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INTRODUCCION 

La conducta del hombre ha estado regida siempre por normas tendientes a 

lograr una mayor satisfacción de sus necesidades, procurando combinar -

dichas normas con un sentido de justicia común. 

De una manera muy especial han influido para la aplicación de las dis -

tintas normas que regulan sus relaciones, las condiciones que imperan -

en el medio en que se desenvuelven los grupos sociales, adaptando a ca-

da caso las normas que van a regir su conducta dentro de la sociedad, -

sujetándose a ellas los individuos para lograr así una seguridad jura - 

dica común. 

Ha sido motivo de preocupación del hombre el tener la seguridad de su -

propiedad dentro del grupo en el que se desenvuelve, lo que lo ha lleva 

do a regular de una forma especial las normas tendientes a lograr tal -

seguridad. 

Debido a las grandes concentraciones humanas en determinados lugares, -

las cuales se deben a diversas condiciones naturales o de otro tipo, se 

ha hecho imperioso regular las legislaciones en cuanto a la propiedad -

se refiere. Tal es el caso de la Ciudad de México, en la que debido a -

la enorme explosión demográfica, se han realizado diversas modificacio-

nes en cuanto a las leyes y a los sistemas exi%tentes para tal fin, las 

cuales se han ido adaptando a las necesidades de la sociedad. 

Es en nuestro sistema el Registro Público de la Propiedad el encargado-

de proporcionar el servicio de dar seguridad a la propiedad dentro del-

marco jurídico en que nos desenvolvemos, el cual ha tenido que ser mcxli 

ficado para poder de esa forma satisfacer las necesidades de nuestra so 

ciedad, modificando sus sistemas para así cimplir de una manera más efi 

ciente el propósito para el cual fuó creado. 

Analizamos en el presente trabajo las distintas fases por las que han -

atravesado las diversas instituciones registrales para realizar así de-

una forma más eficaz la función que tienen encomendada, analizando en- 



forma más detallada nuestro sistema registral, por ser esta institu-

ción la que más nos interesa. 

Ast después de analizar someramente los antecedentes históricos de -

nuestro sistema registral, llegamos a las innovaciones contenidas en 

el nuevo Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Distri-

to Federal del 3 de Enero de 1979, y en las reformas al Código Civil 

del Distrito Federal, innovaciones que modifican las formalidades del 

sistema de registro existente hasta antes de esa fecha. 

Fs asI cisno se introduce el sistema de folio real, dejándose atrás el 

sistema de inscripciones en libros, proporcionando con ello una mayor 

rapidez en cuanto a saber la situación de un bien inscrito en el Re--

gistro Público de la Propiedad, evitándose con ello la consulta de --

dos o más volúmenes para conocer la situación jurldiu de un bien de-

terminado. 

Ahora bien, en cuanto al sistenu, éste se ha ido perfeccionando para-

lograr así una mayor seguridad al tráfico inmobiliario y a los demás-

actos registrables, no ha ocurrido lo mismas en cuanto a la situación-

fiscal de dichos actos. 

Analizamos en el presente trabajo los efectos fiscales que tienen los 

actos registrables en cuanto a bienes innuebles se refiere, haciendo-

notar en el mismo que existe un gran distanciamiento entre las autori 

Jades registrales y fiscales, proponiendo que es urgente y necesaria-

una coordinación entre estas instituciones, lo cual redundará en una-

mejor recaudación fiscal, ya que al darse los supuestos previstos en-

las normas tributarias vigentes, sería el Registro Público de la Pro-

piedad un medio de control para la recaudación y pago de los diversos 

créditos fiscales que los actos realizados generen. 

Asimismo es motivo de estudio del presente trabajo los efectos que --

produce la inscripción en el Registro Públiu) de los actos inscribí - 

bles; tomando en cuenta que nuestro sistema registral es declanitivo, 

vemos que su función es la de dar publicidad a los actos inscritos, -

teniendo el interesado el derecho de hacer oponibles éstos frente a - 

tercetos. 

Es nuestro deseo amprobar que las pro posiciones hechas en el presen- 

te trabajo qin correctas, tratando con ello de hacer uta pequena apor 



tación a la Ciencia Jurídica, la cual siempre ha sido y será la base -

para lograr una superación en la convivencia pacifica dentro de la so-

ciedad. 



CAPITULO PRIMERO 

LA PROPIEDAD 

CONCEPTO Y EVOLUCION HISTORICA 

1.- CONCEPTO. Como sucede con todas las instituciones jurídicas, int11-

tiples son los conceptos que se dan del derecho real de propiedad; así --

Joaquín Escriche ( Diccionario Razonado de Legislación y Jurisprudencia.-

Pág. 1392) afirma que es "El derecho de gozar y disponer libremente de --

nuestras cosas, en cuanto las leyes no se opongan." 

"Es particularmente importante - afirma el maestro Antonio de Ibarrola y-

Aznar (Cosas y Sucesiones. Pág. 265) - la definición de las Partidas (Ley 

la, título 28, Partida 3a): 'Poder que ome ha en su cosa de Fazer della o 

en ella lo que quisiere, según fuero'..." 

SegIn Aubry y Rau (Citados por Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexi 

cano. Tomo III. Pág. 290) la propiedad es "El derecho en virtud del cual 

una cosa se encuentra sometida de una manera absoluta y exclusiva a la --

acción y voluntad de una persona". 

Para Bonnecase (Citado por Antonio de Ibarrola. Oh. Cit. Pág. 264) la pro 

piedad "es el derecho real tipo, en virtud del cual en un medio social da 

do y en el de una organización jurídica determinada, una persona tiene la 

prerrogativa legal de apropiarse por actos materiales o por actos jurídi-

cos todas las utilidades inherentes a una cosa". 

En México, el maestro Rafael Rojina Villegas (Oh. Cit. Pág. 289) ha defi-

nido a la propiedad como "el poder jurídico que una persona ejerce en for 

ra directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sen 

tido jurídico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, - 

por virtud de una relación que se origina entre el titular y dicho sujeto" 

Por su parte, el maestro Ernesto Gutiérrez y González (El Patrimonio Peco 

r.iario y Moral o Derecho de la Personalidad, Pág. 202) define a la propio.  

dad como "el derecho real más amplio, para usar, gozar y disponer de las-

cosas, dentro del sistema jurídico positivo de limitaciones y modalidades 

trpuestas por el legislador de cada época". 

Independientemente de las definiciones que han elaborado los tratadistas-

del Derecho Civil, existen definiciones legales, verbigracia, el Código - 

Zivil de Napoleón (Citado por Rafael de Pina. Elmnontos de Derecho Civil. 
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Mexicano, Volumen Segundo. Pág. 61) en su artículo 554 define a la pro-

piedad como "el derecho de gozar y disponer de la cosa de la manera más 

absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso prohibido por las le 

yes o por los reglamentos". El articulo 348 del Código Español de 1889-

(Citado por Rafael de Pina. Ob. Cit. Pág. 61) define a la propiedad co 

mo "el derecho de gozar y disponer de una cosa sin más limitaciones que 

las establecidas por las leyes". 

En México, los Códigos Civiles de 1870 (artículo 827) y de 1884 (articu 

lo 729) establecieron la siguiente definición "la propiedad es el dere-

cho de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las que • 

fijan las leyes". 

Una definición sumamente interesante es la del "gran jurísta español 11!1.  

gel Ossorio Gallardo, -contenida- en su Anteproyecto de Código Civil pa 

ra la República de Bolivia (Artículo 420)- en la que afirma que la pro-

piedad es "el derecho de usar, disfrutar y disponer de las cosas con --

arreglo a su naturaleza, en servicio de la sociedad y para provecho del 

propietario" (Rafael de Pina Ch. Cit. Pág. 62). 

Independientemente de las definiciones que anteceden cabe mencionar que 

"como en todas las materias jurídicas, hay siempre una tesis u opinión-

que se considera o designa clásic4 y la definición que toma aquí ese --

carácter, es ésta: Propiedad es el derecho real de usar gozar y dispo--

ner de los bienes en forma absoluta, exclusiva y perpetua" (Ernesto Gu-

tiérrez y González. Oh. Cit. Pág. 192. Citando a Planiol y Ripert). 

2.- EVOLOCI 	H1STORICA. lha vez que ha quedado definido lo que jurí. 

dicamente se entiende por propiedad, resulta necesario hacer un bosque-

jo histórico para, en forma somera, determinar cual es su origen y evo-

lución. Desde un punto de vista escencialmente socio-económico puede --

afirmarse que la historia de la propiedad se divide en tres grandes eta.  

pas, la primera corresponde a los primeros asentamientos humanos; cuan-

do el hombre dejó la vida errante y se volvió sedentario seguramente --

existió la propiedad colectiva, es decir, la propiedad un favor de los-

miembros de un grupo, siendo oponible este derecho no para los miembros 

del gnipo entre sí, sino frente a grupos extraños. Con la evolución de-

la familia , también probablemente, se superó el sistema de propiedad --

colectiva para reconocerse :in sistema de propiedad familiar, para final 
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mente establecerse el sistema .:te propiedad individual. 

Fuera de la especulación socio::5gica, económica o filosófica que pue-

da realizarse, desde el punto de vista estrictamente jurídico y con - 

tando con datos más confiables - concretos, podemos iniciar el estu--

dio de los antecedentes del derecho de propiedad a partir de la (Illtu 

ra Romana, porque al igual que un gran número de nuestras vigentes --

instituciones jurídicas, el derecho real de propiedad, para nosotros, 

encuentra sus más remotos antecedentes jurídicos en el Derecho Romano. 

DERECHO ROMANO. Cabe mencionar en priaer término que los juristas ro-

manos no emitieron una definicl5a de la propiedad, limitándose a estu 

diar y regular los diversos beeefici:'s que procura la propiedad a su-

titular, así como a sistemati:a: los diferentes  tipos de propiedad. - 

"SegÚn un análisis que germina n  1,Ds textos, pero que ha sido preci-

sado y desarrollado por nuestre7s au:cres antiguos, estos beneficios -

se resumen en el uso, el fruzo, y el aSisus: a)E1 jus utendi o usus -

que es la facultad de servirse Se la cosa y de aprovecharse de los --

servicios que puede rendir fuera de sus frutos; b) El jus fruendi o - 

fructus, derecho de recoger tac'!s los productos; c) el jus Abutendi - 

o ahusus, es decir, el poder de consumir la cosa, y por extensión, de 

disponer de ella de una manera. Sefiritiva, destruyéndola o enajenándo 

la" (Eugene Petit. Tratado Elemental 	Derecho Romano, Pág. 230). 

Aún cuando generalmente se dice y se acepta que el derecho real de --

propiedad en Roma era absoluta, exclus..o y perpeturo, lo cierto es -

que nunca ha existido la primen, carazterHica mencionada, el trata-

dista Eugene Petit (Oh, Cit. Plgs. L3-231) cita los siguientes casos 

de limitaciones o restricciones 1,1 derer..ho del propietario: 

1.- En la Ley de las XII Tablas s- prz.-,ibía al propietario cultivar - 

o edificar hasta la línea divis:ra di dos fundos vecinos. Ambos Debían 

dejar libre un espacio de dos ,t-es. y medio, haciendo un total de cin-

co, denominándose ambitus a este espa:t.7, si separaba casas y confintun 

si separaba terrenos. Esta fru.::.'..5n n: ,,día adquirirse en propiedad-

por usucapir5n. 

2.- También era prohibido al :7".:1,if'::17ir, cambiar el curso de las aguas 

pluviales, si con este hecho pz,L:aii resultar dañados los fundo% supe-

riores o inferiores. En contra Sel inc-.r plimiento de esta obligación, 

en la Ley de las XII Tablas, se :n'y:ej.:a al perjudicado o a quién pu- 

diera perjudicarse la acción 	17.12Ine arcendae". 
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3.- También se conocieron casos de privación del objete de la prvpie--

dad por causas de interés general, verbigracia, la reparación de los -

acueductos de Roma, el reacondicionamiento de una vía pÚblira, Etc. 
4.- Aún cuando el autor antes citado no las mencione cano una restric-

ción a la propiedad, nadie puede negar que las servidalibres reales son 

precisamente eso, limitaciones al derecho aludido, el ;Topic Iugene Pe 
tit (Oh. Cit. Pág. 281) ~mera los siguientes casos 3e serridumbre;- 

"1. Servidumbres rurales 	a) La servidumbre de pas-1:e.... 	la ser- 
Mimbre de acueducto, o derecho de conducir el agua a travls del fun-
do sirviente con ayuda de regueras o tubos para llevarla al fan& domi 

nante; 9) La servidumbre de estanque... d) El derecho de pastar,jus --
pascendi; el derecho de abrevar los reharios...pecoris a2; aqual, adpul-- 

sus... e) También varias servidunbres, que dan dereci": a ce?er del fun.  

do sometido, pero siempre en el límite de las necesides del fuado do 

minante, arena, piedras y además materiales... 2. Servidumbre:o urbanas 

...a) La servidumbre tigni inmitendi, o derecho de braco` peneIrar vi--

gas en la muralla del vecino; b) la servidumbre oneris ferenf.i, o dere.  

cha de hacer descansar un edificio sobre un miro o .s:!.- re urca zbnstruc-
ción del vecino... c) La servidumbre stilliciddi vel fIuminis recipien 

di, o servidumbre de cloaca... d) la servidumbre alli_s :rorr:::llcndi,-

na 

 

luminibus officiatur, impide levantar las construz:ianes .-Sel fundo- 

	

sirviente, con el fin de no molestar la vista ni quitar la 	al fun- 

do dominante...". 
De lo anterior se concluye que si bien en el Derecha ;:atnanr :a propie-

dad era un derecho exlusivo del propietario siendo zicn.ls perpetuo, --

en tal forma que se conservan por toda la vida del pr:7J.ü2=-1z, 

do éste disponer de su cosa ya durante su vida o para despo-..1-s de su --

muerte, no fué sin embargo un derecho absoluto, sine rara, rec=ció al-

gunas limitaciones, bien de interés general o en favor de parlic.ilares 

detenninados. 
A) roRmAs Elli pRoprEDAD EN EL DEREon pfliANn, A 	 las -- 

pri nci pales formas de propiedad en el Derecho Rones:-::.:c> suE r,r 1 ncipa 

les caract erí s t icas : 

a) PROPIEDAD QUIRITARIA. Es la llamada "dominium ül 

y quién no tenía ésta no era considerado propielari. 	p'!.,.er,,:r la- 

propiedad quiritaria era necesario satisfacer una s:; -Ir  
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Tanto por parte del propietario, corno de la cosa objeto de propiedad,-

tales era: 

a) Que el titular fuera ciudadano romano o latino ocn ius commercii, 

b) Que la cosa objeto de la propiedad tuviera carácter romano, que ftw 

ra mueble o que se encontrará en suelo itálico y, c) Que la propiedad-

hubiera sido adquirida de acuerdo a las formas establecidas por el De-

recho Civil. 

b) PROPIEDAD BONITARIA. Se daba cuando el "accipiens" adquiría el -
objeto sin utilizar las formas establecidas por el Derecho Civil, en -

este caso no se adquiría el dominus, sino que el tradens seguía siendo 

reconocido como propietario por el Derecho Civil éste el "nudum ius --

quiritium" - el título de nudo propietario- y podía intentar la acción 

reivindicatorio para recuperar la cosa. 

Esta situación injusta no duró, ya que por el transcurso del tiempo el 

accipiens, al tener la cosa en su poder, fué reconocido por el Derecho 

Civil como propietario quiritario. 

c) PROPIEDAD PROVINCIAL. El Derecho de Propiedad sobre bienes innue 

bles sólo era posible en sueldo romano, Los territorios ganados por --

los romanos en la conquista pertenecía al Estado romano, pero éste con 

cedía el uso a los particulares mediante el pago de un impuesto. En el 

fondo, este tipo de propiedad era casi idéntico ;; la ejercida sobre --

los fundos itálicos, sólo que en la propiedad provincial se pagaba un-

tributo por el ejercicio del derecho sobre la propiedad y en lugar de-

ejercer la actio reiuindicatio para protegerla, tenían la reivindica--

tio utilis los propietarios desposeídos. 

13) 149IX) DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD EN EL D11111110 lab\NO. En el Dere—

cho Romano la propiedad podía ser adquirida conforme al Derecho Natu—

ral o al Derecho Civil. 

Las formas establecidas por el Derecho Civil eran las siguientes: 

MANCIPATIO, que era una venta ficticia en la que intervenían como 

partes al enajenante, el adquirente, el portabalania y cinco testios, 

Todos los cuales debían ser ciudadanos nnnanos y para que la venta 

perfeccionara había que ctunplir con una fórmula establecida, sin la --

cual la venta carecía de efectos. 

La mancipatio era indispensable para la enajenación de las cosas, para 

testar, para el mancipitun y era una forma de contraer el mame:, además- 
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se utilizaba para la constitución de las servidumbres reales. 

La IN IURE CESSIO. Era también un modo derivativo de adquirir la pro--

piedad, era un proceso ficticio de reivindicación. Sirve para trawlmi-

tir la propiedad de las cosas mancipi así cono las nec mancipi y ade--

más era utilizada para constituir derechos reales, tales como el usu--

fructo, el uso de las servidumbres. 

La (NIMIO, era también otra de las formas derivadas de adquirir la -

propiedad, pero ésta era adquirida por el mero transcurso del tiempo -

convirtiendo la propiedad bonitaria en propiedad quiritaria; facilitó-

la prueba de la propiedad, pués, bastaba demostrar que se había tenido 

el bien durante el tiempo establecido por las leyes, para adquirir la-

propiedad. 

La OCCUPATIO, esta urge cuando se toma una res nullius, teniendo el --

animus domini; implica la occupatio la adquisición originaria de la --

propiedad, sin venta o transmisión.Para que ésta pueda realizarse es -

necesario tomar la cosa con animas domini y que la cosa no pertenezca-

a alguien que no tenga dueño. 

La 111ADITIO, descansa sobre erra idea muy sencilla, tratándose de una -

cosa nullius, el que toma posesión se hace propietario, esto es la ---

ocupatio, pero cuando se trata de una cosa sobre la cual ya tiene al--

guien la propiedad, es necesario, para adquirirla, que a la toma de po 

sesión se una al abandono por parte del propietario. Es por eso que si 

el propietario entrega una cosa con la intención de transferir la pro_ 

piedad a una persona que tenga el interés de adquirirla, es confonne -

al Derecho Natural que haya translación de propiedad en beneficio del-

adquirente, esto es lo traditio. 

Para que la traditio transfiera la propiedad es necesaria la voluntad-

de las partes, del tradens, que se deshace de la posesión, y del acci-

piens, que al recibirla se hace propietario. Para el Derecho Romano no 

era suficiente la voluntad de las parte,-; para transferir la propiedad, 

era necesaria la remisión de la posesión, la cuál consistia VII poner - 

la cosa a disposición del adquirente, de manera que pudiera realizar -

sobre ella los actos de propietario. 

C) DE LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD. la propiedad se extinguía en el 

1 reehu Romano en los siguientes caso: 
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a) alarido la cosa de que era objeto la propiedad se extinguía o deja-

ba de existir, pero si subsistía una parte de ésta, sobre esa partm -

se seguía ejerciendo el derecho de propiedad; h) Cuando la cosa deja-

ba de ser jurídicamente susceptible de propiedad privada, y c) Cuando 

se tenía en propiedad un animal salvaje y éste recuperaba su libertad. 

Fuera de éstas hipótesis la propiedad era perpetua, en el sentido clo-

que el tiempo no ejercía influencia sobre ella, la propiedad de una -

cosa podía ser transmitida de una persona a otra, pero sin extinguir- 

se 

7)) DEL DEREGIO DE JUSTINIANO AL CODIGO CIVIL FRANCES DE 1804. Du-

rante la época de Justiniano se suprimieron las diferencias de carric- 

ter 	de la propiedad y se llegó a un concepto único de domi--

ni:. 

En el Estado Feudal la propiedad o domicilio otorgó el imperio, pues-

los señores feudales que determinaban la propiedad, no sólo lo hacían 

en el sentido del Derecho Civil. Para usar, disfrutar y disponer de-

los sienes, sino que también ejercían un mando sobre los vasallos que 

se establecían en sus feudos. De este modo el señor feudal se convir-

ti(ts en un órgano del Estado, en un factor real de poder. 

Del concepto de propiedad de la época feudal llegó hasta la Revolución 

Francesa, con todo un conjunto de privilegios. 

A partir de la Revolución Francesa se desvinculó el derecho de propie 

dad de toda la influencia política, estableci(ndose que la propiedad-

no ctorga imperio, soberanía o poder; que no concede privilegios, si-

no...pe simplemente es un derecho real de carácter privado, para usar y 

disponer de una cosa; que es, además un derecho absoluto, exclusivo y 

perpetuo. 

Unto en el derecho Romano, como a partir de la Revolución Francesa,-

priva un concepto individualista: proteger el derecho de propiedad en 

1.1r7: del individuo, para sus intereses personales. 

Ds:e concepto individualista tiene coltn base la tesis, de que la pro-

piedad es un derecho natural, innato, subjetivo, anterior al derecho-

ajetivo, que el Estado y la Ley sólo pueden reconocer y amparar, pe-

ve no crear y, por consiguiente, desconocer y restringir ese derecho- 

En 	Cldigo Napoleón, tomando este fundamente filosófico, se declara 

el drecho de propiedad es absoluto para usar y disponer de una -- 
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de una cosa; tamedén se dice que el derecho de propiedad es inviolable; 

se reconocerá así los tres elementos clásicos: jus utendi, jus fnieridi-

y jus abutendi, así core la característica principal, es decir que la -

propiedad es un áerecho absoluto. 

3.- EL DEREQ[ DE PROPIEDAD EN LA ACTUALIDAD. La tercera fase de la-

evolución del derecho de propiedad aparece con la moderna doctrina de -

León Duguit, quien szstiene que la propiedad es una función social. Es-

te tema será tratado en el inciso siguiente' 

A) CONCEPT9NCEEW  El concepto moderno del derecho real de propie-

dad tiene su antecedente doctrinal en las ideas de León Duguit (Citado-

por Rafael RoyIns Villegas. Derecho Civil Mexicano. Tomo III Págs. 301-

301), quien censiótra que el derecho de propiedad no puede ser innato -

en el hombre y 1.,:.erior a la sociedad. 

Señala que el Sztit,re jamás ha vivido fuera de la sociedad y, por lo tan 

to, no le puede emaginar primero aislado, con rus derechos absolutos e: 

innatos y despaés, licitando estos derechos, uniendo a los demás hora- - 

bres. Por lo que, ics derechos no pueden ser anteriores a la sociedad,-

ni sociológica ni jurídicamente, porque el derecho sólo se dá implican-

do una relacién 4xii, por lo que no puede existit ese derecho absolu-

to antes que e zar.:. Para Duguit, el Derecho objetivo es anterior al-

Derecho subjetiez y enecialmente al de propiedad. 

La tesis de Wn 	se funda en el concepto de solidaridad soci.a1.- 

Para él, el Ukr.-erí ":tsjetivo tiene corno finalidad realizar esa solidari 

dad y todas las --err.::s jurídicas, directa o indirectmnente, tienden a - 

ese fin. rod:>1 eT...as imponen ciertos deberes fundamentales, tanto a los 

gobernantes wea7 a 	gobernados, los cuales son: realizar actos que - 

impliquen un pere,....clenamiento de la solidaridad social y abstenerse de 

realizar actos cae lesionen a ésta. 

Es ésta la teeeli dt :uguit, en la que se señala que el derecho de pro- 

piedad es una 	 y no un derecho subjetivo, absoluto, in-- 

violable, ante-::r a la sociedad y al Estado, al cual la norma jurídica 

no puede tesar: 	per el contrario, consecuencia de un deber social- 

que todo halle-e 7,1ra intensificar la interdependencia humana. 

Desde el punte. íe .,esta negativo, fuguit también sostiene una tesis pa- 

ra impedir el Us.: 	ilítico de la propiedad, aún cuando Se obre 

dentro de 	:.Te.te de su derecho, tésis ésta, que ya se eshwaba en 
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el Derecho Romano y que se desarrolla después a partir del Código Napo—

león. Dice Duguit que en el Derecho Rcrano no fué posible que la ley lmpu 

siera obligaciones al propietario, ni tampoco la forra de usar su propie-

dad; se aceptaba más bien la teoría de la absoluta libertad para dejar ha 

cer y dejar pasar, para que el hombre con autonomía plena resolviera como 

empleaba sus bienes. 

Este aspecto de imposiblidad jurídica para que el Estado pueda intervenir 

queda completamente desechada de la teoría de León LUguit, pues, si la --

propiedad es una función social, el Derecho si podrá intervenir imponien-

do obligaciones al propietario, no sólo impidiendo el abuso cuando cause-

daños a terceros, sino indicando también la forma como el propietario de-

ba usar su soasa en beneficio social y no mantenerla improductiva. 

B) NUESTRA LEGISLACIONES CIVIL Y CONSTITUCIONAL En razón del suhtítu 
lo que antecede ya que es la finalidad del trabajo hacer un estudio ex- - 

haustivo del derecho de propiedad en México, limitarevos nuestro análisis 

a los Códigos Civiles de 1870, 1884, y 1928, así come a la Constitución -

Política de los Estados Unidos Mexicanos de 1917. 

C) CODIGO CIVIL PARA El. DISTRITO FEDERAL Y TERRITOIIAL DE LA BAJA CA-

LIFORNIA DE 1870. Este ordenamiento legal, en su articule 827, estableció 

que "la propiedad es el derecho de go:ar y disponer Je una cosa, sin más-

limitaciones que las que fijan las leyes". 

Por su parte el artículo 828 establece que "La propie‘iad es inviolable: -

no puede ser ocupada sino por causa de utilidad Kiblica y previa indemni- 

zación", a su vez el artículo 829 del mismo Código 	señala que "El -

propietario de un terreno es dueño de la superficie de lo que está deba 

jo de ella. Por lo mismo podrá usarlo y hacer en él todas las obras, plan 

taciones o escavaciones que quiera, salvo las restricciones establecidas-

en el título de las servidumbres, y con sujeción a lo dispuesto en la le 

gislación especial de minas y en los reglamentos de Nilda." 

Los anteriores son los principales preceptos jurídicos que se contienen -

en el aludido Código Civil de 1870 respecto a la propiedad. 

D) CODIal CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y IllUZFWRIO DF. LA RAJA CALIFOR—

NIA DE 1884. Este ordenamiento jurídico se limita a repetir lo di%pute,.to-

en el Código Civil de 1870; correspondiendo los artizulos 729, 730 y 731-

del Código de 188.1 a los numerales 827, 828 y 829 que han quedado trans—

critos. 



- ID - 

E) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN WERIA COU.E Y PA.R.A TODA 

LA RIIPUBLICA EN MATERIA FEDERAL. Por la importancia que redste este or-

denamiento legal, vigente a partir del 1°  de Octubre de 1952, se estudio 

se hará con posterioridad a la mención del régimen constituzionI de la-

propiedad. 

F) (:ONSTI11JCION FEDERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MUICANI1 Dr. 1524 

En este ippyeino.2rdenamiento federal no se previó la regulación 	la --

propiedad. 

G) CONSTI1UCION POLITICA DE LA REPUBLICA MEXICANA, 501.1 LA 2.1.ZESTRUC 

TITILE BASE DE SU LEGITIMA INDEPENDENCIA, PROCLAMiMaA EL lb DE SEPTIEMBRE 
SU 	

- 
DE 1810 Y CONMADA EL 27 DE SEPTIEMBRE DE 1821. 

En esta carta magna el artículo 16 establecía "Nadie puede ser wiestado 

en su persona, familia, domicilio, papeles y posesiones, swID en virtud- 

de mandamiento escrito de la autoridad competente, que funie o rctive la 

causa legal del' procedimiento...". 

Por su parte, el artículo 27 disponía que: "La propiedad .de 3as personas 

no puede ser ocupada sin su consentimiento, sino por causa zle utilidad -

pública y previa indemnización. In ley determinará In autttiáad ue deba 

hacer expropiación y los requisitos que ésta haya de 	" 

I1) 	CONST 1 '111C tON POLITICA DE LOS ESTA11OS DNI I X )! ; NIX Clt,'Jt!; 	; 317. 

En su artículo 27, la vigente Carta Magna de la Repúblicz 	dispo 

ne "La propiedad de las tierras y aguas comprcndida duntre áe Izs lími— 

tes del Territorio Nacional, corresponde originariamente 	-ación, la 

cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el demini7 :le ellas a -- 

los particulares, constituyendo la propiedad privada". 

"Las expropiaciones sólo podrán hacerse por causa de utiliáad p:nlica y-

mediante indemnización. 

"In Nación tendrá en todo el tiempo el derecho de imponer a la pt.:.:piedad 

privada las modalidades que dicte el interés público, as! .zinic. 	de re- 

gular el aprovechamiento de los elementos naturales suscele.s 	apro, 

¡ilación, para hacer una distribución equitativa de la 	y-

para cuidar de su conservación...". 

De los párrafos que hemos transcrito se desprende con toa Ja:-...i;e1 que-

el Estado se declara propietario originario de las tierras S ait„..e, que • 

constituyen el territorio nacional y que por decisión del 71-opv, L,,tado- 



se concede, no se reconoce, la propiedad en favor de los particulares. 

A la propiedad privada puede el listado imponerle cuantas modalidades • 

y limitaciones sean necesarias, conforme al interés colectivo y parti-

cular, para lograr, que cumpla con la función social que le está asip,-

nada. 

Asimismo se dispone que el particular no puede ser privado de su pro-- 

piedad por un acto de autoridad, si no es por causa de utilidad públi-

ca y mediante indemnización, es decir por un acto de expropiación. 

En forma aún más amplia, el artículo 14 párrafo segundo de la misma --

Constitución dispone "Nadie podrá ser privado de la vida, de la liber• 

tad o de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio-

seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el que se cun 

plan las formalidades esenciales del procedimiento y conforme a las le 

yes expedidas con anterioridad al hecho". 

Así, en forma breve, hemos expuesto el régimen constitucional de la --

propiedad, para a continuación exponer, también en forma somera, el ré 

gimen de propiedad conforme al vigente Código Civil. 

1) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMÚN Y PARA -

TODA LA REMBLICA EN MATERIA FEDERAL. (Vigente a partir del 1 0. de Oc-

tubre de 1932). En éste Código se pretendió dar otra regulación, otro-

sentido al derecho real de propiedad, tomado en considereación la Teo 

ría de León Ihguit; así se establecieron limitaciones y cargas al pro-

pietario, para concluir lo anterior es suficiente leer, en su parte --

conducente, la Exposición de Motivos de la Comisión Redactora del Códi 

go en cita, cuyo texto es el tenor siguiente: 

"Al tratar la propiedad se separó la comisión de la tendencia indivi--

dualista que campeaba en el Derecho Romano, en la legislación napoleó-

nica y en gran parte de nuestro Código Civil, aceptó la teoría progre-

sista que considera el derecho de propiedad como el medio de cumplir--

una verdadera función social. Por tanto, no se consideró la pr•opiedad-

como un derecho individual del propietario, sino como un derecho nota-

ble que debe modelarse sobre las necesidades sociales a las cuales es-

tá llamado a responder preferuntemente. A este efecto, y de acuerdo --

con los preceptos constitucionales relativos, se impusieron algunas --

andalidades a la propiedad, tendientes a que no quedará al arbitrio 
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del propietario dejar improductiva la propiedad, y a que no usara de su 

derecho con perjuicio de tercero o con detrimento de los intereses gene 

rales". 

