN. 

 
B. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA O PREOCUPACIÓN IDENTIFICADA POR 

LAS INICIATIVAS MATERIA DE DICTAMINACIÓN ASÍ COMO LA PROPUESTA 

RESPECTIVA 

 
1. En la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE SE 

REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CÓDIGO PENAL 

PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA 

LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE 

PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, LA JEFA DE GOBIERNO DE LA 

CIUDAD DE MÉXICO, LIC. CLARA MARINA BRUGADA MOLINA, argumenta 

en su parte justificativa y de hechos, esencialmente lo siguiente: 

 
“[…] 

El delito de despojo, es entendido como la acción ilegal de arrebatar a una persona la posesión 

de un bien inmueble, representando conductas lesivas para la seguridad jurídica patrimonial 

y la estabilidad social, por tal motivo las víctimas de despojo no solo pierden un bien material; 

también pueden sufrir consecuencias profundas derivadas de la pérdida violenta de su espacio 

vital o productivo. 
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En algunas regiones del país, el delito de despojo es cometido de manera sistemática por 

redes delictivas organizadas, muchas veces coludidas con autoridades, notarios o servidores 

públicos, quienes utilizan la violencia, documentos falsos o vacíos legales para apropiarse de 

los inmuebles. 

 
El fortalecimiento del marco penal en torno al despojo también aporta certeza jurídica al 

mercado de bienes raíces, ya que la posibilidad de ser víctima de un despojo desincentiva la 

inversión, afecta el crecimiento urbano ordenado y limita el desarrollo económico, por lo que 

resulta necesario fortalecer la eficacia frente a la atención del delito de despojo, reforzando el 

papel del Estado como garante de la legalidad y pacificador de controversias, evitando que 

estos conflictos escalen a conflictos personales o comunitarios que pueden derivar en 

enfrentamientos, violencia física o justicia por propia mano. 

 
La fenomenología del delito de despojo es particularmente relevante en zonas urbanas, donde 

la plusvalía de los inmuebles motiva a redes criminales a invadir propiedades con rapidez y 

eficacia. Esto representa un desafío significativo para los propietarios afectados; aunado a 

que, en la práctica, esta conducta suele ir acompañada de intimidación, amenazas, fraude 

documental y tácticas legales maliciosas, que colocan a las víctimas frecuentemente en 

situación de vulnerabilidad, despojándolas de su patrimonio. Por tal motivo, se requiere una 

respuesta efectiva y protectora para implementar sanciones efectivas para los responsables 

de estas prácticas ilícitas. 

 
El despojo es un delito que requiere acción colectiva, atención constante y compromiso firme 

de las instituciones y la sociedad, las cuales deben trabajar para abordar esta problemática y 

proteger los derechos de propiedad de los ciudadanos. 

 
Además, se considera un fenómeno complejo que puede involucrar tanto casos aislados como 

redes criminales organizadas; de tal manera que, para abordar este delito de manera efectiva, 

es primordial priorizar los casos según la calidad de las víctimas; asimismo, la identificación y 

persecución de los responsables es clave. 

 
[…] 
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En atención al contexto señalado, el principio de legalidad y la función disuasiva del derecho 

penal, resulta necesario revisar y actualizar el tipo penal y las disposiciones relacionadas al 

delito de despojo, con el objetivo de dotarlas de mayor claridad, eficacia y alcance frente a las 

modalidades actuales en que se comete esta conducta, así como incorporar una perspectiva 

que reconozca y proteja de manera específica a los grupos sociales en situación de 

vulnerabilidad. 

 
Por ende, esta reforma busca la construcción de una Ciudad más justa y segura, proteger los 

derechos de propiedad y combatir el despojo de vivienda, así como fortalecer la confianza en 

el Estado, el cual debe proteger los derechos de los ciudadanos. 

 
La iniciativa de reforma al Código Penal para el Distrito Federal, en su apartado relativo al 

delito de despojo, busca reforzar la protección de la propiedad y posesión legítima de bienes 

inmuebles y garantizar el acceso efectivo a la justicia para quienes han sido afectados por 

este ilícito. Asimismo, la iniciativa de reforma responde al deber del Estado de asegurar el 

respeto a los derechos humanos reconocidos en instrumentos internacionales, 

particularmente en lo relativo al derecho a la propiedad privada. La reforma propuesta tiene 

por objeto adecuar el tipo penal a las nuevas realidades sociales, robusteciendo su redacción, 

ampliando los supuestos de comisión, agravantes y conductas equiparables, con pleno 

respeto a los principios de legalidad, seguridad jurídica y proporcionalidad. 

 
De igual manera, en el tema de despojo, resulta necesario vincular la reforma al Código Penal 

para el Distrito Federal con la reforma al Código Civil para el Distrito Federal, la Ley del 

Notariado para la Ciudad De México y la Ley Registral para la Ciudad de México, en virtud de 

que: 

 
[…] 

 
 

Limitaciones del artículo 806 vigente 
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Actualmente, el artículo 806 del Código Civil para la Ciudad de México, vigente al 28 de julio 

de 2025, establece que el poseedor de buena fe es quien tiene un título válido o ignora los 

vicios del mismo; mientras que la mala fe recae sobre quien carece de título o conoce dichos 

vicios. 

 
Este planteamiento legal resulta insuficiente en casos de despojo porque: 

 
 

• Se privilegia la posesión “de buena fe” aún cuando el título sea producto de 

simulación, fraude, falsificación o manipulación registral. 

 

• El enfoque se basa en la valoración del título en ese sentido, más que en la realidad 

del acto ilícito de despojo. 

 

• La carga probatoria recae en quien denuncia la mala fe, resultando en procesos largos 

y costosos para las víctimas 

 
[…] 

 
 

La reforma propuesta al artículo 806 busca armonizar el derecho civil con la realidad urbana 

de despojos en la Ciudad de México, privilegiando la justicia material y la protección de las 

víctimas. Se ajusta al objetivo de garantizar una posesión legítima, no usada como escudo 

para actos delictivos mediante títulos simulados. El texto reformado debe fortalecer la 

presunción de mala fe en hipótesis de riesgo, invertir cargas probatorias y habilitar 

mecanismos jurídicos eficaces para la recuperación de propiedades. 

 
[…] 

 
El Registro Público de la Propiedad y del Comercio de la Ciudad de México cuenta con un 

sistema informático (control de gestión, proceso de inscripción, consulta, reproducción y 

resguardo del acervo registral), mediante el cual, de manera remota y digital, los notarios 

presentan sus escrituras a registro. Este mecanismo vía web, representa aproximadamente el 

70% de los instrumentos recibidos y tramitados por la institución. 
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El 30% restante entra por ventanilla, en formato de papel. Es en este segmento del ingreso en 

el cual se concentran los casos en los que se presentan escrituras apócrifas. 

 
[…] 

 
 

En tal virtud, se estima necesario incorporar una adición al artículo 41 de la Ley Registral para 

la Ciudad de México donde se regulan las condiciones generales del procedimiento registral, 

a fin de ordenar que, en caso de que un notario de alguna entidad federativa requiera 

presentar una escritura al Registro Público de la Propiedad de la Ciudad de México, en la 

modalidad de recepción física, con independencia de los otros requisitos que deba cubrir 

deberá solicitar a la autoridad estatal que regule la función notarial, una constancia o 

documento equivalente, en los que se indique que el instrumento de que se trate fue expedido 

por un fedatario en legal ejercicio de su funciones; documental que deberá acompañar a su 

solicitud y sin la cual no podrá ser inscrita su escritura en el Registro. 

 
Lo anterior no implica desconocer los actos jurídicos celebrados ante la fe de notarios públicos 

de otras entidades federativas, sino evitar el uso indebido de escrituras públicas apócrifas o 

no provenientes de notarios públicos foráneos que legalmente ejercen su profesión. 

 
[…] 

 
 

La función notarial es de orden público, la cual se encuentra a cargo originariamente de las 

personas titulares del Poder Ejecutivo quien por delegación lo encomienda a particulares para 

que lleven a cabo el servicio público inherente a tal función. 

 
[…] 

 
Dado la importancia preventiva de conflictos, y autentificadora de los actos jurídicos sobre los 

que las personas Notarias dan fe pública de su existencia, es de la mayor importancia que 

tales profesionales del derecho realicen su labor con la máxima diligencia y cuidado, más aún 

si se considera que la función que realizan ha sido delegada por el Estado. 
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En ese sentido, se considera importante dejar establecido con claridad en el artículo 103 de 

la Ley del Notariado, que las personas Notarias serán directamente responsables cuando, en 

el ejercicio de su función, actúen con negligencia o mala fe en la constatación o verificación 

de los hechos sobre los cuales dan fe de su realización, en particular cuando ello tenga como 

consecuencia el despojo de la posesión o propiedad de bienes inmuebles. 

 
Tal exigencia de responsabilidad resulta congruente con el deber que tienen las personas 

Notarias de recurrir incluso a los medios tecnológicos que estén a su alcance para formar 

convicción de la realización de los actos jurídicos y hechos que autentifican, tal y como fueron 

percibidos por éstas al momento de su actuación, lo cual encuentra sustento en el artículo 33 

de la Ley del Notariado para la Ciudad de México. 

[…]” (sic) 
 

 

De lo anterior es posible desprender que, el delito de despojo: 
 
 

a) Es la acción ilegal de arrebatar a una persona la posesión de un bien inmueble, 

cuya ejecución representa conductas lesivas para la seguridad jurídica 

patrimonial y la estabilidad social; 

b) Es cometido de manera sistemática por redes delictivas organizadas y muchas 

veces coludidas con las autoridades, notarios o servidores públicos, quienes 

utilizan la violencia, documentos falsos o vacíos legales para apropiarse de los 

inmuebles; 

c) Genera afectaciones al mercado de bienes raíces, pues se desincentiva la 

inversión, afecta el crecimiento urbano ordenado y limita el desarrollo 

económico; 

d) Se requiere acción colectiva, atención constante y compromiso firme de las 

instituciones y la sociedad y que por ello es primordial priorizar los casos según 

la calidad de las víctimas, sí como la identificación y persecución de los delitos; 
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e) Se propone reformar el Código Penal para el Distrito Federal en el delito 

de despojo a efecto de reforzar la protección de la propiedad y posesión 

legítima de bienes inmuebles y garantizar el acceso efectivo a la justicia para 

quienes han sido afectados por este ilícito, es decir, se busca adecuar el tipo 

penal a las nuevas realidades sociales, robusteciendo su redacción, ampliando 

los supuestos de comisión, agravantes y conductas equiparables, con pleno 

respeto a los principios de legalidad, seguridad jurídica y proporcionalidad; 

f) Se busca reformar el artículo 806 del Código Civil para el Distrito Federal, 

a efecto de garantizar una posesión legítima, no usada como escudo para 

actos delictivos mediante títulos simulados. Asimismo, el texto reformado 

busca fortalecer la presunción de mala fe en hipótesis de riesgo, invertir 

cargas probatorias y habilitar mecanismos jurídicos eficaces para la 

recuperación de propiedades. 

g) Se propone una adición al artículo 41 de la Ley Registral para la Ciudad 

de México a efecto de ordenar que en caso de que un notario de alguna 

entidad federativa requiera presentar una escritura al Registro Público de la 

Propiedad de la Ciudad de México, en la modalidad de recepción física, con 

independencia de los otros requisitos que deba cubrir deberá solicitar a la 

autoridad estatal que regule la función notarial, una constancia o documento 

equivalente, en los que se indique que el instrumento de que se trate fue 

expedido por un fedatario en legal ejercicio de su funciones; documental que 

deberá acompañar a su solicitud y sin la cual no podrá ser inscrita su escritura 

en el Registro; 

h) Es necesario establecer en el artículo 103 de la Ley del Notariado para la 

Ciudad de México, que las personas Notarias serán directamente 

responsables cuando, en el ejercicio de su función, actúen con negligencia o 

mala fe en la constatación o verificación de los hechos sobre los cuales dan fe 
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de su realización, en particular cuando ello tenga como consecuencia el 

despojo de la posesión o propiedad de bienes inmuebles. 

 
Asimismo, por lo que respecta a la propuesta normativa, se sostiene lo siguiente: 

 

 

CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL 

TEXTO VIGENTE: TEXTO PROPUESTO: 

Artículo 237. Se impondrán de cinco a diez años de 

prisión y de cien a quinientas unidades de medida y 

actualización: 

I. Al que de propia autoridad, por medio de violencia 

física o moral, el engaño o furtivamente, ocupe un 

inmueble ajeno, haga uso de él o de un derecho real 

que no le pertenezca; 

 
 
 

 
II y III … 

(…) 

Artículo 237. Se impondrán de seis a once años 

de prisión y de doscientas a mil unidades de 

medida y actualización: 

I. Al que de propia autoridad, por medio de 

violencia física o moral, el engaño, la simulación 

de actos jurídicos, la suplantación de la 

identidad o furtivamente ocupe un inmueble 

ajeno, haga uso de él o de un derecho real que 

no le pertenezca o bien, impida el disfrute 

material de un bien inmueble ajeno. 

II y III (…) 

(…) 

Artículo 238. Además de la pena señalada en el 

artículo anterior, se impondrá de seis a diez años de 

prisión y de quinientas a dos mil unidades de medida 

y actualización: 

I. Cuando el despojo se realice por grupo o grupos 

de tres o más personas; 

 
 
 

II. Cuando el delito se cometa en contra de persona 

mayor de sesenta años de edad o con discapacidad; 

 
III. Cuando se simulen actos de autoridad; 

Artículo 238. Además de la pena señalada en el 

artículo anterior, se impondrá de siete a once 

años de prisión y de mil a cuatro mil unidades 

de medida y actualización: 

I. Cuando el delito se cometa en contra de 

persona mayor de sesenta años, con 

discapacidad, menor de edad, mujer 

embarazada o perteneciente a un pueblo o 

comunidad indígena; 

II. Cuando entre el sujeto pasivo y el activo 

medie un vínculo de parentesco o afinidad 

hasta en cuarto grado; 
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IV. Cuando se utilice documentación falsa; 

 
 

V. Cuando participe un servidor público; 

III. Cuando participe un servidor público en 

ejercicio de sus funciones; 

IV. Cuando el sujeto activo simule tener un 

cargo público o pertenecer a alguna 

institución pública; 

 

 
VI. Cuando se cometa en contra de un ascendente. 

V. Cuando se suplante la identidad del 

legítimo propietario o poseedor del bien 

inmueble o de su representante legal; 

Sin correlativo  

 VI. Cuando el sujeto activo sea titular de una 

notaría en ejercicio o con motivo de sus 

funciones; 

 

 
Sin correlativo 

 
 
 
 
 
Sin correlativo 

 
 

 
Sin correlativo 

VII. Cuando el sujeto activo aproveche el 

acceso que tenga a documentos, papelería, 

sellos, bases de datos, así como a sistemas 

de información, en virtud de una relación 

laboral, de prestación de servicios, de gestión 

o de hecho; 

VIII. Cuando el sujeto activo actúe con apoyo 

o en coordinación con una agrupación de 

carácter sindical o social; 

 

 
Sin correlativo 

IX. Cuando el despojo se realice en grupo de 

tres o más personas; 

 
X. Cuando se simulen actos de autoridad; 

Sin correlativo  

 XI. Cuando se utilice documentación falsa o 

alterada; 
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Sin correlativo 

XII. Cuando se trate de un predio declarado 

área natural protegida en sus diferentes 

categorías, en términos de la legislación en 

materia ambiental; 

 
 

 
Sin correlativo. 

XIII. Cuando el sujeto activo obtenga o intente 

obtener un lucro, por sí o interpósita persona, 

mediante la ejecución de actos de dominio 

sobre el inmueble despojado o sobre los 

bienes muebles ubicados en él; 

 

 
A quienes cometan en forma reiterada el despojo de 

inmuebles urbanos en la Ciudad de México, se les 

impondrán de dos a nueve años de prisión y de dos 

mil a cinco mil unidades de medida y actualización. 

XIV. Cuando el bien inmueble objeto del 

despojo sea propiedad, esté en posesión o 

bajo la administración de cualquier ente 

público de la Ciudad de México, 

independientemente de su naturaleza 

jurídica. 

A quienes cometan en forma reiterada el despojo 

de inmuebles urbanos en la Ciudad de México, 

se les impondrán de dos a nueve años de prisión 

y de dos mil a cinco mil unidades de medida y 

actualización, además de la pena señalada en 

el artículo anterior. 

Sin correlativo Artículo 238 Bis. Se equipara al delito de 

despojo y se sancionará con las mismas 

penas asignadas a este delito a quien a pesar 

de haber sido requerido por la autoridad 

competente, mantenga la ocupación sobre el 

bien  inmueble  ajeno  o  bien,  continúe 

impidiendo el disfrute material del mismo. 
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 Este delito se actualiza durante el tiempo que 

se prolongue la ocupación del inmueble; el 

uso del derecho real, o el impedimento de 

aprovechar materialmente el bien inmueble y 

hasta que la víctima sea restituida en el 

derecho. 

Artículo 248. No se impondrá sanción alguna por los 

delitos previsto (sic) en los artículos 220, en 

cualquiera de la (sic) modalidades a que se refieren 

las fracciones I, III y IX del artículo 224, 228, 229, 

230, 232 y 234; cuando el monto o valor del objeto, 

lucro, daño o perjuicio no exceda de cincuenta veces 

la Unidad de Cuenta de la Ciudad de México vigente; 

despojo a que se refiere el artículo 237 fracciones I 

y II, siempre y cuando no se cometan con violencia 

física o moral y no intervengan dos o más personas 

y 239, todos ellos cuando el agente sea primo- 

delincuente, si este restituye el objeto del delito o 

satisface los daños y perjuicios o, si no es posible la 

restitución, cubra el valor del objeto y los daños y 

perjuicios, antes de que el Ministerio Público ejercite 

acción penal, salvo que se trate de delitos cometidos 

con violencia por personas armadas o medie 

privación de la libertad o extorsión. 

(…) 

Artículo 248. No se impondrá sanción alguna 

por los delitos previstos en los artículos 220, en 

cualquiera de las modalidades a que se refieren 

las fracciones I, III y IX del artículo 224, 228, 229, 

230, 232 y 234; cuando el monto o valor del 

objeto, lucro, daño o perjuicio no exceda de 

cincuenta veces la Unidad de Medida y 

Actualización vigente; y 239, todos ellos cuando 

el agente sea primo-delincuente, si este restituye 

el objeto del delito o satisface los daños y 

perjuicios o, si no es posible la restitución, cubra 

el valor del objeto y los daños y perjuicios, antes 

de que el Ministerio Público ejercite acción penal, 

salvo que se trate de delitos cometidos con 

violencia por personas armadas o medie 

privación de la libertad o extorsión. 

(…) 

 

 
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 

 
TEXTO VIGENTE 

 
PROPUESTA DE REFORMA 
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Artículo 806.- Es poseedor de buena fe el que entra 

en la posesión en virtud de un título suficiente para 

darle derecho de poseer. También es el que ignora 

los vicios de su título que le impiden poseer con 

derecho. 