"El criterio en esta materia siguió la comisión fué: garantizar al - -

propietario el goce de su propiedad, a condición de que al ejercitar su 

derecho procure el beneficio social". 

Congruente con este pensamiento filosófico, encontramos en nuestro vi -

gente Código los siguientes preceptos que constituyen limitaciones y --

cargas impuestas al propietario, ya en función del interés colectivo o-

del interés particular, que el legislador consideró necesario precisar. 

"Artículo 16. Los habitantes del Distrito Federal tienen obligación de-

ejercer sus actividades y de usar y disponer de sus bienes en forma que 

no perjudique a la colectividad, bajo las sanciones establecidas en és-

te Código y en las leyes relativas". Este precepto prohibe el denomina-

do uso abusivo de un derecho, pero ya no sólo en beneficio de un parti-

cular determinado, sino incluso en beneficio de la colectividad. 

"Artículo 834. Quienes actualmente sean propietarios de las cosas men-

cionadas en el artículo anterior, no podrán enajenarlas o gravarlas, ni 

alterarlas en forma que pierdan sus características, sin autorización -

del C. Presidente de la República, concedida por conducto de la Secreta.  

ría de Educación Pública y Bellas Artes". Contiene una prohibición de -

enajenación de los bienes precisados en el artículo 833 del propio Códl 

go. 

"Artículo 838. No pertenecen al dueño del predio los minerales o subs--

tancias mencionadas en el párrafo cuarto del artículo 27 de la Constitu 

ción Política de los Estados Unidos Mexicanos, ni las aguas que el pá—

rrafo quinto del mismo artículo dispone que sean de propiedad de la Na-

ción". QUO es una limitación al derecho de propiedad, según lo dispues-

to por el artículo 27 Constitucional. 

"Artículo 839. En un predio no pueden hacerse excavaciones o constrc—

ciones que hagan perder el sostén necesario al suelo de la propiedad ve, 

cinc, a menos que se hagan las obras de consolidación indispensables --

para evitar todo daño a este predio". Es una limitación al dereulo de -

construir y de excavar. 

"Artículo 840. No es lícito ejercitar el derecho de propiedad de manera 
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que su ejercicio no dé otro resultado que causar perjuicios a un terce-

ro, sin utilidad para el propietario". Prohibe el ejercicio abusivo del 

derecho de propiedad. 

"Artículo 843' Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas fuer 

tes, fortalezas y edificios públicos sino sujetándose a las condiciones 

exigidas en los reglamentos especiales de la materia". Limitación al de 

recho de construir y al derecho de plantar. 

Artículo 842. También tiene derecho, y en su caso obligación, de ce- --

rrar o de cercar su propiedad en todo o en parte, del modo que lo esti-

me conveniente o lo dispongan las leyes o reglamentos, sin perjuicio de 

las servidumbres que reporte la propiedad". y Artículo 844. Las servi-

dumbres establecidas por utilidad pública o comunal, para mantener expe 

dida la navegación de los ríos, la construcción o reparación de las - -

vías públicas, y para las demás obras comunales de esta clase, se fija-

rá por las leyes y reglamentos especiales, y, a Pata de éstos, por las-

disposiciones de este Código". Establecen diversos tipos de servidumbre 

legales y, en general, el deber del propietario de soportar las servi—

dumbres que sean necesarias sobre su cosa inmueble. 

"Artículo 845. Nadie puede construir cerca de una pared ajena o de co--

propiedad fosos, cloacas, acueductos, hornos, grageas, chimeneas, esta-

blos; ni instalar depósitos de materias corrosivas, máquinas de vapor -

o fábricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos o nocivos sin --

guardar las distancias prescritas por los reglamentos, o sin construir-

las obras de resguardo necesarias con sujeción a lo que prevengan los -

mismos reglamentos, o. a falta de ellos, a lo que se determine por juí.  

cio pericial." También contiene una limitación al derecho de construir-

sujetando el ejercicio de este derecho a las disposiciones de las nomas 

reglamentarias aplicables en cada caso en ausencia de éstas al juicio -

pericial. 

"Artículo SIti. Nadie puede plantar árboles cerca de una heredad ajena,-

sino a la distancia de dos metros de la línea divisora, si la planta .-

cano se hace de árboles grandes, y de un metro, si la plantación se ha. 

ce de arbustos o árboles pequeños." 

"Artículo 847. El propietario puede pedir que se arranquen los árboles 

plantados a menor distancia de un predio de la señalada en el articulo 

que precede, y hasta cuando sea mayor, si es evidente el daño que los -

árboles causa". 



"Artículo 848. Si las ramas de les árboles se extienden sobre heredades, 

jardines o patios VeCiT/DS, el dueño de éstos tendrá derecho de que se 
corten en cuanto se extiendan sobre su propiedad; y si fuera las raíces-

de los árboles las que se extendieren en el suelo de otro, éste podrá -

hacerlas cortar por sí misno dentro de su heredad, pero con previo aviso 
al vecino". 

Los tres artículos anteriores contienen otra limitación a la propiedad,-

en cuanto establecen determinados lineamientos para ejercitar el. derecho 

de plantación, establedeal:5 algunas sanciones para el caso de incumpli-

miento de tales limitaziones. 

"Artículo 849. El duerb de una pared que no sea de copropiedad, contigua 

a finca ajena, puede at.rir en ella ventanas o huecos para recibir luces-

a una altura tal que la palie inferior de la ventana diste del suelo de-

la vivienda a que dé :u: tn: retros a lo menos, y en todo caso con reja 

de hierro remetida er la Nred y con red de alambre, cuyas mallas sean -
de tres centímetros a 1D SU7C". Limitación al derecho de tomar luces 
habriendo huecos o ven lanas zlie den al fundo vecino. 

"Artículo 851. No se pueden tener ventanas para asomarse, ni halcones u- 

otros voladizos seme 	tes. s,Dbre la propiedad del vecino, prolongándose 

más sllá del límite c. sepA.ra las heredades. Tampoco pueden tenerse -- 

vistas de costado u ztlicm.; 	la misma propiedad, si no hay un me- 

tro de distancia." 

"Artículo 852. La distaalci:; de r.ue habla el artículo anterior se mide --

desde la línea de se crac::- de las dos propiedades." 

Los dos artículos antes transcritos contienen limitaciones al derecho -
de construir, pero esonzialrente con la finalidad de establecer límites-

al derecho de vista. 

"Artículo 853. El prcpietartz de un edificio está obligado a construir -
sus tejados y azoteas de :al ranera que las aguas pluviales no caigan --

sobre el suelo o e.!.ifIzic.' ve..:in‘:". También contiene una limitacién al --
derecho de construir. evitand3 el ejercicio abusivo del derecho de ser - 

vidumbre de desague. 

"Articulo 2453. El ?rDpietric_ de un predio rústico debe cultivarlos, --

sin perjuicio de U:ar:o ,.1,,, canar el tiempo que sea necesario para que-

no se agote su fe---:1:1d. S.; nr, lo cultiva, tiene la obligación de darlo 
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en arrendamiento o en aparcería, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 

de Tierras Ociosas". Los dispuesto en este artículo ha sido denominado 

por la mayoría de los tratadistas mexicanos omo "Obligación real" y -

viene a demostrar que la propiedad debe cumplir una función social, es 

decir, producir riqueza en beneficio de la colectividad, evitar que --

ésta se vea perjudicada por la falta de cultivo de los inmuebles desti 

nados a ello. 

En el mismo sentido cabe citar el artículo 2751, cuyo texto es el si—

guiente "El propietario no tiene derecho de dejar sus tierras ociosas-

sino el tiempo que sea necesario para que recobren sus propiedades fer 

tilizantes. En consecuencia, pasada la época que en cada región fije 

la autoridad municipal, conforme a la naturaleza de los cultivos, si. -

el propietario no las comienza a cultivar Ni.  sí o por medio de otros, 

tienen obligación de darlas en aparcería, ccnforme a la costumbre del -

lugar, a quien solicite y ofrezca las condiciones necesarias de honora 

bilidad y solvencia". 

Con todo lo anterior podemos concluir clar:cnente que grande fue el in-

tento del legislador de 1928 al tratar de hacer un Coligo  Social de De 

recho Privado y, además que queda demostrado el contenido del artículo 

830 del Código que se comenta, esto es, que "El propietario de una co-

sa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades -

que fijen las leyes"; sin que de este derecha pueda ser privado sin --

ser oído y vencido en juicio previamente. c7lao lo proveé el párrafo se 

gundo del artículo 14 Constitucional al dt,poner que "Nadie parirá ser-

privado de la vida, de la libertad o de sus propiedades, posesiones o-

derechos, sino mediante juicio seguido unte los tribunales previamente 

establecidos, en el que se cumplan las forralidades esenciales y con--

forme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho". 

La excepción a este precepto Constitucional está prevista en el artícu.  

lo 27 de la misma Constitución Política de los Estados ihtidos Mexicanos 

y en el artículo 831 del vigente Código Civil al disponer de éste últi 

mo que"la propiedad no puede ser ocupada entra la voluntad de su due-

ño, ,iino por causa de utilidad pública, rk,Alanto indewni:ación." 



CAP HUID SEGUNDO 

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

1.- CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO.- Citaremos sólo algunos de las, c'u 

ceptos que han sido emitidos por los tratadistas y en diversas legislu--

ciones. 

La sola palabra "Registro" tiene diversas acepciones, algunas veces sir,-

nifica anotación o inscripción que se realiza sobre alguna cosa; tambile 

con ello se alude al libro o libros en que se lleva el control de ziicha 

anotaciones; por último, con el término "Registro" se hace referencia le 

la ofisitris-g ttra—rir-;— .1.--.... 

"Oficio de Hipotecas.- Una oficina establecida en cada cabeza de panside 

para tomar razón de las escrituras que se otorguen ante los puebles del-

distrito, con el objeto de que puedan llegar a noticia de todos las com-

pras, ventas, hipotecas, censos, tributos y cualesquiera otros eras-Tm-- 

nes de los bienes raíces, evitándose así ocultaciones y fraudes, y 	que 

en caso de perderse los protocolos y originales pueda sacarse copias au-

ténticas que los reemplacen", (Joaquín Escricher.- Diccionario Faiemade-

de Legislación y Jurisprudencia.- Pág. 1205) 

Clemente de Diego define el Registro Público de la Propiedad come r. cien 

tro de actividades jurídicas destinadas a servir principalmente les fi--

nes de la publicidad inherente a la naturaleisi del derecho real_ 

De acuerdo al concepto de Felipe Sánchez Román, el Registro de lu ?copie 

dad es "un centro público en el cual se hace constar el verdades- tsstads 

de la propiedad inmueble por la tomar de razón de todos los titules zre-

lativos de su dominio y de los derechos reales inherentes que le lifezter. 

y aún de cuando modifica la capacidad de las personas, en orden a Ise li-

bre disposición de los bienes". 

Ramón María Roca Sastre lo define como "la institución jurídica eee, je 

tinada a robustecer la seguridad jurídica inmobiliaria, tiene per atec!s 

la registración de las constituciones, transmisiones, modificaeleene 

extinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles así ',:vr3: 	- 

resoluciones judiciales relativas a la capacidad de las personas s Je --

los Llintratos de arrendamiento". 

Para l Casso, el Registro de que tratamos es el "índice de les '..::ent's 

situados en determinada demarcación y de sus propietarios; de 

meres o derechos reales sobre tales bienes establecidos, con 
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sus titulares y de los cambios que, objetivamente, en unos y otros se va-

yan realizando". 

Rafael de Pina considera que "el Registro Público de la Propiedad dentro-

del sistema legislativo de la República Mexicana es una oficina en la que 

en diferentes libros, se lleva a efecto la inscripción de los títulos ex-

presamente determinados en el Código Civil, con la finalidad primordial -

de dar al comercio jurídico la seguridad y certeza necesarias para su nor 

mal desarrollo". (Derecho Civil Mexicano, Tomo II.- Pág. 220-222). 

Lamentablemente, en la Legislación Positiva Mexicana existen muy pocos --

conceptos respecto de la institución que nos ocupa, por ejemplo, en el Có 

digo Civil que, como toda Legislación de esta entidad federativa es la --

piedra angular para toda Ley en México, no proporcionaconcepto alguno. En 

cambio, en el artículo 10  del Reglamento del Registro Milico de la Pro--

piedad del Distrito Federal, publicado en el diario oficial de la Federa-

ción el día 17 de enero de 1979 se establece que "El registro Público de-

la Propiedad es la institución mediante la cual el listado proporciona el-

servicio de dar publicidad a los actos jurídicos que, conforme a la ley,-

precisan de ese requisito para surtir efectos contra terceros". 

La carta de Buenos Aires, en su Declaración 'Tercera considera que "Los Re.  

Bistros Públicos Inmobiliarios de carácter jurídico, son instituciones es 

pacíficas organizadas por el listado y puestas al servicio de los particu-

lares, para consolidar la seguridad jurídica, facilitar el tráfico, giran 

tizar el crédito y el cirgilimiento de la función social que tiene la pro-

piedad, compatible con la libertad y el desarrollo de los pueblos". 

El proyecto de Ley Uniforme de los Registros Jurídicos de Bienes, en su -

artículo primero, previene que "El Registro Jurídico de Bienes es la ins-

titución organizada por los Estados, a la que corresponde íntegramente y-

de modo exclusivo la publicidad jurídica con arreglo a los preceptos de -

la presente ley". 

El maestro Guillermo Colín Sánchez afirma que "El Registro Público de la-

Propiedad es una institución dependiente del Estado ( Poder Ejecutivo ).-

llenen por objeto proporcionar publicidad a los actos jurídicos regulados 

por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la función notarial 

con el fin de facilitar el tráfico júridico a través de un procedimientw 

legal, cuya consecuencia es ensíntesis, la seguridad jurídica". (fliillrr.  

no Colín Sánchez Procedimiento Registral de la Propiedad.- Pág. 171. 

Según nuestro punto de vista, cada una de las definiciones apuntadas ado-

lece de alguna deficiencia; el Registro de lo Propiedad no inscribe exclu 

sivamente derechos reales hunobiliarios, menge; aún se refiere a la capaci 
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dad de las personas. Tampoco es el Registro una simple oficina o tal Indi 

ce de bienes o bien un conjunto de libros. 

La definición legal contenida en el Reglamento del Registro Público di,  -

la Propiedad del Distrito Federal es demasiado amplia, pués, en éste no-

se inscriben todos los actos jurídicos que conforme a la ley-ley en sen-

tido general deben durtir efectos contra terceros. 

En la carta de Buenos Aires también se hace alusión en forma exclusiva -

a los bienes inmuebles; en el Proyecto de Ley Uniforme se habla en forma 

demasiado gneral de un Registro Jurídico de Bienes, para en el artículo-

segundo ennumerar 1 imitativamente las secciones en que esos bienes ha- - 

brán de inscribirse y son: el Inmobiliario; de Buques y Aeronaves; de la 

presas Individuales y Sociales; de Bienes Muebles y de 'trechos Incorpo-

rales en exclusiva. 

De organizarse el Registro en la forma propuesta por la Ley Uniforme ha-

bría que aceptar la tesis del muestro Martín Castro Marroquín cuando pro 

pone el establecimiento de una Secretaría en el Gobierno Federal que se-

encargaría de la organización y realización de las funciones propias de-

un Registro Jurídico de Bienes. 

A) AKFECEDENTES HISTORICOS.- Citaremos brevemente los antecedentes --

que consideramos de mejor importancia para la institución jurídica obje-

to de nuestro estudio. 

a) ALIMANIA.- Aún cuando algunos consideran que la cuna de todo el De 

techo Ihderno es la inmortal Roma, en materia de Registro de la Propie--

dad no es así. 

Algunos autores consideran que el origen del REgistro se da el Derecho -

Alemán con las figuras jurídicas Onominadas ihinx y Auflassung. 

I) Solemnidad ante el Thinx.- Se trata de una forma solemne de trans-

misión de inmuebles realizada mediante ciertos ritos y simbolistas ejecu 

rudos ante la asamblea popular o el consejo comuna! (Thinx o Mallos ) y-

presidida por el ihintmm. El transmitente, en fonna simbólica, entreQ 

ha el inmueble al adquirente quién quedaba investido de la titularidad -

de la cosa ivestidurar 

11) Solemnidad Judicial,- Esta formalidad es simultánea a la anterior 

la entrega (Auflassung) del inmueble se hace ante el Juez, quien consta-

ta públicamente este acto. El Transferente abandona el inmueble (resigna.  

tio,- dévest) en favor del adquirente y el Juez declara la investidura - 

(auflassung, veste). 
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Las dos farras de transmisión de propiedad inmueble se hizo, en un prin-

cipio, en forma oral y posteriormente por escrito. Sin embargo lo más hn 

portante de estas solemnUlades fue su inscripción, primero en los archi-

vos judiciales o en los municipales y posteriormente se transcribieron - 

en libres especiales, mistmas que estaban a disposición de toda persona -

que quisiera consultaritas. Este es el verdadero origen del sistema regís_ 

tral. 

Con la influencia del rV1W,IY10 Romano debilita la que podríamos denominar 

	

'publicidad registral", 	,es hasta el siglo XVII cuando en Prusia se res 

taura el antiguo sistenu registral que finca bases sólidas en el Código-

Civil de 196, vigente a -Tartir de 1900, del cual "se puede decir que es 

el basti5n de la ixffilicid registra], centro desde el cual irradia luz-

a todas partes...". (Luis :Zarral y de Teresa.- Derecho Notarial y Regis-

tral.- Pág. 223). 

Coito fueción principal jet: registro alemán podemos considerar la substi-

tución que vino a conszitedir respecto de la prueba del control físico o-

posesión C'ewere) como el nedio más común de transmitir la propiedad in- 

	

nueble. la investidura 	-..:itulación judicial requería el mantenimiento - 

de libres y registros oficiales, algunos de los cuales datan del siglo -

XII. Oeessionalmente se eNigía que cualquier modificación en el estatus -

legal de la propiedad immieble requería una Anflassung y una inscripción 

La inscripción estableeia la presunción legal de propiedad en el cedente 

y se przlegía al adquirer:ze en forma similar a como actualmente se prote.  

ge  al aiquirente de buna fé. 

Actozilnenle, la nota esenc:ial del sistema wgistral alemán en su carác—

ter constitutivo, es dezi:, para poder adquirir, modificar, transferir - 

o extini 	derechos 	bienes inmuebles, el acto o contrato respecti_ 

vo debe ser inscrito ez el Libro Territorial. Sin la inscripción no se - 

producen efectos juridiees incluso entre las partes, menos aan frente a- 

	

terceras personas; de 	que exista una íntima relación entre la ins-- 

cripeión y la fé pública: registral, pués, "la fó pública del registro --

imnobiiiario sólo garwiti:a la validez de los negocio:; de disposición de 

derecres inscritos". (,7frneecerus, Kipp y Nolff.- Tratado de Derecho Ci-

vil Ter,. III Volumen I.- Pág. 239 ). 

Esta afirmación la tenrmer ceeo precepto legal en el artículo 87S del .- 

CCS.digz Civil Alemán de ;:;; necesariamente debe existir una inscripción 
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"para enajenar un inmueble o 	 derecho real, lo mismo que pura 

enajenar o gravar un derecho real iniabiliario". 

b) ROMA,- En realidad, la puCllícidii.1 registra] no existió en Roma. lo - 

publicidad registral es creacIln 	.- Como formas de publicidad .- 

no registral - en Roma podemos t•Itar Is 'Malicipatio", la "In jure cessio", 

y la "Traditio". 

1,a Mancipatio.- Se daba finicamet en relación a las "Res Mancípi", siendo 

intrascendente que se tratase e blenrs muebles o inmuebles. Era una forme 

de contratación esencialmente 	 porque las frases rituales, los-

gestos y la actitud general de 1:s, inz:z>7yinientes, son el elemento sin los 

cuales las partes no podrían 	Itli.szdas, ni podían sirtir efecto los 

actos celebrados. 

En la Mancipatio, existe el "tnisili zzzipiens", es decir, el adquirente; 

el '.'Mancipio Dans", o sea el -.7intsi'vren:2; interviene también el "libri- - 

pens" o portabalanza, que es 	TialiZZ y los "testis classicis", que son- 

cinco testigos. El "rnancipio 	 y el "mancipio dans", ante el "1i- 

bri pens" y los "testis clas:,t=E:" zumparecían para que el primero pronun- 

ciara las palabras rituales -.Lrizarmt ,z-", a la vez que ponía la mano sobre 

la cosa que en el acto simbott.:utzu, 	ejemplo, el imnueble enajenado y - 

que podía consistir en un 	je 	o en otra cosa semejante. Des-- 

pués golpeaba la "libra" (la 	 sostenía el "libripens", con -- 

una rama de árbol. 

In Jure Cessio.- Al igual que 1.1. Manz.ipatir), únicamente se usaba para las-

"Res nincipi", tratdrase de bi..f7e1 inTlutzles o nmebles; era un juicio fingí 

do que encubría un negocio de ..7-ans.-.frncia de bienes; un sinulacro de jui_.  

cio reivindicatorio, en el quyJ 	 se allanaba a las pretenciones 

del actor. 

El In Jure Cedens (Transferettt.1 	Jem.:mdado) concurría con el "vicdicans"- 

(adquirente, vindicante o derw:cantt'' z:te el magistrado, con los ritos -- 

procesales de la "legis 	sa:Trao..7.:i in Ron". el primero contestaba la 

demanda del segundo. El magi.s*::-.tAat,, 	atención a esta actitud de las par-

tes declaraba que la propiesi.J. :11 - te,e.:11 al vindicante. 

La "mancipatio" y la 	 fueron desapareciendo paulatinamen-

te en la época clásica, ante fl ztvaoze de la f6mmila de la "traditío" 

Traditio era aplicable a tel.:::. 	bienes, y no requería el cumplimien 

to de determinados ritos o 	 S. trataba de una entrega de la cosa- 

con desapoderamiento. Por 	 lenquaje jurídico-moderno, tsadictén- 

también significa entrega. 
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La "mancipatio" y la "in jure cessio", coexistieron al principia con la • 

" traditio ", pero acabaron por desaparecer. 

ESPAÑA.- Carral y de Teresa (01), Cit. Págs. 224 y 226), siguiendo a Poca-

Sastre, afina que la evolución de la publicidad registral ez.spahola, se - 

divide en 4 períodos: 

Primer Periodo: Publicidad Primitiva.- Como en Alemania, hay fornalidades 

y solemnidades externas en materia de transmisión de inmuebles.; sin que • 

existan datos precisos ni descripciones de las formalidades seguidas. 

La dominación romana no destruyó totalmente el derecho derivado de la cos 

tumbre de los conquistados.- la misma calidad científica del l'erechp Rema 

no y de sus jurisconsultos y gobernadores, hicieron que no se inmsiese • 

el Derecho Romano en fonmi absoluta, antes bien, su influera fue lenta-

originando la existencia de ambos Derechos. Al llegar los visigodos con -

sus leyes no lograron destruir totalmente la influencia del Dere,Jho 9J:ra-

no, en razón de la perfección técnica de éste, pero sí reforoarn el sis-

tema formalista índigena; sin embargo, no se conocen leyes :zae Iruhiesen -

mandado publicar las transacciones sobre inmuebles. la inyasi5r, árabe, --

con la reconquista, robusteció también las consturffires i;k17-15 de publi 

cidad. 

Se desarrollan en España variadas formas de publicidad; alln ,.atarazo la nís 

notable es la Robración, que es la ratificación pública y s.zIesoone. de la -

transferencia, por carta o escritura, de un innmeble. Entre otr,-_s. se ci—

tan los siguientes ejemplos de Fueros que regulaban la robra:11án: 

El Fuero de Sepúlveda: "El que vendiere una heredad, Venga:,  Kobrar". 

El Fuero de Alba de Tornes: "filien Vendiere una finca, d'c7,-;1.,a 1-rar 	 

y quien carta Robrare 	 testigos Caga que delante sean, e o'.re lo vean, 

e que lo ozcan." 

El Puero de Plascencia: "El que quisiere vender una heredad, fágala prego 

mar por tres días en la ciudad". 

Esos Fueros surgieron en Castilla y en León, cuando ya en :.1:entiza había-

triunfado la Traditio del Derecho Romano desde un sigla arlts 

Segundo Periodo: la Influencia Romana,- Poco a poco desanar:noler9n 1a1; --

formas solemnes de publicidad y fueron substituídas por la tro:ditio, reto 

gida en las Partidas "como acto privado de consimoción de en cr.r,trat de-

finalidad traslativa". El requisito de la traditio se tenía p6r orplido-

con la cláusula "Constitutinn PosesoritiC. 

Esta recepción científica del Derecho Romano no sat isfi:o las r,e,::esilades 
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reinantes, pués, era evidente que todos los días se vendían, como libres. 

de carga, bienes sujetos a prestaciones reales. Era el apogeo de la clan-

destinidad. Las hipotecas, ocultas, resaltaron estas deficiencias. Se hn-

puso, la necesidad de adoptar medidas de publicidad para todas las enaje-

naciones de inmuebles. Hubo que luchar contra los jueces que se aferraron 

al Derecho Romano, cuya perfección técnica admiraba►. 
Por fin, por Real PragmAtica de Carlos [II, de 31 de Enero de 1968, se --

crearon los Oficios de Hipotecas, con lo que se concluyó el segundo periu 

do de la evolución registral española. 

Tercer Período: de Iniciación del Régimen de Publicidad.- la institución-

de los Oficios de Hipotecas todavía no constituye un sistema general de - 

publicidad inmobiliaria, sino sólo de ciertos actos relacionados con in--

muebles, especialmente gravámenes e hipotecas; aunque en Cataluña pronto-

se incluyó el registro de enajenación de inmuebles. 

Los Oficios de Hipotecas eran públicos, percibían derechos arancelarios,-

se llevaba por el sistema de encasillado y por urden de despacho de docu-

mentos. Servía de base, para hacer el registro, la primera copia del es--

cribano, en el que había que anotar la mención del registro hecho. No hu-

bo resistencia a estos Oficios de Hipotecas, pues pusieron fin a los "Es-

telionatos, pleitos y perjuicios a los compradores e interesados en los -

bienes hipotecados, por la ocultación y obscuridad de sus cargas". 

En esta fonna se puso fin a lo clandestinidad y el sistema registra' reci 

bió impulsos y refuerzos, con el. impuestos de hipotecas, después de hn- -

puestos de derechos reales, que se estableció en el año de 1829. 

(lurio Periodo: De Consolidación del Régimen de 11►blicidad Registral.- Se 
inicia con la Publicación de la Ley hipotecaria de 1861. En su exposición 
de motivos se da una muestra de la sabiduría de sus autores, pués en unos 
cuantos renglones se sintetizan las finalidades del Derecho Registral. hi 
ce dicha exposición que aquellas leyes (las que hasta entonces había regi 
dol "están condenadas por la ciencia y por lo razón, porque ni garntizan-
suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la pros-
peridad pública, ni asistan sobre sólidas bases el crédito territorial, -
ni dan actividad a la circulación de la riqueza, ni nhmleran el interés — 
del dinero, ní facilitan su adquisición a los dueños de la propiedad in--
mueble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta garantía prestan sus 
capitales". agregando que la ley era indispensable "para dar certidumbre-
al domicilio y a los donás derechos en la cosa, para poner límites a la • 

mala fC• y para liberar al propietario del yugo de usureros despiadados" - 
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(citado por Luis Carral y de Teresa.- Ob. Cit. Pág. 226), 

d) GRECIA.- La idea de publicidad en las transmisiones inmobiliarias -

no fué ajena al pueblo griego. 

Las formas de transmisiones eran en sí públicas, pero además la publici--

dad so completaba por el llamamiento de los vecinos para testificar la --

transmisión de un fundo, recibiendo aquéllos una moneda por la interven--

ción del mnemoa, cuyas funciones parecen ser de un notario a archivero es 

total. 

Asimismo por el anuncio de la transmisión mediante pregones repetidos o -

carteles expuestos en un lugar público especial; finalmente por la coope-

ración de la autoridad, primero como testigo y luego como autorizante del 

acto consignado cn forma escrita. 

Junto a estas formas de publicidad de hecho existían localidades donde ha 

bían registros que contenían la indicación de los hnmiebles y de los con-

tratos por los cuales podía saberse si los bienes estaban libres y sin --

cargas; el vendedor los enajenaba regularmente porque en este derecho el• 

Magistrado inscribía seguidamente al comprador. Parece ser que en el Re--

gistro se mencionaban las ventas y las constituciones de dotes. 

La inscripción, mencionaba tratándose de una venta, el inmueble vendido,-

su situación, el precio pagado y las demás personas que intervenían en el 

acto. 

Citando a clon Jerónimo González Martínez (Estudios de Derecho Hipotecario 

Español y Civil Ministerio de Justicia. Madrid, 1948, pág. 30), el mes_ 

tro Bernardo Pérez Fernández del Castillo (Apuntes para la Historia del -

Registro Público de la Propiedad. Págs. 4 y S) dice: IStudiadas friamerr• 

te las instituciones griegas, "sin manías arqueológicas, debe reconocerw 

que las orei (sillares en que debían inscribirse los débitos) fueron en -

un principio simples mojones (termini di confini) y si más tarde se colo-

caron en los campos o cerca de los edificios gravados con hipotecas son -

siempre medios de una publicidad elemental, noticias sin sanción, no con-

dicionw; indispensables para la validez de la hipoteca o para hacerla efi 

caz contra terceros". 

2.- IA. nwIllo DE LA PROPIEDAD EN MEXICO.- Al estudiar el Sistema Re-

gistra! Mexicano, haremos alusión principalmente a lo dispuesto en el Có-

digo Civil y Reglamentos del Registro Milico de la Propiedad vigente pn-

el Distrito Federal; esto es en razón de que, con ligeras variante-;, son- 
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Drdenamientos jurídicos tomados en consideración por todas las entidades 

en sus respectivos Códigos Civiles y Reglamentos del Registro 

Público de la Propiedad. 

De todos es sabido que en la Epoca Virreynal, México o Nueva España, se -

regía por la legislación vigente en la Metrópoli -España- dicha legisla- ,  

rión la integraban Leyes de Indias; las Siete Partidas; la Novísima Reco. 

T..laizión; las Cédulas Reales, etc. En relación a la institución que nos • 

'urepa se regulaban principalmente las funciones de los escribanos así co-

m:: la publicidad y solemnidad de determinados actos jurídicos, pero, en 

....uatc‘, al Registro Público de la Propiedad, tal y como actualmente lo cono 

nada se disponía. 

u. hasta 1 778, cuando por Real Cédula de 9 de mayo, se estableció el - - 

"7„ficio de Hipotecas", pero en la forma que funcionaba en España, esencia] 

mente para constituir legalmente y dar publicidad a las hipotecas. 

t'a en la Epoca de Independencia, México se dió sus propias leyes, sin ern-

r,;:, siguiendo los lineamientos de la ley hipotecaria Española de 1861-

,17. e: Código Civil de 1870 para el Distrito Federal se estableció el RE--

:stro de Hipotecas; explicándose en lo Exposición de Motivos que "Este - 

:steal.nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado por la comi- - 

sión a fin de hacer más seguros los contratos y menos probable la oculta- 

.._r: de los gravámenes y demás condiciones de los bienes innaichles 	 

:P.afael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano.- Tomo III. Pág. 759). -• 

es2ezto al número 3321 del Código dispuso que "En toda población donde - 

tribunal de primera instancia, se establecerá un oficio denominado • 

Te.;:lstro Público". 

Lste Oficio de Hipotecas era de carácter público, se permitía la consulta 

át libros a todas las personas interesadas; además, el titular de la Ofi-

zina debía expedir certificaciones relacionadas con las inscripciones he- 

•.T.,az en los libros respectivos, siempre que así le fuera solicitado. 

el artículo 3332 se dispuso que "Ixls actos y contratos que conforme a-

ia :ey deben registrarse, no producirán efecto contra tercero, sino esto-

..11!ren inscritos co el Oficio respectivo. 

Drrante el Gobierno del Licenciado Benito Juárez, se expidió el Reglamento 

al Título XXIII del Código Civil de 1870 y se ordenó la instalación del • 

"Rpzi:tro páblieo de la propiedad" en la Ciudad de México, en Tlalpan y 

en la capital del Territorio de la Ralo California (28 de Febrero de 1871) 

&pender a la institución del Ministerio de Justicia y se exigi6. 



el título de Licenciado en Derecho para poder ser Director u Oficial del-

Registro Público de la Propiedad. 

La institución del "Registro Público" y "De los Títulos Sujetos a Regis--

tro", "Del Modo de Hacer el Registro" y "De la Extinción de las Inscrip-

ciones". 

El. Registro Público , conforme a los Códigos Citados, estaba integrado --

por cuatro secciones correspondientes, respectivamente, "1. Registro de -

títulos translativos del dcmainio de los inmuebles o de los derechos rea—

les diversos de la hipoteca, impuestos sobre ellos; II. Registro de Hipo-

tecas; III. Registro de arrendamientos; IV. Registro de Sentencias" ( ar-

tículos 3325 del Código de 1870 y 3185 del Código de 1884). 

Recordando el Libro Territorial del Sistema Alemán, en los Códigos Civi --

les de 1870 y 1884 se establecen los lineamientos a seguir en la inscrip-

ción de derechos reales inmobiliarios, pero nada se dice en cuanto a los-

bienes inmuebles. 

Por otra parte, el artículo 1839 del Código Civil de 1884 establecía, al-

igual que el Código de 1S70, que la hipoteco no surte efectos legales si-

no en virtud de su inscripción y ésta se logra siempre que el acto aparen 

ca en escritura pública. Este carácter constitutivo en cuanto de la hipo-

teca subsiste hasta 1917, afio en que por Decreto de 3 de Abril, expedido-

por el Primer Jefe del Ejército Constitucionalista► , don Venustiano Co---

rranza, se reforma el artículo de referencia disponiendo que la hipoteca-

no surtirá efectos contra terceros, sino a partir del momento de su ins-

cripción, es decir, entre las partes es perfectamente válido aún carecien 

do de registro. 

A partir del primero de Octubre de 1932 entra en vigor el Código Civil de 

1928; en éste ya no se hace alusión expresa al régimen jurídico de la ins 

cripción en el Registro Público. 

Siguiendo los lineamientos del sistema francés, la creación, transmisión, 

modificación y extinción de los derechos y obligaciones pe hace válidamen 

te, es decir, se perfeceionon por el mero acuerdo de voluntades, fuera de 

el Registro y la inscripción, cuando lo propia ley así lo detennina y es-

exclusivamente con la finalidad de hacerlos oponibles a terceros, para 

que surtan efectos legales contra las personas que no han intervenido en• 

el acto o contrato y que pudieran tener interés jurídico en el derecho oh.  

jeto de inscripción. 

Por disposición del articulo 1795 "los contratos se perfeccionan por el - 
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mero consentimiento; excepto aquellos que deben revistir una forma estable 

cida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los contratantes no -

sólo al. cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las c~e-

cuencias que, según su naturaleza, son ccnforme a la buena fé, el uso o a-

la ley". 

Esta disposición y la contenida en el artículo 3007 "Los documentos que --

conforme a este Código sean registrables y no se registren, no producirán-

efectos en perjuicio de tercero, "corrobra miestra afirmación de que el -

sistema registral mexicano sigue princip,.Ilmente los lineamientos trazados-

por el sistema declarativo francés; a ,-.ayer abudamiento, el artículo 3008- 

establece expresamente que "La inscripci 	de los actos o contratos en el- 

Registro Público de la Propiedad tiene e.:estos declarativos". 

No obstante lo anterior, tmnbién es ver, .1j que el nuestro tiene carácter-- 

constitutivo en caso excepcionales, de 	se le clasifique como sirte 

ma "hibrido" o intermedio. 

La concordancia con el sistema alemán la encentramos en el artículo 3009 -

del Código Civil al preceptuar "El Registre protege los derechos adquiri-

dos por el tercero de buena fé una ve: inscritos, aunque después se anule-

o resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este artículo no-

se aplicará o los contratos grawitos, ni actos o contratos que se ejecu—

ten u otorguen violando la ley". 

Otra característica propia del Registre Mblico de México es la inscrip- - 

ción de actos o contratos relativos a bieTie5 rxleldes. Además se cuenta con 

un ramo destinado a la inscripcidn de LA c[,::stitución, modificación y ex-- 

tinción de sociedades y asociaciones 	así como de instituciones de 

beneficiencia privada; el artículo 50 .2.e1 vigente Reglamento del Registro-

Público de la Propiedad establece: "Para el exacto cumplimiento de las pre 

venciones que, sobre la materia, se c.zntienen en el Código Civil y otros - 

ordenamientos legales y atendiendo a la distinta naturaleza de los bienes, 

acto% y contratos a inscribir, efl Registro se diversificará en los siguien 

tes ramos: 	1. Registro Dunohiliario: 	Registro Mc'hiliario, y 111.- - 

Renist ro de Personas Morales". 

En México el procedimiento registral e!Tae:i, generalmente, ante un Notario 

Público quien, encargado de dar las fernnlidade,i requeridas al acto o con-

trato celebrado, solicita, del Registrz Palico de la Propiedad, el certi-

ficado de gravámenes del bien mueble C ;.:711M1C.'"Ile objeto del contrato; en la 

propia escritura se hace referncia 	T7e nos a los datos de iieiari pe kin 

  

  



-27- 

y antecedente inmediato del derecho del enajenante, o bien se hace 

cia a las causas por las que dicho registro no se ha realizado. 

Al otorgar el acto ante Notario, dando la formalidad requerida, éste dl 

a la concurrencia de los elementos de existencia y requisitos de vabirt - 

del acto jurídico otorgado, es decir, que el "acto existe conforme á 14 -- 
ley y que es plenamente válido. 

Hecha la escritura se presenta al Registro Público de la Propiedad, 

de solicitar su inscripción. Presentando el documento, el Registradas 

nará, denegará o suspenderá su inscripción después de examinar el 

to sin analizar el fondo del acto. 

Tanto el procedimiento registral, como los diversos tipos de inscrip: 	- 

serán objeto de estudio en el Capítulo Tercero del presente trul-.7. 

3.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPINAD EN LA ACTUALIDAD. 

A)- OBJETO.- Es tul principal general que toda actividad humana 	rfn- 

caminada a un fin determinado. La finalidad u objetivo que se buszá 

Registro Público de la Propiedad es esencialmente dar eficacia 7.51erlá a :15 

actos jurídicos inscrihihles conforme a las disposiciones del viger.: 

go Civil. 

Tradicionalmente, en la Itictrina y Legislación Civil, se ha hatia.ir. Se ele 

mentos de existencia y requisitos de validez de los actos jurIji, 

muy poca o nula imprtancia se ha concedido a los elementos de 

los propios actos jurídicos. 

la tercera categoría de elementos de los actos jurídicos son Izs 

tos que el interesado debe cuntpl ir, una vez que "existe" un aczz 

válido, para que ésta surta eficazmente todos los efectos que 1s 

la, tanto entre las partes como frente a terceras personas. 

Comentando las "Institutas de Justiniano" Ortolán escribió: "Es an 

general, aceptado en la doctrina: Res interalios acta, aliis 

neque prodesse potest". es decir, lo hecho entre unos no puede 

a otros. Este es el llamado principio de relatividad de los 

contratos. únicamente las partes pueden aprovecharse o pertudl:nr 

lamente del contrato celebrado. 

El articulo 1277 del (Migo Civil de 1881, recogiendo este 

Mecía: "Los contratos sólo obligan a las personas que los 

Si bien es cierto que los contratos— desde que se perfeccienw, 

a los contratantes..," ( artículo 1796 del vigente Código CivIl 

biés es cierto que los actos jurídicos también surten efet. tes, es 
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obligan a los terceros. Sin embargo, no nos estamos refiriendo a los casos 

excepcionales señalados por los artículos 2409 y 1868 del Código citado: 

"Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier nwiti-

vo se verificare la transmisión de la propiedad del predio arrendado, el -

arrendamiento subsistirá en los términos del contrato..."; o bien en los 

contratos se pueden hacer estipulaciones a favor de tercero...", (articulo 

1868). 

Nosotros hacemos referencia principalmente al artículo 3007 del Código Ci-

vil cuando establece: "1ns documentos que conforme a este Código sean re--

gistrable y no se registren, no producirán efectos en perjuicio de tercero" 

("Dando mencionamos los requisitos de eficacia de los actos jurídicos aludi 

mos a esta obligación de registrar los actos jurídicos inscribibles. el-_-.._...  

"acto jurídico" que reune todos los elementos de existcnCiay requisitos -

de validez es perfecto y, por tanto, produce todos los efectos que la ley-

señala entre las partes; sin embargo, no podrá crear obligaciones a los --

terceros, no será oponible a éstos y tampoco podrá perjudicarlos, si no se 

ha inscrito en el Registro de la Propiedad, cuando por disposición expresa 

de la Ley deba inscribirse. 

De lo anterior podemos deducir que, en determinadas situaciones, lo hecho-

entre unos sí puede aprovechar o perjudicar a las personas que no han in--

tervenido en ninguna forma. 

Flecha la exposición anterior vennos a señalar concretamente los principales 

objetivos del Registro de la Propiedad, que nosotros consideramos son los-

siguientes: 

1.- Dar eficacia plena y oponibilidad frente a terceros a los actos ju-

rídicos inscribibles que se hayan registrado. 

2.- Dar publicidad a los derechos inscribibles, a fin de savaguardarlos 

de fraudes y operaciones ruinosas hechas a la ligera, haciéndolos oponibles 

a todo el impido una vez que se han registrado debidamente. 

3.- Acelerar el tráfico jurídico de derechos inscribibles proporcionan-

do certeza, seguridad y protección a las partes mediante la inscripción de 

esos derechos, así como con las anotaciones y hm avisos legalmente previs.  

tos, logrando en esta fonmi hacer del conocimiento de todos la situación -

jurídica verdadera del derecho inscrito. 

4.- Ampliar el crédito agrícola y de cualquier otro tipo protegiendo su 

pago mediante el otorgamiento de una garantía real inscrita en el Registro 

respectivo. 
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5.- Proporcionar seguridad jurídica, ante todo el mundo, sobre la exis-

tencia legal de sociedades y asociaciones civiles, así como de las institu.  
ciones de heneficiencia privada. 

6.- Dar certeza al titular de un derecho inscrito, pues, mediante la —

publicidad que da el Registro rescata a los actos jurídicos de las sombras 

de la clandestinidad y de la mentira que tantos perjuicios causan a la so-

ciedad y a la economía de los particulares. 

7.- Para efectos fiscales, la finalidad es hacer del conocimiento de la 

Administración Pública el número de bienes inscribirse inscritos, con due-

ño cierto y conocido, así como las características de los mismos y el tipo 

de actos jurídicos con ellos realizados, para hacer posible el cobro de --

los impuestos que se causen conforme a las disposiciones legales aplica- • • 

bles; en esta forma se logra un mejor control hacendario que se reditúa in.  

discutiblcnente a la sociedad, a través de servicios públicos. 

Los anteriores son los objetivos esenciales de la institución que nos ocu-

pa, obviamente, los efectos de la inscripción de los actos jurídicos ins--

cribibles son la concretización, en casos exactamente determinados, de los 

objetivos señalados. 

Independientemente de lo antes expuesto, es generalmente aceptado que el • 

acto jurídico inscrito es un medio privilegiado de prueba, pies, está san-

cionado con la fé pública de la autoridad o notario que lo autorizó o bien 

que ordenó su inscripción y por la del registrador que realizó dicha ins—

cripción, Mediante lo inscripción registra] ne acreditan, en cualquier mo-

mento de la vida, los actos jurídicos que atentiguan la procedencia de los 

derechos, las modificaciones que experimenten y en general todo acto jurí-

dico con ellos relacionados e inscritos en el Registro correspondiente con 

forme al ordenamiento legal. 

Los efectos de la inscripción en el Registro Públcio de la Propiedad empie 

zan a producirse a partir del día y hora en que sea presentado el docuiten-

to, en que conste el acto jurídico inscribible, en la correspondiente ofi- 

cina registradora, salvo los casos de avisos preventivos dados por el Nota 

rio o autoridad ante quien vaya a otorgarse una escritura, pués, si ésta - 

se presenta en el término legal establecido surtirá efectos desde el rumien 

to de presentación de los mencionados avisos preventivos (artículos 3014,-

3010 y 3017 del vigente Código Civil). 

De lo anterior deducimos que el Estado prtege y da seguridad al particular 

que, al celebrar determinados actos jurídicos, cunple con las formalidades 

exigidas y además los inscribe en el Registro, cuando por disposición te - 
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1:z.1 dichos actos son inscribibles para darles publicidad y oponibilidad -

-ente a terceros, a quienes obliga y puede perjudicar al no tener la res-

ponsabilidad suficiente de investigar cual es la situación que guardan - - 

aauellos derechos que en una u otra forma pudieron interesarles. 

S).- PRINCIPIOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

'ano en la Doctrina como en la Legislación se habla de una serie de prin-

cdpios que gobiernan el procedimiento de inscripción de los actos jurídi—

cos ínscribibles. 

,.gunr.is autores niegan esta calidad de principios jurídicos aduciendo que-

dco principio que existe es el. de la legalidad y que los demás no son 

"• manifestaciones de la propia legalidad en actos singulares que la na 

:57.-11.a.:..a del procedimiento demanda, de acuerdo con la particularidad de --

zperaciones que se inscriben". (Guillenno Colín Sánchez.- Ob. Cit. - - 

PL5s. S1 ). 

.T.msideramos que toda conducta humana debe estar fincada en el principio - 

át legalidad, es decir, el cotidiano actuar humano debe ser conforme a las 

7zeszripciones del orden legal y no contra ellas; desde este punto de vista 

principio de legalidad es demasiado abstracto y genérico y, por tanto,-

„."...icsble a cualquier actividad, ya del gobernante o del gobernado. 

mencionamos los principios que rigen al Registro de la Propiedad, - 

1.9,-..c=s alusión a las bases o fundamentes de esta meterla ( el procedinien 

rtgistral). luaóri María Roca Sastre sostiene que son, los principios, 

:as wientaciones capitales, las líneas directrices del sistema, la serie-

s-Lstenática de bases fundamentales y el resultado, de la sintetización o --

zzn:::ensación del ordenamiento jurídico registral. 

PD:lenDs afirmar que los principios registrales nos auxilian para la mejor-

:_-_Incrensión de la institución que nos ocupan sirve de guía en el conoci- - 

nliento e interpretación de "los preceptos del Registro Público - que son - 

laSerinto. Se refieren a una materia sumamente compleja y, generalmente 

• distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce confu.  

en el jurista y son causa de enredo de lo que sólo puede salirse si 

algo que nos oriente, nos encamine, nos conduzca, por el camino de 

verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los principios registrales” 

carral y de Teresa. Ob. Cit.. Pág. 241 ). 

• nfzwril de principios difiere según la legislación o el criterio de los • 

.nTadistas; a continuación analizaremos los diez principios o caracleris-

lir_1; fund:unentales de nuestro sistema de Registro Público de la Propiedad 



según expresión del maestro kmaón Sánchez Medal", (De los Contratos Civi—

les.- Pág. 477) h— iendo referencias comparativas con los principales sis-
temas registrales, 

a) PRINCIPIO CE PUBLICIDAD.- Podemos decir que hay tres tipos de publi-

cidad registra': el de mero anuncio; el de protección a terceros adquiren-

tes de buena fe y el de valor sustantivo. 

I.- La idea originaria de la publicidad es la simple notificación o publi-

cidad, es decir, dar a conocer a la sociedad los actos jurídicos celebra--

dos. 

Encontramos este tipo de publicidad, de anuncio o meramente publicitario,-

en el sistema rezistral francés; mediante la inscripción se da publicidad-

a los actos jurnicos registrables y la finalidad es notificar a la socie-

dad que se ha celebrado detertinade acto jurídico que afecta un derecho --

inscrito y en esta fobia hacer oponible dicho acto a terceras personas in-

teresadas en el derecho. 

La publicidad es cTtativa, ya que los derechos y obligaciones se perfeccio 

nan extraregistralwnte, par el mera acuerdo de las partes y efectuando --

las formalidades exigidas por la ley. 

II.- El segundo tipo es el del valor constitutivo de la publicidad dada a-

un acto jurídizo mediante su inscripción. Los derechos y obligaciones se -

crean, transmiten, modifican o extinguen en el ~lto de la inscripción. 

Para protección de los terceres se presume legal lo que aparece en el RE--

gistro. La publicidad constitutiva surte efectos plenos en favor de terce-

ros adquirentes de buena fé; la nueva inscripción, hecha a su favor, es «-

inatacable y no anulable, siempre que las causas de nulidad no aparezcan - 

clarmente del propio registre, ni sean conocidas del tercero de hiena fé. 

III.- El valor jurídico más alto de la publicidad se logra con el valor --

sustantivo propio Je las inscripciones -ésta es la característica esencial 

del Sistena Re:istral Australiano-; la publicidad no es únicamente una no-

tificación a la sociedad, tamp000 se da exclusivamente para la proteceiÓn-

de terceros adquirentes de buena fé; es sobre todo el título verdadero, la 

adquisición 	coro plena valide: jurídica y protección eficaz para el -

adquirente, quien inscribe su adquisición puede estar satisfecho, pues, la 

inscripción es inatacable afxn cuando el acto que le sirvió de base o causa 

sea ntilo. Aqul tiene la vigencia plena la afirmación de que "es verdad por 

que el Registro la dice". 

Siendo nuestro sistema Registra: "hibrido u intermedio, la publicidad tam-

bién muestra oar,cterística diversas, es esencialmente declarativa , es -- 
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en relación de bienes o derechos inscritos. 

El Código Civil en sus art-ículos 3.901, y ,Q)7 establece: "El Reghttro-

será Público. Los encargados del misnr, tienen la obligación de permitir a-

las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en 

los folios del Registro Público y de Ios dc‘irtos relacionados con las -

inscripciones que estén archivados. Tambil.;.n tienen la obligación de expe—

dir coplas certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en-

los folios del Registro Público, así cara:, -..ertificaciones de existir o no-

asientos relativos a los bienes que 5-e sellillen". 

Artículo 3007.- "Los documentos que ccinfo:Tt.t 1 este Códiva sean registra--

bles y no se registren, no producirin efecl.:s en perjuicios de terceros". 

Además, el artículo 2322 es tajante a: dKic: "La venta de bienes raíces--

no producirá efectos contra terceros sino jspués de registrada en los tér 

minos prescritos en este Código." 

Se ha insistido que de acuerdo a la le:,:islzción y a las ejecutorias de la-

Suprema Corte de Justicia de la Naci5t7, en W:xico la pullitidad registral-

no juega un papel de primordial imper:ancia en la creación de los derechos 

reales, como ocurre en el sistema czcs:iteivr„ simplerente es el medio de 

otorgar seguridad jurídica, puesto 	el .erecho o el acto jurídico, aún- 

sin haberse incorporado al mundo reislral, existe plenamente; citaremos 

algunas ejecutorias que nos confirr)en ID 

" REGISTRO PUBLICO, PFECIDS DE 1.t.S lNtir7.1- KI(GLS ilft.7:2,AS EN EL 	Las -- 

inscripciones hechas en el Registr:,  7..Iit11,- c de la Propiedad tienen efectos 

declarativos y no constitutivos, de zs2 manera que los derechos provienen- 

del acto jurídico declarado, pero m: de 	r -•,..ripción, cuya finalidad es- 

dar publicidad al acto y no constit= el Jlerecho". (Sexta época, Cuarta -

Parte: A.D. 3649/Sb.- Carlos Laguna ,T.Dvantes; A.D. 203:56. María Matamoros 

Vda. de Soria; A.D. 6601/57, Simón 	 50kf55, Alejo Roberto- 

Pérto'.; Al),. 	5438/60, Iinilio Ortic. 

" REGISIRO PUBLICO, CARECE EN Plz.:W:- Irl7 	1:FE('I1:)5 CONSillItTroOs 	EL- 

DIMIIOMEX1(71N0.- la carencia de 	 en el Rezistro de una escri- 

tura de kannpra venta, en rigor y er 	kuecho, en nada afecta al -- 

derecho de propiedad del interesad: 	ul je sus causahabientes, puesto -- 

que es bien sabido que, en princip::. 	 Público carece de erec— 

tos constitutivos entre nosotros, Z7:17. Ot1 	,:aso lo do-tlestran la% cir- - 



constancias de que un contrato de compra venta es legalmrte pe:.!--, 	y --

obligatorio por el. solo hecho del concierto de voluntades -.del .1:;.mri or y-

del vendedor sobre la cosa y su precio, aunque la primera ele tl..oyz 1Llo en-

tregada, ni. el segundo satisfecho y nunca porque la operación SE ins::tiba- 

o haya dejado de inscribirse en el Registro Público". (Qu'ir:2n 	Tomo-

CXXI1.- Pág. 461. A.D. 3472/54 .- José Asunción Ramírez 

El maestro Guillermo Colín Sánchez (Ob. Cit. Págs. 81 y 	.7olls7i.;.a que-

la publicidad no es un principio, sino una consecuencia o efec- T:„:, &.11 aroce 

dimiento, puesto que la publicidad sólo podrá darse cuaaio el art:,  >a ha - 

sido inscrito. 

Por nuestra parte creemos que la publicidad es el princip, iz 	- 

de esta institución; la publicidad registral da mayor certe: 

jurídica a los derechos concretos inscribihles e inscrito-s, 	-.7or tan 

to, una mejor administración de justicia y cumplimiento a 

nes legales en beneficio de la tranquilidad y satisface 	át• 	..--£.1.gen-- 

cias individuales y sociales. 

Con la publicidad se evita la ocultación de los actos 

impidiendo así que los interesados puedad adquirir dore, ',s 	que,- 

a falta de inscripción les sería imposible conocer en detsy.II:-. 

se perjuicios económicos y jurídicos al adquirente del dcr r. 

b) 	PRINCIPIO DE INSCRIPCION.- Con anterioridad hemos 	12:?..no s ar- 

tículos conforme a los cuales se exige la inscripción de .J.ezerru. 	ac-- 

tos jurídicos para que surtan efectos entre las partes y 7.7.-e:17 	'ereeros 

(Artículos 2322,2919, 3007, 3010, 3012, etc. ) . 

Ya hemos dicho también que en México los derechos y 	 crean, 

transmiten, modifican y extinguen extraregistralmente rara 	?1::".5,, no- 

así frente a terceros, para los cuales se requiere la ins=-1:::7'r .,.zn el Re 

gristro Público. 

Siendo nuestro sistema principalmente declarativo, la inz.7,-;:J7-17. 	el Re.  

gistro no convalida los actos nulos, no obstante, "El Re-1,-.7:77 77:-7..ge los 

derechos adquiridos por terceros de buena fé, una ve: 	axlitie des 

pués se anule o resuelva el derecho del otorgante, excep::., 	cuasa 

de la nulidad resulte claramente del mismo Registro. Le 	,771 éste- 

artículo no se aplicará a los contratos gratuitos, ni a 	..-.n(..ratos- 

que se ejecuten u otorguen violando la ley" (artículo 	 Ci-- 

vil). 
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En cuando a los diversos tipos de inscripción y los efectos de cada uno de 

ellos será objeto de estudio en los capítulos tercero y cuarto del presen-

te trabajo; sólo queremos decir que en México la inscripción no es obliga-

toria, sino potestativa, pero una vez que el acto inscribible ha sido re-

gistrado, todos los actos jurídicos inscribibles con él relacionados deben 

registrarse para mejor protección jurídica y para su oponibilidad a terce-

ros. 

La inscripción en sí misma no es un principio, sino el medio para lograr -

la publicidad de determinados actos jurídicos inscríbibles que reunen los-

requisitos exigidos por la ley. 

Lo que sí es un principio rector del procedimiento registral son las diver.  

sas formas de inscripción y valor jurídico determinado de cada una de e- -

lbs, para que en la práctica no surjan equivocaciones o malos entendidos-

que ocasionen perjuicios, ya sea a las partes o a los terceros. 

c) PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD O DE DEIUMMACION.- El maestro Antonio de 

Ibarrola (Cosas y Sucesiones.- Pág. 487) afirma que el principio de espe—

cialidad "nació como reacción a las hipotecas tácitas", hasta fines del si 

glo XVIII, en el Derecho Español, se permitía la creación de hipotecas so-

bre toda la propiedad del deudor, inclusive sobre adquisiciones posterio--

res a la constitución del gravámen. 

Durante el siglo XIX se expidieron nuevas leyes hipotecarias que prohibie-

ron esta práctica y exigieron la descripción precisa de los bienes immie—

bles dados en garantía, para poder realizar la inscripción del gravánmi. 

En el Derecho Positivo Mexicano se exige la determinación de los bienes ob 

jeto del acto jurídico inscribible; en el caso de la hipoteca se establece 

que ésta "sólo puede recaer sobre bienes especialmente determinados" (Artí 

culo 2895), por tanto, "La hipoteca nunca es tácita ni generar (Artículo-
2919) y cuando se constituye sobre varias fincas" es forzoso determinar 

por qué porción del crédito responde cada finca" (Artículo 2912). 

Sin embargo; recordando las antiguas leyes hipotecarias españolas, la hipo 

teca se eXt len& sobre las accesiones y las mejores real iiadas, así como • 

a los bienes muebles incorporados y a los nuevos pisos o edi ficios coas- - 

truídos en el bien hipotecado (articulo 2896). 

Por aplicación de este principio, en el asiento de inscripción deberán apa 

reces con precisión: la situación física del hien nnulfle o inmueble objeto 

de las inscripción; el derecho que se va a registrar, para conocer exacta-

mente las consecuencias del acto jurídico celebrado (contenido ecou(mico -

jurídico de la inscripción) y el sujeto titular del derecho registrado. 
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d) PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.- L1 principio de fé pública regis, 

tral tiene relevancia jurídica y económica, ya que significa la presunción 

de exactitud del registro; la identidad entre lo inscrito y la realidad --

respecto de los derechos inscribibles inscritos y sus titulares. 

El párrafo primero del artículo 38 de la ley hipotecaria española (1946) -

dispone que para "todos los efectos legales se presumirá que los derechos-

reales inscritos en el Registro Existen y pertenecen a su titular en la --

forma determinada por el. asiento respectivo". (Citado por Enneccerus, Kipp 

y Wolf.- Ob. Cit. Pág. 234 ). 

El artículo 891 del Código Civil Alemán de 1900 dispone: "Si en el Registro 

Inmobiliario estuviere inscrito un derecho a nombre de alguien se prestuni-

rá que el derecho le pertenece. Si en el Registro Inmobiliario fuere canee 

lado ese derecho inscrito se presumirá que el derecho no existe". 

Enneccerus, Kipp y Wolf sostienen que "el efecto de la fé pública es que -

el registro inexacto ' valga como exacto ' frente al tercero a proteger. - 

(ob. Cit. Pág. 243). 

Comentando el sistema alemán, los Mzeaud consideran que "cabe concebir a -

la publicidad como una medida que protege a los terceros. Se le atribuirá-

por efecto consolidar en todos los casos los derechos del adquirente,... -

quién- tendrá así la certeza, desde el instante de la publicidad del títu-

lo, de que su derecho no podrá ser objeto de ninguna controversia; la segu 

ridad que resulta de este sistema repercute felizmente sobre el mercado --

inmobiliario". (Oh. Cit. Pág. 419 ). 

En nuestro sistema registra encontramos este principio en los artículo; - 

3009 y 3011) del Código Civil; toda persona que confiando en el Registro --

adquiere un derecho a título oneroso, de quien aparece como titular del --

mismo, no puede ser perjudicado aún cuando posteriormente se resuelva o --

anule el derecho del transinitente, siempre que las causas de nulidad no --

aparezcan claramente del propio registro. 

Por regla general podemos concluir que el principio de fi luíhlicrt regir- -

tral consiste, salvo excepciones legalmente establo idas, en que quien con 

fía en lo inscrito en el Registro y adquiere un derecho a título oneroso -

de quien aparece con derecho de transmitirlo, no puede resultar perjudica-

do si posteriormente se anula el acto que dió origen a la inscripción. 

e) PRINCIPIO DE CONSENTIMIWO.- Este principio consiste en que para - 

!xxkr cancelar una inscripción se requiere el consentimiento expre,m, lado 

generalmente por escrito de quien aparezca legitimado para ello. 
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a nuestro sistema registral no tiene plena vigencia este principio; el-

artículo 3030 establece: "Las inscripciones y anotaciones pueden canee--

larse por consentimiento de las personas a cuyo favor están hechas u por 
órden judicial. 

Podrán no obstante ser canceladas a petición de parte, sin dichos requi-

sitos, cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposi.  
ción de la ley o por causas que resulten del título en cuya virtud %e --

practicó la inscripción o anotación, debido a hecho que no requiera la -

voluntad ". Este precepto es aplicable principalmente a los actos o con-
tratos que gravan, limitan o transmiten el derecho de propiedad. 

Conforme a la disposición antes citada, el principio de consentimiento -

no tiene gran relevancia, pues, su otorgamiento es potestativo y no obli 

gatorio para la parte perjudicada, ya que dicho consentimiento se deduce 

del acto o contrato que se presenta para su inscripción. Se preusme la -

existencia del consentimiento en virtud de la autenticidad del docunento 

inscribible que se presenta para su inscripción, con la consecuente can-

celación del registro hecho en favor del enajenante del derecho inscrito. 

Por tanto consideramos que el consentimiento que se requiere es aquel ne 

cesarin para dar existencia al "acto jurídico" inscribible; una vez cele 

brado éste, el nuevo titular del derecho, o persona legítimamente intere 

sada, se presenta al registro a solicitar la inscripción del doctmito -

y al efectuar ésta, el Registrador, sin consultar al anterior titular, -

cancela la inscripción que como tal lo acreditaba y ordena un nuevo a- -

siento para el nuevo titular del derecho. 