 
Artículo 806.- Es poseedor de buena fe el que 

entra en la posesión en virtud de un título 

suficiente para darle derecho de poseer. También 

es el que ignora los vicios de su título que le 

impiden poseer con derecho. 

(…) (…) 

(…) (…) 

Sin correlativo Se presumirá la mala fe cuando la posesión 

derive de un acto jurídico simulado o de un 

título que el poseedor sabía o debía saber 

inválido, en términos del capítulo respectivo. 

 
 

 
Sin correlativo 

También se presumirá la mala fe cuando la 

posesión derive de un contrato que conste en 

escritura pública y no se haya inscrito con el 

fin de obtener un beneficio indebido o 

perjudicar a un tercero. 

 
 
 
 

 
Sin correlativo 

Se declarará nulo todo acto jurídico que tenga 

como fin encubrir un despojo mediante 

simulación contractual en términos el capítulo 

respectivo. 

 

LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO 

TEXTO VIGENTE: TEXTO PROPUESTO: 

Artículo 41. (…) 

(…) 

Artículo 41. (…) 

(…) 
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(…) 

I. a II. (…) 

Sin correlativo 

(…) 

I. a II. (…) 

Los fedatarios de la Entidades Federativas podrán 

presentar sus escrituras por medio de recepción 

física o electrónica. El Reglamento establecerá los 

requisitos que deberán cumplir para presentar a 

inscripción sus instrumentos en cualquiera de 

estas modalidades. 

 
De ser un particular quien solicite al Registro 

Público la inscripción de una escritura de otra 

Entidad, en la modalidad de recepción física, con 

independencia de los otros requisitos que deba 

cubrir, deberá presentar testimonio para 

inscripción expedido por el Archivo de Notarías 

del Estado de que se trate. 

 

LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO 

TEXTO VIGENTE: TEXTO PROPUESTO: 

Artículo 103. (…) 

I a III. (…) 

IV. Si se tratare de inmuebles, examinará el título 

o los títulos respectivos; relacionará cuando 

menos el último título de propiedad del bien o del 

derecho objeto del acto contenido en la escritura 

y citará los datos de su inscripción en el Registro 

Público, o señalará, en su caso, que dicha 

escritura aún no está registrada; 

Artículo 103. (…) 

I a III. (…) 

IV. Si se tratare de inmuebles, examinará el título o los 

títulos respectivos; relacionará cuando menos el 

último título de propiedad del bien o del derecho 

objeto del acto contenido en la escritura y citará los 

datos de su inscripción en el Registro Público, o 

señalará, en su caso, que dicha escritura aún no está 

registrada. La persona Notaria será responsable 

por aquellos actos que asiente en una escritura 

pública y que, por negligencia o mala fe en la 
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V a XIX. … 

(…) 

verificación registral o documental, deriven en 

despojos de inmuebles; 

V a XIX. (…) 

(…) 

 
De lo anterior, podemos observar que se pretende modificar lo siguiente: 

 
En el Código Penal para el Distrito Federal a efecto de reformar el párrafo 

primero y fracción I, ambos del artículo 237, aumentando la actual punibilidad 

de cinco a diez años de prisión y de cien a quinientas unidades de medida y 

actualización a seis a once años y de doscientas a mil unidades de medida y 

actualización. También, se propone adicionar como acción en el delito de despojo, 

la simulación de actos jurídicos, la suplantación de identidad y que se impida el 

disfrute material de un bien inmueble ajeno, respectivamente. 

 
Asimismo, se propone reformar los párrafos primero y segundo, las fracciones 

I, II, III y IV y adicionar las fracciones V, VI, VII, VIII, IX, X, XI, XII, XIII y XIV, 

todos del artículo 238, con el propósito de aumentar la punibilidad establecida de 

seis a diez años de prisión y de quinientas a dos mil unidades de medida y 

actualización a siete a once años y de mil a cuatro mil unidades de medida y 

actualización, y adicionando en la acción para la comisión del delito cuando: 

 
- Este se cometa en contra de personas menores de edad, mujeres 

embarazadas o pertenecientes a un pueblo o comunidad indígena; 

 
- Entre el sujeto pasivo y el activo medie vínculo de parentesco o afinidad 

hasta el cuarto grado; 
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- Participe un servidor público en ejercicio de sus funciones; 

 
 

- El sujeto activo simule tener un cargo público o pertenecer a alguna institución 

pública; 

 
- Se suplante la identidad del legítimo propietario o poseedor del bien inmueble 

o de su representante legal; 

 
- El sujeto activo sea titular de una notaría en ejercicio o con motivo de sus 

funciones; 

 
- El sujeto activo aproveche el acceso que tenga a documentos, papelería, 

sellos, bases de datos, así como a sistemas de información, en virtud de una 

relación laboral, de prestación de servicios, de gestión o de hecho; 

 
- El sujeto activo actúe con apoyo o en coordinación con una agrupación de 

carácter sindical o social; 

 
- Se utilice documentación alterada; 

 
 

- Se trate de un predio declarado área natural protegida en sus diferentes 

categorías, en términos de la legislación en materia ambiental; 

 
- El sujeto activo obtenga o intente obtener un lucro, por si, o por interpósita 

persona, mediante la ejecución de actos de dominio sobre el inmueble 

despojado o sobre los bienes muebles ubicados en él; y 
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- El bien inmueble objeto del despojo sea propiedad, esté en posesión o bajo la 

administración de cualquier ente público de la Ciudad de México, 

independientemente de su naturaleza jurídica; 

 
Por otro lado, se menciona que dichas penas resultan adicionales a las 

establecidas en el artículo 237. 

 
De manera paralela, se adiciona el artículo 238 Bis, cuyo contenido sostiene 

que, se equipara al delito de despojo y se sancionará con las mismas penas 

asignadas a dicho delito a quien a pesar de haber sido requerido por la autoridad 

competente, mantenga la ocupación sobre el bien inmueble ajeno o bien, continúe 

impidiendo el disfrute material del mismo. Dicho delito de actualiza durante el 

tiempo que se prolongue la ocupación del inmueble; el uso del derecho real, o el 

impedimento de aprovechar materialmente el bien inmueble y hasta que la víctima 

sea restituida en el derecho. 

 
Finalmente, se reforma el párrafo primero del artículo 248, con el propósito de 

sustituir Unidad de Cuenta de la Ciudad de México por Unidad de Medida y 

Actualización y eliminar la porción normativa “despojo a que se refiere el artículo 

237 fracciones I y II, siempre y cuando no se cometan con violencia física o moral 

y no intervengan dos o más personas” 

 
En el Código Civil para el Distrito Federal, a efecto de adicionar los párrafos 

cuarto, quinto y sexto del artículo 806, cuyo contenido sostiene que se 

presumirá la mala fe cuando la posesión derive de un acto jurídico simulado o de 

un título que el poseedor sabía o debía saber inválido, en términos del capítulo 

respectivo. 
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También se presumirá la mala fe cuando la posesión derive de un contrato que 

conste en escritura pública y no se haya inscrito con el fin de obtener un beneficio 

indebido o perjudicar a un tercero. 

 
Finalmente, que se declarará nulo todo acto jurídico que tenga como fin encubrir 

un despojo mediante simulación contractual en términos el capítulo respectivo. 

 
En la Ley Registral para la Ciudad de México, a efecto de adicionar el párrafo 

cuarto del artículo 41, para establecer que los fedatarios de la Entidades 

Federativas podrán presentar sus escrituras por medio de recepción física o 

electrónica y que el Reglamento establecerá los requisitos que deberán cumplir 

para presentar a inscripción sus instrumentos en cualquiera de estas modalidades; 

 
También, que de ser un particular quien solicite al Registro Público la inscripción 

de una escritura de otra Entidad, en la modalidad de recepción física, con 

independencia de los otros requisitos que deba cubrir, deberá presentar testimonio 

para inscripción expedido por el Archivo de Notarías del Estado de que se trate. 

 
En la Ley del Notariado para la Ciudad de México, a efecto de reformar la 

fracción IV del artículo 103 y sostener que la persona Notaria será responsable 

por aquellos actos que asiente en una escritura pública y que, por negligencia o 

mala fe en la verificación registral o documental, deriven en despojos de 

inmuebles. 

 
Finalmente, los artículos transitorios propuestos, son los siguientes: 

 
“[…] 
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PRIMERO. Remítase a la persona titular de la Jefatura de Gobierno de la Ciudad de México, 

para su promulgación y publicación en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México. 

 
SEGUNDO. El presente Decreto entrará en vigor al día siguiente de su publicación en la 

Gaceta Oficial de la Ciudad de México. 

 
TERCERO. Los procedimientos penales iniciados antes de la entrada en vigor del presente 

Decreto en materia del delito de despojo, previsto en el Código Penal para el Distrito Federal, 

se seguirán tramitando hasta su conclusión conforme a las disposiciones vigentes al momento 

de la comisión de los hechos que les dieron origen. Lo mismo se observará respecto de la 

ejecución de las penas correspondientes. 

 
CUARTO. Se derogan todas las disposiciones que contravengan el presente decreto. 

 
 

QUINTO. Remítase a la persona titular de la Jefatura de Gobierno de la Ciudad de México, 

para su promulgación en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México. 

 
SEXTO. El presente Decreto entrará en vigor al día siguiente de su publicación en la Gaceta 

Oficial del Gobierno de la Ciudad de México. 

[…]” (sic) 
 
 
 
 
 

 

2. En la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE REFORMAN Y 

ADICIONAN DIVERSAS DISPOSIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL 

DISTRITO FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE 

LA LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL 

NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN 

DEL DELITO DE DESPOJO, presentada por el diputado Diego Orlando Garrido 

López del grupo parlamentario del PAN, se argumenta lo siguiente: 
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“La actual crisis de acceso a la vivienda en la Ciudad de México en una realidad que 

enfrentan los ciudadanos, de acuerdo con datos recopilados por un diario de circulación 

nacional1, se asegura que sólo 8% de los habitantes de la capital mexicana puede pagar 

85% de las casas y departamentos disponibles en la entidad. La brecha entre los precios 

de las viviendas y la capacidad de pago de los capitalinos se abre cada vez más, así lo 

señala la fuente. De ahí que el delito de despojo se ha incrementado en los últimos años, 

pero especialmente en la Ciudad de México. El incremento de este delito se debe a varios 

factores, ya sea económicos, sociales y políticos. 

 
Este delito se ha incrementado de manera alarmante, pues de enero de 2018 a diciembre 

de 2024, se reportaron 27.086 denuncias por despojo. De enero a junio de 2025, se han 

denunciado 1901 despojos en la Ciudad de México. En total, desde el 2018 a la fecha se 

han reportado 28,987 despojos en la Ciudad, casi 12 despojos diarios se dan en la Capital 

del país. 

 
Desglosando los datos que expone la misma Fiscalía, entre 2018 y 2024, el delito de 

despojo en la Ciudad de México ha aumentado de manera considerable, siendo los años 

más críticos con más de la mitad de los casos ocurriendo entre 2020 y 2022. 

 
Las alcaldías con mayor incidencia de despojos entre 2018 y febrero de 2024 son Gustavo 

A. Madero (GAM), con 3 231 carpetas; Iztapalapa, que registra 3 374; y Cuauhtémoc, con 

2225. Le siguen Tlalpan, con 1 840; Benito Juárez, que acumula 1 417; Coyoacán, con 

1344, y Miguel Hidalgo, con 1 390 despojos en el mismo lapso. 

 
Por lo que hace al año 2025, de acuerdo a datos del del Secretariado Ejecutivo del Sistema 

Nacional de Seguridad Pública, en la CDMX, de enero a junio de este año, se han iniciado 

1941 carpetas de investigación, por otro lado, la Fiscalía de Justicia de la Ciudad de México 

informa que de enero a junio de 2025, existen 1901 denuncias por despojo ante dicha 

Fiscalía. 

 

1 
https://www.eleconomista.com.mx/econohabitat/crisis-habitacional-cdmx-viviendas-fuera-alcance-92-poblacion- 

20250610-763009.html 

http://www.eleconomista.com.mx/econohabitat/crisis-habitacional-cdmx-viviendas-fuera-alcance-92-poblacion-
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Con los datos oficiales, se puede asegurar que, desde 2018 a junio de 2025, se han 

denunciado 28,987 despojos, lo que implica que se han afectado a igual número de familias 

a las que se les ha quitado su derecho a la vivienda y el patrimonio que crearon durante 

años de trabajo y esfuerzo. 

 
Si el aumento de denuncias por despojo es alarmante, es más alarmante el problema de 

impunidad pues el número de carpetas judicializadas es mínimo y la recuperación de 

predios no es consistente con el número de denuncias. De acuerdo a la Fiscal Bertha 

Alcalde Luján se han recuperado 265 inmuebles y devuelto 196 a sus legítimos 

propietarios. También se reportaron 94 personas detenidas en flagrancia durante 29 

remisiones, realizadas entre enero y el 27 de julio del presente año. Estos datos que brinda 

la Fiscal nos dan una idea de que menos del 0.2% de los denunciantes de despojo han 

obtenido la restitución de sus inmuebles. 

 
Este delito produce varias afectaciones al Estado y a sus ciudadanos, vulnera el derecho 

a la propiedad privada, que es un pilar para el desarrollo e integridad de las personas, por 

ello, en la medida que se garantice este derecho, se garantizará que existan las 

condiciones para la construcción y oferta de vivienda. Cuando la vivienda es susceptible 

de ser invadida o despojada, las inversiones disminuyen, y de manera proporcional la 

oferta y el precio de la vivienda también se encarece. El Estado debe garantizar que el 

patrimonio de sus ciudadanos este a salvo y disponible al comercio, para que más 

personas tengan acceso a la vivienda, ya sea en arrendamiento o en venta. 

 
Delitos como el despojo o la invasión de predios afecta de manera importante el flujo de 

inversión y el crecimiento de las economías locales. Cuando decrece la inversión en el 

mercado inmobiliario, consecuentemente otras ramas de la economía también 

desaceleran sus actividades, provocando disminución de construcción y el mantenimiento 

de obras e inmuebles y también se encarece el crédito para financiar obras. En la medida 

que el mercado inmobiliario y la propiedad privada se encuentre en un entorno de 

incertidumbre jurídica y ausencia de estado de Derecho, el financiamiento directo por 

medio de la oferta crediticia se encarece y disminuye su acceso para los sectores de menos 
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capacidad económica, es decir, el crédito a la vivienda es más caro y los intereses 

aumentan, disminuyendo la capacidad de gasto para otras actividades. 

 
Para quien sufre el despojo de una propiedad, los gastos por el litigio pueden costar cientos 

o a veces hasta millones de pesos. Los gastos de honorarios de abogados, peritaje y 

gastos inherentes a los procedimientos judiciales, pueden afectar de manera catastrófica 

los gastos de una familia, afectando de manera contundente la viabilidad financiera de 

quien tiene que acudir a las autoridades a litigar un asunto de esta naturaleza. 

 
Los litigios y las ejecuciones de restitución de un inmueble pueden durar años, en el 

transcurso de ese tiempo el dueño legitimo del predio puede perder también la posibilidad 

de obtener un ingreso por el arrendamiento o verse obligado a erogar un gasto en arrendar 

por su lado si el inmueble despojado era donde habitaba. El delito de despojo inhibe la 

oportunidad de que predios puedan ser explotados comercialmente y se generen empleos 

y oportunidades de inversión que fomenten mercados de consumidores de productos y 

servicios. 

 
Una vez que se recupera un inmueble despojado, las inversiones para para restaurar un 

inmueble invadido también son generalmente exageradamente altos y que pueden superar 

el valor del inmueble, esta inversión puede llegar a ser irrecuperable y tiene una afectación 

el deterioro de estos inmuebles que no sólo afecta al propietario, también afecta el entorno 

urbano y desincentiva la inversión en zonas donde el despojo es más común. 

 
Paralelamente al despojo, se cometen otros delitos que afectan no sólo a los propietarios 

de los inmuebles, sino también a los que viven en los inmuebles aledaños al predio 

invadido. Al delito de despojo se acompaña la violencia y la amenaza, utilización del 

inmueble para cometer otros ilícitos, como venta ilegal de productos, prestación de 

servicios no contemplados en los programas de desarrollo urbano y delitos de alto impacto, 

como narcotráfico o secuestro. Permitir el despojo, conlleva tolerar la comisión de otros 

delitos que también afectan a la comunidad 
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Sin embargo, es importante precisar que el derecho humano a la propiedad, “Es el derecho 

que tiene toda persona de usar, gozar, disfrutar y disponer [sic] sus bienes de acuerdo a 

la ley.”2; y que contar con una vivienda digna y hacerse de un patrimonio es una prioridad, 

un derecho humano a la que toda persona aspira genuinamente. Esto ha ocasionado que 

los ciudadanos en aras de vislumbrar tal posibilidad, se vean atraídos por la oferta de 

supuestos inmuebles en remate de instituciones bancarias, a precios por debajo del precio 

de mercado y que se antojan atractivos para los particulares, viendo en estos una 

posibilidad de adquirir un patrimonio o incrementar el ya existente. 

 
Estas circunstancias han sido aprovechadas por algunas personas sin escrúpulos, ya que 

actualmente se han incrementado las estafas por parte de particulares y “empresas 

inmobiliarias” que ofrecen supuestos remates bancarios y cometen fraudes a ciudadanos 

interesados en adquirir una propiedad bajo este esquema. 

 
El aumento de la comisión de fraudes en la Ciudad de México mediante la oferta de 

supuestos remates inmobiliarios se ha tornado en un serio problema, que es necesario 

abordar, y desde luego, atender. 

 
Una de las fuentes consultadas3 señaló que los fraudes inmobiliarios aumentaron 

alrededor de un 70% anual al cierre de 2024, de acuerdo a lo expuesto por el general 

manager de Propiedades.com. 

 
La plataforma determinó que los principales tipos de fraudes a la hora de hacer una 

transacción inmobiliaria tienen que ver con propiedades inexistentes, cobro de apartados, 

preventas sin documentos, obras inconclusas, remates, subarriendos, traspasos ilegales, 

anuncios falsos y hasta el robo de identidad. 

 
Señaló la fuente que la capital es la entidad con mayor riesgo a ser víctima de fraudes 

inmobiliarios, “Más del 50 por ciento de los fraudes están asociados a las ciudades con 

 

2 https://www.cndh.org.mx/derechos-humanos/derecho-la-propiedad 
3 https://www.elfinanciero.com.mx/empresas/2024/12/26/intentos-de-fraudes-inmobiliarios-en-linea-aumentan-70- 

este-ano/ 

http://www.cndh.org.mx/derechos-humanos/derecho-la-propiedad
http://www.elfinanciero.com.mx/empresas/2024/12/26/intentos-de-fraudes-inmobiliarios-en-linea-aumentan-70-
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mayores transacciones, en ellos Ciudad de México es quién está en primer lugar, sobre 

todo porque es uno de los mercados que más interés genera”. 