Al inscribirse un gravámen tampoco se consulta la voluntad de quien apa-

rece como titular del derecho de propiedad en el Registro, piós, su vo—

luntad ha sido manifestada ante el Notario o autoridad ante quien se rea 

liza el acto inscribible, quien da fé de conocer o haber identificado --

plenamente a las partes interesadas y de que han dado su consentimiento. 

El artículo 3031 del Código Civil dispone "para que el asiento pueda can 

celarse por consentimiento de las partes, éste deberá constar en Escritu.  

ra ilR)lica." 

E, en el Sistenvi Registra] Alemán donde tiene plena vigencia el coirienti_ 

miento; en los países de inscripción constitutiva se requiere siempre el 

consentimiento expreso de la persona con derecho para darlo. Ennerierus, 

Killp y Wolf nos dice que: "siempre que hay de hacerse una inscripi ién so 

bre Id base de una instancia, ésta a de fundarse en el consentimiento de 

la parte perjudicada en su derecho". (Oh. Cit. P:1:1. 161 ). 
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Ahora bien, que debonis considerar por principio de consentimiento?, los 

autores citados nos define "El consentimiento de inscripción como -la de 

claración 1?,  que se autoriza a la oficina del Registro para practicar --

una inscripción determinada". (Oh. Cit. Pág. 161). 

El consentimientao debe partir de la parte perjudicada, así lo expresan 

Enneccerus, Kipp y Wolf: "el derecho de consentir la inscripción (nueva, 

cancelando el antecedente) deriva del derecho que haya de ser perjudica-

do por aquella. 

Por esto sólo puede "consentir" el que pueda disponer del derecho afecta 

do. La mover parte de las veces será aquel a quien "corresponde" el "de-

recho perjudica" (Oh. Cit. Pág. 163). 

f) 	DE TRACTO SUCESIVO O CONTINUO.- Con la aplicación de es-

te principio se logra llevar 41 Registro lo que provenga del titular del 

derecho inscrito, así como prohibir la inscripción de un acto que no ema 

ne de él. 

El principio legra la coincidencia del mundo real con el mundo registral 

logra que no se interrumpa la cadena de inscripciones y que el Registro-

nos cuente la historia completa (sin saltos) de la finca. 

Por el prinzipic de tracto sucesivo las inscripciones deben estar eslabo 

nadas en forma cronológica, de tal manera que cada derecho inscrito apa-

rezca avalado por una inscripción precedente, excepto cuando se trata de 

primera inscripoión o irnatriculación de una finca. Todo documento, para 

ser inscrito, debe contener los antecedentes registrales del derecho que 

se transfiere, modifica o grava; únicamente en esta fonna se logra la co 

rreeta identidad entre los derechos inscritos y los que se pretenden ins 

cribir. 

Por Decreto de .= de Enero de 1955, "el legislador francés ha aumentado -

el ntimerc de los actos cuya publicación -inscripción- se requiere, y ha-

prohibido la n lleneión de un acto, sí el acto de transmisión preceden-

te no ha cavo  a su vez publicado -inscrito-". ('•lizeud lkiri, León y Jean 

Oh. Cit. Plg. 	). 

En México, para cumplir con el principio de tracto sucesivo, el artículo 

3061 fracci5e : del Código Civil dispone que "ID% asientos de inscripción 

deberán expresar las circunstancias siguientest...Las referencias al re-

gistro anterior...". 

Por su parte el :,tt:culo 117 del Reglamento del Registro Público ,k la • 
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Propiedad dispone que "Salvo en 	casos de immatriculación, todo docu- 

mento inscribible o anotable hará referencia expresa a los antecedentes-

registrales, relacionando la elltim inscripción relativa al bien o dere-

cho de que se trate..." 

Llevando a extremos ilógicos el rñncipio de tracto sucesivo, la Suprema 

Corte de Justicia de la Nacilin ha exigido al adquirente que compruebe la 

capacidad de enajenación de la ilersrfna que le quiere transmitir sudere--

cho inscrito y además la de lps inajenantes anteriores. En el amparo Di-

recto 1533/30, promovido por Simana Terrazas, se trató de erradicar esta 

prueba aduciendo que " esta Sprtr. Lr,a, por razones de imperiosa necesidad 

práctica, rechaza el principc, 	según el cual no puede tenerse - 

por probada la acción 	 sino cuando el reivindicante ha - 

probado, no sólo el título en V177.1,1 del cual lo es, sino los títulos --

que acreditan sucesivamente la pn7iedad de todos los antecesores; esta- 

prueba que los autores califIrar 	"diabólica., se considera que es in- 

conciliable con las exigenztlzs Jo la práctica, y en interés de la socie-

dad y de la misma propieda2., se u admitido que ésta pueda ser probada -

en forro fácil aceptándose .:lut tal prueba se dará por hecha de la prueba 

de la prescripci6p,cuando el reiv.17vjicante demuestre, en relación con su 

contrario, un derecho mejor 	mfis 7robable, o dicho de otra manera, cuan 

do los hechos y las cirzunstwizi:as que en cada caso ocurran hagan nacer-

presunciones de propiedad a fau.:..r ael titular del derecho". 

No obstante la tesis citada, 	.7:acera Sala de la Suprema Corte, en el- 

Amaparo Directo 6024/5S, 7.7crwi -  ppr Dionisio Díaz Rivera. sostuvo: 

"Los terceros que hayan 	 persona que indebidamente aparecie- 

ra como dueña en los asientos. jel 7,:egistro, no pueden alegar buena fó si 

no hay una sucesión de transm.terites que acredite que esa persona de qui 

en adquirieron había, a su ve:, apuirido de quien tenía el legítimo de-

recho....Surge, así, el prinp:irir registral llarxido de tracto sucesivo,-

que significa que la serie le lits•-z-nipciones registrales, debe de ¡orinar- 

una cadena ininterrunpids 	=era que la inscripción ültinvi debe - 

derivar de la voluntad del 	que aparezca de la inscripción inme— 

diata anterior, y ésta de la itue inmdiatamente le preceda y así sucesi-

v:unente... en aplicaci,5n del prinzipio (le tracto sucesivo....los titula-

res posteriores inscritos tatdriér. *nan de sufrir, en cuanto que deben co- 

nocerlo por la inscripción, 	:.nr,ecuencias del derecho anterior ins— 

crito contrario a la ley 	 n al interés público. 
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Creemos que la interpretación dada por la Suprer Corte reo está de acuer..  

do con el espíritu de la ley civil; el objeto de.'; principie de tracto su 

cesivo es lograr la exacta concordancia en el orlen sucesivo de las ins-

cripciones, es decir, todo acto celebrado y cuyo -objete:- sea un bien in-• 

mueble inscrito debe provenir de la persona que en el 7,"-legistro aparezca-

con derecho para celebrarlo, de tal suerte que z:.1 tranrerente de hoy --

sea el adquirente de ayer. La concretización de éste priszlipio se logra-

mediante la cadena interrumpida de los asientos je inscripción en el Re-

gistro Público de la Propiedad. 

Relacionado estrechamente con los principios de legitimcEn y de publi-

cidad, en su aspecto de pretección a los terceros adq.-_ere.tes de buena - 

fé, éste ha sido dominado por Boris Kozolchyk 	ry,r excelencia-

del Derecho Registral Mexicano". 

De lo anterior se deduce que el tercero puede ser de A-iff,%.: fé, debe pro-

bar que hay una cadena ininterrumpida de inscrizionts, e; decir, una --

continuidad de inscripciones, avalada la última per la ir:w.ediata ante---

rior y así en forma regresiva hasta llegar ala zimer.a ::iscripción o in 

matriculación. Nosotros creemos que esta "proeb zliabica-  es inconse--

cuente con la lógica jurídica, pués, si el Registrador resta obligado, al 

igual que el Notario, ha hacer referencia al anteceien'.t irnediato de la 

escritura cuya inscripción se solicita y ésta sc 1Dc,n, es debido a que-

el antecedente es correcto, y, a su vez, cuand esta .-- s,..zripción se rea- 

lizó existía la misma exigencia y se hizo en 	c-re',ntrar el ante 

cedente inmediato acorde con el título a inscri ,lr. 

Fri consecuencia, creemos que la buena fé del ti,st,rc 	larse por exis.  

tente cuando adquiera un derecho de la persona Jac. en cl egistro apare-

ce con facultad para transmitirlo; esta postura se funnente en que si-

el derecho aparece Inscrito "a favor " del trxIsnitenIt, es porque éste• 

adquirió también del titular debidamente regisinio, tn el supuesto de - 

que el antecedente no fuera válido por no esta: 	1 principio- 

de tracto sucesivo, la responsabilidad debe se: dei'...: 	 o Autoridad- 

que autorice el acto y dé fé de la capacidad resra1 	enajenante o- 

persona que grava un bien inscrito, así como j1.-1 	quü ordena- 

la inscripción sin tener la responsabilidad su cien:e d establecer la- 

identidad de los contratantes en el docunento u 1.risr:ir con lo.: titula 

res o titular del derecho objeto de la operaci::.. 
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g) PRINCIPIO DE ROGAC1ON.- Consiste en la necesidad de solicitar, I 

persona interesada o legitimada, la inscripción del documento al regis-

trador; ésto no puede ordenar de oficio las inscripciones, aún cuando .-

tenga conocimientos de la celebración de determinados actos jurídicos --

inscribibles por mandato de Ley. 

Enneccerus, Kipp y Wolff sostienen que " en principio, la función del --

juez del Registro Inmobiliario es esclusivamente rogada. Aunque él sepa-

que el registro, por ejemplo, por función del propietario inscrito, es -

inexacto, y aunque conozca quienes son los titulares actuales, por ejem-

plo, los herederos, no puede inscribirlos de Oficio; no puede rectificar 

el registro sino en virtud de una instancia". (Ob. Cit.. Pág. 156)' 

Algunos autores tratan de equipar la necesidad de la instancia con la ju 

risdicción voluntaria, sin embargo, esta última, es "la que ejercen los-

Tribunales en los asuntos que no sean litigiosos". (Eduardo Pallares.- -

Diccionario de Derecho Procesal Civil. Pág. 512). 

No siendo el Registro Público de la propiedad un tribunal, no podemos --

hablar de jurisdicción voluntaria, aún cuando exista un procedimiento pa 

ra lograr la inscripción. 

El principio de rogación, en México, es la concretización del derecho de 

petición contenido en el artículo 8 constitucional; "Los funcionarios y-

empleados públicos respetarán el ejercicio del derecho de petición, sien 

pre que está se fonmile de manera pacífica y respetuosa-por escrito-.... 

a toda petición deberá recaer un acuerdo escrito de la autoridad a quien 

se haya dirigido, la cual tiene obligación de hacerlo conocer en breve - 

ténnino al peticionario". 

Para obtener la inscripción de los documentos es necesaria la solicitud-

escrita, de"quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a ins--

cribir o anotar, o por el notario que haya autorizado la escritura de --

que se trate" (artículos 3018 del Código Civil y 84 y SS del Reglamento 

del Registro Público de la Propiedad). 

Ahora bien, el acuerdo escrito clue deberá recaer a la petición será la -

inscripción o, en caso contrario, la denegación o suspensión de la mismo 

(artículos 93, 94, go y 97 del Reglamento del Registro Público de la Pro 

piedad). 

El principio de rogación guarda estrecha relación con los principios de-

prioridad y de calificación o legalidad, en virtud de la faeultad del Re 

gistrador, denegar o suspender la inscripción solicitada. La relación se 

establece, con el principio de prioridad, porque toda solicitud debe que 
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dar asentada en el "Folio Diario de Entradas y Trámite", con la mención--

de el número y fecha de presentación del documento (articulo 86 y 87 del - 

Reglamento); para establecer la prioridad de los documentos a inscribir - 

es relevante el "Polio" antes aludido, pués, "La inscripción definitiva 

de un derecho que haya sido anotado previamente, surtirá sus efectos des-

de la fecha en que la anotación se produjo". (artículo 3017 del Código 

vil). 

Establecido lo anterior podemos preguntarnos quién puede solicitar lit -

inscripción de un acto o contrato inscribible: la persona que tenga inte-

rés en asegurar el derecho en él consignado, los funcionarios autorizan--

tes y las autoridades judiciales y administrativas en la esfera de su com 

petencia". 

En otras palabras podemos de•¿•ir que puede solicitar la inscripción quien-

tenga interés legítimo y lo tiene "una persona con respecto a deteminado 

acto o situación jurídica, para el efecto de poder ejecutar legalmente --

aquel o intervenir en ésta". (Eduardo Pallares.- Oh. Cit. - Pág. 131). 

Lo anterior significa que la inscripción podrá ser solicitada por las per 

sonas facultadas para ello por la Ley, por ejemplo, el beneficiado por el 

acto jurídico celebrado, el adquirente, el apoderado, el representante le 

gal, etc. 

Esta situación se da en virtud de que la inscripción de los actos jurídi-

cos inscribibles se hace exclusivamente a petición de persona legítimamen 

te interesada, ya sea directamente hecha al registrador o mediante la au-

toridad judicial. 

Respecto a este principio el artículo 13, del Proyecto de Ley Uniforme de 

los Registros Jurídicos de Bienes dispone: "1.- La inscripción en el re--

gistro jurídico de bienes se solicitará por cualquier interesado", para a 

continuación establecer la siguiente obligación:"2.- LOS Tribunales, no-

tarios, autoridades o funcionarios que de algún modo actúen o intervengan 

respecto de derechos inscribibles deberán cuidar de la regist ración de --

los mismos. En ningún caso admitirán los títulos no inscritos". 

Esta última disposición tiene vigencia plena en los sistemas de inscrip—

ción obligatoria, no así en el nuestro donde el registro de los :lutos ju-

rídicos inscribibles es potestativo, se hace a petición de parte interesa 

da y con la final idad de proteger los derechos del titular, así como a --

los terceros que adquieren derechos inscritos en el Registro Público de -

la Propiedad. 
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h) PRINCIPIO DE PRIORIDAD.- En el mundo existe una sentencia relacio-

nada con la fecha de celebración de los actos jurídicos; "prior Tampire,-

potior Jure" (el que es primero en tiempo, es primero en derecho). Este-

viejo aforismo latino tiene gran importancia en cuanto a los efectos de -

las inscripciones realizadas en el Registro Público de la Propiedad. 

La importancia que reviste se dirige principalmente a los actos jurídicos 

que, con toda mala fe, puede realizar el titular de un derecho inscrito - 

principlamente el de propiedad; suele suceder que una persona venda dos o 

más veces un mismo inmueble, o bien que éste sea hipotecado en dos o más-

ocasiones y estableciendo el gravámen "en primer término". 

llenos advertido ya que una inscripción excluye a otra que se solicitara,-

excepto si, tratándose del mismo bien o derecho, la nueva inscripción la-

solicita el adquirente del titular inscrito (principio de tracto sucesivo 

pero nunca un mismo enajenante puede transmitir justamente la propiedad -

o derecho real diferente, sobre un mismo bien, a dos o más personas si 

éstas no son cotitulares del derecho. 

Podemos conceptuar el principio de prioridad como aquel en virtud del - -

cual el acto jurídico registrable que primereramente ingresa al Registro-

de la Propiedad, se antepone con preferencia excluyente o superioridad de 

rango, a cualquier otro acto registrable que, siéndole incompatible o per 

judicial, no hubiere ingresado aún en el Registro, aunque haya sido cele-

brado con fecha anterior. 

La importancia del principio de prioridad no es exclusiva del conflicto -

de derechos iguales, sino en el caso de concurrencia de diversos derechos 

sobre un mismo hien mueble registrado, "los derechos reales limitados es-

tán sujetos a un rango (prioridad), que se funda en el principio de prefe 

renciade los derechos más antiguos"; aplicado este concepto al sistema re 

gistral resulta que "El rango de un derecho se determina por el orden con 

secutivo de las inscripciones o por el de las fechas", (EnneccertK. Kipp- 

y Wolff.- Ob. Cit. Págs. 214-215). 	- 

Ya hemos inewionado que el Registro produce sus efectos desde el día y la 

hora en que el documento es presentado en la oficina registradora. 

De capital importancia para determinar la prioridad de las inscripciones-

son los artículos 86,87,90,91,92,93 y 94 del Reglamento del Registro Pú—

blico de la Propiedad. 

la excepción a la prioridad del doctmiento presentado nrimero en el regis- 

tro se da principalmente en dos casos: primero cuando el documento presea 

talo es rechazado y, segundo, cuando se da aviso al Rettistro de los actos 
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celebradcs ante el Notario o Autoridad competente, para que sea anotado--

preventivamente al margen de la inscripción dada como antecedente. 

Dada la obligación del registrador de corroborar que el título presentado 

inscribible, que llena las formas extrínsecas exigidas por la ley y que - 

además los datos que identifican plenamente la situación jurídica y físi-

ca del bien objeto del contrato celebrado, el documento puede inscribirse 

devolverse al interesado sin inscripción, por no ser procedente a juicio-

del registrador, o bien puede suspenderse la inscripción. 

Si el interesado no está conforme con la calificación hecha por el regis-

trador, podrá recurrir ante el Director del propio Registro. Si éste con-

firma la calificación, esta última resolución puede impugnarse en juicio. 

Si la autoridad judicial ordena que se registre el título rechazado, la -

inscripción surtirá efectos desde que por primera vez se presentó el titu_ 

le, si se hubiera hecho la anotación preventiva a que se refiere la frac-

ción i' del artículo 3043 (artículo 3022 del Códif,,o Civil). 

Per cuanto hace a los avisos preventivos formulados por los notarios o au 

toridades ante quienes se celebran actos o contratos registrables, el ar-

ticulo 5116 prevé que "Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se 

declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave extinga 

la propiedad o posesión de bienes raíces, o cualquier derecho real sobre-

los mistlas, o que sin serlo sea inscribible, el Notario o autoridad ante-

quien se haga el otorgamiento, deberá solicitar al Registro Público certi 

ficado sobre la existencia o inexistencia de gravámenes en relación con - 

la MiSM3. En dicha solicitud que surtirá efectos; de aviso preventivo debe 

rá mencionar la operación y finca de que se trate, los nombres de los con.  

tratantes y el respectivo antecedente registral. El registrador, con esta 

solicitud y sin cobro de derechos por este concepto practicará inmediata-

Tente la nota de presentación en la parte respectiva del folio corre:pon-

diente, nota que tendrá vigencia por un término de treinta días naturales 

a partir de la fecha de presentación de la solicitud. 

',fila ve: firmada la escritura que produzca cualquiera de las consecuencias 

renzionadas en el párrafo precedente, el notario o autoridad ante qq1,1, 

se otorgó dará aviso preventivo acerca de la operación de que se t ra te a l 

Registro Público dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes, y conten 

drá ade7.ás de los datos mencionados en el párrafo anterinr, la techa de -

la escritura y la de su firma. El registrador, con el aviso citado í sin-

,:ehr:t de derecho alguno practicará de inmediato la nota de presenlasinn - 
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correspondiente la cual tendrá una vigencia de noventa días naturales a -

partir de la fecha preseetlación del aviso. 

Si éste se da dentro del término de treinta días a que se contrae el párra-

fo anterior sus efectos preventivos se retrotaerán a la fecha de presenta—

ción de la solicitud a i.v.Je se refiere el mismo párrafo; en caso contrario,-

sólo surtirá efectos desale la fecha en que fué presentado y según el número 

de entrada que le corresponda. 

Si el testimonio respect:vo se presentare al Registro Público dentro de - • 

cualquiera de los térmlnzs que señalan los dos párrafos anteriores, su ins-

cripción surtirá efectos ::opera terceros desde la fecha de presentación del 

aviso y con arreglo a SU -amero de entrada. Si el documento se presentare -

fenecidos los referidos pla:es, su registre sólo surtirá efectos desde la -

fecha de presentación. 

Si el documento en que ::17iste alguna de las operaciones que se mencionan en 

el párrafo primero de 	artículo fuere privado, deberá dar el aviso pre-

ventivo con vigencia per novena días, el Notario, el Registrador o el Juez 

de Pa: que se hayan cer:izrado de la autenticidad de las firmas y de la vo-

luntad de las partes, -2r. 7.1y.; caso el meocienado aviso surtirá los mismos -

efectos que el dado por :os notarios en el :aso de los instrumentos públi—

cos". 

La explicación a la disr,os,in anterior es la imposibilidad material de --

que el Notario o la au::7;:dad pudieran dar inrediatamente la formalidad le-

gal a los actos jurtdl:z, ante ellos celebrados, por tanto, para evitar per 

juicios a los derechos 	ia partes o a los terceros interesados se da pu-

blicidad al acto que va 2 :e'.ebrarse o se ha celebrado y que está pendiente 

en cuanto al cumplimient: de la forma v obviamente de su inscripción. 

En relación al principia de prioridad se habla del rango o categoría. 

En términos generales .,\Ndrzu; decir respecto al principio jurídico que se -

analiza, que "la priee:d..-1 de los derechos se determina por su ingreso en -

el Registro" (artícul.: 't.-1 del Proyecto J.:. Ley Mnifotme... y DeclaraciÓn-

X1 de la Carta de Bucees .i res , 
la Suprema Corte de 	-o relación a este principio, ha establecido- 

la siguiente tesis: 

REGIST0 plinic10 LE 	 11.C.ANCE 1)1.1. pEGIANEno Hl,- Las dispo.  

siciones del Reglament: 	Plriblice de la Propiedad deben entender 

se en concordancia ek•r. 1: presentación que es la que rige la relacián y no- 

el pago, que solamente n.Je:J tener el efe:to de disponer del orden natural- 
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de la anotación y -anca el de que la falta de pago o 	tardío destruya 

la presentación; sus diposiciones y medidas ir-.1.crirrs :pueden cambiar, pe.  
ro no destruir el Código Civil y deben entetalerse suber5..inadas a la prela 

ción que da el Código sustantivo.- (A.D. 	 Sala.- Boletín.-
19 60.- Pág, 659). 

De cuando dejamos expuesto podemos concluir ▪ el 7.-1.7.cipio de prioridad 
registral puede expresarse diciendo que; es 1,ranere r .referente en dere- 
cho quien solicita la inscripción en el Regisl.ro 	de la Propiedad) 

las fechas de celebración de los actos juríd • s ceben. ante las fechas de 
inscripción. 

	

i) PRINCIPIO DE CALIFICACION O DE LEGALML¿..- Eo 	Novena Declara- - 

ción de la Carta de Buenos Aires se lee: "La 	 registral se con- 

cede a los títulos previa calificación de 	lc-g1111: 	el registrador 

quien ejercita una función inexcusable". 

Principio de gran importancia, puós, por esta 	 calificación el 

registrador ordenará, suspenderá o denegará :1 ansn solicitada; en 

el primer supuesto el interesado gozará de 1J: 	 que otorga la fó 

pública registral; lograr la inscripción eq.e.le a :...-.nfinnar la identi—

dad existente entre el mundo real y el jurtj.,..o-rer.:11. 

El principio de legalidad o calificación inri 	1. ,,..ripciÓn de títulos 

inválidos o imperfectos; se preste que tale' 	rep:17;71do está de acuer- 

do a la ley, porque se ha cunplido con la limada 	 registral. 

En virtud de este principio en Alemania 	 %zeaud- "únicamen- 

te son publicados (inscritos) los actos que 	ju::..pw válidos; así pues,- 

la publicación en el Libro Inmobiliario es 	-1:ar:-.1.1 para los terceros 

el propio tiempo que torna oponible el acto, 'ulzt. arri:7.nible a los terce- 

ros su nulidad". ((b. Cit, Pág, 337). 

Ahora bien, ¿en que consiste la calificacir. 7t-eistral?; el artículo 15 - 

del Proyecto de Ley Uniforme dispone: "los .--z 	calificaran bajo 

su responsabilidad la legalidad de las forw.s extrcas de los títulos- 

inscríbibles. la  capacidad de los otorgantes 	s vl:idez de los actos re.  

gistrahles". 

la facultad de calificación del registrador o.,  diikrtnr..e de acuerdo al -- 

sisteiro registral de que se trate; en el. ss'..frina 	se impone como -- 

obligación del oficial o Juez registrador 1 	.111if:::»:lári de los títulos - 

la resolución que emiten es apelable. lenieo t`11 co,7.-.ideración que única.  

mente son inscribible:; los derechos reales 	 para enajenar - 
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y adquirir, el juez determinará en cada caso si el acto es o no suscepti. 

ble de inscripción. 

No procede la inscripción de derechos personales, únicamente de derechos 

reales y, tma vez que la inscripción se autoriza, debe decidirse si será ,  
temporal o permanente. 

" El Oficial Registrador no está facultado para realizar investigaciones-

ex-oficio, pero si obtiene conocimiento de ciertos hechos deberá darse --

par enterado judicialmente; por ejemplo, si sabe que la persona que apare.  

ce realizando una nueva inscripción está muerta, deberá denegar la inscrip 

ción". ([inneccerus, Kipp y Wolff.- Ob. Cit.- Págs. 164 y 174). 

Contrariamente a la situación alemana, en el sistema francés no se requie 

re examen judicial del título a inscribir, debido a que el Registrador de 

pende del Poder Ejecutivo y no del Judicial; el Registrador muy poco tie-

ne que decir acerca de la validez del docenaento y del acto en el consigna 

do, se concreta a confirmar la existencia de determinadas formalidades --

extrínsecas. 

"El Registrador no tiene carácter (facultad) para calificar la valide: de 

un acto, el derecho del disponenete o la capacidad de las partes". Su o—

bligación o facultad se .reduce a Inscribir los actos inscribibles que reu 

nan los requisitos formales extrínsecos. (blazeaud Henri, l.e6n y Jean.- --

Ch. Cit. Pág. 403). 

Similar al sistema Alemán, en el español el Registrador está obligado a -

examinar cuidadosamente la formo y el fon& del acto consignado en el do-

cimento que se pretende inscribir. El artículo 1i de la Ley Hipotecaria -

Española dispone: "Los registradores calificarán, bajo su responsabilidad 

la legalidad de las formas extrínsecas de los documentos de toda clase, -

en cuya virtud se solicite la inscripción, así como la capacidad de los -

otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escri 

t'm•as públicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Regis—

tro". 

Los registradores españoles, que no son jueces pero sí abogados alt.imente 

capacitados, pueden rechazar la inscripción de documentos que pro~ui -

de la autoridad judicial. le los daños y perjoicicos que ocasionan los in 

teresados, por negligencia o mal desempeño de sus funciones, son personal 

mente responsables; por esta causa, los registradores, deben otorgar una-

fianza para garantizar, aún cuando sea en mínima parte, la repara(in de-

dichos dines y perjuicios. 

En el Sistema Registra] Mexicano el registrador tiene una facultad de ca- 



- .17 - 

lificación limitada, no puede evaluar el título a inscribir, simplemente-

debe constatar las situaciones siguientes en los casos concretos que se -

le presenten: 

I.- Que el enajenante de ahora sea el adquirente de ayer, es decir, 

que se respete el principio de tracto sucesivo y que, por tanto, el que -

ahora transmite un derecho sea el titular del mismo, inscrito en el Regis 

tro de la Propiedad. El fundamento de este principio lo encontramos esen-

cialmente en los artículos 3019, 3021 Fracción I, 3042 y 3043 del Código-

Civil y 25 Fracción I del Reglamento de la Materia. 

II.- De acuerdo con el articulo 3021 Fracción III del Código Civil - - 

"1ns registradores calificarán bajo su responsabilidad los documentos que 

se presenten para la práctica de alguna inscripción o anotación; la que - 

suspenderán o denegarán en los casos siguientes. 	III.- Cuando los fun-

cionarios ante quienes se haya otorgado o ratificado el docimito, no ha-

ya hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la -

incapacidad de éstos." 

Comentando ésta obligación Kozolchyk considera que el registrador "debe -

determinar la capacidad legal de las partes que firmaron la escritura o -

documento y exigir prueba de la válida representación de otras partes - -

cuando hay una representación de acto o derecho. Por tanto, las partes de 

ben establecer sus poderes u otra evidencia de autorización". (Ob. Cit.--

Pág. 157). 

Nosotros no consideramos correcto este comentario, el registrador podrá -

negar el registro en caso de falta de "capacidad registral" del enajenan• 

te del derecho de propiedad o de cualquiera otro derecho real, o bien, --

cuando pretenda crear una limitación o gravámen sobre éstos y no sea el -

titular inscrito; pero no puede determinar la capacidad jurídica, en gene 

ral, de los contratantes; ésta determinación corresponde a la ley y es --

una obligación del Notario o autoridad ante quien se realiza el acto cons 

tatar la existencia real de dicha capacidad. 

Taiivoco puede el registrador exigir la comprobacicin de la personalidad de 

quien c(mitrata a nombre de otro, pues, el poder, en caso de mandato, se -

presenta ante el propio Notario o autoridad que de fé de la existencia --

del mismo y de que está conforme a la ley, insertando esta circunstancia-

en la escritura, y dando fé al mismo tiempo de la calidad y capacidad le-

gal del representante. cuando se trata del apoderado de una persona ~ti, 
el mandato debe estar inscrito en el Registro, para constatar esta 

dem basta remitirse al propio poder o a los asientos registrales. 
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III.- Igualmente, el registrador deberá constatar la existencia de las 

formas extrínsecas del acto (artículos 3021 Fracción II del Código Civil.-

96 y 97 del Reglamento del, Registro), 

IV.- Conforme al artículo 3021 Fracción IV del Código Civil, tampoco -

es procedente la inscripción si el registrador concluye que el contenido-

del documento es contrario a las leyes prohibitivas o de interés Público. 

V.- Debe también determinar el registrador si se cumple o no con el - 

principio de especialidad o determinación, siendo improcedente la inscrip 

ción cuando no se cumpla con este requisito, según lo dispuesto por el ar 

tículo 3021 Fracción VI del Código Civil. 

VI.- Asimismo debe el registrador constatar que el documento presenta-

do para su inscripción contenga un texto compatible con los asientos del-

registro.- Artículo 3021 Fracción V. 

VII.- Además de lo anterior y principalmente, el registyador deberá --

comrpbar si el título o documento que se presenta para su inscripción tic 

ne carácter de inscribible o anotarle en caso afirmativo, si el acto jurí 

dico contenido en el documento auténtico es inscribible. Artículo 3021 --

Fracción I del Código Civil. 

Una vez que el Registrador encuentre que el documento cumple con todos --

estos requisitos procederá, en uh plazo de cinco días, a determinar el --

monto de los derechos que cause la prestación del servicio solicitado y -

una vez pagados ordenará la inscripción, (Artículos 93, 94 y 101 a contra 

rio censo del Reglamento del Registro Público de la Propiedad). 

Si del examen efectuado, respecto del doctamente, el registrador concluye-

que éste se ubica en alguno de los supuestos del artículo 3021 del Código 

Civil, deberá suspender o denegar la inscripción del documento, (artículo 

96 del. Reglamento). 

Cuando se está en esta situación, el registador procederá a hacer una ano.  

tación preventiva en el momento del rechazo (artículo 3043 Fracción V del 

Código Civil y 97 del Reglamento). 