 
Los fraudes suelen comenzar con anuncios en redes sociales, páginas web poco 

conocidas. Las publicaciones muestran propiedades atractivas, ubicadas en zonas 

urbanas y a precios muy por debajo del promedio. Los estafadores alegan que se trata de 

remates bancarios urgentes o juicios hipotecarios en proceso, y presionan a los 

interesados para que depositen un anticipo con rapidez. Así lo detalló la fuente 

consultada4, añadiendo que una vez que la persona realiza el pago, los estafadores 

desaparecen o continúan pidiendo más dinero bajo pretextos como gastos notariales, 

adeudos o “liberaciones” judiciales. En muchos casos, las casas no existen, no están en 

remate, o ni siquiera pertenecen a quien las ofrece. Además, los supuestos vendedores 

pueden usar documentos alterados para dar apariencia de legalidad. 

 
Por ello la fuente recomienda a sus lectores que antes de considerar la compra de una 

casa en remate, es fundamental investigar a fondo, consultar con un notario o abogado 

especializado y verificar la existencia del inmueble en registros públicos. 

 
Pero sobre todo se considera indispensable cerciorarse de la existencia real de los 

derechos litigiosos del inmueble en remate, para evitar ser víctima de un fraude. 

 
Es importante sin embargo señalar que además de esta actividad fraudulenta, existe otra 

problemática que a menudo se presenta en este ramo, cuando se acude a los servicios de 

personas que se dedican a la actividad inmobiliaria sin la adecuada capacitación y expertis 

en la materia, lo que coloca en situación de riesgo los ahorros de aquellos que desean 

adquirir una propiedad en remate judicial. 

 
Estas realidades evidencian la falta de regulación en el sector inmobiliario y dan cuenta del 

largo camino que falta por recorrer en el ámbito legislativo a efecto de procurar 

ampliamente la protección de los derechos e intereses de la ciudadanía. 

 

4 
https://www.avisooportuno.mx/blog/inmuebles/cuidado-con-las-casas-en-remate-hipotecario-asi-operan-las- 

estafas-mas-comunes-en-mexico 

http://www.avisooportuno.mx/blog/inmuebles/cuidado-con-las-casas-en-remate-hipotecario-asi-operan-las-
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Por otra parte, en la referida argumentación se cita lo siguiente: 

 
“El Código Penal del Distrito Federal, describe en su artículo 237 como se configura la 

conducta punible considerada como despojo y que se transcribe a continuación: 

 
ARTÍCULO 237.- Se impondrán de cinco a diez años de prisión y de cien a quinientas 

unidades de medida y actualización: 

 
I. Al que de propia autoridad, por medio de violencia física o moral, el engaño o furtivamente, 

ocupe un inmueble ajeno, haga uso de él o de un derecho real que no le pertenezca; 

II. Al que de propia autoridad y haciendo uso de cualquiera de los medios indicados en la 

fracción anterior o furtivamente, ocupe un inmueble de su propiedad, en los casos en que la 

ley no lo permite por hallarse en posesión de otra persona o ejerza actos de dominio que 

lesionen derechos legítimos del ocupante; o 

III. Al que en los términos de las fracciones anteriores, cometa despojo de aguas. 

El delito se sancionará sin importar si el derecho a la posesión de la cosa usurpada sea 

dudosa o esté en disputa. 

 
Del análisis del cuerpo normativo descrito en el párrafo que antecede, se observa que deben 

existir ciertas conductas para que se configure el delito de despojo: 

 
a. El ánimo o la intención de ocupar un inmueble del cual no se es propietario y buscar una 

apropiación; 

b. Que para llegar a lograr su objetivo, quien tenga la intención de apropiarse inmueble, 

utilice la violencia, ya sea física o moral, mediante engaño o a hurtadillas ejecute la conducta y 

logre su objetivo. 

c. Que la ocupación sea ilegitima y que no exista un derecho real sobre el inmueble. 
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El artículo subsecuente del Código Penal del Distrito Federal describe cuales son las agravantes 

respecto al delito de despojo: 

 
ARTÍCULO 238.- Además de la pena señalada en el artículo anterior, se impondrá de seis 

a diez años de prisión y de quinientas a dos mil unidades de medida y actualización: 

I. Cuando el despojo se realice por grupo o grupos de tres o más personas; 

II. Cuando el delito se cometa en contra de persona mayor de sesenta años de edad 

o con discapacidad; 

III. Cuando se simulen actos de autoridad; 

IV. Cuando se utilice documentación falsa; 

V. Cuando participe un servidor público; 

VI. Cuando se cometa en contra de un ascendente. 

A quienes cometan en forma reiterada el despojo de inmuebles urbanos en la Ciudad de 

México, se les impondrán de dos a nueve años de prisión y de dos mil a cinco mil unidades 

de medida y actualización. 

 
Ahora bien, la Suprema Corte de Justicia de la Nación, así como sus Tribunales Colegiados, 

han abundado y ampliado la conceptualización y alcances normativos de las disposiciones 

que sancionan la conducta descrita, detallando de manera más amplia cuales son los 

elementos materiales que deben existir para integrar de manera adecuada el delito: 

 
Suprema Corte de Justicia de la Nación 

Registro digital: 161324 

Instancia: Primera Sala 

Novena Época 

Materias(s): Penal 

Tesis: 1a./J. 70/2011 

Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta. Tomo XXXIV, Agosto de 2011, 

página 83 
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Tipo: Jurisprudencia 

DESPOJO. SE ACTUALIZA ESTE DELITO AUNQUE EL DERECHO A LA POSESIÓN SEA 

DUDOSO O ESTÉ EN DISPUTA (LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE VERACRUZ). 

Los artículos 191, fracción I y 192, del Código Penal para el Estado Libre y Soberano de 

Veracruz de Ignacio de la Llave, abrogado, y el numeral 222, fracción I, del mismo 

ordenamiento vigente, al prever que comete el delito de despojo el que sin consentimiento 

de quien tenga derecho a otorgarlo o engañando a éste ocupe un inmueble ajeno o haga 

uso de él o de un derecho real que no le pertenezca, tutelan la posesión inmediata de los 

inmuebles, su propiedad y los derechos reales, lo cual conlleva implícita la figura de la 

posesión; y el legislador sanciona la sustracción del patrimonio por medios no legítimos, del 

corpus y del animus que integran la posesión y no sólo uno de esos elementos, pues ambos 

en conjunto forman la figura genérica de este delito. Ahora bien, para integrar el tipo penal 

del delito de despojo, es necesario que se presente la conducta dolosa de usurpar un 

derecho ajeno sobre un inmueble a través de su ocupación o uso, o de un derecho real, a 

fin de integrar la parte objetiva y subjetiva del tipo, expresada esta última en el querer y 

entender la conducta ilícita, esto es, la sustitución del poseedor en sus derechos. De 

manera que si se demuestra que en la fecha del hecho el pasivo estaba en posesión del 

inmueble -la cual ejerce por virtud de un título de propiedad- debe estimarse que el activo 

procede antijurídicamente si no obstante conocer tal circunstancia, dolosamente lo 

desconoce, realizando actos de ocupación sobre el inmueble, con independencia de 

ostentarse también como propietario, en tanto que los tribunales de materia diversa a la 

penal son los competentes para decidir a quién corresponde la propiedad del inmueble y, 

en consecuencia, el derecho a poseer; de ahí que aun ante la potencial existencia del 

derecho de propiedad a favor del activo sobre el inmueble objeto del delito, éste se actualiza 

ante la demostración del hecho posesorio de la parte que se dice ofendida y también 

propietaria del bien, en tanto que los artículos 192, primer párrafo, y 222, último párrafo, 

citados, prevén que las sanciones se impondrán aunque el derecho a la posesión sea 

dudoso o esté en disputa, sin que dicho supuesto sea un problema de naturaleza civil (por 

no tratarse de establecer el título de propiedad que debe prevalecer), porque la conducta 
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del agente atenta contra la posesión que la ofendida ejerce legítimamente, lo que implica 

hacerse justicia por propia mano, lo cual está prohibido por el artículo 17 de la Constitución 

Política de los Estados Unidos Mexicanos, ya que si el inculpado se estima con derechos 

sobre el inmueble, los tiene expeditos en la vía civil para exigirlos antes de obrar por cuenta 

propia, ocupando un inmueble en posesión de tercera persona, quien también cuenta con 

título que la ostenta como propietaria. 

Contradicción de tesis 106/2010. Entre las sustentadas por el Tercer Tribunal Colegiado en 

Materias Penal y de Trabajo del Séptimo Circuito y el entonces Tribunal Colegiado en 

Materia Penal del Séptimo Circuito, actual Primer Tribunal Colegiado en Materias Penal y 

de Trabajo del Séptimo Circuito. 4 de mayo de 2011. Mayoría de cuatro votos. Disidente: 

José Ramón Cossío Díaz. Ponente: Arturo Zaldívar Lelo de Larrea. Secretario: Jaime 

Santana Turral. 

Tesis de jurisprudencia 70/2011. Aprobada por la Primera Sala de este Alto Tribunal, en 

sesión de fecha primero de junio de dos mil once. 

 
Entonces para que el delito de despojo se configure es necesario que una persona o grupo 

de personas trasgredan el derecho a la posesión o a la propiedad legítima y lícita de una 

persona, y que la ocupación indebida y antijurídica mediante el engaño, la violencia. 

 
De lo anterior se debe deducir que los Tribunales consideran que los artículos 14 y 16 de 

la Constitución Política de los Estados Unidos tutelan, entre otros derechos, el de una 

justicia pronta y expedita para proteger los bienes jurídicos apreciables y de vital 

importancia, como son el derecho a una vida digna y sana, el derecho a la vivienda y el 

derecho a la propiedad, que es el de gozar y usufructuar los bienes allegados de forma 

legítima y que son pieza fundamental de la independencia y libertad de las personas. Quien 

tiene bienes en propiedad es libre frente al Estado y sus arbitrariedades. 

 
Por ello, urgen medidas legislativas que atiendan este rubro, que vayan paulatinamente 

cubriendo los vacíos legales existentes; por lo que es primordial generar herramientas 
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legales que otorguen a las y los ciudadanos que opten por este esquema de 

adquisición de inmuebles, una mayor seguridad y certeza jurídica, por tanto, se 

considera viable facultar al Notario Público, como profesional investido de fe pública, en su 

carácter de experto en el ramo inmobiliario para que pueda certificar ante instituciones 

bancarias, ante el Registro Público de la Propiedad, o bien ante Boletín Judicial del Poder 

Judicial de la Ciudad de México la existencia real de los derechos litigiosos de supuestos 

inmuebles en remate (Énfasis añadido). 

 
La propuesta de la iniciativa se plantea tomando como base el principio de legalidad, que 

se refiere en este caso, al estricto apego que la actuación del notario debe guardar respecto 

de lo que le es permitido o no le esté prohibido por la ley, siempre y cuando su actuación 

no vulnere el orden y/o interés público, atendiendo a sus calidades como fedatario público, 

auxiliar de la administración de justicia, y experto en derecho. 

 
En tal sentido, para efectos del objetivo que persigue la iniciativa, se considera 

indispensable que en la ley se incluya un dispositivo legal que contenga expresamente la 

autorización al notario, de certificar la veracidad de los derechos litigiosos de un remate 

inmobiliario, con la finalidad de procurar la protección más amplia de los derechos e 

intereses de los ciudadanos. 

 
De igual forma se considera que el principio general de derecho que reza “quien puede lo 

más, puede lo menos”, sirve de sustento a la propuesta de iniciativa, al considerar que el 

tema que se aborda en la presente iniciativa se origina respecto de la venta y/o cesión de 

derechos litigiosos que contempla el Código Civil para el Distrito Federal vigente en sus 

artículo 2029 y 2272; en los que contempla por un lado la figura jurídica por medio de la 

cual un acreedor transfiere a otro derechos contra su deudor, y por otro, se determina la 

licitud de la venta de cosa o derechos litigiosos, respectivamente. Figura jurídica que tiene 

la posibilidad de formalizarse ante notario mediante rogación de los interesados para su 

mayor seguridad y certeza jurídica. Así también, tomando en cuenta lo dispuesto en las 
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fracciones V y XII del artículo 34 de la Ley Notarial local, en las que el Notario se encuentra 

facultado para resolver consultas jurídicas objetivamente, y ser prestador de servicios de 

certificación, entre otros. 

 
En ese sentido, si el notario público está facultado para de dar fe de la venta o cesión 

de derechos litigiosos de un inmueble en remate, así como para resolver consultas 

jurídicas, y realizar servicios de certificación; en lo que a la iniciativa compete, debe 

tener la posibilidad de certificar la veracidad de la existencia real de los derechos 

litigioso del supuesto remate inmobiliario de que se trate. (Énfasis añadido) 

 
Ello máxime al invocar el principio regulatorio e interpretativo de la función notarial 

establecido en la fracción IV del artículo 7 de dicha Ley, que lo constriñe a “Estar al servicio 

del bien y la paz jurídicos de la Ciudad y del respeto y cumplimiento del Derecho”. 

 
Al respecto es propicio citar los dispositivos legales siguientes de la multicitada Ley que 

refuerzan lo planteado: 

 
Artículo 27. La función autenticadora es la facultad otorgada por la Ley al Notario para que 

se reconozca como cierto lo que éste asiente en las actas o escrituras públicas que redacte, 

salvo prueba en contrario. 

 
La función autenticadora deberá ejercerla de manera personal y en todas sus actuaciones 

de asesoría, instrumentación y juicio, conducirse conforme a la prudencia jurídica e 

imparcialmente. 

 
La función Notarial es el conjunto de actividades que el Notario realiza conforme a las 

disposiciones de esta Ley, para garantizar el buen desempeño y la seguridad jurídica en el 

ejercicio de dicha función autenticadora. Posee una naturaleza compleja: es pública en 

cuanto proviene de los poderes del Estado y de la Ley, que obran en reconocimiento público 
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de la actividad profesional de Notario y de la documentación Notarial al servicio de la 

sociedad. De otra parte, es autónoma y libre, para el Notario que la ejerce, actuando con fe 

pública. 

 
Artículo 28. Siendo la función Notarial de orden e interés públicos, corresponde a la Ley y 

a las instituciones que contempla procurar las condiciones que garanticen la 

profesionalidad, la independencia, la imparcialidad y autonomía del Notario en el ejercicio 

de la fe pública de que está investido, a fin de que esta última pueda manifestarse 

libremente, en beneficio de la certeza y seguridad jurídicas que demanda la sociedad y sin 

más limitaciones ni formalidades que las previstas por la Ley. 

 
Artículo 44. Notario es el profesional del Derecho investido de fe pública por el Estado, y 

que tiene a su cargo recibir, interpretar, redactar y sustentar de forma legal a la voluntad de 

las personas que ante él acuden, y conferir autenticidad y certeza jurídicas a los actos y 

hechos pasados ante su fe, mediante la consignación de los mismos en instrumentos 

públicos de su autoría. 

… 

… 
 
 

De estos dispositivos se desprende que el Notario público dentro de las funciones que le 

son propias por disposición de ley, otorga autenticidad a los actos jurídicos, al tiempo que 

garantiza seguridad jurídica en el desempeño de las mismas, teniendo como único límite 

todo aquello que le está prohibido, específicamente en el artículo 47 de la Ley Notarial 

local. 

 
Anotado lo anterior, cabe destacar como primordial la función que el notario desempeña en 

la sociedad en el ámbito jurídico, ya que su papel es blindar de legalidad un sinnúmero de 

actos y negocios jurídicos, abonando con su actividad a la seguridad jurídica de los 
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ciudadanos, a la vez que contribuye a la prevención de comisión de fraudes, evitándoles 

adquirir problemas legales a la postre. 

 
Por tanto es propicia la propuesta de la iniciativa de mérito que contempla la creación de 

una herramienta legal mediante la cual se faculte al notario público para verificar la 

existencia real de derechos litigiosos de un remate inmobiliario ante instituciones bancarias, 

ante el Registro Público de la Propiedad, o bien ante Boletín Judicial del Poder Judicial de 

la Ciudad de México, con el propósito de blindar de certidumbre y seguridad jurídica a 

quienes decidan adquirir tales derechos litigiosos. 

 
Mayormente en virtud de que la propuesta no altera la función notarial, dado que de 

conformidad con lo establecido en el artículo 178 de la referida ley, el notario tiene 

competencia para realizar funciones notariales en asuntos extrajudiciales, a saber, todos 

aquellos actos en los que haya o no controversia judicial, los interesados le soliciten haga 

constar bajo su fe y asesoría los acuerdos, hechos o situaciones de que se trate; lleguen 

los interesados voluntariamente a un acuerdo sobre uno o varios puntos del asunto, o sobre 

su totalidad, y se encuentren conformes en que la Notaría o el Notario haga constar bajo su 

fe y con su asesoría los acuerdos, hechos o situaciones de que se trate, siempre que se 

haya solicitado su intervención mediante rogación. 

 
Por lo que en específico la propuesta versa respecto de la modificación a los artículos 34 y 

178 de la Ley del Notariado para la Ciudad de México, a fin de establecer expresamente en 

la una nueva fracción XIII del artículo 34 que el Notario si podrá Cerciorarse en materia de 

venta o cesión de derechos litigiosos de la existencia real de los mismos; y en el artículo 

178 que versa respecto de la competencia para realizar funciones notariales en asuntos 

extrajudiciales, se propone una nueva fracción VII como asuntos susceptibles de 

conformación por el Notario mediante el ejercicio de su fe pública, aquellos Asuntos 

relativos a venta o cesión de derechos litigiosos de inmuebles en remate, respecto a la 

obligación del Notario de cerciorarse de la existencia real de los mismos. 
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Finalmente, se señala que este instrumento legislativo se presenta una vez que el Gobierno 

Local ha hecho patente la necesidad de atender los problemas que aquejan a los 

propietarios de inmuebles en la Ciudad; sin omitir que el suscrito ya había presentado ante 

el Pleno de este Congreso, la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO QUE 

REFORMA LOS ARTÍCULOS 237 Y 238 DEL CÓDIGO PENAL DEL DISTRITO FEDERAL, 

EN  MATERIA  DE  DESPOJO  Y  LA  RESPONSABILIDAD  DEL  ESTADO  PARA 

GARANTIZAR EL DERECHO A LA PROPIEDAD PRIVADA en la sesión ordinaria del 

pasado 06 de agosto de 2025 y la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL 

QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN LOS ARTÍCULOS 34 Y 178 DE LA LEY DEL 

NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE VENTA O CESIÓN DE 

DERECHOS LITIGIOSOS DE INMUEBLES EN REMATE, en la sesión ordinaria del 09 de 

octubre de 2025; por lo que hacemos hincapié en el seguimiento que debe hacerse a la 

problemática planteada. 

 
IMPACTO PRESUPUESTAL. 

 
La propuesta que se expone no tiene afectación presupuestal alguna. 

 
 

FUNDAMENTO LEGAL Y EN SU CASO SOBRE SU CONSTITUCIONALIDAD Y 

CONVENCIONALIDAD. 

 
El derecho humano a la propiedad, consagrado constitucionalmente en el artículo 27 de la 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, en los que se establece lo siguiente: 

 
Artículo 27. La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los límites del 

territorio nacional, corresponde originariamente a la Nación, la cual, ha tenido y tiene el 

derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad 

privada. 
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Asimismo, este derecho es protegido convencionalmente en el artículo 17 de la Declaración 

Universal de los Derechos Humanos, en el cual se dispone: 

 
1. Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente. 

2. Nadie será́ privado arbitrariamente de su propiedad. 
 
 

De igual forma La Convención Americana sobre Derechos Humanos, en su artículo 21 

numeral 1, a su vez establece: 

 
Artículo 21. 

Derecho a la Propiedad Privada 

1. Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y 

goce al interés social. 

 
La Declaración Americana de los Derechos y Deberes del Hombre en su artículo 23 

expresa: “Toda persona tiene derecho a la propiedad privada correspondiente a las 

necesidades esenciales de una vida decorosa, que contribuya a mantener la dignidad de la 

persona y del hogar”. 

 
La Declaración Universal de Derechos Humanos en el artículo 17 enuncia: “Toda persona 

tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente. 2. Nadie será privado 

arbitrariamente de su propiedad”. 

 
El establecer la vida y la propiedad privada como derechos fundamentales permiten 

determinar una verdadera garantía, vinculando a todos los poderes públicos a manera 

que ni el legislador, ni las administraciones públicas ni el poder judicial puedan con sus 

actuaciones vulnerar su contenido. Esto es lo que verdaderamente caracteriza a los 
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derechos fundamentales, que su respeto no sea una posibilidad para los poderes públicos, 

sino una auténtica función obligatoria (Énfasis añadido). 

 
De lo anterior, la propiedad privada ha ocupado un lugar central en el ámbito constitucional, 

pues éste se encuentra ligado con la libertad y consecuentemente al Estado de Derecho, 

así como al principio de democracia. 

 
En tal orden de ideas, el derecho de propiedad representa la facultad que tiene una persona 

de gozar y disponer de sus bienes libremente, con las limitaciones que fijen las leyes. Es 

decir, el propietario tendrá el derecho de obtener frutos, rendimientos, accesiones de los 

bienes de su propiedad y podrá enajenarlos, arrendarlos, alquilarlos libremente con las 

limitaciones que fijen o dispongan las leyes. En México el derecho de propiedad es elevado 

a la categoría de garantía constitucional de tal forma que los particulares no podrán ser 

privados de este derecho de forma arbitraria. 

 
En esta tesitura, es necesario darle más instrumentos al Estado para que ejerza sus 

facultades policiacas y de administración de justicia, además de que este delito que 

tiene afectaciones al sistema económico y social debe ser juzgado y sancionado de manera 

ejemplar, por lo que se propone aumentar las penas para sancionar este delito y que 

quienes tengan intención de cometer esta conducta, se le disuada de ejecutar las conductas 

punibles (Énfasis añadido). 

 
Es claro que el Sistema de Justicia de la Ciudad esta rebasado por el número de delitos 

que se cometen y que el gasto en Administración de Justicia no crece de acuerdo a las 

necesidades y carga de trabajo que tienen las instituciones, por el contrario, cada año el 

gasto de justicia no es proporcional ni siquiera a la inflación, los salarios para los 

funcionarios como agentes de investigación y Ministerios Públicos no corresponde a la 

realidad económica y se mantienen estancados. 
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El incrementar las penas de manera ejemplar da una oportunidad de que se disuada 

a los delincuentes de cometer este delito y ahorrar cargas administrativas y de 

investigación a la Fiscalía y que los esfuerzos de investigación se enfoquen a otros delitos 

de alto impacto, la política de disuasión por medio del incremento de penas tiene un efecto 

disuasivo que protege a la sociedad por las consecuencias que implica ser procesado por 

delitos determinados (Énfasis añadido). 

 
El aumentar las penas y dar una correcta y efectiva difusión del aumento de las penas 

por despojo da un mensaje a la sociedad y a los delincuentes de la gravedad de 

cometer el ilícito y que el sistema de justicia está dispuesto a realizar acciones efectivas 

para erradicar las conductas, más cuando se realizan contra grupos vulnerables, en 

especial hacía los adultos mayores (Énfasis añadido). 

 
Por otro lado, revisando las estadísticas, se puede inferir que el delito de despojo no afecta 

a las clases que tienen más recursos económicos, afecta principalmente a las clases 

sociales más desprotegidas y segmentos de la población más vulnerables y susceptibles 

de no poder acceder a la justicia por si o por medio de las autoridades. 

 
En las demarcaciones en donde se comete más el despojo son Gustavo. A. Madero, 

Cuauhtémoc e Iztapalapa, en estas demarcaciones es donde más se aglomeran los 

sectores sociales más desfavorecidos y con menor capacidad económica. El despojo afecta 

a los que menos tienen la posibilidad de acreditar propiedad o quienes no tienen recursos 

para acudir a una defensa jurídica adecuada. El aumentar las penas para los invasores es 

un mensaje para los segmentos poblacionales más desfavorecidos de que la justicia es 

para todos y que el patrimonio que generaron con el trabajo de años es defendido por el 

Estado. 

 
FUNDAMENTO LEGAL Y EN SU CASO SOBRE SU CONSTITUCIONALIDAD Y 

CONVENCIONALIDAD 
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La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados internacionales de 

los cuales México son partes, son el referente en materia de la protección de los Derechos 

Humanos, tal como se consigna en su artículo 1º: 

 
Artículo 1o. En los Estados Unidos Mexicanos todas las personas gozarán de los derechos 

humanos reconocidos en esta Constitución y en los tratados internacionales de los que el 

Estado Mexicano sea parte, así como de las garantías para su protección, cuyo ejercicio no 

podrá restringirse ni suspenderse, salvo en los casos y bajo las condiciones que esta 

Constitución establece. 

 
Las normas relativas a los derechos humanos se interpretarán de conformidad con esta 

Constitución y con los tratados internacionales de la materia favoreciendo en todo tiempo a 

las personas la protección más amplia. 

 
Todas las autoridades, en el ámbito de sus competencias, tienen la obligación de promover, 

respetar, proteger y garantizar los derechos humanos de conformidad con los principios de 

universalidad, interdependencia, indivisibilidad y progresividad. En consecuencia, el Estado 

deberá prevenir, investigar, sancionar y reparar las violaciones a los derechos humanos, en 

los términos que establezca la ley. 

 
La Constitución Política de la Ciudad de México, en el artículo 3, numeral 2, asume como 

principios, los descritos en el inciso a), que son entre otros, el respeto a los derechos 

humanos y el respeto a la propiedad en los mismos términos del artículo 27 de la 

Constitución Federal. 

 
Respecto a la función notarial el fundamento constitucional en el ámbito federal se 

encuentra establecido en el artículo 121, concatenado con el 122, de la Constitución Política 

de los Estados Unidos Mexicanos, que a la letra mandatan: 
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Artículo 121. En cada entidad federativa se dará entera fe y crédito de los actos públicos, 

registros y procedimientos judiciales de todas las otras. El Congreso de la Unión, por medio 

de leyes generales, prescribirá la manera de probar dichos actos, registros y 

procedimientos, y el efecto de ellos, sujetándose a las bases siguientes: 

 
I. Las leyes de una entidad federativa sólo tendrán efecto en su propio territorio y, por 

consiguiente, no podrán ser obligatorias fuera de él. 

 
II. Los bienes muebles e inmuebles se regirán por la ley del lugar de su ubicación. 

 
 

III. Las sentencias pronunciadas por los tribunales de una entidad federativa sobre derechos 

reales o bienes inmuebles ubicados en otra entidad federativa, sólo tendrán fuerza 

ejecutoria en ésta, cuando así lo dispongan sus propias leyes. 

 
Las sentencias sobre derechos personales sólo serán ejecutadas en otra entidad federativa, 

cuando la persona condenada se haya sometido expresamente o por razón de domicilio, a 

la justicia que las pronunció, y siempre que haya sido citada personalmente para ocurrir al 

juicio. 

 
IV. Los actos del estado civil ajustados a las leyes de una entidad federativa, tendrán validez 

en las otras. 

 
V. Los títulos profesionales expedidos por las autoridades de una entidad federativa con 

sujeción a sus leyes, serán respetados en las otras. 

 
Artículo 122. La Ciudad de México es una entidad federativa que goza de autonomía en 

todo lo concerniente a su régimen interior y a su organización política y administrativa. 
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En el ámbito local el fundamento de la función notarial se encuentra contenido 

expresamente en la Constitución Política de la Ciudad de México, en el numeral 3 del inciso 

C que versa respecto al Derecho a la identidad y a la seguridad jurídica, contenido en el 

Artículo 6 relativo a Ciudad de libertades y derechos; el cual dispone que “Toda persona 

tiene derecho al servicio notarial y a la inscripción registral de bienes y actos jurídicos de 

forma accesible y asequible.” 

 
Por las consideraciones expuestas, se presenta el siguiente cuadro para hacer 

comprensible y didáctico las propuestas legislativas del promovente: 

 

 

CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL 

Texto Vigente Propuesta de Modificación 

DESPOJO 

ARTÍCULO 237.- Se impondrán de cinco a 

diez años de prisión y de cien a quinientas 

unidades de medida y actualización: 

DESPOJO 

ARTÍCULO 237.- Se impondrán de seis a 

doce años de prisión y de doscientas a 

seiscientas  unidades  de  medida  y 

actualización: 

I. Al que de propia autoridad, por 

medio de violencia física o moral, el 

engaño o furtivamente, ocupe un 

inmueble ajeno, haga uso de él o 

de un derecho real que no le 

pertenezca; 

 
I. Al que de propia autoridad, por 

medio de violencia física o moral, el 

engaño, simulación o 

furtivamente, ocupe un inmueble 

ajeno, haga uso de él o de un 

derecho real que no le pertenezca; 

II. Al que de propia autoridad y 

haciendo uso de cualquiera de los 

medios indicados en la fracción 

anterior o furtivamente, ocupe un 

 

 
II. Al que de propia autoridad y 

haciendo uso de cualquiera de los 

medios indicados en la fracción 
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inmueble de su propiedad, en los 

casos en que la ley no lo permite 

por hallarse en posesión de otra 

persona o ejerza actos de dominio 

que lesionen derechos legítimos 

del ocupante; o 

 

 
III. Al que en los términos de las 

fracciones anteriores, cometa 

despojo de aguas. 

 

 
El delito se sancionará sin importar si el 

derecho a la posesión de la cosa usurpada 

sea dudosa o esté en disputa. 

anterior o furtivamente, ocupe un 

inmueble de su propiedad, en los 

casos en que la ley no lo permite 

por hallarse en posesión de otra 

persona o ejerza actos de dominio 

que lesionen derechos legítimos 

del ocupante; o 

 

 
III. Al que en los términos de las 

fracciones anteriores, cometa 

despojo de aguas. 

 

 
El delito se sancionará sin importar si el 

derecho a la posesión de la cosa usurpada 

sea dudosa o esté en disputa. 

ARTÍCULO 238.- Además de la pena 

señalada en el artículo anterior, se 

impondrá de seis a diez años de prisión y 

de quinientas a dos mil unidades de medida 

y actualización: 

 
I.Cuando el despojo se realice por grupo 

o grupos de tres o más personas; 

ARTÍCULO 238.- Además de la pena 

señalada en el artículo anterior, se 

impondrá de once a veintidós años de 

prisión y de mil a cuatro mil unidades de 

medida y actualización: 

 
I.Cuando el despojo se realice por grupo 

o grupos de tres o más personas; 
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II.Cuando el delito se cometa en contra de 

persona mayor de sesenta años de 

edad o con discapacidad; 

II.Cuando el delito se cometa en contra de 

persona mayor de sesenta años de 

edad o con discapacidad; 

 
III.Cuando se simulen actos de autoridad; 

 
III.Cuando se simulen actos de autoridad; 

 
IV.Cuando se utilice documentación falsa; 

 
IV.Cuando se utilice documentación falsa; 

 
V.Cuando participe un servidor público; 

 
V.Cuando participe un servidor público; 

 
VI.Cuando se cometa en contra de un 

ascendente. 

 
VI.Cuando se cometa en contra de un 

ascendente. 

 

A quienes cometan en forma reiterada el 

despojo de inmuebles urbanos en la 

Ciudad de México, se les impondrán de dos 

a nueve años de prisión y de dos mil a cinco 

mil unidades de medida y actualización. 

 
VII.Cuando el sujeto activo sea parte de 

un grupo de choque de origen 

político, organización u asociación 

delictiva 

 
A quienes cometan en forma reiterada el 

despojo de inmuebles urbanos en la 

Ciudad de México, se les impondrán de dos 

a nueve años de prisión y de dos mil a cinco 

mil unidades de medida y actualización. 

 

El término para que comience a correr la 

prescripción del presente delito, 
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 comenzará a contarse a partir de que se 

ha restituido la posesión del inmueble a 

la parte ofendida, hasta en tanto no 

suceda lo anterior, no se aplicarán las 

reglas de la prescripción contenidas en 

este Código. 

CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 

Artículo 806.- Es poseedor de buena fe el 

que entra en la posesión en virtud de un 

título suficiente para darle derecho de 

poseer. También es el que ignora los vicios 

de su título que le impiden poseer con 

derecho. 

Artículo 806.- Es poseedor de buena fe el 

que entra en la posesión en virtud de un 

título suficiente para darle derecho de 

poseer. También es el que ignora los vicios 

de su título que le impiden poseer con 

derecho. 

(…) (…) 

(…) (…) 

Sin correlativo. Será nula la declaración de propiedad 

respecto quién haya poseído mediante 

simulación contractual y respecto de 

bienes sobre los que haya recaído un 

acto de despojo. 

 

LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO 

Artículo 41. (…) 
 
 
(…) 

Artículo 41. (…) 
 
 
(…) 
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(…) (…) 

I. a II. (…) I. a II. (…) 

Sin correlativo. Los requisitos para la inscripción en 

cualquiera de las modalidades son los 

señalados en el Reglamento de la Ley de 

la materia. 

 

LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO 

TEXTO VIGENTE TEXTO PROPUESTO 

Artículo 34. El Notario sí podrá: 

I. a X. … 
 
 
XI. Actividades semejantes que no causen 

conflicto ni dependencia que afecte su 

dación de fe y asesoría imparcial; y 

 
XII. Ser prestador de servicios de 

certificación. 

Artículo 34. El Notario sí podrá: 

I. a X. … 
 
 
XI. Actividades semejantes que no causen 

conflicto ni dependencia que afecte su 

dación de fe y asesoría imparcial; 

 
XII. Ser prestador de servicios de 

certificación; y 

 
XIII. Cerciorarse en materia de venta o 

cesión de derechos litigiosos de la 

existencia real de los mismos. 

Artículo 103. El Notario redactará las 

escrituras en español, sin perjuicio de que 

pueda asentar palabras en otro idioma, que 

sean generalmente usadas como términos 

Artículo 103. La persona Notaria 

redactará las escrituras en español, sin 

perjuicio de que pueda asentar palabras en 

otro  idioma,  que  sean  generalmente 

usadas como términos de ciencia o arte 
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de ciencia o arte determinados, y observará 

las reglas siguientes: 

determinados, y observará las reglas 

siguientes: 

I. a III. (…) I. a III. (…) 

IV. Si se tratare de inmuebles, examinará el 

título o los títulos respectivos; relacionará 

cuando menos el último título de la 

propiedad del bien o del derecho objeto del 

acto contenido en la escritura y citará los 

datos de inscripción en el Registro Público, 

o señalará, en su caso, que dicha escritura 

aún no está registrada; 

 
 
 
V. a XIX. … 

IV. Si se tratare de inmuebles, examinará el 

título o los títulos respectivos; relacionará 

cuando menos el último título de la 

propiedad del bien o del derecho objeto del 

acto contenido en la escritura y citará los 

datos de inscripción en el Registro Público, 

o señalará, en su caso, que dicha escritura 

aún no está registrada; asentando todos 

los actos realizados para la verificación 

registral y documental evitando que por 

negligencia o mala fe los inmuebles 

sean objeto de despojo. 

(…)  

 V. a XIX. … 

 

(…) 

Artículo 178. En los términos de esta Ley 

se consideran asuntos susceptibles de 

conformación por el Notario mediante el 

ejercicio de su fe pública: 

I. a IV. … 

V. En los asuntos que conozcan los jueces, 

como actos prejudiciales, diligencias 

preliminares de consignación y en los 

Artículo 178. En los términos de esta Ley 

se consideran asuntos susceptibles de 

conformación por el Notario mediante el 

ejercicio de su fe pública: 

 
I. a IV. … 

V. En los asuntos que conozcan los jueces, 

como actos prejudiciales, diligencias 
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asuntos que estén facultados para conocer 

las Notarías o Notarios en vía de 

jurisdicción voluntaria, en términos del 

Título Segundo del Libro Tercero y del 

Título Segundo del Libro Cuarto del Código 

Nacional de Procedimientos; y 

 
VI. En los asuntos en los que intervengan 

una o más personas con discapacidad, 

incluyendo en los que ésta o éstas cuenten 

con persona o personas de apoyo 

extraordinario y sus correspondientes 

salvaguardias, a excepción de aquéllos de 

carácter personalísimo. 

 
Las autorizaciones y habilitaciones 

especiales de sujetos a quienes falte 

capacidad jurídica se regirán por lo 

dispuesto en el Código Civil y en las demás 

normas correspondientes. 

preliminares de consignación y en los 

asuntos que estén facultados para conocer 

las Notarías o Notarios en vía de 

jurisdicción voluntaria, en términos del 

Título Segundo del Libro Tercero y del 

Título Segundo del Libro Cuarto del Código 

Nacional de Procedimientos; 

VI. En los asuntos en los que intervengan 

una o más personas con discapacidad, 

incluyendo en los que ésta o éstas cuenten 

con persona o personas de apoyo 

extraordinario y sus correspondientes 

salvaguardias, a excepción de aquéllos de 

carácter personalísimo. 

 
Las autorizaciones y habilitaciones 

especiales de sujetos a quienes falte 

capacidad jurídica se regirán por lo 

dispuesto en el Código Civil y en las demás 

normas correspondientes; y 

 
VII. En los asuntos relativos a venta o 

cesión de derechos litigiosos de 

inmuebles en remate, respecto a la 

obligación del Notario de cerciorarse de 

la existencia real de los mismos. 

 TRANSITORIOS 

 
PRIMERO. Túrnese a la Jefa de Gobierno 
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 de la Ciudad de México para su 

correspondiente promulgación y 

publicación en la Gaceta Oficial de la 

Ciudad de México. 

 
SEGUNDO. El presente Decreto entrará en 

vigor a partir del día siguiente de su 

publicación en la Gaceta Oficial de la 

Ciudad de México. 

TERCERO. En 90 días, el Registro Público 

de la Propiedad y de Comercio de la Ciudad 

de México, el Poder Judicial de la Ciudad 

de México y el Colegio de Notarios de la 

Ciudad de México, emitirán Lineamientos 

para la verificación notarial de derechos 

litigiosos en remate (fuentes, documentos 

mínimos, constancias, cadena de custodia 

documental). 