En cuanto a la facultad de calificación, alguno Códigos Civiles de las - 

Fntidades Federativas han tratado de ampliarla considerablemente, sin em-

bargo, la Suprema Corte de Justicia de la Nación no acepta esta tendencia 

en el caso de Cumersino Zaldivar, por ejemplo, decidió en la forma si- --

guiente: "según el sistema alemán, el registrador deberá valorar el acto 

que se pretende registrar, es decir deberá juzgar la jurisdicción del Tri 

bunal, si la Corte decreta la inscripción, la calificación del Notario -- 
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Páblico, la capacidad de las partes, la naturaleza de la propiedad, etc.-

y sus decisiones tendrán la fuerza de un fallo judicial. En México el re-

gistrador no debe valorar o juzgar, solamente inscribir. 

Dichas inscripciones cuando adolezcan de falta de escrutinio, deberán con 

sideraise cono erroneas o defectuosas como es frecuente... el caso.... de 

cuando una persona que no es propietaria transfiere a un tercero". (A.D.-

2745/52.- 3a. Sala). 

La tesis antes citada no la considerarnos aceptable, si "el fin del regis-

tro es la certeza, seguridad y protección jurídica de los derechos inscri 

tos, frente a todo el mundo y en contra de terceros interesados, así como 

la facilitación de las relaciones jurídicas, sociales y económicas, espe-

cialmente las del tráfico jurídico, para la paz y el bienestar social" -- 

Nartín Castro Marroquín.- Oh. Cit. Pág. 59),no creemos que tal finalidad 

se logre negando capacidad calificadora al registrador, quién es el encar 

gado de ordenar o denegar la inscripción. 

Si bien es cierto que el registrador no es un juzgador, también lo es que, 

siendo Licenciado en Derecho, debe partir de determinados premisas lógivo 

jurídicas y principios legales contenidos en la legislación positiva apli 

cable para llegar a establecer sus conclusiones; cuando éstas sean positi 

vas, el acto jurídico debe ser incorporado al sistema registral, adquiri-

endo así el carácter de verdad legal, 

Negar este criterio es afinivir que el registrador ha de convertirse, no -

en un funcionario, sino en "algo muy semejante a un ROBOT que acciona - -

cuando operan determinados mecanismos, situación en la cual los registra-

dores no precisarían de un reglmnento para FUNCIONAR correctamente, sino, 

más bien, de algo parecido a un catálogo de manejo". (Guillermo Colín Sán 

chez.- Reglamento del Registro...- Pág. 16S). 

El registrador no puede ser responsable de los defectos jurídicos del ac-

to inscrito si no tiene mm)lin facultad de calificación, tanto del fondo-

cano de la forma del acto jurídico consignado en el documento cuya inscrip, 

cuán se solicita. 

,así poderps considerar que, si "el registrador ha de convertirse en un me 

ro razonador (confirmador) de verdades prefabricadas extrarregistralmente, 

los principios de legalidad y de fé pdhlIca registral caen por su propia-

base". (ati l'orino Colín Sánchez- Reglamento del Registro—Pág. 142). 

El maestro Jerónimo González y Martínez sostiene que "en efecto, si la --

inscripción en nuestra patria (España) no reviste el carácter de senten--

cia definitiva y larme, ni goza de la fuerza atribuida a la cosa juzgada, 
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crea una situacin priilegiada, superior a las protecciones posesorími--

y a las presunciecies emanadas de la titulación auténtica, y el registrador 

órgano de esta metamorfosis, debe resolver sobre la existencia y eximí- - 

sión del derecho rs cribihle, en un procedimiento hipotecario que asegure 

la concordancia del registro y de la realidad jurídica. De otro modo, los 

asientos sólo sercírán para engañar al público, favorecer el tráfico 91-

cito y provocar rU.r1,D5 litigios". (César Pavón Salinas.- El Sistema Regir_  
tral Mexicano.- Tesds Profesional.- Pág. 162). 

Por su parte, &cris Iliolchyk considera que la facultad o deber de califi 

cación del regis:ruár mexicano es deficiente en perjuicio del interés so 

cial y del particular, llegando a "la ineludible conclusión es que el - - 

principio de legld.t.daj en el Derecho Registral Mexicano es inoperante". - 

(ob. Cit.- Pág. M). 

J) PRINCIPIO 2E, TERCERO REGISTIMil..- 1.)e gran importancia resulta no -

sólo el concepto de. "tercero regístral", sino, principalillente, las conse-

cuencias jurídicaz: de gran beneficio que produce la existencia de esta fi 

gura en el sistema rer,istral, las cuales pueden aumentar o disminuir se--

gún sea la imporun.iiz y protección que se brinda a las terceras personas 

que demuestren ter interés legítiro en el derecho inscrito en el Regis-

tro Público. 

Sucede y no con 7eiza frecuencia que la falta de inscripción y, por ende,-

de publicidad, d: Tvi-tunidad a gente lo(a) escrupulosa a realizar actos -

fraudulentos cm pei7jLicio de los intereses sociales y particulares de gen 

te poco cauta. 

Una considerable c:Intidad de juicios radicados en los tribunales, locales 

o federales, 	zinjeio sean derechos reales inmobiliarios principalmen- 

te, encuentran s.:, iirigen en la inobservancia de los preceptos jurídicos -

relativos a la i.r.:zriTc.ifin en el Registro Público de la Propiedad. 

Por ejemplo en cl casa de la venta se dice: "la venta de bienes raíces no 

producirá efectJ.  ztintra terceros sino después de registrada en los téniti 

nos prescritos cr. este Código" (Articulo 2,322); el incumplimiento a le - 

dispuesto da 	a 1)bles ventas o al establecimiento de graválmmes pos_ 

teriores.a la clu:ennTión del inmueble, 

Para solucionar 	situación de doble o múltiple venta, el Código Civil- 

establece: "Si urii MS.:71.1 cosa fuere vendida por el mismo vendedora diver 

sas personas y II cw.a fuere inmueble prevalecerá aquella que primero se-

haya registrado; si ninguna lo ha sido, prevalecerá la venta a favor de - 
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la persona que se halla en posesión de 3a 1:-  a (artículos 2264, 2265 
2266). 

También hemos citado el artículo 3,007  del Wadigo Civil que dispone: - -
"Los documentos que conforme a este CiSligo :1-can registrables y no se re-
gistren, no producieran efectos en perudcio de tercero"..,  

Realmente es un relación de éstos terceros por los que se hace la ins— 

cripción, ésta es para darles segurils..1 en 	adquisiciones. Por ésta -

razón, a la Ley Hipotecaria Española, que regula los Oficios de Hipote--

cas, se le ha llegado a denominar en ,-,,Iguna ccasión " Ley de Terceros". 
Los tratadistas y los tribunales se ha:: ufw..add en conceptuar claramente 

al "tercero registral", denominado tanbién -tercero adquirente", en reta 

ció)] a un derecho real, principalmnze inmiliario, inscrito a favor de 

determinada persona en el Registro respect:...--. 

Los Mazeaud consideran que "los terzer:.5 	las personas que pueden ale 

gar la falta de publicidad de un aczz, aqe,:'.„las a Lis cuales es inoponi-

ble ese acto mientras no se publique r.insribaj". (Oh. Cit.- Pág. 436). 

La Ley Hipotecaria de Cuba, en su 	:7, contiene éste concepto: - 

"Para el propósito de ésta Ley, ter: :-^ e el que no ha sido en el acto-

o contrato registrado" (esta ley entr5 en viga:.  por Decreto Real del Go-

bierno Español el 26 de Mayo de 

El maestro Rojina Villegas, tomand r. 1:onideración el concepto legal - 

cubano, afirma que "tercero, en sentidz 	r, general, ha sido reputado 

al que no es parte en un acto juríái,:: 	‘:',ntraTo. Tercero (registral) - 

es cualquiera que no sea parte en 1:1 	.-... ontrato inscrito". ( Ik!re-- 

cho Hipotecario.- Pág. 123). 

Agustín Aguirre, Decano de la l'acuita:: de :trecho de la Universidad de - 

la 	Habana, explica la diferencia entre. . "tercero hipotecario" cuyo conocí.  

miento y esmero es medido, (inicamenz, 	la inscripción y otro el "ter 

cero civil", que nada tiene que ver :7,7, 	:nscripción registral y, con• 

secuentemente, con su inscripción, a51 ccrv. con SUS conceptos fundamenta 

les 	(Citado por Boris Kozolchyk.- Ct, Ci: PA z, 140.- Nota 56). 

Martín Castro Marroquí') afirma gte. 	 registralos , Itamado..; - 

así según el orden nuw'rico- están zyarle .,Mos legalmente en la reta- - 

cien u situación jurídica registral 	75-ir las dos partes que inter.  

vienen directamente en el acto de 	til-nen que tener algün dere- 

cho o lateros jurídico a su favor. 	 con el derecho reylktrado 
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de que se trate. Cuando ese derecho o interés es en pro del. registro, no 

opuesto a lo inscrito, los terceros registrales salen beneficiados por -

las consecuencias jurídicas del registro, lo cual no ofrece problema al-

guno. En cambio, cuando el derecho o interés del tercero registra' es en 

contra del registro, opuesto a lo inscrito, resulta dicho tercero perju-

dicado por las consecuencias jurídicas del registro, así sea su derecho-

absoluto inscribible pero no inscrito o registrado con posterioridad al-

registro de que se trate, porque solo lo inscribible inscrito puede pro-

ducir perjuicios a terceros y porque el que es primero en registro es --

mejor en derecho". 

"Bien puede decirse, en pocas palabras, que tercero registra' es aquella 

persona jurídica oficial o particular que, no siendo parte, resulta inte 

cesada de alguna manera, por tener algún derecho o interés jurídico con-

creto relacionado con lo inscrito, legitimado como verdad legal, por ser 

de interés general o de orden público, se producen ineludilles e inexora 

blemente frente a todo el mundo y contra cualquiera persw.4:ate tenga al 

gún derecho absoluto o relativo, privado o público, no regitrado o re--

gistrado con posterioridad a lo inscrito". (Oh. Cit.- Pis 94 y 96). 

La legislación mexicana no define al tercero, menos aún al tercero retis 

trai, pero, la Suprema Corte se ha encargado de subsanar esta Laguna ,u-

rídica en la forma citada a continuación. 

TERCERO EN EL OMS CIVIL Y MUTO REWSTRAL.- Al estudiar la noción 

de tercero se distingue entre tercero en el orden civil raro y terrero • 

para los efectos del registro, El primero es completariente entraño o aje_ 

no a un acto o contrato, por no haber tenido relación jurlica con ninszli 

na de las partes, y sólo tiene un deber general de respeto a abstencin-

respecto a dicho acto. 

Existe además en el mismo orden civil el terrero adquirente, que es quién 

ha entrado en relación jurídica con alguna de las partes ;le un contrato-

respecto de que es materia u objeto del mismo, coral seria el caso de la-

celehración de un nuevo contrato. Estos terceros son los :losababientes-

Ilatividos también adquirentes a titulo singular o nubadquirontes. In cam-

bio, tercero para los efectos del registro, en el tercero adquirente ya-

mencionado, frente a una situación inscrita en el Registro Público de la 

Propiedad, es decir, frente a un determinado contenido rt, istral". 	ex-

ta Epoca, Cuarta l'arte: Vol. XXVIII.- Pág. pul.- Queja 3-,Ss. 
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TERCERO PARA EFECIDS REGISTRALES.- Para los efectos registrales, terce 

ro es el titular do derechos reales que estén también inscritos en el Re-

gistro de la Propiedad.- Quinta Epoca.- Tomo CUAL- Pág. 513.- A.D. - 

5770/55. 

La Tesis número 254 del Apéndice al Tomo 64 del Semanario Judicial de la-

Federación asienta: "Es tercero, para los efectos del Registro, el adqui-

rente que se apoya en la inscripción del mismo, para fundar su adquisi- -

ción, o sea, el que adquiere, basándose en una inscripción anterior, el -

que deriva su relación con alguna de las partes, del derecho inmobiliaria 

o real, no del contractual. La inscripción, no tiene en general, importar 

cia alguna con relación a las partes otorgantes, que se obligaron recíptv 

camente en los términos de su contrato, independientemente de que se re7.-

gistre éste, y es frente a los terceros cuando la inscripción tiene fun--

ciones de solemnidad absoluta". 

Parece ser que una característica del tercero rogistral es que sea "titu-

lar de derechos reales", consideramos que es ésta una inconsecuencia con-

la finalidad del Registro Público de la Propiedad, ¿acaso en ésta Institu 

ción sólo tienen acceso los derechos reales?; ¿acaso la fianza, el arren-

damiento en situaciones especiales, el. embargo, y otros actos jurídicos - 

inscribibles, tienen la naturaleza jurídica de derechos reales?; ¿acaso -

la protección jurídica se limita a los titulares de derechos reales?; - -

¿Los titulares de derechos personales inscribibles e inscritos no merecen 

ni reciben la protección de la ley?, si la respuesta es afirmativa sosten 

dró un criterio contrario al de nuestro máximo Tribunal, por el contrario 

si sostenemos éste último estarnos negando la eficacia del Registro Pú—

blico de la Propiedad y, como dice el maestro Guillermo Colín Sánchez, --

los principios de publicidad, .inscripción, legalidad y demás caerán por -

su propia base haciendo inútil la Institución del Registro Público; el --

principio de prioridad sucmhiría vergonzosamente ante el empuje del prill 

cipin de rango, es decir, que únicamente tendrían protección los titula--

ros de derechos reales inscritos, no así los titulares de derechos perso-

nales debidamente registrados. 

Debido d los fuertes debates que ha suscitado la inscripción del embarge-

WUDOS a exponer en fonna más o menos detallada la contraversia y las con. 

clusiones a las que se han llegado. 

Siguiendo a Boris Kozoichyk estableceremos tres tendencias doctrinarias -

y jurisprudencias que se han sostenido en relación al acreedor quirogra.- 
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fario y el aseguramiento del crédito mediante el embargo de bienes deter-

minados y su inscripción, por resolución judicial, en el Registro Público 

de la Propiedad. 

Por todos es aceptado que el acreedor quirografario o personal no es un -

tercero registral, su derecho está protegido en forma abastracta y gene--

ral por el Derecho; el deudor responde del cumplimiento de su obligación-

con la totalidad de sus bienes, en forma indeterminada. Es hasta el momen 

to del embargo cuando se garantiza el crédito con el bien específicamente 

embargado; una vez "inscrito ese embargo es acreedor registral" el embar-

gante. 

El problema principal estriba en saber si el "acreedor registral" , como-

lo llama Castro Marroquín, es o no un tercero registral; expondremos a --

continuación las tres corrientes que se han dado en la doctrina y juris--

prudencia mexicana. 

I.- La tendencia de mayor influencia aparente sostiene la denegación abso 

luta de protección a las personas con derechos distintos a aquellos des--

critos en la Legislación como derechos reales. 

Ramón Sánchez Medal sostiene que el acreedor quirografario tiene exclusi-

vamente preferencia a privilegio, una vez inscrito su embargo, respecto -

de los titulares de derechos reales o personales posteriores a la inscrifl 

ción del embargo, "pero no tiene preferencia alguna con respecto a titula 

res de derechos reales o personales que sean anteriores aunque todavía no 

esten inscritos". (Oh. Cit. Pág. 487.- Citando al maestro Borja Soriano). 

Este razonamiento no nos vonvence, tal parece que no se ha comprendido la 

finalidad de la inscripción ¿cómo es posible que un derecho inscrito no -

pueda oponerse a otro anterior no registrado? ¿cuál es la función, en to-

do caso, del Registro Público de la Propiedad?; sostener la tesis anteri-

or es contradecir tajantemente toda efectividad a la Institución que nos-

ocupa. 

El jurista Manuel Borja Soriano sostiene que "no es el embargante inscri-

to, un tercero para efectos del registro, puesto que no se tranforina el -

derecho personal del acreedor quirografario en un derecho real por el he-

cho de que se inscriba su embargo en el Registro Publico". (Citado por - 

Ramón Sánchez Medal.- Oh. Cit. Pág. 487). 

La Suprema Corte de Justicia afirma que "el acreedor quirografario que em 

harga y registra su onhargo con iv)steríoridad a la Constitución de una hi 

poteca que grava los mismos bienes, pero antes de que quede inscrita tal-

hipoteca, no puede considerarse como tercero". (A.D.- Rafael Junquera), y 
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que, pan• otra parte, "el embargo no constituye un derecho real", de donde 

la Corte infiere que "no otorga al embargante el derecho de preferencia,-

ni tampoco se adquiere tal prerrogativa, que es característica de los de-

rechos reales, EN VIRTUD DEL REGISTRO DEL EMBAROD". (Citados por Roberto-

A. Esteva Rufz. Jurisprudencia Mercantil.- Tercera Cuestión.- Pág. 212). 

Varias son las ejecutorias que se han dictado en este sentido, se niega,-

categoría de derecho real al derecho del acreedor quirografario que ha --

embargado y registrado su embargo en virtud de resolución judicial. Pero-

el probleno no estriba en la naturaleza real o personal del derecho ins--

crito sino en la falta de protección jurídica al embargante, al no consi-

derársele como tercero registral, por tanto, no puede oponer su derecho - 

frente a otros derechos reales, aún cuando estos deriven de actos jurídi-

cos anteriores o posteriores el embargo y que no se han registrado o lo - 

hicieron con posterioridad. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación ha sostenido que "si una pipote_ 
ca queda constituida con anterioridad a la fecha en que se iniciara el --

juicio ejecutivo mercantil. y se trabara y registrara el embargo, sobre el 

bien hipotecario, desde entonces surte plenos efectos entre las partes --

aquel contrato, sin necesidad de registro alguna;... Esta Sala ha manteni 

do el criterio de que... las leyes civiles del Registro consideran terce-

ro al que por un acto o contrato puede ejercer derecho sobre el inmueble-

comprendido en el título no registrado y conforme a esta doctrina se ha -

resuelto que aunque el comprador no haya inscrito su título adquisitivo -

debe tenérsele como propietario respecto del acreedor quirografario; por-

que la inscripción es indispensable en todo conflicto de derechos reales-

pero de su omisión no pueden prevalerse los acreedores quirografarios, --

pués el embargo no constituye un derecho real, ya que por virtud de la o-

bligación que tiene el deudor de pagar con todos sus bienes presentes y-

futuros, se singulariza mediante la designación que se hace de los bienes 

que• deben quedar afectos al pago, y es claro que el embarga será legítimo 

en tanto recaiga sobre bienes del deudor y no en bienes que hayan salido-

de su patrimonio, por más que no estén inscritos a favor del nuevo dueño; 

porque si ésta exigencia fuera necesaria, equivaldría a imponer dicha for 

nulidad para la validez del contrato de traslación de propiedad que se --

perfecciona por el sólo consentimiento, cuando de acuerdo con nue•atra le-

gislación, el Registro no tiene sustantividad, ya que sus efecto!, !din de-

mera publicidad, referentes a la propiedad raíz, de tal numera que los -- 
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conflictos de preferencia solo pueden surtir efectos entre acreedores de-

igual derecho, es decir, de derecho real. Ahora bien, la hipoteca es un -

verdadero derecho real, y, en consecuencia, al trabarse el. embargo, éste-

no puede emprender, de acuerdo con las ideas expuestas, sino la propio-. 

dad ya gravada con el derecho de hipoteca derivado de un contrato celebra 

do con anterioridad al embargo; en otros términos, la hipoteca tiene pre-

ferencia y prelación sobre un derecho personal independientemente de la -

fecha de rezistro del contrato de hipoteca". (A.D. 5670/66.- Semanario, -

Pág. 45-4'..z.- Compañía Forestal de Oaxaca). 

Por razones ya expuestas nosotros no estamos de acuerdo con ésta Tesis - 

Jurispruderizial. Si bien es verdad que nuestro sistema registral no es --

constitute-:, también es verdad que la publicidad registral tiene una fi-

nalidad espezifica señalada en el artículo 3007 del Código Civil. Por tan 

to, el azreeáor euirografario no podrá ser perjudicado por la venta de un 

inmueble sele aparezca inscrito a nombre de su deudor, en cambio si podrá-

beneficiarse emlurgando dicho inmueble y registrando su embargo y éste se 

rá oponible incluso al comprador que no ha inscrito su adquisición. En es 

te case, 1: contrato de compra-venta surte efectos entre las partes pero-

no frente a terceros. 

A mayor „1nadamiento, la prioridad registral no se da en razón de la natu-

raleza rr.n o personal del derecho inscrito, sino de la hora y fecha de - 

presenta:1,1c del documento inscrihihle en la oficina registra'. 

la segunda postura adoptada es la que aboga una negativa califica 

da de la 7e-etecci5n a terceros; al acreedor embargante no se le priva de-

proteccir. simplemente porque su derecho no está enntnerado como derecho 

real, per: se subordina la realización del embargo al hecho de que la co-

sa embarg-ada tic, hay sido transmitido en propiedad a otra persona al mamen 

to de 	a cabo tal diligencia. 

El caso :74re: Monforte es ilustrativo, en esa ocasión la Suprema Corte ma 

nifest —Ser: necesidad de negar la posibilidad de que un embargo registra.  

do coetieez derechos reales en favor del ejecutante, es indispensable con 

sidenr a..ie tal casa sucede cuando dicho embargo recae sobre bienes del-

ejecutad:, :as e en que la carga impuesta sobre el bien secuestrado sigue-

n éste y prevalece a pesar de una transmisión posterior de la propiedad,- 

en ícr:i 	el adquirente (iola obligado a responder de las coir.ectien.  

ciar 	1.1 deuda; pero nada de esto sucede sl, al practicarse el embargo, 
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mente se prevalecen los derechos del embargante sobre los del. adquirente, 

sino que carece de validez el eallargz," (AM. 1429/48.- Apéndice de la .lit-
risprudencia de la Suprema Corte-S:a:A Auxiliar.- 1953). 

Como podemos ver se da la posibilidad de que la inscripción del embargo -

de a su titular la calidad de tercero registral, sin embargo, la produc—

ción de efectos del embargo ins-critz está subordinado a la inexistencia -

del contrato anterior que transmita la propiedad del inmueble embargado,-

anal cuando no se haya registrad:,  la fecha de inscripción del embargo. 

Esta tesis se confirmó en la ránero ,t24: (el embargo solo puede ser e f --

caz cuando recae en bienes qu.e. corres-penden al demandado, y no es jurídi-

co que por no haberse inscrito :17----112-nente la compra-venta, el acreedor 

del vendedor tenga derechos a se.zuestrar lo que ha salido del patrimonio-

de éste". 

III.- La tercera tendencia, prek4blerente la de menor influencia y la-

menos aceptada, es la que reconoce a los embargos inscritos, que resultan 

de transacciones in personen., la naturaleza de derechos reales inscritos. 

Generalmente se ha negado pret..ereci•Sr al embargante que ha inscrito su em-

bargo, por no ser considera-S: -In verdadero tercero registral; lo absurdo- 

de esta tendencia, sostiene 	atta Villegas, se pone de manifiesto en for 

ma clara cuando el embargarte 	i Cne una sentencia favorable, siendo así, 

qué pasaría si el bien eirbarga3D sale a remate y éste se logra. El acree-

dor quirografarlo sería I Ya 5: aeS: en yrirer lugar, ab en el caso de existen 

da de una hipoteca anterior al eriargo, pero que no se haya registrado,- 

y el contratante, a favor 	.1ien se estableció la hipoteca, no podría - 

alegar prioridad, pus ésta .,feszaresa en el requisito de la inscripción. -

En el caso de que se hubiese i.tiscrito posteriormente al embargo, aón ha— 

biéndose realizado en fecha 7...ni 	z,r, no podría alegarse la producc i (in 

retroactiva de efectos. 

"Los acreedores personalecs 	guireRrafarios no son los terceros regist ra- 

les sino hasta que su 	s.e determina en cuanto al objeto material - 

sobre que recae, por medie de embargo o secuestro judicial sobre un hien- 

determ inado de su deudor", 	 Marrowtín.- Ob. Cit, Pág. 97). 

Con mayor técnica el maestra F17.1bert A. Esteva Ruiz, siguiendo las doctri 

nas de Gazin y de Plan jet. s.:s 	que "el derecho PHISONAI. del acreedor 

quirografario ES UN DERECW 	lti:ih-111,\IINkli) en cuanto al 011.1F10 MATE-- 

MAI. sobre que recae; pene 	1T1 •:,XTE ESE ACREEEOR ejercita su derecho,- 
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y OBTIENE UN EMBARGO SOBRE UN OBJETO MATERIAL que forme parte integrante 

del. PATRIMONIO DE SU DEUDOR, el derecho personal ES EVIDENTEAWE UN DERE 

CHO Fui, que, de la categoría de INDETERMINADO ea cuanto a su objeto mate 

rial, SE HA CONVERTIDO EN UN DERECHO REAL DETERMINADO CON RESPECTO A ESE-

OBJETO MATERIAL O PORCION DEL PATRIMONIO del deudor respectivo que se le-

embarga". 

"Así que debemos concluir que: EL REGISTRO de ese derecho (el embargo) --

prevalece (como gravámen de la cosa) contra UN DERECE0 DE PROPIETARIO del 

inmueble u otro de los llamados "reales" que se adquiera ANTES O DESPUES-

del embargo; pero que se HAYA REGISTRADO POSTERIMIENTE al embargo de que 

se trate, salvo el efecto legal retroactivo de las inscripciones respecti 

vas". (Ob. Cit. Pág. 218). 

En el Derecho Positivo Francés, por Ley del 17 de Junio de 1938 , se "or-

dena la transcripción del mandamiento de embargo y decide que, a partir -

de esa transcripción (inscripción), la parte embargada no puede va enaje-

nar válidamente su inmueble, ni gravarlo con derechos reales; y que todas 

las enajenaciones o constituciones no publicadas antes de la publicación-

del mandamiento del embargo son inoponibles a los acreedores embargantes" 

(ilawaud Henri, León y Je;u1.- Ch. Cit. - Pág. 336). 

Si bien es verdad que el acreedor quirografario no es titular de un dere-

cho real y que el pago de su crédito está garantizado con el patrimonio -

total de 5u deudor, también es verdad que "el acreedor quirografario - - 

'precisa' su derecho en relación con éste o aquel innut,I)le de su deudor,-

cuando procede al embargo de ése humielle", y para evitar el análisis y -

decisión de si el embargo inscrito convierte al derecho personal en dere-

cho real, "el legilador se contenta con la 'precisión' del derecho de cté 

dlto que resulta del embargo: la publicación de ese derecho precisado ha-

ce del acreedor embargante un tercero del derecho común; las enajenacio—

nes publicadas, luego de la presentación del mandamiento de embargo, no • 

son oponibles a los acreedores embargantes". (articulo n8n del Código de-

Procedimientos Civiles modificado por detecto del 7  de Enero de 195q). --

(Mazeaud Henri, león y Jean.- Ob. Cit.- Pág. 451). 

Cimi igual tendencia la Suprema Corte ha establecido las ejecutoria, si- - 

gutentes: 

REGISTRO PUBLICO, EFECIDS DE LAS INSCRIPCIt 	EN EL.- Si la inwrip--

ción de una escritura de Compra-Venta de un bien inmueble, en el Registro 

Milico de la Propiedad, tiene verificativo con posterioridad a la de un-

embargo precautorio trabado en e- propio inmueble, es claro que ésta ins 
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cripcidn surta sus efectos en contra del adquirente, quien por lo n=:,sm5,-

debe estimarse que adquirió la propiedad, en las condiciones en que se  en 

contraba en el momento en que se inscribió el contrato respectivo". 

XLVI.- Hinojosa Altagracia. 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.- los contratos que deben registrar-

se, no surten efectos contra terceros, mientras no hayan sido ins.:ri,1,9s;-

si una compra-venta se registra con posterioridad a la fecha en que s.e 

trabó embargo sobre el inmueble que se enajena, dicha venta, aunque trans 

lativa de la propiedad entre el comprador y el vendedor, no se pueelt- ope-

ner al embargante que adquirió derecho respecto del bien raíz ven.-3.:íz con 

anterioridad a la fecha en que se Inscribió la compra-venta; en tar= que 

el embargante si puede oponer al comprador los derechos reales que se de-

rivan del. secuestro debidamente registrado". (Tomo XXIX.- Rodrígue: Silv: 

no.- Pág. 86 y Tomo XLI Velázquez Luis G.- Pág. 25:,9). 

Esta última tesis nos parece más acertada, cm virtud de que la priz7.dad-

no se somete al rango o naturaleza jurídica de los derechos en cenf-lizto; 

además no se deja en desamara al embargante que ha inscrito debidamemte-

su embargo, por mandato judicial, lo discutible es la naturaleza ju7:dica 

de los derechos derivados de la inscripción de embargo, que el maes<t.7ro --

Esteva Ruíz, Gazin, Planlol y la Suprema Corto - en algunos cases - consi 

deran como aquellos denominados por la ley: "derechos reales". 

"Practicada la diligencia de embargo la responsabilidad patrimoniA: inde-

terndnada se convierte en una responsabilidad particular determiri, sc-

bre los bienes específicos del deudor demandado (el embargado)._ 

"En esa manera me parece que la cuestión relativa a la naturale: 	- -

''derecho real" p "derecho personal" no arroja ninguna luz para la s•:1-J-

ción del problema...". 

"La posición que adopta la Suprema Corte de Justicia de la Nación 7.1ra Tr.  

solver el problema de los derechos del embargante, partiendo de la 

Sión de que el embargo crea un derecho real en favor del embargante c 

lo un derecho in personam, parece no ser correcta", (Ignacío Galnr: C737.. 

fías.- El Registro de la Propiedad en México, Reflexiones y Comenttio;.-

Págs. 192, 193 1. 

La tesis sostenida por el maestro Galindo Garfias la consideramos ::"'1711:. 

ta, "el mantenimiento del embargo es un acto de poder jurisdicci,.,n,, fny-

yo efecto primordial es el de garantizar específicamente con los t--e.-es  -

embargados, la responsabilidad del deudor", 



-60- 

Nuestra postura es corroborada con lo dispuesto en el artículo 3042 Frac-

ción III del Código Civil que ordena la inscripción de determinados con—

tratos de arrendamiento y en el 546 del Código de Procedimientos Civiles-

que ordena la inscripción de los embargos, de esto se deduce que la ley -

no hace diferencias entre derechos reales y personales cuando ordena la - 

inscripción de determinados actos jurídicos. 

En relación a los terceros regístrales Boris Kozolchyk se pregunta " con-

respecto a qué transacción y entre qué contratantes se puede ser tercero" 

(Oh. Cit.- Pág. 148). 

Aparentemente las cuestiones anteriores no representan ningún problema, -

los terceros lo son en relación a la inscripción dada como antecedente y-

que según la investigación efectuada, aparece en favor de la persona que-

les está transmitiendo determinado derecho relacionado con el registrado. 

En cuanto a la segunda pregunta consideramos como tercero a la persona --

que adquiera un derecho, respecto de wi bien mueble o iNnueble registrado, 

del titular inscrito y que en el momento de inscribir su derecho encuen--

tra registrado otro de igual o diferente naturaleza adquirido del mismo -

enajenante. Otro caso puede ser la adquisición de un derecho libre de -

todo gravImen y limitación, cuando en realidad éstos últimos existan so--

bre el bien registrado, ya se trate de imtebles o inmuebles. 

Tercero, es la persona, respecto de otra, que adquiere el misnn derecho -

u otro oponible al suyo, del mismo enajenante y respecto del mismo bien. 

La figura del tercero registral surge en el momento en que se solicita la 

inscripción del derecho adquirido, pués, es cuando se tiene conocimiento-

de la inscripción anterior de otro derecho oponible al del solicitante. 

El maestro Rafael Rojina Villegas concluye en esta forma; "en nuestro con 

cepto, por terceros para efectos del registro deben entenderse aquellos -

jurídicamente interesados en los bienes, bien sea por virtud de un dere--

cho real o de un embargo", (Oh. Cit.- Págs. 125 y 126)' 

4.- SISMOS REGISTRALES.- Espondrenns brevemente los que se han consi 

derado como principales. 

a) SISTINA MANCH.- En el sistema registral francés, los derechos y-

obligaciones se crean, modifican o extinguen por el mero acuerdo de volun 

tades, sin necesidad de la inscripción; los actos jurídicos inscrihibles-

se registran exclusivamente para hacerlos oponibles a terceros, la san- - 

ción que se impone a aquella persona que no registre su derecho, es la no 

oponihilidad ante terceros, 
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En el lkirecho Francés son registrables: los actos transhtivos, declara—

tivos o modificativos de la propiedad inmueble, al igual que los actos -

constitutivos o extintos de derechos reales y aún aquellos actos que son-

posibles generadores de derechos reales (v. gr. la promesa de venta). 

La inscripción del derecho no es constitutivo, sino que sus efectos son -

meramente declarativos. 

El procedimiento registra] francés es el siguiente: Se presentan ante el-

registrador dos ejemplares del documento a registrar, uno de los cuales -

se queda en el Registro, regresándose el otro a su titular, con la men- - 

ción de haber sido registrado; los documentos se anotan en un indice, el-

cual es llevado por riguroso orden cronológico. 

Además se usa el sistema de fichero inmobiliario, el cual se lleva por --

partida doble, uno para el control personal, que consiste en una ficha --

por cada propietario o titular de derecho real y el fichero real, que es-

el que se lleva por finca, una ficha por finca, además éste último está - 

ligado al catastro. 

En las fichas por finca se anotan las características de ésta, además de-

los gravámenes que existan sobre la misma. 

Cuando se trata de hacer algún movimiento sobre un bien inmueble, se idea 

tifi.ca a los otorgantes y se hace la verificación de las fincas que han -

de ser objeto del registro, exigiéndose asimismo que el doctmmito inseri-

bible tenga la forma auténtica, siendo básico el documento notarial. 

La falto de registro del acto jurídico inscribible es la inoponibilidad -

frente a terceros; sin embargo, el hecho de registrarlo no le di valor ju 

rídico sustantivo propio, luego entonces puede invalidarse o concelarse 

la inscripción por nulidad del acto jurídico que ha servido de anteceden-

te para realizar dicha inscripción. 

como en el Derecho Francés el registro no tiene efectos constitutivos, si 

no declarativos, la nulidad del acto jurídico puede hacerse valer, inclu-

so contra terceros adquirentes de buena fé, quienes no tienen protección-

jurídica respecto del bien que han adquirido confiando en los asientos --

del Registro, ya que la inscripción no convalida los actos nulos confor-

me a la Ley. 

h) SlSTII4AAIJIM.- El procedimiento registral en el Derecho Alemán -

se lleva a cabo por medio de un procedimiento de jurisdicción voluntaria. 

Exclusivamente mediante el procedimiento de jurisdicción voluntaria, en -

el que se analiza la capacidad de las partes, la manifestación de lo yo- 

'untad y el dervilo de que enajena o grava un inmueble y lo voluntad del- 
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del adquirente o beneficiado con el. gravámen, se adquiere la propiedad o-

la titularidad de otros derechos reales inmobiliarios. No obstante, la de 

risión judicial examina únicamente la validez del acuerdo de las parte%,-

como convenio abstracto, desligado de su causa precedente (compraventa, -

amación, etc.) lo que debe acreditarse es que se quiere transmitir, pir-

ata parte y, por la otra, qve se quiere adquirir el derecho, el porqué no 

interesa. 

La inscripción en el Registro Inmobiliario se hace después de dictada la-

resolución judicial, los actos que sirvieron de base a la inscripción - -

pierden toda importancia, pués, ésta tiene un valor sustantivo indepen- -

:siente de aquellos; es hasta el momento en que la inscripción se realiza-

rianáo realmente se transmite la propiedad o cualquier otro derecho real-

irmotiliario y no antes; la inscripción es el único y verdadero título de 

7repiedad o del derecho respectivo. 

En el supuesto de que sea "nulo el negocio causal, el deredio irunobilia 

ríe constituido o transmitido sólo da lugar a acciones de repetición o --

zondiciones, al tenor de las normas sobre enriquecimiento injusto". (Enne 

zzerus, Kipp y Wolff.- Oh. Cit.- Pág. 197). 

mayor abudamiento diremos que, en relación a los terceros adqvirentes -

3e buena fé, la inscripción produce derechos con base propia y son váli--

jos plenamente, no obstante que existan deficiencias o vicios de nulidad-

es la cadena del titulo. Así, a menos que los hechos que originen la nuli 

aparezcan en el Registro, el docunento registrado tendrá plenos efec-

tzs entre las partes y contra terceros. 

kr las características apuntadas se ha llegado a considerar que el Siste 

ma Pegistral Alemán es uno de los mejores; principalmente por la relación 

tan estrecha que guarda con el registro catastral de las fincas y por la-

:dentidad existente entre la situación jurídica y real de los bienes in--

nutt:les registrados; por tanto, el sistema registral alemán satisface las 

riec.esidades del moderno tráfico inmobiliario, fuente inagotable de recur-

ss financieros para el Estado. 

r,ntrol en el Registro Inmobiliario se lleva a través de un índice - -

real por tarjetas; se considera al inmueble como unidad y cada una cuenta 

un folio registral en el que se inscriben todos los actos inscribi- -

Mes realizados con el inmueble. 

Estas tarjetas o folios reales están clasificados, en tres grupo`;: al.- --

5estinados a registrar actos. translativos de propiedad; b).- caryw. y li-

m:taciones y c).- Hipotecas, gravámenes, Etc. 



Ahora bien, para la adquisición de derechos reales inmobiliarios se dan -

tres faces esencialiesi 1.- Un acto causal; II.- Un acuerdo real, y 

La inscripción. 

1.- Acto Causal.- Es el negocio obligacional o contrato por el cual --

una parte se obliga a transmitir un derecho real inmobiliario y la otra a 

adquirir el mismo derecho, sin que realmente se transmita ni se adquiera-

el derecho. Es exclusivamente un precedente causal, pero, sin verdadera -

relevancia registral, 

II.- Acuerdo Real.- Este es el verdadero negocio de disposición; es el 

acuerdo de voluntades destinado a cambiar el titular del derecho inscrito 

o bien a otorgar a alguien un determinado derecho real respecto del bien- 

inmueble inscrito. 	este caso las partes no se obligan a transmitir y -

a adquirir un derejtro, sino que efectivamente se transmite y se adquiere-

el derecho objeto del negocio jurídico. 

III.- Inscripci.d-e..- Cono ya hemos apuntado, sin inscripción no surte 

efectos el acuerde real, incluso entre las partes; los derechos no se -

crean, transmiten, madifican o extinguen extrarregistralmente, sino preci 

samente por la ins-cripzión del acuerdo real en el Registro Inmobiliario. 

Ramón María Roca Sastre nos dice que "el acuerdo real y la inscripción --

son esenciales y su.dtwientes para que se opere la transmisión, constitu—

ción o modificaciSt jurídica acoradada, Son esenciales porque faltando --

uno de los dos no'  l'uy caelbio jurídico real. Así si el acuerdo real no se-

inscribe no hay trsr.snisión. Ambos elementos son suficientes porque aun--

que no exista o sea inválido el acto causal, la transmisión tiene igual--

mente lugar". (asar Pay5r, Salinas.- Oh. Cit. Pág. S2). 

El acuerdo real da origen a los principios de inscripción y consentimien-

to en el sistema re.gistral alemán. la inscripción con los efectos jurídi-

cos expuestos y el zonsertimiento como ehniento esencial. para realizar la 

primera. 

Como ya hemos die:,:., el en sistema alemán, es necesario realizar diligen-

cias de jurisdicciírn voluntaria para poder obtener la inscripción del - -

acuerdo real y W7:-rU la negativa se dan recursos procesales para impug—

nar la denegaciÓri le inscripción, 

También debe decirse que el Sistema Alemán el régimen de la propiedad in-

mueble es complecimente distinto al régimen de la propiedad nnidile, dado-

que los bienes raíces scen parte del territorio, que es uno de los elemen-

tos constitutivos le: Estado; por ésta razón las relaciones jurídicas so- 



bre los bienes humiebles tienen un carácter público que obliga al Estado-

a intervenir en la adquisición, transmisión, gravámen y extinción de dore 

chos reales sobre la propiedad territorial. Es por eso que el Libro Terri 

torial o Registro Inmobiliario está a cargo de los tribunales judiciales-

y que está íntimamente ligado con el Catastro, el que da a conocer la si-

tuación física de cada finca (ubicación, superficie, linderos, etc. dando 

a conocer al. Registro Inmobiliario la situación jurídica de esa finca - -

(propiedad, gravámenes, servidumbres, et.c.). 

c) SISIII1A SUSTANTIVO AUSTRALIAN1).- Creado por el Coronel Sir Robert-

Torrens, quién primero desempeñaba el Cargo de Director de Aduanas de Aus.  

tralia del Sur, nombrado posteriormente' Director General del Registro de-

la Propiedad. 

Para crear este sistema se basó en las características de los sistemas re 

gistrales alemán y francés para posteriormente hacer un proyecto que ad--

quiri6 el carácter de Ley en 1858. 

El Sistema Registral Australiano tuvo gran influencia y se adoptó princi-

palmente en Inglaterra y sus Colonias, principalmente varios Estados de -

la Unión Americana (U.S.A.), 

En Australia existían dos tipos de títulos, los otorgados por la Corona,-

que eran inatacables y los derivados de éstos; no existiendo un sistema -

de registro estos últimos títulos se prestaban a múltiples fraudes. Esta-

situación motivó a Sir Robert Torrens a idear una forra de hacer directos 

todos los títulos, es decir, cono si tríos ellos provinieran directamente 

de la Corona y acabar así, o cuando mostos disminuir, los actos fraudulen-

tos. 

Para lograr su propósito se estableció el sistema de innatriculación de -

bienes Inmuebles; para obtener ésta se debía presentar• una solicitud al -

Registro, a la solicitud se acompañan planos, títulos y demás documentos-

necesarios, mismos que eran sometidos a rigurosos exfimenes por parte de -

juristas e ingenieros topógrafos. La finalidad perseguida era obtener la-

noyor exactitud posible en la identificaci5n de un inria-ble, tanto en su-

aspecto físico como legal. Hecho lo anterior se debía notificar a los co-

lindantes y se hacían las publicaciones respectivas; si alguien acudía a-

presentar su inconformidad, ésta se tramitaba en la vía judicial; en caso 

contrario se hacía el registro, es decir, se inmatriculaba la finca y se-

redactaba el certificado del título, el cual anulaba todos los títulos an 

teriores. El nuevo título otorgado contenía una descripción de la finca -

y de las cargas o gravámenes que reportaba, así cero los nombres de los - 
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los acreedores; se acompañaba, además, un plano del inmuta ,k la 
inmatriculación. 

Similar al sistema alemán, el título expedido es inatacablt; la .r:s..{..rip , -
ción de todo acto jurídico tiene efectos sustantivos tanto. lamtre .1.1•5 par-
tes como frente a terceros y por ello es también inatacabh,.. la eut.-Kión 

se da en caso de fraude o error de matrícula. En éste últr.m: se irdenniza 

al tercero perjudicado con los recursos con que cuenta el'...yriár.1 :'zrnado -

por la aportación de un dos al millar sobre la cantidad que deb pagarse-

al Estado por los servicios que presta el Registro y que S..7. pítl,,u-.51-s por-

los interesados de cada caso concreto. 

Registrar un inmueble es potestad del titular del derecho, 711..r:-., ...ira ve: - 

incorporada al sistema registral, no puede substraerse 	 en -

lo sucesivo, todas las operaciones jurídicas con él cela-: ::ras 1,JbCR --

inscribirse. 

Los derechos contenidos en el documento inscrito pueden 	transitidos-

mediante la entrega del título o certificado, para que se- sJ5sti.-Jya por-

otro, o bien mediante endoso hecho en el propio Registro. 

Sir Robert Torrens consideraba que el registro de una fin:..1 k 	entrega-

del título respectivo equivalen a la acuñación de una mor l, 

Como todo sistema. el de Torrens, tiene sus ventajas y,};.> 	as; entre 

los tratadistas que las han señalado está Roca Sastre y 	7.‘r 	:palren- 

te las sifflientes Ventajas: 1.- La inatacabilidad del tír...j.: ;,/-:ge a -- 

los terceros adquirentes; 2.- Esa seguridad afirma, el val ..77' 	1 propie- 

dad (la fé pública registral está incnistrada en el títu.: 	":-.4 Públi-

co conoce las fincas con nitidez; 4.- Facilita la contra5n; 

Luye su valor a las fincas depreciadas en el mercado por 	iacióu -- 

deficiente; 6,- Garantiza el pago de una indemnización al Zr.lt 	privado- 

de algún derecho legítimo sobre ininuehles.- Desventajas: 7.- La natacahi 

lidad del título puede perjudicar al verdadero propietar:.:, aje ;p-lorará- 

que había sido desposeído, en virtud de no haber conoci& :4 	lir.:rcio - 

nes hechas; 2,- La titulación por inmatriculación 	Ta7 

facilidad la riqueza territorial; 3.- Las operaciones s(.•;^.-7. 	;:r,a,fle': se-

hace fuera del control notarial 4.- Tampoco es posible 

del Registro, como lo propuso, que trae consigo una con-::;:r ..;:: 	miler0-- 

sas irregularidades, sin embargo, "el sistema australia 	. , Idera re 

comendable en países coloniales o en fonnación...".(Cit 	la,rrín Ca3.  

tro blarroquín.- Oh, Cit. Pág. 138). 
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d) SISTEMA "HIBRIUO" ESPAÑOL.- Hemos hecho referencia a los anterio-

res sistemas registrales, pués, son la fuente de donde se nutre el legis-

lador español para dar a luz la Ley Hipotecaria de 1861, la cual se expi-

dió, según sus autores, "para dar certidumbre al dominio y a los donás de 

rechos de la cosa, para poner límite a la mala fé y para libertar al pro-

pietario del yugo de los usureros despiadados", (Exposición de Motivos de 

la mencionada Ley). (Citado por Luis Carral y de Teresa.- Ob. Cit.- Páf.- 

226). 

La Ley Hipotecaria de 1861 es la que realmente finca bases jurídicas sóli 

das del sistema registral español. Inspirado en el Sistema Alemán tiene--

características y naturaleza constitutiva en relación a las hipotecas, és 

ta, para efectos contra terceros e incluso entre las partes, requiere de-

inscripción; en caso contrario se prestase que los derechos y obligaciones 

respectivos no se han originado. 

Contiene características propias del Sistema Declarativo Francés en rela-

ción con otros actos jurídicos; los derechos no se crean, modifican, trans 

miten o extinguen necesariamente mediante la inscripción, sino en fonna - 

extrarregistral; es suficiente el acuerdo de voluntades y el cunplimiento 

de determinadas formalidades cuando así lo determina expresamente la ley. 

Igual que en el Sistema Alemán, las nulidades derivadas de operaciones an 

teriores no afectan la adquisición de los terceros si no aparecen en el--

Registro. Es presunción legal que los terceros actúan de buena fé, en tan 

to no se demuestre que tenían conocimiento de la invalidez o inexactitud-

de las inscripciones que-les interesan. 

El Registro de Hipotecas en España no está a cargo de Jueces, pero si de-

Licenciados en Derecho altamente calificados, quienes realizan un examen-

cuidadoso de los documntos, cuya inscripción se solicita, para aceptarlo 

o rechazarlos aún cuando el mandato de inscripción provenga de autoridad: 

judicial. 

El nol desempeño o la negligencia en sus funciones, que causen perjuicios 

a los interesados en alguna inscripción, debe repararse mediante la fian-

za que otorgan los Registradores al momento de• iniciar `sus funciones co-

mo tales y que deben Otorgar de acuerdo a lo dispuesto en la propia Ley -

Hipotecaria. 

la inscripción se realiza mediante folios por finca (artículo 2.1M, para-

tal efecto se proporciona al registrador el número de hojas (articulo 378 

del Reglamento de la Ley Hipotecaria de 1916); la finalidad es que se can 
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centren en un mismo folio real y en un mismo libro todas las inscripciones 

relacionadas con el mismo bien. 

El registro se hace mediante la inscripción de un estracto del documento - 

correspondiente, a diferencia del sistema Australiano, el que funciona a -

base de la incorporación del documento mismo; también es diferente a la --

transcripción Integra del documento, como se registra en el sistema fran—

cés. 

e) SIS*1114A REGISTRA'. MEXICANO.- Al estudiar el Sistema Registra' Mexi-

cano, "híbrido" o intermedio como el español, haremos alusión principalmen 

te a lo dispuesto en los vigentes Códigos Civil y Reglamento del Registro-

Público de la Propiedad en el Distrito Federal; esto es en razón de que --

los citados ordenamientos legales son los que, con ligeras variantes, es--

tán en vigor en todas las Entidades Federativas. 

A partir del primero de Octubre de 1932 entró en vigor el Código Civil de-

1928 el que, siguiendo los lineamientos del sistema francés, la creación,-

transmisión, modificación y extinción de los derechos y obligaciones se ha 

ce válidamente, es decir, se perfeccionan, por el mero acuerdo de volunta-

des, fuera del Registro Público de la Propiedad y la inscripción, cuando -

la propia ley as! lo determina, es exclusivamente con la finalidad de ha--

cer oponibles dichos actos a terceros, para que surtan efectos legales con 

tra lapersonas que no han intervenido en el acto o contrato y que pudie--

ran tener interés jurídico en el derecho inscrito. 

Por disposición del artículo 179h "Los contratos se perfeccionan vir el me 

ro consentimiento; excepto aquellos que deben revestir una forma estable-

cida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a los contratantes no -

sólo al cunplimiento de lo expresamente pactado, sino también a las conse-

cuencias que, según la naturaleza, son conforme a la buena fé, al uso o a-

la ley". 

Esta disposición y la contenida en el artículo 3007, en el sentido de que- 

"los documentos que conforme a este Código sean registrables y no se regir 

tren, 110 producirán efectos en perjuicio de tercero", corroboran nuestra  - 

afirmación, el sistema registra) nrxicano sigue principalmente los linea—

mientos trazados por el sistema declarativo francés; a mayor abudamiento,-

el artículo 3008 establece textualmente que "La inscripción de los actos o 

contratos en el Registro Público tiene efectos declarativos", es decir, la 

inscripción carece de valor sustantivo o constitutivo. 

No obstante lo anterior, también es verdad que el nuestro tiene carActer - 
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constitutivo en casos excepcionales, de ahí que se le clasifique cono sis-

tema "híbrido" o intermedio. 

La concordancia con el sistema alemán la encontramos en el artículo 3009:-

"El Regi•;tro protege los derechos adquiridos por terceros de buena fe, una 

ve: inscritos aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, 

excepto cuando la causa de nulidad resulte claramente del mismo registro. 

Lo dispopsto en este artículo no se aplicará a los contratos gratuitos, ni 

a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley". 

En otros términos, la inscripción tiene valor sustantivo propio en cuanto• 

a terceros adquierentes de buena fe y a. título oneroso; podrá anularse la-

inscripción hecha a favor de tercero en los casos de mala fé o actos frau-

dulentos o bien cuando la adquisición sea a título gratuito. 

Otra característica propia del Registro hiblico en México es la inscrip-

ción de actos o contratos sobre bienes muebles. (artículo 3069). Además se 

cuenta con folios destinados a la inscripción de la e/institución, reforma-

y disolución de sociedades y asociaciones civiles, tanto nacionales curo -

extranjeras, así como de instituciones de heneficiencia privada (artículo-

3071 del Código Civil). 

Ahora bien, como los principios básicos de nuestro sistema registral ya --

han sido expuestos y el procedimiento registral. será objeto de estudio de-

los siguientes capítulos, nos limitamos en esta parte ha dejar asentado lo 

antes expuesto. 



CA1'11111.0 TERci:,Ro 

REGISTRAL MEXICANO, FOIIIAS Y EFECIOS 13F. LA INSCI111(:10N 

a) Ft:icedin....nto Registral 

Antes :de expaner el procedimiento registral en nuestro sistema jurídico es 

conwelltmte ,Stlinir el término "procedimiento". 

El 7r:estro ".11calá Zamora da las siguientes acepciones de esta palabra: 1.-

Sinér„tste de „)..licio; 2.- Designa una fase procesal autónoma y delimitada --

resTe,:lz del jaicio con que se entronca; 3.- Sinónimo de apremio; 4.- Des-

pub: ie la ejecución en el juicio mercantil; 5.- Diligencias, Actuaciones 

o me..icdas; 	Tramitación o substanciación total o parcial". (Citado por- 

5411,rá: Panzi-es.- Ob. Cit. Página 635. Voz Procedimiento). 

Por ..s;.; parte e propio Eduardo Pallares (Oh. Cit. Página u35) sostiene que 

"Nc 	que identificar el procedimiento y el proceso. Este último es un - 

taic : si st ,duiere una institución. Está formado por un conjunto de actos 

prprzezaaes ilJe se inician con la presentación y admisión de la demanda y - 

cuip2o concluye con las diferentes causas que la ley admite. El - 

prect-td.mie:t: es el modo como va desenvolviéndose el proceso, los trámites 

a c t tztá su':eto, la manera de substanciarlo, que puedo ser ordinaria, su 

mardz, 	dilatada, escrita o verbal, con una o varias instancias, -- 

cm  	prueba o sin él, y así sucesivamente". 

De 	def:ii;cnes anteriores podemos concluir que el procedimiento regio 

trz.1 es la serie de actuaciones necesarias para la tramitación o substan--

cizzi5r de :1 inscripción o bien, es el modo conn va desenvolviéndose la - 

sert de ar.- zs necesarios para la inscripción. 

A sJ.. "Vf: el :aestro Guillermo Colín Sánchez (Oh. Cit. Página 76) afino -- 

que 	prxediniento, en orden al. Registro Público de la Propiedad es un_ 

át 	f01118,5 y formalidades de necesaria observancia para que 

de ...:71...tias actos jurídicos, previstos por la ley, alcancen la plenitud - 

de 	efe:ts, a través de la publicidad registral". 

Czatic 	 registral no actúa de oficio, sino que requiere la ro.  

o solicitud de inscripción, el procedimiento registra' se 

a ..;,.,licitud escrita y presentación del docuniento corre!pondieu 

te, 	zrticulo 81 del. vigente Reglamento del Registro Público de la - 

Prc-::!ciad d:::ic-ne que "El servicio registral es de orden prffilico y la ins-

tz:c:.1 rt,.71:ct;.:1 se entiende formulada con la sola presentación de los do 

0.177e, a' - rados de solicitud por escrito, según el formato que deter-

micr: 



Cabe preguntar ¿ y quién puede solicitar la inscripción ?. el artículo - -

3018 del Código Civil establece en su párrafo primero que 'La inscriln 

anotación de los títulos en el Registro Público pueden pedirse por quién 

tenga interés legítimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por 

el notario que haya autorido la escritura de que se trate. 

Hecho el registro, serán devueltos los documentos al que los presentó, con 

nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal número"; en forma aún -

más amplia, el artículo 85 del Reglamento en cita señala "Están facultados 

para solicitar el registro de un documito inscribible: la persona que ten.  
ga  interés en asegurar el derecho en él consignado, los funcionarios auto-

rizantes y las autoridades jcidiciales y administrativas en la esfera de su 

competencia". 

No obstante lo dispuesto en los artículos transcritos, como no se exige la 

comparecencia personal de los interesados o de los funcionarios que hayan-

autorizado el docunento respectivo, ni se exige que los comparecientes - -

acrediten su interés o la personalidad con que comparecen, en la práctica-

resulta que en la mayoría de los casos las solicitudes las fonmilan perso-

nas totalmente ajenas a las rencionadas o autorizadas legalmente. 

El docuntlito a registrar deberá presentarse en la Oficialía de Partes del-

Registro Público de la Propiedad; conforme al artículo 86 del Reglamento - 

antes mencionado, "Presentado en la Oficialía de Partes, un docimulito, un-

documento, se asentará en la prirera de sus hojas útiles y en la solicitud 

respectiva el nÚmero de presentazi5n que le corresponda; mismo nútutro que-

constará en el. recibo que se extienda para constancia y que, fechado y se-

llado por el empleo receptor, será entregado a los interesados, El retiro-

de los documentos se hará centra entrega del recibo respectivo, en su de--

fecto, contra la firma del scicitante, quien, previa identificación y ba-

jo protesta de decir verdad, rtar.ifestará haber extraviado el referido re-

cibo". A su vez el artículo 5k, " del Código Civil dispone "los asientos y-

notas de presentación expresarán: 

I.- La fecha y número de entratia; 

11.- la naturaleza del dotoxento y el funcionario que lo haya autorizado. 

III.- la naturaleza del A.".:D 	negotio de que se trate. 

IV.- los bienes o derechos oh jeto del título presentado, expresando su -

cuantía, si constare; y 

V.- los nombres y apeliiCos de los interesados", 

A fin de entender el procedleoer,to y la importancia de la presentwión del 
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documento cuyo registro se pretende, cabe mencionar que el artículo 87 del 

Reglamento establece que "Conforme vayan ingresando les documentos a la --

Oficialía de Partes, se Irán elaborando las hojas del —Folio Diario de in-

tradas y Trámites", para continuar con el procedimiento en la forra provis.  
ta por el artículo 64 de éste Reglamento", por su 'arte los artículos 61,-

62, 63 y 64 del propio Reglamento señalan: 

"Art. 61.- El Polio Diario de Entradas y Trámite provisto de la copia que-

so estime necesaria, tendrá el doble objeto de servir Zanü instilnento pa-

ra dar los efectos probatorios, en orden a la prelaci5r, de los docurnentos-

presentados, y como medio de control de los misnos, a los que acompañará -

en las distintas fases del procedimiento". 

"Art. 62.- El Folio Diario de Entradas y Trámite se f:::rrará acmulando las 

hojas que fueren necesarias para contener la 	aciC de los docurentos --

que ingresen al Registro durante una jornada de :at,.r.es, debiendo estar --

provista cada hoja de casilla !meradas en las L..lt• del-erá contenerse los -

siguientes datos: 

I.- Número de entrada del. documento por rigurz,st,  osen :vrogresivo, la -

numeración se recomenzará por el número uno cadÁ año ie calendario, sin --

que, por ningún motivo esté permitido emplear pira dcc ntos diversos el-

mismo amero, aún cuando éste se provea de als:4-.a Fa - za o signo distintivo, 

salvo que se trate de un sólo instrainento; 

II.- Designación del funcionario que haya aut',.ri:az el documento, o de - 

aquel ante quien se haya ratificado, en caso de s.r: 	ivado; 

III.- Naturaleza del Acto o contrato; 

IV.- Ubicación del inmueble, o en su caso, de 'la wrinación de la perso-

na moral de que se trate; 

V.- Registrador a quien se turne el doctuentz: 

VI.- Observaciones; 

VII.- Fecha de calificación del docitnento y, si es el caso, constancia de 

la suspensitin o denegación del trámite; y 

VIII.- Expresión de haber sido cancelado tul zw.enic, 	fecha de la cancela- 

ción, cuando proceda." 

"Art. 6.5.- Cada día, al inicio de las labores, el 	de farro': proce- 

derá a la apertura del Folio de Entradas y Tdmite, re-iante una raz6n que 

habilito las hojas respectivas para el asiento 3e 1^a documentos ¿ie fue— 

ron presentados. Igualmente, al término de cada 	laboral, el ofi- - 

vial de Partes dejará constancia calzada con sz, 	y fimm, del lirmvro- 
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de hojas que ingresen el folio, de la cantidad de documentos ingresados - 

con expresión de los nfuneros correspondientes al primero y Último de e-

llos, y de las observaciones del casi si las hubiere". 

"Art. 64.- En cuanto a la elaboración de cada hoja del Folio Diario le 

permita, el Oficial de Partes remitirá los documentos en ella relaciona--

dos al jefe de la oficina u oficinas correspondientes. Los documentos - -

irán acampanados de un ejemplar de la referida hoja para la práctica de -

las anotaciones concernientes a la secuela del trámite. Cumplido éste. --

los jefes las oficinas implicadas devolverán la hoja del Diario a la Ofi-

cialía de Partes, con las observaciones a que haya lugar, para su teca de 

razón en la hoja matriz; acto seguido la copia respectiva será reexpedida 

a la oficina de que proceda para los efectos de ulteriores aclaraciones." 

Una vez que el documento a registrar ha sido presentado a la Oficialía je 

Partes y se ha formulado la solicitud correspondiente, el encargado de --

tal oficina, llamado Oficial de Partes, debe turnarlo a la oficina que U, 

rresponda conocer del asunto, así el artículo 19 en sus Fracciones ILi. -

IV y V del Reglamento dispone "Art. 19.- Corresponde al Oficial de Panes: 

I.- Vigilar la correcta y ordenada recepción de los documentos que, 

por cualquier concepto, ingresen al Registro; 

II.- Abrir y cerrar en el inicio y al ténnino de cada jornada de la5z--

res el "Folio Diario de Filtradas y Trámites", autorizándolo con su firma, 

atento a lo dispuesto por el artículo lo 63 de este Reglamento; 

III.- lUrnar sin demora los documentos ingresados al personal encarga:k-

de la elaboración del "Folio Diario de Entradas y Trámites". 

IV.- Vigilar la pronta selección de los documentos con arreglo a lu Ni 

cina a que deban destinarse; 

V.- Remitir los documentos al jefe de la Oficina que corresponda; a am 

paliados del ejemplar respectivo del "Polio Diario de Entradas y Trán tes" 

en cuanto al mecanismo de la elaboración de éste lo permita; 

VI.- Promover lo necesario, para la pronta entrega de los docuient:7s de 

trámite eimiplido, lo mismo si se resuelve en términos positivos la instan 

cia respectiva; 

VII.- Pemitir el Archivo General del lksipilanmnto del Distrito Vede ,:-,.1,• 

por conducto de la Oficina Administrativa y de Control, todos los dk.s:,,nen 

tos que no sean retirados en la forma y ténninos previstos por este 

mento, formulando una relación que oportunamente se publicará en el 

tía del Pegistro PAblico de la Propiedad; y 
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VIII.- Las demás funciones inherentes a la naturaleza de su cargo". 