CUARTO. En 120 días, el Registro Público 

de la Propiedad y de Comercio de la Ciudad 

de México y el Poder Judicial de la Ciudad 

de México habilitarán un mecanismo de 

consulta para que el notario obtenga 

constancias electrónicas del estado 

procesal y situación registral aplicables a 

remates, con sellos digitales y trazabilidad. 

QUINTO. Toda gestión de datos 

personales observará la legislación de 

protección de datos aplicable; cuando se 
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 requiera información bancaria, ésta solo 

podrá solicitarse con consentimiento 

expreso del titular o mandamiento de 

autoridad. 

SEXTO. En 180 días, el Colegio de 

Notarios de la Ciudad de México 

implementará un programa de capacitación 

sobre verificación de derechos litigiosos en 

remate, con énfasis en prevención de 

fraude,  debida  diligencia  y  datos 

personales. 

 
II. A N T E C E D E N T E S 

 
 

A. IDENTIFICACIÓN Y FECHA DEL TURNO EMITIDO POR LA MESA DIRECTIVA 
 
 

1. Mediante oficios MDPPOPA/CSP/0985/2025 y MDPPOPA/CSP/0986/2025, 

ambos de fecha 14 de octubre de 2025, la Presidencia de la Mesa Directiva del 

Congreso de la Ciudad de México turnó la INICIATIVA CON PROYECTO DE 

DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS 

DISPOSICIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL 

CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA 

LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD 

DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, 

presentada por la Jefa de Gobierno de la Ciudad de México, Lic. Clara Marina 

Brugada Molina, a las Comisiones Unidas de Administración y Procuración de 

Justicia y Registral, Notarial y Tenencia de la Tierra, para su estudio, análisis y 

dictamen. 
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2. Mediante oficios MDPPOPA/CSP/1160/2025 y MDPPOPA/CSP/1161/2025, 

ambos de fecha 21 de octubre de 2025 la Presidencia de la Mesa Directiva del 

Congreso de la Ciudad de México turnó la INICIATIVA CON PROYECTO DE 

DECRETO POR EL QUE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS 

DISPOSIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL 

CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA 

LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD 

DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, 

presentada por el Diputado Diego Orlando Garrido López del Grupo 

Parlamentario del PAN a las Comisiones Unidas de Administración y Procuración 

de Justicia y Registral, Notarial y Tenencia de la Tierra, para su estudio, análisis 

y dictamen. 

 

 
B. SESIÓN DE LAS COMISIONES UNIDAS 

 
 

Con fecha de cinco de noviembre de 2025, las Diputadas y los Diputados integrantes de 

las Comisiones Unidas de Administración y Procuración de Justicia; y de Registral, 

Notarial y Tenencia de la Tierra del Congreso de la Ciudad de México, III Legislatura, se 

reunieron para el análisis y discusión de las citadas Iniciativas, con el fin de analizar y 

discutir la aprobación del presente Dictamen y someterlo a la consideración del Pleno de 

este Honorable Congreso de la Ciudad de México. 

 
III. C O N S I D E R A N D O S 

 
 

A. FUNDAMENTO LEGAL DE LA COMPETENCIA DE LAS COMISIONES UNIDAS 
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Estas Comisiones Dictaminadoras son competentes para conocer, estudiar y dictaminar 

las iniciativas en términos de los artículos 122, Apartado A fracción II, de la Constitución 

Política de los Estados Unidos Mexicanos; 29 apartado A, numeral 1 y apartado D 

incisos a), b) i) y r), apartado E numeral 1, de la Constitución Política de la Ciudad de 

México; 1, 3, 4 fracción VI, 12 fracción II, 67 párrafo primero, 70 fracción I, 72 fracciones 

I, 74 fracciones II y XXXVII, y 80, de la Ley Orgánica del Congreso de la Ciudad de 

México; y 1, 2 fracción VI, 103 fracción I, 104, 106, 187, 192, 221 fracción I, 222 fracción 

II y VIII, y 260 del Reglamento del Congreso de la Ciudad de México. 

 
B. LÉGITIMACIÓN E INTERÉS JURÍDICO 

 
 

Ambas iniciativas fueron presentadas por persona facultadas para ello, al haber sido 

promovida por la Jefa de Gobierno de la Ciudad de México, Lic. Clara Marina Brugada 

Molina, y por el Diputado Diego Orlando Garrido, en términos del artículo 30, numeral 1, 

incisos a) y b) de la Constitución Política de la Ciudad de México. 

 
C. PLAZOS Y OPORTUNIDAD 

 
 

Es preciso señalar que de conformidad con los artículos 87 y 260 del Reglamento del 

Congreso de la Ciudad de México, esta Comisión cuenta con un plazo de 45 días hábiles 

a partir de la recepción formal del asunto para emitir el dictamen respectivo. 

 
Ante tales circunstancias, podemos concluir que el presente instrumento resulta 

oportuno, pues se emite dentro del plazo establecido por el ordenamiento 

correspondiente. 
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C. ACTIVIDADES REALIZADAS PARA EL ANÁLISIS 

 
 

Dado el contenido claro y argumentado de las iniciativas presentadas, estas 

Comisiones Unidas no estimaron necesario llevar a cabo entrevistas, comparecencias, 

audiencias públicas o foros. 

 
D. CONSIDERACIONES 

 
1. El despojo es un concepto jurídico y social que implica la privación ilegítima o 

violenta de la posesión o tenencia de un bien, generalmente inmueble, por 

parte de una persona en perjuicio de otra que tiene un derecho legítimo sobre 

dicho bien. Se relaciona con la vulneración del derecho de propiedad y posesión 

reconocido por el orden jurídico. 

 
En la doctrina clásica, diversos autores como Rafael de Pina Vara, refieren que 

el despojo consiste en “el acto por el cual una persona, sin derecho y mediante 

violencia, engaño o abuso de confianza, priva a otra de la posesión de un bien 

inmueble o del uso de un derecho real”. En su Diccionario de Derecho5, De Pina 

destaca que el elemento esencial del despojo es la usurpación ilegítima de la 

posesión y no necesariamente de la propiedad, lo cual lo distingue de otros delitos 

patrimoniales. 

 
Por su parte, José María Manresa, al comentar el Código Penal español, explica 

que el despojo “es una violación directa de la posesión, en la que el agente 

desplaza por la fuerza o el fraude a quien legítimamente la detentaba”. De esta 

 

5 De Pina Vara, R. (2008). Diccionario de Derecho. Porrúa. 



https://app.con-certeza.mx/info/690bd80698c0ce3445673599 

COMISIONES UNIDAS DE 
ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN 

DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, 
NOTARIAL Y TENENCIA DE LA 

TIERRA 

54 

 

 

 

definición se desprende el carácter violento o doloso del acto y su oposición al 

derecho6. 

 
Respecto a la doctrina civil, Planiol y Ripert sostienen que el despojo 

“representa una agresión contra la situación de hecho protegida por el derecho”, 

ya que el ordenamiento jurídico protege la posesión como manifestación externa 

del dominio. En esta línea, incluso quien no sea propietario tiene derecho a ser 

protegido frente al despojo, porque el derecho busca preservar la paz social 

mediante la tutela posesoria7. 

 
Bajo un enfoque social, autores como Pierre Bourdieu, refieren al despojo no 

solo como un fenómeno jurídico, sino como “una forma de violencia simbólica y 

estructural, en la que los sectores dominantes desplazan o excluyen a otros del 

acceso a recursos materiales o simbólicos”. Este tipo de despojo ocurre a través 

de políticas urbanas, económicas o culturales que marginan a los grupos menos 

favorecidos8. 

 
Finalmente, a través de la perspectiva penal, Sergio García Ramírez sostiene 

que el despojo “no solo vulnera un derecho patrimonial, sino que constituye una 

agresión al orden social”, pues desestabiliza las relaciones de propiedad y 

convivencia comunitaria. En este sentido, el despojo tiene una dimensión jurídica, 

social y moral9. 

 
 
 

 

6 Manresa, J. M. (1930). Comentarios al Código Penal Español. Editorial Reus. 
7 Planiol, M., & Ripert, G. (1948). Tratado práctico de Derecho Civil Francés (Tomo II). La Casa del Abogado. 
8 Bourdieu, P. (1998). La dominación masculina. Anagrama. 
9 García Ramírez, S. (1998). Derecho penal mexicano. Parte especial. Universidad Nacional Autónoma de México. 
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2. La función registral tiene por objeto publicitar los actos y hechos jurídicos que 

son incorporados al registro, permitiendo que quienes utilizan el servicio, mediante 

el pago correspondiente, puedan conocer la situación legal de un bien mueble, 

inmueble o de una persona moral. Para garantizar el cumplimiento de esta labor, 

el Registro Público de la Propiedad requiere una estructura administrativa 

organizada que dependa directamente de la autoridad pública local, asegurando 

así la veracidad y seguridad del tráfico jurídico. 

 
En cuanto la doctrina de la función registral, José Luis Meilán Gil, refiere que 

esta función constituye una manifestación esencial del Estado, al materializarse 

en la existencia y operación de registros vinculados a distintos ámbitos de la vida 

jurídica y social. En consecuencia, la función registral se ubica dentro de las 

potestades estatales, cuya finalidad primordial es dotar de certeza a la ciudadanía 

mediante la verificación, asiento y publicidad de actos jurídicos que producen 

efectos frente a terceros.10 

 
3. La función notarial se formula como la actividad que ejerce el notario conforme a 

la ley, con una naturaleza pública y autónoma, ya que deriva del poder estatal y la 

fe pública y se ejerce como profesión privada bajo control del Estado. De igual 

forma, tiene como misión incorporar normas creadas por los particulares, en uso 

de esa libertad que resulta esencial en la organización social al mismo 

ordenamiento jurídico que rige la sociedad.11 

 
 
 

 

10 Meilán Gil, J. L. (2010). Administración pública y función registral. Instituto de Investigaciones Jurídicas de la 

Universidad Nacional Autónoma de México; Asociación Internacional de Derecho Administrativo. pp. 226–228. 
11 Adrados, A. R. (1998). Los componentes públicos de la función notarial. Revista Jurídica del Notariado, 25, p.p.45– 

62. 
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En tanto a su doctrina, sostiene que la función notarial Froylán Bañuelos 

Sánchez señala que el notario es un delegado especial del poder público, cuyas 

actuaciones tienen efectos erga omnes y socializan el derecho. Además, se 

reconoce que esta función se basa en tres pilares: asesoría, formación y 

autenticación del acto jurídico.12 

 
4. Los elementos del delito son el conjunto de características que van a componer 

el delito, es decir, son aquellas que tiene cualquier hecho delictivo para poder ser 

considerado como tal, generalmente se encuentra la conducta, la tipicidad, la 

antijuridicidad, la culpabilidad y la punibilidad. La presencia de estos elementos es 

necesaria para configurar la existencia de un delito. 

 
Desde un enfoque penal, la Dr. Irma Griselda Amuchategui Requena menciona 

que en la materia procesal “el cuerpo del delito o integración de los elementos del 

tipo penal se refiere al conjunto de elementos que integran el mismo” 13. Dicho de 

otra manera: el delito existe en razón de la existencia de los elementos: conducta, 

tipicidad, antijuridicidad, culpabilidad, imputabilidad, condicionalidad objetiva y 

punibilidad, es decir, los elementos del delito constituyen la columna vertebral del 

derecho penal. 

 
Asimismo, Oscar Peña Gonzáles y Frank Almanza Altamirano, establecen que 

“los elementos del delito son los componentes y características, no 

independientes, las cuales van a constituir el delito”14. 

 
 
 

 

12 Bañuelos Sánchez, F. (1990). Derecho notarial: Interpretación, teoría, práctica y jurisprudencia (4.ª). p.135. 
13 Amuchategui Requena, I. G. (2012). Derecho Penal. Oxford. 
14 Peña, O. & Almanza, F. (2010). Teoría del Delito. Asociación Peruana de Ciencias Jurídicas y Conciliación. 
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5. El principio de proporcionalidad es una figura que establece que las acciones 

de las autoridades deben ser adecuadas, necesarias y equilibradas en relación 

con el fin que se persigue. Es fundamental, ya que asegura que no se impongan 

sanciones o medidas excesivas que puedan vulnerar los derechos humanos. 

 
Desde un enfoque fiscal, Sergio Francisco de la Garza, menciona que la 

proporcionalidad va a consistir en que “los sujetos pasivos deben contribuir a los 

gastos públicos en función de su capacidad económica”15. 

 
Por otra parte, José Ignacio López González, establece que, en materia 

administrativa, el principio de proporcionalidad “exige de la actuación 

administrativa que exista siempre una justa adecuación de su contenido con los 

fines que se le determinan por el Ordenamiento jurídico”16. 

 
Ahora bien, tomando en cuenta el principio de proporcionalidad desde la materia 

penal, Santiago Mir Puig17, establece que la pena que establezca el legislador al 

delito deberá ser adecuada y equilibrada respecto a la gravedad del delito y la 

protección del bien jurídico afectado. De esta forma, se puede decir que el Estado 

garantizará y protegerá los derechos de las personas. 

 
Robert Alexy propone a través del principio de proporcionalidad entender la justa 

dimensión a la prueba de daño, es decir, constituye el procedimiento correcto en 

términos conceptuales y normativos, los cuales un Tribunal debe utilizar para 

interpretar y aplicar las normas sobre derechos humanos. Esta se va a desarrollar 

 

15 De la Garza, F. (1992). Derecho Financiero Mexicano. Porrúa. 
16 López, J. (1998). El Principio de Proporcionalidad en Derecho Administrativo. Instituto Nacional de 

Administración Pública. 
17 Mir, S. (2006). Derecho Penal Parte General. Reppertor. 
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mediante un proceso de ponderación y argumentación para justificar el fin legitimo 

e idóneo y si la medida es razonable con el perjuicio causado, en otras palabras, 

se utiliza para justificar la necesidad de restringir el derecho, ya que la afectación 

negativa de un derecho o bien jurídico debe ser proporcional a la gravedad del 

daño. 

 
6. En los casos de derecho comparado europeo, el numeral 1 del artículo 245 

del Código Penal de España, advierte que al que con violencia o intimidación en 

las personas ocupare una cosa inmueble o usurpare un derecho real inmobiliario 

de pertenencia ajena, se le impondrá, además de las penas en que incurriere por 

las violencias ejercidas, la pena de prisión de uno (1) a dos (2) años, que se fijará 

teniendo en cuenta la utilidad obtenida y el daño causado. A su vez, su numeral 2, 

menciona que el que ocupare, sin autorización debida, un inmueble, vivienda o 

edificio ajenos que no constituyan morada, o se mantuviere en ellos contra la 

voluntad de su titular, será castigado con la pena de multa de tres (3) a seis (6) 

meses.18 

 
Por su lado el numeral 1 del artículo § 123 del Código Penal Alemán, refiere 

que quien penetra ilegalmente o quien sin autorización permanezca en la vivienda, 

en los locales de negocios, o en la propiedad delimitada de otro o en espacios 

cerrados que estén destinados para el servicio público o para el tráfico y no se 

aleje a petición de quien le asiste derecho, será castigado con pena privativa de la 

libertad hasta un (1) año o con multa.19 

 

 

18 Véase en el Código Penal de España, Fuente de consulta: 

https://www.boe.es/biblioteca_juridica/abrir_pdf.php?id=PUB-DP-2024-118, 23 de octibre de 2025. 
19 Véase en el Código Penal Alemán, Fuente de consulta: 

https://perso.unifr.ch/derechopenal/assets/files/legislacion/l_20080616_02.pdf. 

http://www.boe.es/biblioteca_juridica/abrir_pdf.php?id=PUB-DP-2024-118
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7. Ahora bien, en el derecho comparado latinoamericano, el artículo 261 de la 

Ley 599 de 200 (Código Penal de Colombia), refiere que comete el delito de 

usurpación de tierras el que para apropiarse en todo o en parte de bien inmueble, 

o para derivar provecho de él destruya, altere, o suprima los mojones o señales 

que fijan sus linderos, o los cambie de sitio, e incurrirá en prisión de cuarenta y 

ocho (48) a cincuenta y cuatro (54) meses y multa de trece punto treinta y tres 

(13.33) a setenta y cinco (75) salarios mínimos legales mensuales vigentes. Si con 

el mismo propósito se desarrollan acciones jurídicas induciendo a error o con la 

complicidad, favorecimiento o coautoría de la autoridad notarial o de registro de 

instrumentos públicos, la pena será de prisión entre cuatro y diez años. La pena 

se duplicará, si la usurpación se desarrolla mediante el uso de la violencia20. 

 
El artículo 202 del Código Penal de Perú, establece respecto al delito de 

usurpación, que Será reprimido con pena privativa de libertad no menor de dos ni 

mayor de cinco años: 

 
a) El que, para apropiarse de todo o en parte de un inmueble, destruye o altera 

los linderos del mismo; 

b) El que, con violencia, amenaza, engaño o abuso de confianza, despoja a otro, 

total o parcialmente, de la posesión o tenencia de un inmueble o del ejercicio 

de un derecho real; 

c) El que, con violencia o amenaza, turba la posesión de un inmueble; y 

d) El que, ilegítimamente, ingresa a un inmueble, mediante actos ocultos, en 

ausencia del poseedor o con precauciones para asegurarse el 

desconocimiento de quienes tengan derecho a oponerse. 

 

20 Véase en el Código Penal de Colombia Fuente de consulta: 

https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=6388 

http://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=6388
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Asimismo, el artículo 204 del mismo ordenamiento, sostiene que son formas 

agravadas de usurpación, cuya pena privativa de libertad será no menor de cinco 

ni mayor de doce años e inhabilitación según corresponda, cuando la usurpación 

se comete: 

 
a) Usando armas de fuego, explosivos o cualquier otro instrumento o sustancia 

peligrosos; 

b) Con la intervención de dos o más personas; 

c) Sobre inmueble reservado para fines habitacionales; 

d) Sobre bienes del Estado o de comunidades campesinas o nativas, o sobre 

bienes destinados a servicios públicos o inmuebles, que integran el patrimonio 

cultural de la nación declarados por la entidad competente, o sobre las áreas 

naturales protegidas por el Estado; 

e) Afectando la libre circulación en vías de comunicación; 

f) Colocando hitos, cercos perimétricos, cercos vivos, paneles o anuncios, 

demarcaciones para lotizado, instalación de esteras, plásticos u otros 

materiales; 

g) Abusando de su condición o cargo de funcionario, servidor público, de la 

función notarial o arbitral; 

h) Sobre derechos de vía o localización de área otorgados para proyectos de 

inversión; 

i) Utilizando documentos privados falsos o adulterados; 

j) En su condición de representante de una asociación u otro tipo de 

organización, representante de persona jurídica o cualquier persona natural, 

que entregue o acredite indebidamente documentos o valide actos de posesión 

de terrenos del Estado o de particulares; 
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k) Sobre inmuebles en zonas declaradas de riesgo no mitigable; y 

l) Sobre inmueble, zona o área declarada intangible, inalienable o imprescriptible 

alrededor del perímetro de los establecimientos penitenciarios 

 
Será reprimido con la misma pena el que organice, financie, facilite, fomente, dirija, 

provoque o promueva la realización de usurpaciones de inmuebles de propiedad 

pública o privada.21 

 
8. Sobre la legislación federal de México, hay que señalar al respecto que las 

fracciones I y II del artículo 395 del Código Penal Federal, refieren que se 

aplicará la pena de tres meses a cinco años de prisión y multa de cincuenta a 

quinientos pesos, por el delito de despojo de cosas inmuebles, al que de propia 

autoridad y haciendo violencia o furtivamente, o empleando amenaza o engaño, 

ocupe un inmueble ajeno o haga uso de él, o de un derecho real que no le 

pertenezca y al que de propia autoridad y haciendo uso de los medios indicados 

en la fracción anterior, ocupe un inmueble de su propiedad, en los casos en que 

la ley no lo permite por hallarse en poder de otra persona o ejerza actos de dominio 

que lesionen derechos legítimos del ocupante, respectivamente. 

 
Por su parte, los párrafos segundo y tercero del mismo ordenamiento, 

sostienen que la pena será aplicable, aun cuando el derecho a la posesión de la 

cosa usurpada sea dudosa o esté en disputa. Cuando el despojo se realice por 

grupo o grupos, que en conjunto sean mayores de cinco personas, además de la 

pena señalada en este artículo, se aplicará a los autores intelectuales y a quienes 

dirijan la invasión, de uno a seis años de prisión. 

 

21 Véase en el Código Penal de Perú, Fuente de consulta: 

https://diariooficial.elperuano.pe/Normas/obtenerDocumento?idNorma=2&utm_ 
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A quienes se dediquen en forma reiterada a promover el despojo de inmuebles 

urbanos en el Distrito Federal, se les aplicará una sanción de dos a nueve años 

de prisión y que se considera que se dedican a promover el despojo de inmuebles 

urbanos en forma reiterada, quienes hayan sido anteriormente condenados por 

esta forma de participación en el despojo, o bien, se les hubiere decretado en más 

de dos ocasiones auto de formal prisión por este mismo delito, salvo cuando en el 

proceso correspondiente se hubiese resuelto el desvanecimiento de datos, el 

sobreseimiento ó la absolución del inculpado, respectivamente. 

 
9. En el derecho de algunas entidades federativas, el artículo 384 del Código 

Penal para el Estado Libre y Soberano de Oaxaca, refiere que comete el delito 

de despojo de inmuebles quien, por medio de la violencia física o moral, o 

furtivamente, o empleando la amenaza o engaño, realice cualquiera de las 

siguientes conductas: 

 
a) Que de propia autoridad ocupe un inmueble ajeno o haga uso de él, o de un 

derecho que no le pertenezca; 

b) Que de propia autoridad ocupe un inmueble de su propiedad en los casos en los 

que la ley no lo permite por hallarse en poder de otra persona, o ejerza actos de 

dominio que lesionen derechos legítimos del ocupante; 

c) Quien, con propósito de apropiarse de una fracción o de la totalidad del inmueble, 

altere términos o linderos de predios, o cualquier clase de señales o mojoneras, 

destinadas a fijar los límites de predios contiguos, tanto de dominio privado como 

de dominio público; 

d) Quien de propia autoridad ocupe uno o más predios que forman parte de la reserva 

territorial del Estado o de los Municipios, sin derecho ni autorización de autoridad 



https://app.con-certeza.mx/info/690bd80698c0ce3445673599 

COMISIONES UNIDAS DE 
ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN 

DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, 
NOTARIAL Y TENENCIA DE LA 

TIERRA 

63 

 

 

 
competente, aun cuando con ello tipifiquen su acción en un asentamiento irregular; 

y 

e) Quien de propia autoridad ocupe un inmueble o las riveras que forman parte de la 

infraestructura o reserva territorial del Estado, o de los Municipios, sin derecho ni 

autorización de autoridad competente; 

 
Por su parte, el artículo 385 del mismo ordenamiento, sostiene que al 

responsable del delito de despojo de inmuebles se le aplicarán las siguientes 

penas: 

 
a) De tres a cinco años de prisión y multa de doscientos a cuatrocientas veces el 

valor de la Unidad de Medida y Actualización, cuando el valor de lo despojado 

no exceda de siete mil ochocientos cuarenta veces el valor de la Unidad de 

Medida y Actualización; 

b) De cinco a diez años de prisión y multa de cuatrocientos a seiscientas veces el 

valor de la Unidad de Medida y Actualización, cuando el valor de lo despojado 

exceda de siete mil ochocientos cuarenta veces el valor de la Unidad de Medida 

y Actualización; 

c) De diez a quince años de prisión y multa de seiscientos a ochocientas veces el 

valor de la Unidad de Medida y Actualización, cuando el valor de los despojado 

exceda de veintitrés mil quinientos veintidós veces el valor de la Unidad de 

Medida y Actualización; y 

d) De veinte a veinticinco años de prisión y multa de mil a mil doscientas veces el 

valor de la Unidad de Medida y Actualización, cuando independientemente del 

valor de lo despojado, la conducta afecte las posibilidades de subsistencia de 

la o las personas afectadas. 
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Asimismo, refiere que cuando el delito se cometa en contra de los grupos 

vulnerables a que se refiere la fracción II del artículo 8° de la Ley de Desarrollo 

Social para el Estado de Oaxaca, las penas previstas, se incrementarán hasta 

en una mitad y que la punibilidad será aplicable, aun cuando el derecho a la 

posesión del objeto material del despojo sea dudoso o esté en disputa, 

respectivamente. 

 
Finalmente, el párrafo primero del artículo 386 del mismo ordenamiento, 

sostiene que se aplicará la pena de quince a veinte años de prisión y multa de 

ochocientos a mil veces el valor de la Unidad de Medida y Actualización vigente 

en el Estado, si el despojo se realiza por dos o más personas; al que 

planee, o induzca, o financie, o dirija o propicie la acción de despojo; si el que 

lo ejecutare fuera servidor público en ejercicio de sus funciones o con motivo 

de ellas. 

 
Por su parte el artículo 308 del Código Penal del Estado de México, establece 

que comete el delito de despojo: 

 
a) La persona que dé propia autoridad ocupe un inmueble ajeno o haga uso de él 

o de un derecho real que no le pertenezca o impida materialmente el disfrute 

de uno o de otro; 

b) La persona que dé propia autoridad ocupe un inmueble de su propiedad, en 

los casos que la ley no le permita, por hallarse en poder de otras personas, o 

ejerza actos de dominio que lesionen derechos legítimos del ocupante; 

c) La persona que desvíe o utilice aguas, propias o ajenas, en contravención a lo 

dispuesto por la ley de la materia, o ejerza un derecho real sobre aguas que no 

le pertenezcan; o 
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d) La persona que realice actos de dominio que afecten o lesionen los derechos 

legítimos de uso, disfrute o aprovechamiento de aguas por parte de su titular. 

Al responsable de este delito se le impondrán de cinco a diez años de prisión 

y de setecientos a mil días multa 

 
Adicionalmente, se establece que cuando se trate de un predio que por decreto 

del Ejecutivo del Estado haya sido declarado área natural protegida en sus 

diferentes modalidades de parques estatales, parques municipales, zonas sujetas 

a conservación ambiental y las demás que determinen las leyes, se impondrán de 

siete a doce años de prisión y de setecientos a mil días multa y que a los autores 

intelectuales; a las personas servidoras públicas que tengan autoría o 

participación; a quienes dirijan la invasión; a quienes instiguen a la ocupación del 

inmueble; o cuando el despojo se realice por dos o más personas, se les 

impondrán como sanción individualmente de diez a diecisiete años de prisión y de 

setecientos a mil días multa. 

 
Finalmente, el artículo 308 Bis del mismo ordenamiento, contempla que el delito 

de despojo, se incrementará hasta en una mitad cuando el delito se cometa en 

cualquiera de los siguientes supuestos: 

 
a) Con violencia física o moral, o mediante el rompimiento de cerraduras, o el 

forzado de puertas o ventanas; 

b) Cuando se cometan en contra de un ascendiente o descendientes; 

c) Aprovechando clandestinamente la ausencia del legítimo poseedor o 

propietario, o mediante engaño o abuso de confianza; 
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d) Cuando la víctima sea una persona mayor de sesenta años, menor de 

dieciocho, mujer embarazada, persona con discapacidad o perteneciente a un 

pueblo o comunidad indígena; 

e) Cuando para la comisión del delito se formalice o inscriba, ante el Instituto de 

la Función Registral del Estado de México o su equivalente, un acto jurídico 

traslativo de dominio o posesión, un contrato de mandato o poderes, en 

cualquiera de los siguientes casos: 

Se utilicen documentos falsos para su formalización o inscripción; y 

Se suplante la identidad del legítimo propietario o poseedor del bien inmueble 

o de su representante legal o apoderado; 

f) Cuando el sujeto activo obtenga o intente obtener un lucro, a través de sí o 

interpósita persona, mediante la ejecución de actos de dominio sobre el 

inmueble despojado o sobre los bienes muebles ubicados en él; 

g) Cuando participe dolosamente en la comisión del delito una persona servidora 

pública con acceso, por razón de su cargo, a información o procedimientos 

relativos al registro de bienes inmuebles; 

h) Cuando el despojo se ocasione o facilite dolosamente mediante la intervención 

de una persona titular de notaría pública, en ejercicio o con motivo de sus 

funciones, al formalizar actos jurídicos, dar fe de hechos o intervenir en 

procedimientos no contenciosos. 

Se considerará igualmente actualizada esta agravante cuando la conducta se lleve 

a cabo con conocimiento y voluntad dolosa por parte de personas que, sin tener 

el carácter de notario o notaria, colaboren en la notaría respectiva o tengan acceso, 

uso, tratamiento o manejo de documentos, papelería, sellos, bases de datos o 

sistemas de información notarial, en virtud de una relación laboral, o de prestación 

de servicios, o de gestión o de hecho con la oficina notarial. 



https://app.con-certeza.mx/info/690bd80698c0ce3445673599 

COMISIONES UNIDAS DE 
ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN 

DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, 
NOTARIAL Y TENENCIA DE LA 

TIERRA 

67 

 

 

 
 

 
En todos los supuestos previstos en esta fracción, deberá acreditarse que la 

intervención tuvo como propósito facilitar, consumar o encubrir el acto de despojo, 

y que existió un vínculo funcional, o material o de confianza que haya sido 

aprovechado indebidamente para vulnerar la posesión legítima del bien afectado; 

 
a) Cuando se cometa, o realice, o formalice o convenga a través de mecanismos 

alternativos de solución de controversias, o mediante acuerdos que den como 

resultado el despojo; 

b) La persona facilitadora o abogada colaborativa ante la que se realicen los 

mecanismos será responsable cuando partícipe dolosamente con el propósito 

de facilitar, o consumar o encubrir el despojo; y 

c) Cuando el bien inmueble objeto del despojo sea propiedad o esté bajo la 

administración de cualquier ente público estatal o municipal, 

independientemente de su naturaleza jurídica. 

 
10. En el escenario nacional, han sido reportados diversos casos de despojo que 

han resultado en afectaciones directas a los bienes patrimoniales de familias y de 

la ciudadanía en general. Por ejemplo, en abril de 2025, la señora Carlota N., de 

74 años, disparó contra personas que habían ocupado su vivienda en Chalco, 

Estado de México, luego de una denuncia por dicho delito. 

 
Según el periódico El País, la mujer de 74 años estaba acompañada por su nieto 

de 34, también armado, y su hija, de 51, quienes comenzaron una riña con las 

personas del lugar por la posesión del inmueble. Las imágenes difundidas en 

redes muestran el contraste entre la violencia tranquila de la mujer y la crudeza de 

los dos hombres baleados en el suelo, que murieron a causa de los tiros, un tercero 
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terminó lesionado en el lugar, lo que puso un foco de atención a las autoridades y 

motivo reformas legislativas para agravar sanciones.22 

 
Otro caso documentado por el mismo periódico refiere el caso de Daniel García, 

quien estuvo 17 años y medio preso por un crimen que no cometió. Al salir de 

prisión acudió rápido a revisar su casa, dándose cuenta que había perdido todo lo 

que había cosechado en su vida anterior: ya no tenía coche ni terrenos, mucho 

menos dinero en el banco. Solo había conservado una vivienda, situada en un 

fraccionamiento privado llamado Club Hípico, en el sur del Estado de México. 

Llegó a verla y se sorprendió de encontrar un cartel, “Se vende”; él no la estaba 

vendiendo. Se hizo pasar por comprador y ahí desenterró las primeras huellas de 

un despojo: la casa —su casa— pertenecía ahora a la Arquidiócesis de 

Tlanepantla a través de un caso donde aparecieron poderes notariales fabricados, 

muertos que son llamados a juicios y documentos de la Fiscalía malversados23. 

 
11. Por su parte, en la Ciudad de México, el caso de María Eugenia Casillas, que 

en 2017 fue víctima de despojo en la colonia Escandón. Según el periódico N+, 

fue desalojada por un grupo de abogados que engañaban a adultos mayores para 

apropiarse de sus propiedades. En 2019, la entonces Procuraduría General de 

Justicia de la Ciudad de México anunció que el inmueble sería devuelto a sus 

legítimos dueños, pero esto nunca ocurrió. María Eugenia falleció en 2022 sin ver 

resuelto su caso. Su hermano, Roberto Casillas, heredero legal, relató que incluso 

en 2025, la casa fue nuevamente invadida tras la violación de sellos de 

 

22 El País. (2025, 4 abril). Los disparos de la abuela Carlota desvelan la problemática de los despojos en el Estado 

de México, 23 de octubre de 2025. 
23 El País. (2025, 27 abril). La casa de Dios: así despojó la Iglesia católica a un hombre que estuvo 17 años 

injustamente preso, 23 de octubre de 2025. 
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aseguramiento de la Fiscalía General de Justicia de la Ciudad de México. “Siete 

años que sucedió eso y aquí estamos todavía sin recibir esa propiedad”, dijo 

 
12. Asimismo, ha sido reportado por el medio La Jornada , que de 2019 a 2024, se 

han abierto 19 mil 992 carpetas de investigación en la Fiscalía General de 

Justicia, por el delito de despojo, con un promedio diario de 9.12, según revelan 

las cifras de las autoridades ministeriales. Ello a través de la simulación de 

compraventas, usurpación de identidad, fraudes procesales, falsificación de 

instrumentos notariales, inscripciones registrales de legitimidad dudosa, con la 

participación de abogados, notarios y grupos violentos. 

 
Dicho medio de comunicación refiere que a través de una revisión de expedientes 

se hallo la ejecución de un mismo modus operandi, pero en diferente escala; por 

ejemplo, en uno de los casos participaron integrantes de una organización civil 

denominada Construyendo un Proyecto de Vida AC, quienes se apoderaron en 

2020 de un inmueble ubicado en Antonio Caso 104, colonia San Rafael, alcaldía 

Cuauhtémoc, donde no fue acatada una sentencia de desalojo emitida por un juez 

civil. 

 
La abogada Mercedes Estrada encontró el mismo modus operandi, pero esta vez 

con complicidad de actuarios del Tribunal Superior de Justicia, quienes en un juicio 

civil dieron por válidos documentos apócrifos como autos de emplazamiento y 

contratos en comodato, presentado por un particular para apoderarse de una casa 

en el centro de Tlalpan. 

 
Asimismo, en una carpeta de investigación abierta en 2021 por el delito de despojo 

de departamentos en la unidad habitacional Fuerte de Loreto, integrantes de la 
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Unión Tepito ingresaron con violencia, cambiaron cerraduras e incluso vendieron 

departamentos en menos de 100 mil pesos, reveló el abogado Andrés Saavedra, 

quien representó a una víctima.24 

 
13. Por lo que hace a los años 2023 a 2025, según datos del Informe del Boletín 

Estadístico de la Incidencia Delictiva en la Ciudad de México, la Fiscalía 

General de Justicia de la Ciudad de México, ha reportado, respecto a las 

denuncias iniciadas por delitos patrimoniales y en particular, del delito de despojo, 

los siguientes datos: 

 

ESTADÍSTICA DE LA INCIDENCIA DELICTIVA EN LA CIUDAD DE MÉXICO 
2025 EN DELITOS CONTRA EL PATRIMONIO: DESPOJO 

ENERO 279 

FEBRERO 287 

MARZO 321 

ABRIL 329 

MAYO 344 

JUNIO 341 

JULIO 376 

AGOSTO 344 

SEPTIEMBRE 275 

TOTAL 2896 
 
 

 

ESTADÍSTICA DE LA INCIDENCIA DELICTIVA EN LA CIUDAD DE MÉXICO 
2024 EN DELITOS CONTRA EL PATRIMONIO: DESPOJO 

ENERO 263 

FEBRERO 337 

MARZO 346 

 

24 La Jornada. (2025, 08 septiembre). MP, actuarios y hasta notarios han facilitado los despojos en la CDMX, 23 de 

octubre de 2025. 
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ABRIL 307 

MAYO 356 

JUNIO 317 

JULIO 296 

AGOSTO 287 

SEPTIEMBRE 305 

TOTAL 2814 
 

 

ESTADÍSTICA DE LA INCIDENCIA DELICTIVA EN LA CIUDAD DE MÉXICO 
2023 EN DELITOS CONTRA EL PATRIMONIO: DESPOJO 

ENERO 301 

FEBRERO 322 

MARZO 360 

ABRIL 330 

MAYO 301 

JUNIO 357 

JULIO 363 

AGOSTO 317 

SEPTIEMBRE 332 

TOTAL 2983 
Tablas y gráficas lineales elaboradas con datos de la Fiscalía General de Justicia de la CDMX. 

 

 

De lo anterior, podemos sostener que la fluctuación de dicho delito, en la comparativa de 

2023 y 2024 con 2025, podrían obtenerse los siguientes datos: 
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Se presentó una reducción de aproximadamente el 3% de los meses de enero a septiembre de 2025 frente a los meses 

de enero a septiembre de 2023. 
 

 

El aumento de los meses de enero a septiembre de 2024 a 2025 es aproximadamente 2.88 % 
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14. El artículo 14, párrafo segundo de la Constitución Política de los Estados 

Unidos Mexicanos refiere que nadie podrá ser privado de la libertad o de sus 

propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los 

tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades 

esenciales del procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad 

al hecho. 

 
Asimismo, el artículo 27, párrafo primero de la Constitución Federal, menciona 

que la propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los límites del 

territorio nacional, corresponde originariamente a la Nación, la cual ha tenido y 

tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo 

la propiedad privada. 

 

 
15. Ahora bien, el artículo 3, numeral 2, inciso a) de la Constitución Política de la 

Ciudad de México, sostiene, de entre diversas cuestiones que, la Ciudad de 

México asume como principios, el respeto a la propiedad en los términos del 

artículo 27 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos. Así como 

que se reconoce la propiedad sobre bienes del dominio privado. 