Remitido el docuinento al Registrador que deba conocer del asunto se debe-

proceder a su calificación registral - por cuanto al principio de califi-

cación registral hemos expuesto lo concerniente en el Capítulo que antece 

de-Conforme al Reglamento del Registro Público, artículo 93, "Borrado un 

documento a la Oficina de Calificación e Inscripción, excepción hecha (le-

los avisos a que se refieren los tres artículos anteriores, el Registra--

dor, dentro de los cinco días hábiles siguientes, procederá a su califica 

ción para detenninar si es inscribible o anotable de acuerdo con las dis-

posiciones del Código Civil, de este Reglamento y de más leyes aplicables 

al caso". 

"Art. 96.- El Registrador suspenderá o denegará la inscripción de un docei 

mento, cuando éste se ubique dentro de los supuestos que en numere el artI.  

culo 3021 del Código Civil o contravenga disposiciones contenidas en o- - 

tros ordenamientos legales aplicables a la materia." 

"Art. 97.- Procederá la suspensión del registro en los casos en que el do 

ctsnento adolezca de defectos u omisiones subsanables. Procederá la denega.  

ción del registro cuando las omisiones o defectos sean insubsanables, con 

arreglo a las bilAtesis previstas en el citado artículo 3021 del Código - 

Civil." 

"Art. 98,- Cuando se trate de omisiones subsanables motivadas por la fal-

ta de certificados u otras constancias que, debiendo ser expedidas por al 

gura autoridad, no lo sean con la debida oportunidad, y siempre y cuando-

se acredite de manera fehaciente que se presentó la solicitud y se cubrie 

ron los derechos correspondientes a las constancias faltantes, el Regis—

trador practicará una anotación preventiva del thxannento de que se trate, 

con expresión de las observaciones del caso. Subsanado el defecto que mo-

tivó la anotación, se inscribirá el documento en la parte correspondiente 

del folio, sin perjuicio de la prelación adquirida. 

Tratándose de documentos en que se constituyan hipotecas o consignen ope-

raciones translativas de dominio, deberá adjuntarse un certificado de gra.  

vámenes que el propio Registro expedirá por un periodo de veinte anos an-

teriores a la fecha de la operación por cada finca de que se trato. Iil --

ténnino de vigencia de dichos certificados será de treinta días naturales; 

término que se prorrogará por noventa días naturales más, si el segundo -

aviso preventivo a que se refiere el artículo 3016 del Código Civil es --

presentado al Registro dentro del plazo que el propio artículo establece- 
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para que surta sus efectos preventivos." 

Como excepción a la facultad calificadora cabe mencionar lo dispuesto en-

los artículos 95 y 100 del Reglamento, cuyo texto es el siguiente: 

"Art. 95.- Los Registradores se excusarán de ejercer la función califica-

dora, cuando ellos, sus cónyuges o parientes dentro del cuarto grado do -

consanguinidad o segundo de afinidad, tengan algún interés en el asunto -

sobre que verse el documento a calificar. En éste caso, el documento se -

calificará y despachará por el Registrador que indique la Dirección." 

"Art. 100.- El Registrador no calificará la legalidad de la orden judi- - 

cial o aaninistrativa que decrete una inscripción, anotación o cancela- - 

ción, pero si a su juicio, concurren algunas circunstancias por las que -

legalmente no deban practicarse aquellas pondrá el caso en conocimiento -

de la Oficina Jurídica para que por su conducto, se d' cuenta a la autori 

dad ordenadora. Si. a pesar de ello ésta insiste en que se cumpla su manda 

to, se procederá conforme a lo ordenado, tomándose razón del hecho en el-

asiento correspondiente. Tratándose de autoridad administrativa, solamen-

te podrá practicarse el asiento si así lo ordena el Director del Registro. 

Las resoluciones judiciales ejecutoriadas que ordenen una inscripción, a-

notación o cancelación en un juicio en que el Registrador o el Director -

del Registro sean parte, se cumplirán de inmediato. " 

Si el resultado de la calificación registral es favorable a los intereses 

del solicitante, el doctmento debe turnarse a otra oficina para practicar 

la calificación fiscal, es decir, para cuantificar los derechos que deban 

pagarse, debiendo temar en consideración los casos de exención total o --

parcial de pago. Así el artículo 94 del Reglamento en cita dispone " Si -

de la calificación de los documentos resultare que el registro es proce--

dente, dentro del plazo que establece el. artículo anterior, el Registra--

dor fonmalará la fijación de los derechos correspondientes , dando inme—

diatamente cuenta de ello a la Oficina de Boletín para efectos de la noti 

ficación a los interesados", además, el artículo 103 del mismo Reglamento 

establece que ''El Director del Registro Público de la Propiedad determinaur 

rá los medios que estime adecuados para facilitar el trámite del pago de-

derechos y para acreditar dicho pago, pero invariahlonente se expedirá --

comprobante del mismo a quien lo efectúe." 

Realizada la calificación fiscal y hecha la publicación correspondiente -

en el Rol el ín del Registro Público de la Propiedad, el interesado cuenta 

con un término de diez días hábiles mol hacer el pago respectivo, hecho- 
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lo cual se procede a realizar la inscripción correspondiente y una vez e• 

fectuada debe devolverse el documento al interesado; el párrafo segundo -

del artículo 3018 del Código Civil dispone "La inscripción o anotación de 

los títulos en el Registro Público pueden pedirse por quein tenga interés 

legítimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el notario -

que haya autorizado la escritura de que se trate. 

1.cho el registro, serán devueltos los documentos al que los presentó, --

con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal número". 

Por el contrario, si realizada la calificación fiscal u no impugnada trans 

curren los diez días hábiles sin efectuar el pago debe procederse en los 

términos del artículo 101 del Reglamento, cuyo texto es el siguiente" 

"Tratándose de documentos inscribi.bles o anotahles, si la fijación de los 

derechos de registro no fuese objetada y si ésto no fueren cubiertos en -

un término de diez días hábiles, a partir de la Fecha de la notificación-

en el Boletín del Registro, el jefe de la Oficina e Inscripción girará -

las instrucciones necesarias a efecto de que: 

I.- Se cancelan el asiento y nota de presentación del documento respec 

tivo; 

II.- Se cancela la boleta relativa al pago insoluto y se le substituya-

por la que ampare los derechos de salida sin registro; y 

III.- Se remita el documento a la Oficialía de Partes para su retiro por 

el interesado, previa comprobación del pago de los derechos a que se re--

fiere la fracción anterior". 

Finalmente debe decirse que si el resultado de la calificación registrada 

como resultado que la inscripción sea negada debe motivarse y fundamentar 

se la negativa, hecho lo cual. debe remitirse el documento no inscrito a -

la Oficina Jurídica del Registro para que, una vez analizado el negocio -

confirme, modifique o revoque la negativa; si se modifica o revoca la re 

solución del Registrador favoreciendo los intereses del solicitante de la 

inscripción debe regularizarse el procedimiento registral. Si la decisión 

de 13 Oficina Jurídica confirma lo resolución dcl Registrador y el intere 

cado no se inconforma debe devolverse el docunpnto con la anotación de --

que fue negada la inscripción, con el debido fundamento y motiVacifill, ca-

so en el cual debe entregarse el documento contra la entrega del recibo -

con el que se compruebe el pago de los derechos correspondientes "a la -

salida sin registro ". 

Si el interesado se inconforma contra la resolución confirmatoria de la - 



Oficina Jurídica, así debe manifestarlo verbalmente o por escrito dentro-

del plazo de cinco días hábiles contando a partir de la publicación co. - 

rrespondiente en el Boletín. Este recurso se interpone ante el Director -

del Registro Público de la Propiedad y si la resolución de éste es favora 

ble al recurrente se ordenará la regularización del procedimiento regts--

tral, peri si la resolución es confirmatoria se remitirá el documento a -

la Oficialía de Partes para su retiro, previo el pago de los derecho% por 

retiro sin registro. 

Lo antes expuesto está textualmente previsto en los artículos siguientes: 

del Reglamento del Registro: 

"Art. 99.- Lis determinaciones suspensivas o denegatorias de los Registra 

dores se publicarán en el Boletín del Registro a más tardar el día hábil-

siguiente a aquel en que fueron pronunciadas. los documentos respectivos, 

provistos de la razón que fluidarnte su rechazo, serán remitidos de inme-

diato a la Oficina Jurídica de la Institución, para los efectos del artí- 

culo 13, Fracciones IV y V de este Reglamento, 	igual forma se procede-

rá cuando los interesados manifiesten su desacuerdo con la cotización de-

los derechos formuladas por el el Registrador". 

Art. 13.- Corresponde a los integrantes de la Oficina Jurídica: 

IV.- Conocer los asuntos que les turnen loq registradores y la Oficina 

de Certificaciones e Indices en los casos de suspensión o denegación del-

servicio; 

V.- Confirmar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas o-

denegatorias de los Registradores." 

Art. 154.- En caso de suspensión o denegación del registro de docunentos, 

si los interesados se allanan con los resultados de la calificación y se-

avienen a los fundamentos hechos valer por el Registro y expresados por -

conducto de la Oficina Jurídica, esta dependencia procederá a fonmilar la 

boleta de pago correspondiente a la salida sin registro y la enviará a la 

caja recaudadora , remitiendo al mismo tiempo el documento respectivo a -

la Ofioialia de Partes, para que se proceda a su retiro, previa cumiroba-

ción del pago". 

"Art. 1Sh.- Si la Oficina .hirídica revoca o modifica la delmrininaciÓn del 

Registrador en sentido favorable a las pretenciones del interesado, se or 

donará la inmediata reposición del procedimiento registral, sin perjuicio 

del derecho de prelación adquirido. Si la Oficina Jurídica confirma la de 

tenninaein suspensiva r denegatoria del Registrador y el interesado maní 



festará su inconformidad, el abogado que conozca del caso dará entrada al 

recurso administrativo que se sustanciará ante el Director del Registro -

en la forma y términos previstos por el artículo siguiente y ordenará, a-

instancia del recurrente, que se practique la anotación preventiva a que-

se refiere el artículo 3043, fracción V del Código Civil, todo lo cual se 

publicará en el Boletín del Registro Público de la Propiedad." 

"Art. 187.- El. Director conocerá del recurso, que puede ser interpuesto 

en (nona verbal o por escrito en tri plazo no mayor de cinco días hábiles-

contados a partir de la publicación a que se refiere el artículo anterior 

El Director resolverá de inmediato dando así por agotado el recurso de or 

den interno". 

"Art. 188.- Si la resolución del Director fuese favorable al recurrente,-

se notificará de ello al registrador que calificó el documento rechazado-

y se le remitirá éste para que lo reincorpore al trámite nonnal sin pórdi 

da del derecho de prelación adquirido. 1-7'n caso contrario el documento se-

rá remitido a la Oficialía de Partes para que se proceda a su retiro, pre 

vio el pago de los derechos correspondientes, lo cual se publicará en el 

Boletín del Registro Público de la Propiedad". 

Finalmente debe decirse que de no retirarse el documento dentro de los --

treinta días siguientes a la pe:olicación hecha en el Boletín, tanto de la 

inscripción como de la salida sin registro, el documento se remitirá al -

Archivo General del Departamento del Distrito Federal, así el párrafo se 

gundo del artículo 102 del Reglivento que se analiza dispone "l'ocio lo dis 

puesto en el artículo anterior será objeto de pliblicación en el Boletín -

del. Registro Público de la Propiedad del día inmediato siguiente a aquel-

en que dichas disposiciones fueren ctrnplidas. 

Tanto si se llevó a término el trámite nonnal como si se suspendió o dene 

g6 el servicio, los documentos 7xiestos a disposición de los interesados -

en la Oficialía de Partes que no sean retirados en el término de treinta 

díasnaturales siguientes al de la respectiva notificación por Boletín, se 

rán remitidos al Archivo General del Departamento del Distrito Federal, -

de lo cual el propio Boletín infornará oportunamente"; por su parte el ar 

tículo 19 Fracción VII del propio Reglamento establece "Corresponde al 0• 

ficial de Partes• 	VII Remitir el Archivo General del Departamento del -

Distrito Federal, por conducto de la Oficina Administrativa y de Control, 

todos los documentos que no sean retirados en la forma y términos previs-

tos por este Reglamento, fon:u:ande, una relación que oportunmente se pu-

blicará en el Boletín del Registro Páblico de la Propiedad; y ". 
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Para efectuar todas las publicaciones y notificaciones a que se ha hecho-

alusión cuenta el Registro Público de la Propiedad con una Oficina de ho-

letin, Publicaciones y Estadísticas y con una publicación diaria denonina 

da Boletín del Registro Público de la Propiedad. Conforre al artículo 30-

del Reglamento, "A la Oficina de Boletín del Registro Público de la Pro--

piedad y, en general, todas las actividades relacionadas con los medios - 

infonnativos cuyo empleo, en forma eventual o peri&lica, sea declarada de 

utilidad para la institución, sus servidores y usuarios, a criterio del -

Director. Asimismo, estará a cargo de ésta Oficina el acopio de materia--

les para la formulación de estadísticas relacionadas con los aspectos - 

cuantificables del servicio registra!". 

b) Formes de Inscripción. 

liemos mencionado ya que el momento final del procediniento registral se -

da al momento de realizar la inscripción, sin embargo. con propiedad debe 

decirse que el momento culminante es al efectuar el asirno correspondien 

te. Estos asientos registrales podernos clasificarlos =forme a tres cri-

terios: uno formal, el otro jerárquico y finalmente el sustantivo. En el-

primer caso podemos determinar los diferentes tipos &e asientos en cuanto 

a su forrar; el segundo criterio determinará el rango jurídico de los a- - 

sientos registrales y el tercero los efectos jurídicos de éstos. 

1.- Clasificación de los asientos registrales por si forma. Esta clasi 

ficación está claramente enunciada limitativamente en el artículo 105 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad en los términos siguien-

tes "En los folios se practicarán las siguientes clases de asientos: 

I.- Notas de Presentación; 

II.- Anotaciones Preventivas; 

III.- Inscripciones; y 

IV.- Cancelaciones", 

Para cumplir con el principio de tracto sucesivo y a fin de hacer efecti-

vo el principio de publicidad y, en consecuencia, cumplir con la seguri-

dad jurídica, el artículo 1111 del mismo Reglamento dir-.7.,ne que "Todos los 

asientos, según la clase a que pertenezcan, de acuerd,3 con lo previsto por 

el articulo 97 de este Reglamento, se correlacionarán mediante numeración 

ordinal progresiva y se practicarán sin borraduras, :estaciones o altera-

ciones. Guando se advierta alguna equivocación, antes de firmarse un a- -

siento, se procederá a su emnienda mediante un nuevo asiento que exprese-

y corrija el error advertido", 
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1.1. Inscripciones.- El maestro Guillenno Colín Sánchez (0b. Cit. Páginas 

101 y 102) afirma que la "inscripción es el acto procedimental a través -

del cual el registrador, observando las formalidades legales, raterializa 

en el libro o folio correspondiente el acto jurídico, utilizandc 13 forma 

escrita. Con ello deja constancia fehaciente de la legitimidad ,Zel acto -

de que se trata y facilita la publicidad del mismo". 

En relación a los asientos de inscripción debe tomarse en consijerión -

lo dispuesto en los artículos 3017, 3018, 3019, 3020, 3042, 3tk.7. 3tJ65, -

3065, 3067, 3068, 3069 y 3071 del Código Civil, en relación con :os ;nue-
rales 93, 105 Fracción III, 114 y 116 del Reglamento. 

No obstante que todos los preceptos mencionados son importantes zabe re--

saltar que en los términos del artículo 3061, "Los asientos de insc_rip---

ción deberán expresar las circunstancias siguientes: 

I.- La naturaleza, situación y linderos de los inmnielbles 	de la- 

inscripción o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su me-

dida superficial, nombre y número si constare en el título; asá can las- 

referencias al registro anterior y las catastrales que prevenga el regla-

mento; 

II.- La naturaleza, extensión y condiciones del derecho de :7J,,e se tra-

te. 

III.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren 1.1s fraccio-

nes anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el titule. 

IV.- Tratándose de hipotecas, la obligación garantizada; la &Y),a en - 

que podrá exigirse su cumplimiento; el imparte de ella o la 	náxi 

ma asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeter.ii- ; y -

los réditos, si se causaren, y la fecha desde que deban correr: 

V.- Los nombres de las personas físicas o morales a cuyo fav.:77 se haga 

la inscripción y de aquellas de quienes procedan inmediatamente Ics bie— 

nes. Cuando el título exprese nacionalidad, lugar de origen, 	estado 

civil, ocupación y domicilio de los interesados, se hará men.- ir. de esos-

datos en la inscripción. 

VI.- la naturaleza del hecho o negocio jurídico; y 

VII,. la fecha del tímilo, nómero si lo tuviere, y el funi,:.r,ari que 

lo haya autorizado". 

Ahora bien, que docinnentos son inscribibles?, a nuestra pregunta 	--- 

contestar en los términos del artículo 3042 del Código Civil, es de ir, -

que ''En el Registro Público de la Propiedad inunieble se insL:rit.i.rfl: 
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I.- los títulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,- 

transmita, modifique, limite grave o extinga el dominio, posesión origina 

ria y los demás derechos reales sobre inmuebles; 

II.- La constitución del patrimonio familiar;- 

III.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por tul perio 

do mayor de seis años y aquellos en que haya anticipos de rentas poi más - 
de tres años; y 

IV.- Los demás tflulos que la ley ordene expresamente que sean regis--

trados"; también "Se inscribirá en los folios de operaciones sobre bienes 

muebles: 

1.- Los contratos de compra-venta de bienes muebles sujetos a condi--

ción resolutoria a que se refiere la iniciación II del artículo 2310; 

II.- Los contratos de compra-venta de bienes muebles por los cuales el 

vendedor se reserva la propiedad de los mismos, a que se refiere el artí-

culo 2312; y 

III, los contratos de prenda que menciona el articulo 2859" (artículo 

3069 del Código Civil)y, finalmente, "En los folios de las personas mora-

les se inscribirán: 

I.- los instrumentos por los que se constituyan, reformen o disuelvan-

las sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos; 

II.- Los instrumentos que contengan la protoculi•zación de los estatu—

tos de asociaciones y sociedades extranjeras de carácter civil y de sus -

formas. (bando haya comprobado el registrador que• existe la autorización-

a que se refiere el artículo 2746 de éste Código; y 

III.- l.as funciones y asociaciones de heneficiencia privada" (artículo 

3071 del invocado Código). 

Sólo en vía de ejemplo, es procedente señalar que los demás documentos --

inscribibles a que hace alusión el artículo 3042 fracción IV son los si--

guientes: Capitulaciones Matrimoniales (Artículo 3012); régimen de propio_ 

dad en condominio (Artículo 5°  de la Ley sobre el régimen de propiedad en 

conduninio de inmuebles para el Distrito Federal); constitución del patri 

monio nmniliar (artículo 732 del Código Civil); disolución de copropiedad 

(artículo 977 del Código Civil); prenda de frutos pendientes (artículo --

2857 del Código Civil); etc. 

1.2 Anotaciones.- Estos asientos registrales tienen cono finalidad rini 

ca dar publicidad a determinadas situaciones que sin modificar la esencia 

de la inscripción, a la cual se refieren, afectan de alguna forra el dere.  

cho registrado. 
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Según la definición propuesta por el maestro Guillermo Colín Sánchez (Oh, 

Cit. Página 104) "La anotación es el acto procediment..i a través del cual 

se inscribe, al margen del adiento o inscripción principal, en forma pre-

ventiva o provisional una situación jurídica que afecta o grava el bien . 

o el derecho que ampara dicha inscripción". 

Con todo acierto, el tratadista antes citado y en la obra consultada seña 

la que existen notorias diferencias formales y substanciales entre insoria 

ciones y anotaciones. 

Desde el punto de vista formal existen diferencia, porque la anotación --

preventiva debe hacerse en "la columna central de la parte tercera del Po 

lio de Derechos Reales" (Artículo 107 del Reglamento del Registro Público) 

en cambio la inscripción se realiza en el espacio destinado para tal efec 

to y que aparece "a la derecha de las dos primeras partes del folio co- - 

rrespondiente" (articulo 114 del Reglamento). 

La diferencia substancial entre anotación preventiva e inscripción consis 

te en que ésta es definitiva, en tanto aquella es de carácter provisional 

transitorio o temporal. 

Conforme a su naturaleza propia y finalidad específica puede afirmarse, -

como lo hace el jurista Guillermo Colíp Sánchez (Oh. Cit. Página 104) que 

"la anotación normalmente tiene por objeto: patetizar dentro de lo histo-

ria de una finca, cierta situación jurídica inmobiliaria, un litigio, una 

garantía, una caución o seguridad a un acreedor, frente a las facultades-

de disposición del deudor titular del derecho sobre el cual se ha llevado 

a cabo la anotación". 

Di relación a las anotaciones tienen importancia relevante los artículos-

3017, 3029, 3043, 3060, 3061, 3062, 3064, 3065, 3066 y 3067 del Código Ci 

vil; 91, 98, 105, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 116, 117, 118 v 120-

del Reglamento, Cabe precisar que conforme al mencionado artículo 3043 --

del Código Civil, "Se anotarán previamente en el Registro Público: 

I.- las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la - 

constitución, declaración, modificación o extinción de cualquier derecho-

real sobre aquellos; 

hl mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo -

en bienes inmuebles del deudor; 

III.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento (le cont ratos 

preparatorios o para dar fotvvi legal al acto o contrato concertado, cuan-

do tenga por objeto Inmuebles o derechos reales sobre los mismos; 
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IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban lo 

enajenación de bienes inmuebles o derechos reales; 

V.- Los títulos presentados al Registro Público y cuya inscripción haya 

sido denegada o suspendida por el registrador; 

VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en 

el artículo 2852 

VII.• El decreto de expropiación y de ocupación temporal y declaración-

de limitación de dominio, de bienes inmuebles; 

VIII.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenan la-

suspensión provisional o definitiva, en relación con bienes inscritos en -

el Registro Público; y 

IX.- Cualquier otro título que sea anotable, de acuerdo con este código 

u otras leyes". 

1.2 Cancelaciones.-La cancelación es el asiento registral que se reali-

:a en la misma parte del folio correspondiente en que consta el diverso --

asiento registral que se cancela, haciéndose alusión a la causa y documen-

to que motiva la cancelación, aso como a la circunstancia de ésta es total 

o parcial (artículos 3032 del Código Civil, 160 y 167 del Reglamento). 

Pueden ser objeto de cancelación los asientos de inscripción, las anotacic 

nes preventivas (artículos 302R y 3029 del Código Civil), las notas de pre 

senzación (Artículo 167 del Reglamento) y obvimnente los propios asientos 

de cancelación. 

El efecto de la cancelación es tener por extinguido el asiento cancelado -

(artículos 159 del Reglmnento y 3028 del Código), lo que en nuestro siste-

ma registral significa que para terceros Sr tendrá por extinguido el dere-

cho inscrito o anotado en favor de determinada persona (Artículo 3036 del-

Código Civil). 

Ahora bien, ¿quién puede realizar, solicitar u ordenar la cancelación?. 

A la interrogante anterior podemos contestar que las cancelaciones pueden-

practicarse de oficio por el registrador, a petición o por autorización --

del o los interesados y por disposición de In autoridad expresamente facul 

cada para ello, generalmente por la autoridad judicial. 

lcs ténninos del artículo 3063 del Código Civil. "Los asientos de canee 

lación de una inscripciÓn o anotación preventiva, expresarán: 

1.- la clase de docinnento en virtud del cual se practique la cancelación 

fechos e número si l'' tuviere y el funcionario que lo autorice 

II.• Li causa por la que se hace la cancelación; 



III.- El winbre y apellido de la persona a cuya instancia o con cuyo 

consentimiento se verifique la cancelación; 

IV.- la expresión de quedar cancelacio total o parcialmente el asiento-

de que se trate; y 

V.- Cuando se trate de cancelación parcial, la parte que se segregue o-

que hura desaparecido del inmueble, o la que reduzca el derecho y la que -

subsista" 

Tienen importancia relevante en materia de asientos de cancelación los ar-

tículve 5023 a 3041, 3063, 3065, 3066, 3067 del Código Civil, 105, 115, --

116, y :59 a 167 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad. 

1.4. Notas de Presentación.- Su existencia está prevista en el artículo 

105 Fragoión 1 del Reglarento y se define como el asiento registral que se 

practica en la calima izquierda del folio respectivo, precisando la fecha 

y nereee de ingreso de los avisos notariales a que se refiere el artículo-

3016 del Código Civil y de los diversos documentos relacionados con un mis 

mo bien, derecho o persona moral (artículo 106 del Reglamento). 

Por su parte, el mencionado artículo 3016 dispone que "Dazutdo vaya a otor-

gar una escritura en la que se declare, reconozca, adquiera, transmita, mo 

difique, limite, grave o extinga la propiedad o posesión de bienes raíces, 

o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin ser lo sea inscribi--

ble, el notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento, deberá so-

licitar al Pegistro Público certificado sobre la existencia o inexistencia 

de gravámenes en relación con la misma. _pi dicha solicitud que surtirá --

efe tus de aviso preventivo deberá mencionar la operación y finca de que -

se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente re—

gistra:. El Registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos por ós 

te ccezepto practicará inmediatamente la nota de presentación en la parte- 

respectiva del folio correspondiente, nota que tendrá vigencia por un tér-

mine le treinta días naturales a partir de la fecha de presentación de la-

solicitad. 

Una ve: firmada la escritura que produzca cualquiera de las consecuencias-

meneieealas en el párrafo precedente, el notario o autoridad ante quien se 

otorg dará aviso preventivo acerca de la operación de que se trate, al Re 

gistr ?:iblico dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y contendrá- 

adenel de 	datos mencionados en el párrago anterior, la fecha de la es- 

critura y la de su finta. El registrador, con el aviso y sin cobro de dere 

che 	practicará de inmediato la nota de presentación correspondiente 
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la cual tendrá una vigencia de noventa días naturales a partir de la fecha 

de presentación del aviso. Si /ste se da dentro del término de treinta - -

días a que se contrae el párrafo anterior sus efectos preventivos se retro.  
traerán a la fecha de presentaelón de la solicitud a que se refiere el mis 

mo párrafo; en caso contrario, sólo surtirá efectos desde la fecha en que-

fue presentado y según el nCrÑre de entrada que le corresponda. 

Si el testimonio respectivo se preeentare al Registro Público dentro de --

cualquiera de los términos que señalan los dos párrafos anteriores, su ins 

cripción surtirá efectos contra terceros desde la fecha de presentación --

del aviso y con arreglo a su 111w -ro de entrada. Si el documento se presen-

tare fenecidos los referidos plazes, su registro sólo surtirá efectos des-

de la fecha de presentación. 

Si el documento en que conste tuna de las operaciones que se mencionan -

en el párrafo primero de este Artículo fuere privado, deberá dar el aviso-

preventivo con vigencia por zweenta días, el notario, el registrador o el-

Juez de Paz que se hayan cereierado de la autenticidad de las firmas y de 

la voluntad de las partes, ee eeyo caso el mencionado aviso surtirá los --

mismos efectos que el dale per los notarios en el caso de los instrumentos 

públicos". 

También el artículo 90 del Reelaeento establece que "En cuanto estén en po 

der del Registrador los avises notariales a que se refiere el artículo - -

3016 del Código Civil, se prazticarán las notas respectivas en los folios-

correspondientes a las fincas ,,51:t Tie se trate y en las columnas destinadas 

para tal efecto". 

Son relevantes también en natú7ia de asientos de presentación los artícu—

los 3017, 3060, 3064, 3065, Y,:cee y 3067 del Código Civil, en relación con-

los numerales 91, 92, 98, 116 y  i20 del Reglamento. 

2. Clasificación de les asientes registrales por su rango jurídico.- --

Dentro de esta forma de clasiLeación podemos seguir dos criterios, uno de 

naturaleza temporal y otro d.' eesturalesa jerárquica. 

2.1 Conforme al criterie temeeral podemos clasificar los asientos regis 

trates en dos tipos: definilies y provisionales, preventivos o t(Tesarales. 

2.1.1 Son asientos defieite:es todos aquellos que no tienen existencia-

transitoria y que sólo pueden extinguirse mediante la cancelación, ya sea-

por extinción o por transsnisien del derecho registrado (artículos S028 y . 

3036 del Código Civil). Estos asientos registrales, por naturaleza propia, 

son de carácter permanente, tz,n definitivas tanto las inscripciones como -

las cancelaciones. 



- 85 - 

2.1.2 Las notas de presentación y las inotaciones preventivas (Articulo 

105 fracciones I y II del Reglamento), son asientos registrales provisiona 

les, temporales, de existencia jurídica ellmera, transitoria,. Estos .calen_ 

tos registrales se extinguen tan pronto transcurra el plazo legalmente es-

tablecido para su vigencia, como es el caso previsto en los artículos 3016 

y 3035 del Código Civil o bien en el morxr.t.c, en que se conviertan en asien 

tos definitivos (Artículo 3029 del CódigoL 

2.2.- Siguiendo un criterio de jerarquitación podemos clasificar a los-

asientos registrales en principales accesorios. 

2.2.1.- Son asientos principales aqu,,,-.11::s cuya existencia no requiere--

de la existencia previa de otro asiento, e.s decir, tienen vida autóricana, -

existen por sí mismos, tal es el caso de 1.1 inscripción. 

2.2.2.- 	cambio los asientos registrales accesorios son aquellos que- 

no pueden tener existencia en el ámbito jurldizo si no existe previamente-

un asiento registral principal con el cuál están relacionados, aún cuando-

sin afectar directamente el derecho inscrito, tal es el caso de las notas-

de presentación y de los avisos preventívs. pero también pueden afectar -

cm forma inmediata y directa al derecho rz.gistrado, ceno sucede con la can 

celación de la inscripción. 

Siguiendo un criterio sumamente rigorista 	caer en el extrema de -- 

afirmar que no hay sino un asiento regitraT, pritwipal y que todos los de-

más son accesorios, esto es ast si se tzvo en .,-,:enta que el único asiento- 

registral autónomo, independiente, cuya 	;s? 	no requiere de ningún - 

antecedente registral es la primera insc.:17:›ción c inmatriculacit5n, después 

de ésta todo asiento registral debe referirse a la inscripción previa con-

la que esté relacionado (Artículos 3061 fr.izzil,n I, 3062 y 3063 fr.-.:;.:ión -

IV del Código Civil). 

Conforme el artículo 3046 del Invocado 	Civil, "La irmatriculac iÓn - 

se practicará: 

. - Mediante información de dominio; 

1 , - Mediante in fonnac ión posesoria; 

Mediante resolución judicial que lA z.,,rdene y que se haya dictado co 

mo consecuencia de la presentación de ti;:ilzción fehaciente que aliar, lue -- 

sin interrupción un periodo, por lo mera,; 3 cinco años; 

Mediante la inscripción del decrete: p,ii:licado en el "Diario 	icial" 

de la Federación que convierta en bien 	zaii,i7.10 privado un irrlué-hle que- 

no tenga tal carácter, o del título o tIt• 	que se expidan con fundamen- 

to en aquél decreto; y 
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V.- Mediante la inscripción del contrato privado de compra-ventii auten-

ticado en los términos del artículo 3005, fracción III acompañado del cer-

tificado de no inscripción de la finca y.de un plano de la misma". 