 
También, el artículo 6, apartado C, numeral 3, de la Constitución Local, 

reconoce el derecho a la seguridad jurídica y que toda persona tiene derecho al 

servicio notarial y a la inscripción registral de bienes y actos jurídicos de forma 

accesible y asequible. 

 
Por su parte, el artículo 9, apartado E, numerales 1 y 4 del citado 

ordenamiento, establece que toda persona tiene derecho a una vivienda 
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adecuada para sí y su familia, adaptada a sus necesidades y que se adoptarán 

medidas, de conformidad con la ley, contra el desalojo arbitrario e ilegal de los 

ocupantes de la vivienda, respectivamente. 

 
Finalmente, el artículo 42, apartado A, numeral 3 del mismo ordenamiento, 

refiere que, las autoridades adoptarán medidas administrativas, legislativas, 

presupuestales y judiciales a fin de prevenir los riesgos que los originan, mitigar 

sus consecuencias, rehabilitar a las víctimas, victimarios y aquellas personas que 

hubieren sido afectadas, desmantelar la estructura patrimonial de la delincuencia 

a fin de garantizar la reutilización social de los bienes asegurados que causen 

abandono en los términos de las disposiciones aplicables y de aquellos cuyo 

dominio se declare en sentencia firme, así como la salvaguarda y restitución del 

patrimonio de las víctimas 

 
16. Por su parte, el control de convencionalidad es un principio articulado con 

estándares y reglas provenientes de sentencias y jurisprudencias de tribunales 

supranacionales y tratados internacionales de los que nuestro país forme parte, 

que permitan en todo momento otorgar la protección más amplia a los derechos 

humanos, siempre que estos no encuentren una restricción expresa en nuestra 

Constitución Federal. 

 
Al respecto, el artículo 21, numerales 1 y 2 de la Convención Americana sobre 

Derechos Humanos (Pacto de san José), señalan que toda persona tiene 

derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y goce al 

interés social y que ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto 

mediante el pago de indemnización justa, por razones de utilidad pública o de 

interés social y en los casos y según las formas establecidas por la ley. 
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Por su parte, el artículo 17 de la Declaración Universal de Derechos Humanos, 

establece que toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y 

colectivamente y que nadie será privado arbitrariamente de su propiedad. 

 
De manera paralela, el artículo 17 del Pacto Internacional de Derechos Civiles 

y Políticos, sostiene que nadie será objeto de injerencias arbitrarias o ilegales en 

su vida privada, su familia, su domicilio o su correspondencia, ni de ataques 

ilegales a su honra y reputación y que toda persona tiene derecho a la protección 

de la ley contra esas injerencias o esos ataques. 

 
Finalmente, el artículo 11, numeral 1, del Pacto Internacional de Derechos 

Económicos Sociales y Culturales, menciona, de entre diversos supuestos que, 

los Estados parte reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vivienda 

adecuados y que tomarán medidas apropiadas para asegurar la efectividad de 

este derecho. 

 
17. En atención a los argumentos de hecho y derecho, así como los fundamentos 

jurídicos plasmados con anterioridad, estas Comisiones Dictaminadoras coinciden 

con la promovente a efecto de APROBAR EN SENTIDO POSITIVO las iniciativas 

que se presentan a estas Dictaminadoras. 

 
18. Tal y como ha sido mencionado por diversos autores, el despojo constituye un 

delito en materia patrimonial y que hoy en día se ha convertido en uno de los más 

graves al implicar la privación arbitraria o violenta de la posesión o tenencia de un 

bien inmueble por parte de una persona que no tiene derecho legítimo sobre el 

mismo. En términos generales, podemos decir que el despojo afecta no solo a la 
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propiedad privada, sino también la seguridad jurídica y la confianza social en las 

instituciones encargadas de protegerla. 

 
Dentro de la comisión del mismo, al resultar en un fenómeno jurídico 

multidisciplinario, tal y como ha sido reportado por diversos medios periodísticos y 

denuncias ciudadanas la autoridad ha dado cuenta que este se genera a través 

de modos de operación recurrentes y que de entre los más comunes se 

encuentran: 

a) La falsificación de escrituras públicas o poderes notariales, con los cuales se 

simula una compraventa o una transmisión de dominio inexistente; 

b) El uso indebido de inscripciones registrales o la presentación de 

documentos apócrifos ante el Registro Público de la Propiedad, logrando alterar 

la titularidad de los bienes; 

c) La ocupación ilegal de inmuebles, que se justifica mediante la invocación del 

concepto de posesión de buena fe o mala fe, regulado en el Código Civil para el 

Distrito Federal, particularmente en el artículo 806; y 

d) La complicidad en los procedimientos jurisdiccionales por parte de el personal 

del Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad de México y en consecuencia la 

obtención de sentencias respecto a la propiedad de inmuebles. 

 
Estas prácticas que se generan no solo de manera individual, sino de manera colectiva, 

sistemática, recurrente y organizada por grupos delictivos se traducen en graves 

afectaciones a la ciudadanía, pues las víctimas de despojo pierden su vivienda o 

patrimonio, enfrentan procesos judiciales largos y costosos y padecen un deterioro de su 

confianza en las instituciones públicas, llegando incluso a pasar años sin que puedan ver 

sus bienes restituidos. 
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19. Ahora bien, si tomamos en consideración que las funciones notarial y registral, 

por ejemplo, están íntimamente entrelazadas respecto a los derechos 

patrimoniales, puesto que el documento notarial constituye el instrumento base 

para la inscripción registral, y esta última completa el ciclo de seguridad jurídica al 

hacer público y oponible el derecho adquirido, es que de esta manera, notaría y 

registro forman un sistema de garantía de la propiedad que, de ser vulnerado o se 

manipulado, abre la puerta a conductas delictivas como el despojo. 

 
Esto quiere decir que, desde una perspectiva social, el despojo no solo genera 

inseguridad jurídica, especulación inmobiliaria y afectaciones al tejido social, 

especialmente en colonias populares y en comunidades de adultos mayores, 

personas en situación de vulnerabilidad o familias que carecen de recursos para 

litigar. Sino que también genera desconfianza en las instituciones o partes 

encargadas de la protección de derechos patrimoniales. 

 
20. Como ha sido señalado con anterioridad y con base en las cifras reportadas, es 

posible advertir a manera de ejemplo, que dicho delito ha fluctuado a través de los 

años 2023 a 2025 manteniéndose en una cifra constante y no a alza. Ello deriva 

de las esfuerzos y medidas coordinadas del Gobierno de la Ciudad de México y la 

Fiscalía General de Justicia de la Ciudad de México. 

 
No obstante, dentro de las acciones más recientes para la reducción del mismo, 

han sido anunciadas diversas políticas como la creación del Gabinete de Despojos 

el pasado junio de la presente anualidad y de la cual, como una medida 

complementaria, nace de las iniciativas materia del presente Dictamen. 
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21. Bajo estas condiciones, estas Dictaminadoras coinciden plenamente con los 

promoventes, en el sentido de que resulta necesario generar medidas de 

protección patrimoniales, y que para tales se requiere la homologación y en 

su caso actualización del marco jurídico vigente que logre adecuarse al 

cambio de paradigma y con ello generar mecanismos eficaces y eficientes 

que garanticen la seguridad de las y los ciudadanos así como, la 

prevención, persecución y sanción de las conductas delictivas por el 

Estado. 

 
22. Llegados a este punto es importante señalar que la doctrina ha establecido la 

necesidad, en cuanto a materia penal se refiere, de la aplicación del principio de 

proporcionalidad a efecto de establecer un proceso de ponderación y 

argumentación que justifique el aumento o imposición de penas mediante un fin 

legitimo e idóneo y si la medida es razonable con el perjuicio causado. Ello para 

garantizar una punibilidad adecuada y equilibrada respecto de la protección de un 

bien jurídico tutelado, que en el caso en concreto sería el patrimonio. 

 
23. Con base en los argumentos anteriores, estas Comisiones Dictaminadoras 

consideran colmado y suficiente el análisis de las porciones normativas 

propuestas en ambas iniciativas que modifican, adicionan y reforman diversos 

artículos del Código Penal para el Distrito Federal y consecuentemente, las 

adecuaciones al Código Civil para el Distrito Federal, la Ley Registral para la 

Ciudad de México y la Ley del Notariado para la Ciudad de México. 

 
24. Como se ha mencionado en párrafos anteriores, el principio de 

proporcionalidad penal, reconocido por la doctrina y la jurisprudencia 

constitucional, exige que la pena sea idónea, necesaria y proporcional respecto 

del daño social causado. 
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25. Dado que el despojo implica la afectación directa del patrimonio, la seguridad, 

la vivienda, la seguridad jurídica y la confianza institucional, y que en su 

comisión pueden participar diversos actores, de manera particular o general, 

con funciones públicas o de fe pública, la respuesta legislativa debe adecuarse 

a esa gravedad, basándonos en las consideraciones expuestas a lo largo del 

presente dictamen. 

 
26. Por tanto, con base en ambas propuestas normativas, se considera que es 

jurídicamente razonable y socialmente necesario, hacer ajustes al marco 

jurídico, de modo que: 

 
a) Aumentar las penas base previstas en el Código Penal para el Distrito 

Federal, de cinco a diez años de prisión y de cien a quinientas unidades de 

medida y actualización a seis a once años y de doscientas a mil unidades de 

medida y actualización; 

b) Adicionar en la conducta o acción del delito, la simulación de actos 

jurídicos, la suplantación de identidad y que se impida el disfrute material de 

un bien inmueble ajeno para que se configure el delito de despojo; 

c) Aumentar las agravantes, previamente establecidas de seis a diez años de 

prisión y de quinientas a dos mil unidades de medida y actualización a siete a 

once años y de mil a cuatro mil unidades de medida y actualización; 

d) Establecer agravantes específicas que reconozcan la afectación en contra 

de menores de edad, mujeres embarazadas o personas pertenecientes a un 

pueblo o comunidad indígena; cuando medie vínculo de parentesco o afinidad 

hasta el cuarto grado; cuando exista participación de servidores públicos en el 

ejercicio de su función o se simule un cargo público; cuando se suplante la 
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identidad del legítimo propietario o poseedor del bien inmueble o su 

representante legal; cuando el sujeto se sea titular de una notaría en ejercicio 

o con motivo de sus funciones; cuando se aproveche del acceso a documentos, 

papelería, sellos, bases de datos, así como a sistemas de información en virtud 

de una relación laboral, de prestación de servicios, de gestión o de hecho; 

cuando se cuente con apoyo o en coordinación de una agrupación de carácter 

sindical o social, cuando se utilice documentación alterada; cuando se trate de 

un predio declarado área natural protegida; cuando se obtenga o intente 

obtener un lucro por si o por interpósita persona y cuando se trate de un 

inmueble propiedad o que esté en posesión o bajo la administración de 

cualquier ente público de la Ciudad de México, todo ello con independencia de 

las penas base del delito de despojo; 

 
e) Establecer conductas delictivas equiparable al despojo, con las mismas 

penas a quien a pesar de haber sido requerido por la autoridad competente, 

mantenga la ocupación sobre el bien inmueble ajeno o bien, continúe 

impidiendo el disfrute material del mismo. Dicho delito de actualizará durante 

el tiempo que se prolongue la ocupación del inmueble; el uso del derecho real, 

o el impedimento de aprovechar materialmente el bien inmueble y hasta que la 

víctima sea restituida en el derecho; 

f) Realizar adecuaciones respecto a la Unidad de Cuenta de la Ciudad de 

México por Unidad de Medida y Actualización y derogar la causal de 

excepción del delito de despojo establecida en el artículo 248 del citado 

ordenamiento; 

g) Reformar el Código Civil para el Distrito Federal para abundar y aclarar el 

concepto de mala fe, y la nulidad de los actos que tengan como fin encubrir 

un despojo mediante simulación contractual; 
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h) Fortalecer la Ley Registral para la Ciudad de México, para establecer que 

los fedatarios de la Entidades Federativas podrán presentar sus escrituras por 

medio de recepción física o electrónica y que el Reglamento establecerá los 

requisitos que deberán cumplir para presentar a inscripción sus instrumentos 

en cualquiera de estas modalidades. Así como establecer que de ser un 

particular quien solicite al Registro Público la inscripción de una escritura de 

otra Entidad, en la modalidad de recepción física, con independencia de los 

otros requisitos que deba cubrir, deberá presentar testimonio para inscripción 

expedido por el Archivo de Notarías del Estado de que se trate, y 

i) Actualizar la Ley del Notariado para la Ciudad de México para establecer 

responsabilidades por aquellos actos que se asienten en una escritura pública 

y que, por negligencia o mala fe en la verificación registral o documental, 

deriven en despojos de inmuebles. 

 
27. En conjunto, dichas medidas contribuirían a restablecer la confianza ciudadana, 

reducir la impunidad en los casos de despojo y reforzar la seguridad jurídica 

como pilar del Estado de Derecho. 

 
28. Refuerza lo anterior que, de un análisis comparado de legislaciones, se observa 

que entidades federativas como Oaxaca y Estado de México establecen 

sanciones más severas que la Ciudad de México para el delito de despojo, tanto 

en su pena base como en sus agravantes. 

 

 
29. Por otro lado, en legislaciones extranjeras, como en Colombia, Perú, España y 

Alemania, las sanciones previstas contemplan el uso de violencia, lucro obtenido, 

destrucción de propiedad, dolo y mala fe, sobre áreas naturales o bienes del 
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estado, falsificación de documentos, complicidad de notarios, registradores y 

funcionarios públicos que participen en la comisión del delito. 

 
En Colombia, en su artículo 261 Código Penal, prevé penas de hasta 20 años y 

multas de ciento cincuenta salarios mínimos legales mensuales vigentes y si la 

usurpación se desarrolla mediante uso de violencia. 

En Perú, los artículos 202 y 204 del Código Penal, castiga la usurpación de 

inmuebles con penas que pueden llegar a doce años, cuando intervengan 

asociaciones u organizaciones, intervengan funcionarios o notarios, se realice 

sobre bienes del Estado y cuando se alteren documentos, por mencionar algunos 

ejemplos. 

 
Estos modelos legislativos, particularmente los de América Latina, reflejan una 

mayor sensibilidad hacia las implicaciones sociales del despojo y un 

reconocimiento explícito de la responsabilidad institucional de los fedatarios y 

registradores en la protección de la propiedad cuya importancia se ve reflejada en 

sus respectivos Códigos Penales y que buscan establecer penas contundentes a 

quienes cometan delitos patrimoniales o en su caso en particular, de usurpación 

de bienes. 

 
30. En ese sentido es que previo al ejercicio del control de legalidad, control de 

constitucionalidad, control de convencionalidad, derecho comparado y el 

principio de proporcionalidad, las propuestas legislativas resulta eficiente, 

eficaz y oportuna y encuentra sintonía con diversas disposiciones jurídicas 

aplicables a efecto de dar cumplimento con lo establecido tanto en los artículos 

14, párrafo segundo y 27, párrafo primero de la Carta Magna Federal, 3, numeral 
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2, inciso a), 6, apartado C, numeral 3, 9, apartado E, numerales 1 y 4 y 42, apartado 

A, numeral 3 de la Constitución Local, y con diversos tratados internacionales en 

los artículos 21, numerales 1 y 2 de la Convención Americana sobre Derechos 

Humanos (Pacto de san José), 17 de la Declaración Universal de Derechos 

Humanos, 17 del Pacto Internacional de Derechos Civiles y Políticos y 11, numeral 

1, del Pacto Internacional de Derechos Económicos Sociales y Culturales, que 

sostienen, el derecho humano a la propiedad, la seguridad jurídica y la vivienda y 

la responsabilidad de los Estados parte de garantizar los mismos. 

 
31. Resulta oportuno destacar que las materias contenidas en las iniciativas sujetas a 

dictaminación, no son ajenas a la actividad y ocupación de este Poder Público, ya 

que diversas legisladoras y legisladores han presentado iniciativas 

intrínsecamente relacionadas con el despojo: 

 
 

a) Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se reforman los artículos 237 

y 238 del Código Penal para el Distrito Federal, presentada por los 

diputados Israel Moreno Rivera y Alberto Martínez Urincho (Morena) el 

23 de abril de 2025 y cuyo objeto es el de inhibir y sancionar de manera 

ejemplar la usurpación de un derecho ajeno sobre inmuebles a través de su 

ocupación o uso, o de un derecho real en forma ilegitima, se puede 

contribuir a combatir el ilícito en cuestión que, a raíz de la gentrificación de 

la Ciudad de México, se ha presentado con mayor reiteración y crueldad y, 

por ello, la finalidad teleológica de dicho instrumento legislativo, es el de 

garantizar el respeto al estado de derecho, tutelando en mejor medida la 

posesión y propiedad de inmuebles, sancionando severamente el ejercicio 

de la justicia por propia mano, en concordancia con el contenido de los 
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artículo 4º, 14, 16 y 17 de la Constitución Política de los Estados Unidos 

Mexicanos; 

b) Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se adiciona un tercer párrafo 

artículo 237 del Código Penal para el Distrito Federal, en materia de 

restitución inmediata de inmuebles a mujeres y adultos mayores que hayan 

sido víctimas del delito de despojo, presentada por la diputada Elizabeth 

Mateos Hernández (Morena) el 28 de abril de 2025. Esta iniciativa 

contiene la adición de un tercer párrafo al artículo 237 del Código Penal 

para el Distrito Federal, tiene como propósito establecer una herramienta 

legal que permita a la víctima del delito de despojo ya sea mujer o persona 

adulta mayor, que el ministerio público solicite como medida provisional la 

restitución del bien inmueble materia de despojo, esto en cuanto tenga 

conocimiento del hecho, cuando existan elementos que lo justifiquen. esta 

medida no solo permitirá impulsar procesos de regularización y 

escrituración, sino que también fortalece el derecho a la vivienda con 

acciones tangibles, en concordancia con el principio de justicia social que 

guía a la cuarta transformación; 

c) Iniciativa con proyecto de decreto por el que se adiciona la fracción III del 

artículo 238 del Código Penal para el Distrito Federal, en materia de despojo 

de inmuebles a personas adultas mayores, presentada por la diputada 

María del Rosario Morales Ramos (APPT) el 15 de mayo de 2025. Esta 

iniciativa propone una pena de prisión de seis a diez años y de quinientas 

a dos mil unidades de medida y actualización para el delito de despojo de 

inmuebles cometido en agravio de personas adultas mayores cuando el 

delito sea perpetrado por un familiar, tutor, apoderado legal, cuidador o 

cualquier persona que administre los bienes de la víctima, busca garantizar 

el derecho de las personas mayores a la protección de su patrimonio, a una 
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vida libre de violencia y a no ser objeto de abusos derivados de relaciones 

de confianza, dependencia o cuidado. por lo que, al establecer una 

agravante específica en el delito de despojo, se reconoce la especial 

situación de vulnerabilidad de este grupo y se fortalece su acceso a la 

justicia, conforme a los principios de dignidad e igualdad de este sector 

vulnerable; 

d) Iniciativa con proyecto de decreto que reforma los artículos 237 y 238 del 

Código Penal del Distrito Federal, en materia de despojo y la 

responsabilidad del Estado para garantizar el derecho a la propiedad 

privada, presentada por el diputado Diego Orlando Garrido López (PAN) 

el 6 de agosto de 2025. Esta Iniciativa tiene como propósito el de 

incrementar las penas para las personas, que cometan conductas, ya sea 

en lo individual o en lo colectivo, que tengan como objetivo el despojar de 

la posesión de sus bienes inmuebles a los propietarios legítimos de dichos 

predios. para alcanzar un tutela efectiva de los derechos a la propiedad 

privada y garantizar que el sujeto afectado por las conductas descritas en 

el cuerpo de la presente iniciativa, se propone que la prescripción del delito 

comience a correr a partir de que el bien jurídicamente tutelado sea 

restituido al afectado, por las razones que también se expondrán en el 

presente documento, y con ello salvaguardar los derechos humanos de las 

personas a la vivienda, vida sin violencia y el derecho al patrimonio y a la 

propiedad privada, y 

e) Iniciativa con Proyecto de Decreto por el que se reforman y adicionan 

diversas disposiciones del Capítulo VII, Título Décimo Quinto del Libro 

Segundo, Parte Especial del Código Penal para el Distrito Federal, 

presentada por la diputada Tania Nanette Larios Pérez (PRI) el 16 de 

octubre de 2025, donde se propone el aumento de las sanciones por 
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despojo de inmuebles, aguas o unidades en condominio en la Ciudad de 

México, con una pena base: de 7 a 14 años de prisión y 500 a 1,000 UMA 

de multa y se castigue por ocupar inmuebles ajenos con violencia física, 

económica o moral, engaño o furtivamente, sin importar si la posesión está 

en disputa. Igualmente se agravan las penas por reincidencia, participen 3 

o más personas, servidores públicos o notarios, se use violencia, armas, 

documentos falsos o se simulan actos de autoridad o sí la víctima es adulto 

mayor, mujer, persona con discapacidad o de grupo vulnerable. 

 
Es decir, el contenido de las citadas iniciativas coinciden grosso modo con las 

reformas que se plantean en el presente Dictamen. 

 
Cabe resaltar, que si bien se han presentado ante el Pleno de este Poder 

Legislativo los referidos instrumentos, solo dos iniciativas pueden ser 

dictaminadas en oportunidad, como lo son, la interpuesta por la Jefa de 

Gobierno, Lic. Clara Marina Brugada Molina el 14 de octubre pasado, así como 

la iniciativa suscrita por el Diputado Diego Orlando Garrido, el 21 de octubre de 

este año, ya que únicamente éstas fueron turnadas a las Comisiones Unidas 

de Administración y Procuración de Justicia; y Registral, Notarial y 

Tenencia de la Tierra, y consecuentemente, ser acumuladas y consideradas 

para su estudio, análisis y dictaminación correspondiente. 

 
32. Es importante destacar que, al momento de analizar el Dictamen por las 

Comisiones Unidas, las personas diputadas del Grupo Parlamentario de PAN, 

Frida Jimena Guillén Ortiz y Diego Orlando Garrido López, presentaron 

propuestas con relación al proyecto de Decreto, mismas que se aprobaron por 

unanimidad por estas Dictaminadoras. 
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Por otra parte, también se incorporaron observaciones al Dictamen realizadas por 

la Diputada Valentina Batres Guadarrama del Grupo Parlamentario de 

Morena. 

 
Tales propuestas fueron consideradas procedentes por las Dictaminadoras y se 

votaron a favor de las mismas. 

 
E. PROPUESTAS CIUDADANAS DE MODIFICACIONES 

 
 

Con base en lo previsto en el artículo 25, numeral 4, de la Constitución Política de la 

Ciudad de México, así como el tercer párrafo del artículo 107 de la Ley Orgánica del 

Congreso, se informa que durante el periodo de publicación y consulta pública no se 

recibieron propuestas ciudadanas sobre las iniciativas en estudio. 

 
F. ANÁLISIS DE PERSPECTIVA DE GÉNERO, LA PERSPECTIVA DE 

DESARROLLO SOSTENIBLE ALINEADA A LA AGENDA 2030, ASÍ COMO 

LA VALORACIÓN DE IMPACTO PRESUPUESTAL, U OTRO, EN SU CASO 

 
Estas Comisiones Dictaminadoras, no advierte en las iniciativas materia de estudio, la 

presencia de una problemática desde la perspectiva de género, a lo cual se arriba una 

vez que fue aplicada la metodología prevista por la unidad III, incisos A), B), C) y D) de 

la Guía para la Incorporación de Perspectiva de Género en el Trabajo Legislativo del 

Congreso de la Ciudad de México; asimismo, se ha tomado en consideración el contenido 

del Protocolo de la Suprema Corte de Justicia de la Nación para Juzgar con Perspectiva 

de Género. Por lo que, en atención de lo anterior y con fundamento en lo dispuesto por 

el artículo 106, del Reglamento del Congreso de la Ciudad de México, esta dictaminadora 
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elabora el presente Dictamen con perspectiva de género, con lenguaje claro, preciso, 

incluyente y no sexista. 

 
G. ANÁLISIS Y ESTUDIO DE LAS OPINIONES DE OTRAS COMISIONES 

 
 

No existe opinión adicional de otras Comisión sujeta a valoración. 
 
 

Por lo anteriormente expuesto y fundado en el Apartado III. CONSIDERANDOS del 

presente Dictamen, las personas diputadas integrantes de las Comisiones Unidas de 

Administración y Procuración de Justicia; y Registral, Notarial y Tenencia de la Tierra del 

Congreso de la Ciudad de México, III Legislatura, presentamos los siguientes: 

 
IV. R E S O L U T I V O S 

 
 

PRIMERO. - SE APRUEBAN, EN SENTIDO POSITIVO, LA INICIATIVA CON 

PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS 

DISPOSICIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL CÓDIGO 

CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE 

MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA LA CIUDAD DE MÉXICO, EN 

MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE DESPOJO, PRESENTADA POR LA 

JEFA DE GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MÉXICO, LIC. CLARA MARINA BRUGADA 

MOLINA y la INICIATIVA CON PROYECTO DE DECRETO POR EL QUE REFORMAN 

Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSIONES DEL CÓDIGO PENAL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL, DEL CÓDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY 

REGISTRAL PARA LA CIUDAD DE MÉXICO Y DE LA LEY DEL NOTARIADO PARA 

LA CIUDAD DE MÉXICO, EN MATERIA DE PREVENCIÓN DEL DELITO DE 



https://app.con-certeza.mx/info/690bd80698c0ce3445673599 

COMISIONES UNIDAS DE 
ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN 

DE JUSTICIA; Y REGISTRAL, 
NOTARIAL Y TENENCIA DE LA 

TIERRA 

89 

 

 

 
DESPOJO, PRESENTADA POR EL DIP. DIEGO ORLANDO GARRIDO LÓPEZ DEL 

GRUPO PARLAMENTARIO DEL PAN. 

 
SEGUNDO. - Remítase el presente DICTAMEN a la Mesa Directiva del Congreso de la 

Ciudad de México, III Legislatura, así como a la Coordinación de Servicios 

Parlamentarios, para su conocimiento y los efectos legales a que haya lugar. 

 
Por lo anteriormente expuesto y fundado, el Congreso de la Ciudad de México, III 

Legislatura, expide el siguiente: 

 
D E C R E T O: 

 
 

ARTÍCULO PRIMERO. - Se REFORMAN el párrafo primero y fracción I del artículo 237; 

se REFORMAN los párrafos primero y segundo, las fracciones I, II, III, IV, V y VI y se 

ADICIONAN las fracciones VII, VIII, IX, X, XI, XII y XIII, así como un último párrafo al 

artículo 238; se ADICIONA el artículo 238 BIS; se REFORMA el párrafo primero del 

artículo 248, todos del Código Penal para el Distrito Federal, para quedar como sigue: 

 
ARTÍCULO 237.- Se impondrán de seis a once años de prisión y de doscientas a mil 

unidades de medida y actualización: 

 
I. Al que de propia autoridad, por medio de violencia física o moral, el engaño, la 

simulación de actos jurídicos, la suplantación de la identidad o furtivamente ocupe un 

inmueble ajeno, haga uso de él o de un derecho real que no le pertenezca o bien, impida 

el disfrute material de un bien inmueble ajeno. 

 
II. y III. (…) 
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(…) 

 

 
ARTÍCULO 238.- Además de la pena señalada en el artículo anterior, se impondrá de 

siete a once años de prisión y de mil a cuatro mil unidades de medida y actualización: 

 
I. Cuando el delito se cometa en contra de persona mayor de sesenta años, con 

discapacidad, menor de edad, mujer embarazada o perteneciente a un pueblo o 

comunidad indígena; 

II. Cuando entre el sujeto pasivo y el activo medie un vínculo de parentesco o afinidad 

hasta en cuarto grado; 

III. Cuando participe un servidor público en ejercicio de sus funciones; 

IV. Cuando el sujeto activo simule tener un cargo público o pertenecer a alguna 

institución pública, con independencia de las penas señaladas para el delito 

respectivo; 

V. Cuando se suplante la identidad del legítimo propietario o poseedor del bien 

inmueble o de su representante legal, con independencia de las penas señaladas 

para el delito respectivo; 

VI. Cuando el sujeto activo sea titular de una notaría en ejercicio o con motivo de sus 

funciones; 

VII. Cuando el sujeto activo aproveche el acceso que tenga a documentos, papelería, 

sellos, bases de datos, así como a sistemas de información, en virtud de una 

relación laboral, de prestación de servicios, de gestión o de hecho; 

VIII. Cuando el sujeto activo actúe con apoyo o en coordinación con una agrupación de 

carácter sindical o social; 

IX. Cuando el despojo se realice en grupo de tres o más personas; 
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X. Cuando se simulen actos de autoridad; 

XI. Cuando se utilice documentación falsa o alterada; 

XII. Cuando el sujeto activo obtenga o intente obtener un lucro, por sí o interpósita 

persona, mediante la ejecución de actos de dominio sobre el inmueble despojado 

o sobre los bienes muebles ubicados en él; 

XIII. Cuando el bien inmueble objeto del despojo sea propiedad, esté en posesión o 

bajo la administración de cualquier ente público de la Ciudad de México, 

independientemente de su naturaleza jurídica. 

A quienes cometan en forma reiterada el despojo de inmuebles urbanos en la Ciudad de 

México, se les impondrán de dos a nueve años de prisión y de dos mil a cinco mil 

unidades de medida y actualización, además de la pena señalada en el artículo anterior. 

 
El término para que comience a correr la prescripción del presente delito, comenzará a 

contarse a partir de que se haya restituido la posesión del inmueble a la parte ofendida. 

 
ARTÍCULO 238 BIS. - Se equipara al delito de despojo y se sancionará con las mismas 

penas asignadas a este delito a quien a pesar de haber sido requerido por la autoridad 

competente, mantenga la ocupación sobre el bien inmueble ajeno o bien, continúe 

impidiendo el disfrute material del mismo. 

 
Este delito se actualiza durante el tiempo que se prolongue la ocupación del inmueble; el 

uso del derecho real, o el impedimento de aprovechar materialmente el bien inmueble y 

hasta que la víctima sea restituida en el derecho. 

 
ARTÍCULO 248.- No se impondrá sanción alguna por los delitos previstos en los artículos 

220, en cualquiera de las modalidades a que se refieren las fracciones I, III y IX del 
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artículo 224, 228, 229, 230, 232 y 234; cuando el monto o valor del objeto, lucro, daño o 

perjuicio no exceda de cincuenta veces la Unidad de Medida y Actualización vigente; y 

239, todos ellos cuando el agente sea primodelincuente, si este restituye el objeto del 

delito o satisface los daños y perjuicios o, si no es posible la restitución, cubra el valor del 

objeto y los daños y perjuicios, antes de que el Ministerio Público ejercite acción penal, 

salvo que se trate de delitos cometidos con violencia por personas armadas o medie 

privación de la libertad o extorsión. 

 
(…) 

 
 

ARTÍCULO SEGUNDO. - Se ADICIONAN los párrafos cuarto, quinto y sexto al Artículo 

806 del Código Civil para el Distrito Federal, para quedar como sigue: 

 
ARTÍCULO 806.- Es poseedor de buena fe el que entra en la posesión en virtud de un 

título suficiente para darle derecho de poseer. También es el que ignora los vicios de su 

título que le impiden poseer con derecho. 

(…) 

 
(…) 

 
Se presumirá la mala fe cuando la posesión derive de un acto jurídico simulado o de un 

título que el poseedor sabía o debía saber inválido, en términos del capítulo respectivo. 

También se presumirá la mala fe cuando la posesión derive de un contrato que conste 

en escritura pública y no se haya inscrito con el fin de obtener un beneficio indebido o 

perjudicar a un tercero. 
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Se declarará nulo todo acto jurídico que tenga como fin encubrir un despojo mediante 

simulación contractual en términos el capítulo respectivo. 

 
ARTÍCULO TERCERO. - Se ADICIONAN los párrafos cuarto y quinto al Artículo 41 de 

la Ley Registral para la Ciudad de México, para quedar como sigue: 

 
Artículo 41.- (…) 

(…) 

(…) 
 
 

I. a II. (…) 
 
 

Los fedatarios de las Entidades Federativas podrán presentar sus escrituras por medio 

de recepción física o electrónica. El Reglamento establecerá los requisitos que deberán 

cumplir para presentar a inscripción sus instrumentos en cualquiera de estas 

modalidades. 

 
De ser un particular quien solicite al Registro Público la inscripción de una escritura de 

otra Entidad, en la modalidad de recepción física, con independencia de los otros 

requisitos que deba cubrir, deberá presentar testimonio para inscripción expedido por el 

Archivo de Notarías del Estado de que se trate. 

 
ARTÍCULO CUARTO. - Se REFORMAN las fracciones XI y XII y se ADICIONA una 

fracción XIII al Artículo 34; y se REFORMA la fracción IV del Artículo 103 de la Ley del 

Notariado para la Ciudad de México, para quedar como sigue: 
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Artículo 34. (…) 

 
 

I. a X. (…) 

XI. Actividades semejantes que no causen conflicto ni dependencia que afecte su dación 

de fe y asesoría imparcial; 

XII. Ser prestador de servicios de certificación; y 

XIII. Cerciorarse, en materia de venta o cesión de derechos litigiosos, de la existencia del 

proceso judicial. 

 
Artículo 103. (…) 

 
 

I. a III. (…) 
 
 

IV. Si se tratare de inmuebles, examinará el título o los títulos respectivos; relacionará 

cuando menos el último título de propiedad del bien o del derecho objeto del acto 

contenido en la escritura y citará los datos de su inscripción en el Registro Público, o 

señalará, en su caso, que dicha escritura aún no está registrada. La persona Notaria será 

responsable por aquellos actos que asiente en una escritura pública y que, por 

negligencia o mala fe en la verificación registral o documental, deriven en despojos de 

inmuebles; 

 
V. a XIX. (…) 

 
 

(…) 

TRANSITORIOS 
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PRIMERO. - Remítase a la persona titular de la Jefatura de Gobierno de la Ciudad de 

México, para su promulgación y publicación en la Gaceta Oficial de la Ciudad de México. 

 
SEGUNDO. - El presente Decreto entrará en vigor al día siguiente de su publicación en 

la Gaceta Oficial de la Ciudad de México. 

 
TERCERO. - Los procedimientos penales iniciados antes de la entrada en vigor del 

presente Decreto en materia del delito de despojo, previsto en el Código Penal para el 

Distrito Federal, se seguirán tramitando hasta su conclusión conforme a las disposiciones 

vigentes al momento de la comisión de los hechos que les dieron origen. Lo mismo se 

observará respecto de la ejecución de las penas correspondientes. 

 
CUARTO. - Se derogan todas las disposiciones que contravengan el presente Decreto. 
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V. SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

COMISIÓN DE ADMINISTRACIÓN Y PROCURACIÓN DE JUSTICIA 
 

SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 

 

 

 
DIP. ALBERTO 

MARTÍNEZ URINCHO 
PRESIDENTE 

 
 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. DIANA SÁNCHEZ 
BARRIOS 

VICEPRESIDENTA 

 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. YURIRI AYALA 
ZÚÑIGA 

SECRETARIA 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 

 

 
 

 
DIP. PEDRO ENRIQUE 

HACES LAGO 
INTEGRANTE 

 
 
 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. MARIO ENRIQUE 
SÁNCHEZ FLORES 

INTEGRANTE 

 
 
 

 

 

  

 

 

 
DIP. ROYFID TORRES 

GONZÁLEZ 
INTEGRANTE 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 

 

 

 
DIP. JANNETE 

ELIZABETH 
GUERRERO 

MAYA 
INTEGRANTE 

 
 
 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. TANIA NANETTE 
LARIOS PÉREZ 
INTEGRANTE 

 
 
 
 

 

 

  

 

 

 
DIP. DIEGO 

ORLANDO GARRIDO 
LÓPEZ 

INTEGRANTE 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 
 

 

DIP. YOLANDA 
GARCÍA ORTEGA 

INTEGRANTE 

   

 

 
DIP. ELIZABETH 

MATEOS 
HERNÁNDEZ 
INTEGRANTE 

 
 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. OLIVIA GARZA 
DE LOS SANTOS 

INTEGRANTE 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 

 

 

 
DIP. NORA DEL 

CARMEN BÁRBARA 
ARIAS CONTRERAS 

INTEGRANTE 

 
 
 
 
 

 

 

  

 
 
 

Por la COMISIÓN REGISTRAL, NOTARIAL Y TENENCIA DE LA TIERRA 
 

 

SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 
 

 

 

DIP. MARÍA DEL 

ROSARIO MORALES 

RAMOS 

PRESIDENTA 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 
 

 

DIP. CLAUDIA 

MONTES DE OCA 

DEL OLMO 

VICEPRESIDENTA 

 
 
 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. YURIRI AYALA 

ZÚÑIGA 

SECRETARIA 

 
 
 
 
 

 

 

  

 

 

DIP. VALENTINA 

VALIA BATRES 

GUADARRAMA 

INTEGRANTE 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 
 

 

DIP. FRIDA JIMENA 

GUILLÉN ORTIZ 

INTEGRANTE 

 
 
 
 

 

 

  

 
 

 

 

DIP CLAUDIA NELÍ 

MORALES 

CERVANTES 

INTEGRANTE 
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SENTIDO DE LA VOTACIÓN 

PERSONA DIPUTADA A FAVOR EN CONTRA EN ABSTENCIÓN 
 

 

DIP. MARTHA 

SOLEDAD ÁVILA 

VENTURA 

INTEGRANTE 

   

 
Dado en el Palacio Legislativo del Congreso de la Ciudad de México, a los cinco días del mes de 

noviembre de 2025. 

 
Las firmas plasmadas en este documento forman parte integra del mismo, el cual consta de 103 fojas útiles 

debidamente numeras en forma consecutiva. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