3.- Clasificación de los asientos registrales por sus efectz5. tac este-

caso el elemento determinante para pretender una clasificación es el o los 

efectos jurídicos que el asiento pueda originar entre las partes y frente-

a terceros, en consecuencia, esta forma de clasificación está imprescindi-

blemente referida a los diferentes sistemas registrales, por tanto, los --

asientos registrales son: Declarativos y Constitutivos. 

3.1.- Asientos Registrales declarativos, propios del sistera registral-

francés y de los que en éste se han inspirado, tienen como único efecto --

dar publicidad a la situación jurídica del derecho inscrito, a fin de ha--

cer oponible a terceros esta real, concreta y particular situación jurídi-

ca del derecho registrado (Artículos 3007 y 3008 del Código Civil). 

3.2.- Asientos registrables constitutivos, propios de les sities ale--

mán, australiano y español en materia de hipotecas, son de gran trascenden 

cia en el tráfico jurídico de bienes, pués, sin el asiento ccrreslendiente 

no tiene existencia jurídica la creación, transmisión, 	extin 

ci6n o cualesquiera otra forma de afectación directa o indirecta de los de 

rechos inscritos. 

Para tut estudio más amplio de los aludidos sistemas registrale6 no permiti 

mos solicitar la remisión del lector al Capítulo inmediato ante:ior. 



CAPITULA CUARTO 

EFECTOS JURIDICOS DE LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD 

Uno de los aspectos más interesantes y trascendentes de la inscripción de 

los actos jurídicos en el Registro Público de la Propiedad es el relativo 
a los efectos jurídicos que se originan, mismos que varían según el siste 
ma registral y las personas a que se haga alusión. En consecuencia, dis--

tintos son los efectos en el sistmna constitutivo y en el declarativo, --

existiendo variación también en razón de si. se hace referencia a las par-

tes, a los terceros o al Estado. 

a) Efectos entre las partes.- Cabe señalar en primer término que por -

parte entendemos a la persona o conjunto de personas que cono policitan--

tes o aceptantes participan con su voluntad jurídica en la celebración de 

un acto jurídico, ya sea que comparezcan por si mismos o a través de sus-
representantes, recibiendo siempre en su esfera jurídica los derechos y -

obligaciones creados por el acto realizado. 

Ahora bien, en cuanto a los efectos de la inscripción en el Registro Pú—

blico de la propiedad debemos atender al sistema adoptado, así los efec--

tos serán distintos en el sistema declarativo a los que se generan en un-

sistena constitutivo. 

a) 1).- Sistema Constitutivo. Como hemos expuesto en el presente tra-

bajo, conforme al sistema registral constitutivo cuyo máximo exponente es 

el Derecho Alemán, los derechos sobre bienes inmuebles no pueden adquirir 

se o transmitirse sino mediante la inscripción del negocio jurídico co- - 

rrespondiente en el Libro Territorial o Registro Inmobiliario; entre los-

principales preceptos del Código Civil Alemán de 1900, relacionados con -

la materia, están los siguientes: 

Art. 873. Para la transmisión de la propiedad de una finca, para el gravó 

men de una finca con un derecho, asi como para la transmisión o gravamen-

de semejante derecho, es necesario el acuerdo del titular y de la otra --

parte sobre la producción de la unxlificación jurídica en el Registro, en-

tanto que la Ley no transcriba otra cosa. 

Antes de la inscripción los interesados sólo están vinculados al acuerdo, 

si las declaraciones se han documentado judicial o notarialmente o se han 

emitido ante la Oficina del Registro o se han entregado a ésta o si el ti 

tular ha entregado a la otra parte una autorización de inscripción canfor 

me a las disposiciones de la Ordenanza Registral". 
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Del texto anterior podemos concluir con toda claridad y sin lugar a dudas 

de la transmisión de la propiedad, la constitución de un gravámen o cua—

lesquiera otra modificación de la realidad jurídica del derecho inscrito-

sólo puede darse si existen dos elementos esenciales, el negocio jurldico 

abstracto y la inscripción en el Registro Inmobiliario, si falta alguno -

de éstos elementos no existe transmisión, gravámen o modificación del de-

recho de propiedad inmueble registrado. En consecuencia, los derechos so-

bre bienes inmuebles no pueden adquirirse, modificarse, transmitirse o ex 

tinguirse sino mediante el. registro correspondiente en el Libro Territo-

rial, a falta de éste requisito la transmisión, modificación o extinción-

no puede darse ni siquiera entre quienes han celebrado el negocio abstrac 

to. 

"Art. 875. Para la extinción de un derecho sobre una finca, en tanto que-

la ley no prescriba otra cosa, es necesaria la deciaraci-6n del titular -

de que abandona el derecho y la cancelación del mismo en el Registro. La-

declaración ha de emitirse frente a la Oficina del Registro o frente a --

aquel en cuyo beneficio se realiza. 

Antes de la cancelación el titular sólo está vinculado a su declaración -

si la ha emitido frente a la Oficina del Registro o si ha entregado a a--

quel en cuyo beneficio se realiza una autorización de cancelación confor-

me a las disposiciones de la Ordenanza Registral." 

"Art. 876. Si un derecho sobre una finca está gravado con el derecho de -

un tercero, es necesario el asentimiento del. tercero para la extinción --

del derecho gravado. Si el derecho a extinguir corresponde al que en cada 

momento sea propietario de otra finca, si ésta finca está gravada con el-

derecho de un tercero, es necesario el asentimiento de este tercero, a no 

ser que su derecho no sea afectado por la extinción. El asentimiento ha -

de declararse frente a la Oficina del Registro o frente a aquel en cuyo -

beneficio se realiza; es irrevocable". 

"Art. 877. Las disposiciones de los parágrafos 873, 874 y 876 se aplican-

también a las modificaciones del contenido de un derecho sobre una finca". 

"Art. 878. Una declaración emitida por el titular de conformidad con los-

parágrafos 873, 875 y 877 no se hace ineficaz por la circunstancia de que 

dicho titular resulte limitado en su poder de disposición, después de que 

la declaración haya llegado a ser vinculante para 61 y haya sido presenta 

da la solicitud de inscripción en la Oficina del Registro". 

"Art. 891. Si está inscrito en el Registro un derecho a nombre de alguién 

se presume que el derecho le pertenece. 
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Si está cancelado en el Registro un derecho inscrito, se presume que el -

derecho no existe". 

Como hemos podido advertir, así como se requiere la declaración e InscrIE 

cite para la adquisición, gravámen o modificación del derecho de propie—

dad inmueble, para su extinción se requiere la declaración de abandono --

del derecho y la correspondiente cancelación del. asiento registral. 

Partiendo de esta base existe la presunción legal de que lo inscrito co--

rresponde a la realidad Jurídica del derecho y, por tanto, lo inscrito --

existe en favor del titular registral y lo cancelado ya no existe en fa--

vor de quien aparecía como titular del derecho ya cancelado. 

a) 2).- Sistema Declarativo. Ya hemos expuesto con antelación que con 

forme a este sistema registral los derechos sobre bienes inmuebles se ad-

quieren, modifican, gravan o extinguen extraregístralMente, es decir, que 

el acto jurídico respectivo surte todos sus efectos entre las partes y que 

la única finalidad de la inscripción en el Registro Público de la Propie-

dad es el hacer oponible dicho acto Jurídico a todos los demás que no in-

tervinieron con su voluntad Jurídica en la celebración del acto, es decir 

la oponihilidad a terceras personas. 

También hemos mencionado que el principal exponente de este sistema regir 

tral es el regulado por el Derecho Francés, por tanto, es conveniente ci-

tar los artículos relativos del Código Civil de Napoleón. 

"Art. 939. Cuando se haga donación de bienes wiceptibles de hipotecas la 

publicación de los documentos que contengan la donación y la aceptación a 

si como la notificación de la aceptación que se hubiere formulado por do-

cumento separado, deberá hacerse en la Oficina de las hipotecas (Registro 

de la Propiedad) del distrito en que los bienes estén sitos. 

"Art. 940. Esa publicación se hará a instancia del marido, cuando los bie 

nes le hayan sido donados a la mujer; y si. el marido no cumple con esa --

formalidad, la mujer podrá proceder a ella sin autorización. 

Cuando la donación se le haga a menores de edad, a incapacitados o a esta 

blecimientos plblicos, la propiedad se hará a instancia de los tutores, - 

curadores o administradores. 

Art. 941. La falta de publicación podrá ser opuesta por todas las personas 

que tengan en ello interés, con excepción, no obstante, de aquellas que -

están encargadas de que se efectúe la publicación o sus causahabientes, y 

el donante. 
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Art. 942, Los menores, los incapacitados, las mujeres casadas no obtendrán 

restitución contra la falta de aceptación o de publicación de las donacio-

nes ; salvo su repetición contra sus tutores o maridos, cuando proceda, y-

sin que pueda tener lugar la restitución aún en el caso de que dichos tato 

res y maridos resulten insolventes. 

Art, 1069, Las disposiciones por actos entre vivos o testamentarios, con -

cargo de transmisión, se harán públicas, ya sea a instancia del fiduciario 

ya sea del tutor nombrado para el cumplimiento, en cuanto a los inmuebles-

de conformidad con las leyes y reglamentos concernientes a la publicidad - 

inmobiliaria; y, en cuanto a los créditos privilegiados o hipotecarios, se 

gún las prescripciones de los artículos 2148 y 2149, párrafo 2o, del pre-

sente Código. 

Art. 1070, La falta de publica ción del acto que contenga la disposición,-

podrá ser opuesta por los acreedores y terceros adquirentes incluso a los-

menores o incapacitados, salvo su repetición contra el fiduciario y contra 

el tutor del cumplimiento, y sin que los menores o los incapacitados pue--

dan obtener la restitución contra ésa falta de publicación, aún cuando re-

sultaren insolventes el fiduciario y el tutor. 

Art. 1071. La falta de publicación no podrá ser suplida ni considerada co-

mo subsanada por el conocimiento que los acreedores o los terceros adqui--

rentes pudieran haber tenido de la disposición por otras vías que las de -

la publiación. 

Art. 1072, Los donatorios, los legatarios y tampoco los herederos legíti—

mos del que haya hecho la disposición, e igualmente sus donatorios, legato 

ries o herederos, no podrán oponer, en caso alguno, a los fideicomisarios 

falta de publicación. 

Art. 2108, El vendedor privilegiado, o el prestador que haya procurado el-

dinero para la adquisición del inmueble, conserva su privilegio por una --

inscripción que debe ser extendida, a instancia suya, en la forma prevista 

por los artículos 2146 y 2148, y dentro del plazo de don meses, a contar,-

del acto de compraventa; el privilegio adquiere rango desde la fecha de e-

se acto. 

la acción resolutoria concedida por el artículo 1654 no puede ejercitarse-

luego de la extinción del privilegio del vendedor, o a falta de inscrip- -

ción de ése privilegio, dentro del pl-zo antes señalado, en perjuicio de -

los terceros que hayan adquirido algunos derechos sobre el inmueble por --

parte del adquirente y que los hayan publicado. 
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Art. 2181, Los contratos translativos de la propiedad de inmuebles o dere 

chos reales inmobiliarios que los terceros poseedores quieran purgar de - 

privilegios e hipotecas serán publicados en la Oficina de las hipotecas -

de la situación de los bienes de conformidad con las leyes y reglamentos-

que conciernan a la publicidad territorial. 

a) 3).- Sistema Registral Mexicano. Como ya hemos expuesto con ante—

rioridad, nuestro sistema registral sigue los lineamientos del Derecho --

Francés, por tanto, los derechos y obligaciones sobre bienes inmuebles y-

en general sobre bienes regístrables se adquieren, modifican, transmiten, 

extinguen y gravan extraregistralmente, es decir, no se requiere su ins—

cripción para que surjan éstas consecuencias en el ámbito jurídico, ligan 

do a las partes desde el momento en que existe acuerdo de voluntades y ob 

jeto. Así el artículo 1794 del Código Civil establece que " Para la exis-

tencia del contrato se requiere: 

I.- Consentimiento; 

II.- Objeto que pueda ser materia del contrato." 

al contratio, el articulo 2224 señala que " El acto jurídico inexistente-

por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de él no 

producirá efecto legal alguno. No es susceptible de valer por confirma- - 

ción, ni por prescripción; su inexistencia puede invocarse por todo inte-

resado", lo que significa que la inscripción no es elemento de existencia 

del acto jurídico, mismo que surte todos sus efectos jurídicos una vez --

que se reunen los dos mencionados elementos. 

Tampoco es la inscripción un elemento de validez, al. respecto cabe seña--

lar que el. articulo 1795 dispone que " El contrato puede ser invalidado: 

I.- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas; 

II.- Por vicios del consentimiento; 

III.- Porque su objeto, o su motivo o fin, sea incito; 

rv.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que -

la ley establece,"sin hacer alusión a la inscripción en el Registro Pribli 

co de la Propiedad, ni como requisito de validez n1 como causa de nuli--

dad su omisión. 

Para corroborar lo anterior puede señalarse, al igual que en el Derecho -

Francés, que el artículo 2249 dispone " Por regla general, la venta es --

perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convenido sobre la -

cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo 

satisfecho", y complementando este precepto el artículo 2011 señala que - 
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" En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslación de 

la propiedad se verifica entre los contratantes, por mero efecto del con-

trato, sin dependencia de tradición, ya sea natural, ya sea simbólica, de 

biendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Registro Público." 

b).- Efectos ante terceros. También hemos expuesto en paginas anterio-

res que el tercero en general es toda persona que no ha intervenido con - 

su voluntad Jurídica en la realización de un acto jurídico, en cambio, --

tercero registral es aquella persona que pretende tener un interés jurtdli  

co incompatible con el derecho registrado. 

En el sistema registral constitutivo no tiene importancia alguna, según -

nuestra opinión, el tercero registral, porque todos los derechos y obliga 

cienes sobre bienes inmuebles sólo se adquieren, transmiten, modifican, -

gravan o extinguen mediante la correspondiente inscripción, anotación o • 

cancelación en el Libro Territorial, de no existir el asiento registral -

tampoco existe transmisión, modificación, extinción o gravamen. 

El problema se presenta en el sistema declarativo, pués, en éste los dere 

chos y obligaciones se crean, transmiten, modifican, extinguen y gravan - 

extraregistraimente, en tal forma que lo que aparece en el Registro Públi 

co no siempre coincide con la realidad jurtdica del derecho inscrito, - -

siendo común la existencia del tercero registral y en éste caso cobra es-

pecial importancia saber que efectos tiene la inscripción de los derechos 

en el Registro. 

limos mencionado con antelación que el efecto del Registro es únicamente-

de publicidad, en tal forma que lo inscrito sea del conocimiento de todos, 

dando oportunidad al titular del derecho inscrito a oponer ese derecho a-

todo aquel que pretenda tener un derecho incompatible con el suyo, así, -

el articulo 3008 de nuestro Código Civil dispone " La inscripción de los-

actos o contratos en el Registro Público tiene efectos declarativos," y -

complementando este precepto, el articulo 3007 señala " les documentos --

que conforme a este Código sean registrables y no se registren, no produ-

ciran efectos en perjuicio de tercero." 

Para ejemplificar lo anterior cabe señalar que nuestro Código Civil, en - 

materia de compraventa establece " En las enajenaciones de cosas ciertas-

y determinadas, la traslación de la propiedad s'• verifica entre los con--

tratantes, por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradición, ya 

sea natural, ya sea simbólica, debiendo tenerse en cuenta las dispo:Jcio-

nes relativas del Registro Público." 

Art, 2266, Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecer) la venta prime- 
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ro se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observará lo dispuesto 

en el articulo anterior." 

En materia de contrato de hipoteca el articulo 2919 dispone " La hipoteca 

nunca es tácita ni general, para producir efectos contra tercero nucesita 

siempre de registro, y se contrae por voluntad, en los convenios, y por -

necesidad, cuando la ley sujeta a alguna persona a prestar esa garantía -

sobre bienes detenninados. En el Primer caso se llama voluntaria; en el -

segundo, necesaria." 

Respecto al contrato de prenda el articulo 2857 señala " También pueden--

darse en prenda los frutos pendientes de los bienes raíces, que deben ser 

recogidos en tiempo determinado. Para que esta prenda surta sus efectos -

contra tercero necesitará inscribirse en el Registro Público a que corres 

ponda la finca respectiva. 

El que dé los frutos en prenda se considerará cono depositario de ellos,-

salvo convenio en contrario." 

Por cuanto al contrato de fianza el artículo 2852 prevee " La persona an-

te quien se otorgue la fianza, dentro del término de tres días, dará avi-

so del otorgamiento al Registro Público, para que en el folio correspon-

diente al bien raiz que se designó para comprobar la solvencia del fiador 

se haga una anotación preventiva al otorgamiento de la fianza. Extinguida 

ésta, dentro del mismo término de tres días se dará aviso al. Registro Pú-

blico, para que haga la cancelación de la anotación preventiva. 

La falta de avisos hace responsable al que deba darlos, de los daños y --

perjuicios que su omisión origine. " 

c).-Efectos ante el Estado. De suma importancia para el Estado es cono 

cer la situación del derecho inscrito, así como cualesquiera modificación 

que pueda sufrir, interesa tanto al fisco federal como al fisco local e -

incluso municipal; no siendo objeto de este trabajo hacer un estudio mino 

cíoso de los efectos o trascendencia fiscal del Registro Público de la -- 

Propiedad, vamos, en vía de ejemplo, a señalar algunos tópicos exclusiva-

mente. 

c) 1).- Leyes Fiscales Federales 

c) 1) 1).- Ley del Impuesto Sobre Adquisición de Inmuebles, Esta Ley 

que entró en vigor el lo. de enero de 1980 y que derogó a la Ley General-

del Timbre de 24 de Diciembre de 1975 establece lo siguiente: 

"Articulo lo. Están obligados al pago del impuesto sobre adquisición de - 

inmuebles establecido en esta ley, las personas físicas o morales que ad- 
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quieran inmuebles que consistan en el suelo o en el suelo y las construc-

ciones adheridas a él, ubicados en territorio nacional, ast como los dere 

chos relacionados con los mismos, a que esta Ley se refiere. El impuesto-

se calculará aplicando la tasa del 10% al valor del impueble después de -

reducirlo en 10 veces el salario mínimo general, elevado al año, de la zu 

na económica a que corresponda el Distrito Federal. 

Cuando del inmueble formen parte departamentos habitacionales, la reduc—

ción se hará por cada uno de ellos. Lo dispuesto en éste párrafo no es --

aplicable a hoteles." 

Articulo 3o. Para los efectos de esta Ley, se entiende por adquisición la 

que derive de: 

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

ción, la que ocurra por causa de muerte y la aportación a toda clase de - 

asociaciones o sociedades. 

II.- La compraventa en la que el vendedor se reserve la propiedad, aún-

cuando la transferencia de ésta opere con posterioridad. 

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

trará en posesión de los bienes o que el futuro vendedor recibirá el pre-

cio de la venta o parte de él, antes de que se celebre el contrato prome-

tido. 

IV.- La cesión de derechos del comprador o del futuro comprador en los-

casos de las fracciones II y III que anteceden, respectivamente, 

V.- Fusión de sociedades. 

VI.- La ilación en.  pago y la liquidación, reducción de capital, pago en-

especie de remanentes, utilidades y dividendos de asociaciones o socieda-

des civiles o mercantiles. 

VII.- Constitución de usufructo, transmisión de éste o de la nuda propie 

dad, así como la extinción del usufructo temporal. 

VIII.- Prescripción positiva. 

IX.- La cesión de derechos del heredero o legatario, cuando entre los - 

'r,, icsoes de la sucesión haya inmuebles, en lo parle relativa y en propor--

:ión a éstos. 

X.- Enajenación a través de fideicomisos, en los términos del Código -

Fiscal de la Federación. 

1-71 las permutas se considerará que se efectúan dos adquisiciones." 

c) 1) 2). Ley del Impuesto al Valor Agregado, en vigor a partir del-

lo. de Enero de 1980. 
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" Articulo lo. Están obligados al pago del impuesto al valor agregado es 

tablecido en esta Ley, las personas físicas y las morales que, en territo 
rio nacional, realicen los actos o actividades siguientes: 

I.- Enajenen bienes... 
III.- Otorguen el uso o goce temporal de bienes..." 

"Artículo 80. Para los efectos 3e esta Ley, se entiende por enajenación,-

además de lo señalado en el Código Fiscal de la Federación, el faltante -

de bienes en los inventarios de las empresas. En este último caso la pre-
sunción admite prueba en contrario. 

No se considerará enajenación la transmisión de propiedad que se realice-
por causa de muerte o por fu i5 de sociedades, así como la libación, sal 
ve que ésta la realicen empresas para las cuales el donativo no sea dedu-

cible para los fines del bep.lesto sobre la renta. 
Cuando la transferencia de preleiedad no llegue a efectuarse, se tendrá de 
recho a la devolución del i-epuesto al valor agregado correspondiente, - - 
siempre que se reunan los requisitos establecidos en el artículo 7o. de -

esta Ley." 
"Articulo 9o. No se pagará el impuesto en la enajenación de los siguien--

tes bienes: 
I.- El suelo. 

II.- Las construcciones a..lheeidas al suelo, destinadas o utilizadas pa-

ra casa habitación. Cuando sóIc parte de las construcciones se utilicen o 

destinen a casa habitación, ne se pagará el impuesto por dicha parte. Los 

hoteles no quedan coniprendides en esta fracción..." 
c) 1) 3). Ley del Impuesze sobre la Renta, vigente a partir del 1° -

de Enero de 19S1. 

Articulo 1°. Las personas físicas y las morales están obligadas al pago -
del impuesto sobre la renta en los siguientes casos: 

1.- Las residentes en Mileico, respecto de todos sus ingresos cualquie-

ra que sea la ubicación de la cuente de riqueza de donde procedan..." 

Articulo 95. Se consideran in -esospor enajenación de bienes, además do-

los que deriven de los casos 77evistos en el Código Fiscal de la Federa--

dein, los obtenidos por la eN7r.opiación de bienes. 

lit los casos ¿e permuta se considerará como ingreso del monto de la con—

traprestación obtenida, inclusive en crédito, con motivo de la enajena- - 

ción; cuando por la naturale:a de la transmisión no haya contraprestación, 

se atenderá al valor del. avalW practicado por la persona autorizada por-

la Secretaria de Hacienda y Cr-édito »Tico. En el Case de expropiación- 
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el ingreso será la irillemnizacióc_ 

Tratándose de las personas que e.fectSell las deducciones a que se refieren 
el articulo 101, considerarán ccino ingreso por la enajenación de inmue-

bles la cantidad que resulte mayor entre el monto de la contraprestación-

obtenida, inclusive en crédito, z el valor de avalúo practicado a la fe--
cha de enajenación por persona autorizada por la Secretaria de Hacienda y 
Crédito Público. 

No se considerarán ingresos por enajenación, los que deriven de la trans-
misión de propiedad de bienes pc: causa de muerte, donación o fusión de -
sociedades, ni los que deriven de la enajenación de bonos, valores o di:u 
los de crédito, siempre que el ingrese por enajenación se considere inte-

rés en los ténninos de la fracón III del articulo 125 de esta Ley". 
c) 2).- Leyes Fiscales Locl:es. 

c) 2) 1). Ley de Hacienda 	De7artamento del Distrito Federal. Es-
te ordenamiento fiscal local tiene trascendencia principalmente en los ar 
ticulos siguientes: 

"Articulo 30.- Objeto del Inpueslz Predial.- Es objeto del Impuesto Pre- • 

dial: 

I.- La propiedad de predios urbanos; 
II.- La propiedad de predios 7:15lizos; 

III.- La posesión de predios ...:rbanrs rústicos, en los casos siguientes: 
a)- Cuando no exista propiezzzir. 

b)- Cuando se derive de cx.17atos de promesa de venta, de venta con re 

serva de dominio y de promesa 	venta o venta de certificados de partici. 
pación inmobiliaria, de vivierLa, de simple uso o de cualquier otro tItti-

lo similar que autorice la c..r.;%acitIn naterial del inmueble y que origine- 

algún derecho posesorio, aCr.r. 	lzs rencionades contratos, certifica- 

dos o títulos, se hayan celebruáo u zbtenido con motivo de operaciones de 

fideicomiso. 
c)- Cuando los predios qu: mencitna el articulo siguiente se den en ex 

plotación, por cualquier 	a r,erscnas distintas de la Federación, - 

Departamento del Distrito Fee:-al, 71rritorios Federales, Estados o Muni-

cipios. 

d)- Cuando exista desmeHrración de la propiedad de manera que una per-

sona tenga la onda propiedad y rtra el usufructo. 
El objeto del impuesto preda: incl'Jye la propiedad o posesión de las con;; 

trucciones permanentes; per:' tcat.5n.lcse de predios rústicos sólo incluye-

la propiedad o posesión de ls.s construcciones permanentes que no sean uti 
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lizadas directamente, por propio destino, en fines agricolas, ganaderos,-

forestales o de vigilancia de la heredad." 

"Articulo 32. Sujetos del Impuesto.- Son sujetos por deuda propia y con -

responsabilidad directa, del impuesto predial: 

I.- Los propietarios de predios urbanos o rtisticos 

II.- Los poseedores de predios urbanos o rústicos, en el caso a que se-

refiere la fracción III del articulo 30; 

III.- Los fideicamitentes, mientras sean poseedores del predio objeto de 

el fideicomiso o loa dideicomisarios que estén en posesión del predio, --

aún cuando todavía no se les transmita la propiedad." 

" Artículo 33.- Son sujetos por deuda ajena y responsabilidad objetiva --

del impuesto predial, los adquirentes, por cualquier titulo, de predios -

urbanos o rústicos." 

" Articulo 34.- Son sujetos por deuda ajena y resrensabiliAad solidaria -

del impuesto predial, los propietarios de predios que hubiesen prometido-

en venta o hubieran vendido con reserva de dominio, en el caso a que se -

refiere el inciso b) de la fracción III del articulo 30.- 

" Articulo 443. Impuestos sobre traslación de dominio de bienes inmuebles. 

" Es objeto del impuesto que establece este titulo, la transmisión o ad—

quisición del dominio de bienes Inmuebles ubicados en el Distrito Federal." 

" Articulo 444.- El impuesto sobre traslación de dominio dr bienes inmue-

bles se causa: 

I.- Por la transmisión de la propiedad de bienes inmuebles o de dere—

chos de copropiedad sobre éstos. Tratándose de división de la copropiedad, 

de disolución de la sociedad conyugal o de la aplicación de bienes heredi 

tarios, se causará el impuesto si el valor de la parte adjudicada a algu-

no de los copropietarios, cónyuges o herederos, en su caso, excede del va 

lor de su respectiva porción; para éste efecto sólo se tararan en cuenta-

los inmuebles ubicados en el Distrito Federal. F estas caeos, el impues-

to se causará sobre la diferencia que exista entre el valor de la porción 

que le corresponda al copropietario, cónyuge o heredero y el valor de la-

porción que adquiere; 

II.- Por la transmisión de la propiedad de bienes inmuebles en De; ca-

sos de constitución o fusión de sociedades civiles o mercantiles, de au--

mento o reducción del capital social y de adjudicación por disolución o -

liquidación. 

III.- Por la adquisición de la propiedad de bienes ireziehles en virtud-

de prescripción; 



-97- 

Por la adquisición de la propiedad de bienes inmuebles en virtud-

de remate judicial o administrativo; 

V.- Por la readquisición de la propiedad de bienes inmuebles a conw-

cuencia de la revocación o rescisión voluntaria del contrato traslativo -

de dominio; pero no se causará el impuesto cuando en éste última cas9, se 

compruebe que la resolución se refiere a un contrato que no Hez!. a toner 

principio de ejecución en cuanto a las obligaciones principales Je Ifoi --
contratantes; 

VI.- Por la transmisión de la propiedad de bienes inmuebles par VÑ:ren-

cia, legado o donación y por la cesión, aportación o cualquiera :ara trans 

misión de derechos hereditarios sobre bienes inmuebles, 

D estos tres últimos casos, previamente a la cesión, aportacién 	otra -
transmisión de los derechos hereditarios, deberá cubrirse el £721.-u esto por 
la adquisición de éstos derechos. También se causará el impuestz por la -

cesión, aportación u otra transmisión. 

VII.- Por la renuncia o repudiación de herencia, cuando se azrzzcan las 

porciones de los coherederos, si se hacen después de la declarazítn de he 

rederos y antes de la adjudicación de bienes, a menos que se ceer7uebe 

que con la renuncia o repudio, no existió propiamente ruta cesién Z.e dere-

chos, 

VIII.- Por los fideicomisos, conforme a las siguientes disposiz;_znes: 

a),- Cuando se afecten en fideicomiso bienes Inmuebles para su. eriajena 

ción al fideicomiso, y, según el acto constitutivo, no se trar..5zí.1.a la 

propiedad al fiduciario, al constituirse el fideicomiso se depsítarft, en 

efectivo, en la Tesorería del Distrito Federal, la cantidad equí..-alente -

al impuesto según el valor de los inmuebles en esa fecha. Al crpe7srse la-

transmisión de la propiedad al. fideicomisario, se hará la liquí..Luilm de-

finitiva del impuesto sobre el valor vigente en esta fecha y se -.:fiará o-

devolverá, en su caso, la diferencia que resulte; 

b).- Cuando se afecten en fideicomiso bienes inmuebles para sl enajena 

ción al fideicomisario o para cualquier otra finalidad y, segtr. e': acto -

constitutivo, se transmita la propiedad al fiduciario, el imptwlz se cau 

sará, al constituirse el fideicomiso, sobre el valor que teng= 	inane 

bles en esa fecha. La enajenación posterior que el fiduciario -..:1„7,1 al fi-

deicomiso o a tul tercero, en su caso, también causará el gravw7or., T>e se 

calculará sobre el valor de los inmuebles en la fecha de esta erlJtción; 

c).- En los casos de transmisión de derechos que un fideicr, :st ,' ha-

ga a otro fideicomitente o, que en tul fideicomisario haga a o:-r: 
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misario, se causará el impuesto por cada transmisión. Se considera que --

exista ésta, cuando hay sustitución de un fideicomitente o de un fideko-

misario, por cualquier motivo, y la base del impuesto será el valor dol - 

ilunueble en la fecha de cada cambio; 

d).- En los casos de sucesiones en que se afecten en fideicomiso dere-

chos hereditarios sobre bienes inmuebles para su transmisión a fideicomi-

sarios que no scan herederos, se estará a lo dispuesto en la fracción VI. 

Cabe mencionar que actualmente en el Distrito Federal ya no se paga el --

imulesto de translación de dominio, en virtud de que esta entidad quedó -

coordinada con la Federación en materia de impuesto sobre adquisición de-

inmuebles por disposición expresa del párrafo último del artículo 9°  de -

la Ley del Impuesto sobre adquisición de inmuebles. 

c) 2) 2). Al igual que en el Distrito Federal, en las demás entida--

des federativas existen Leyes de Hacieda Locales y Códigos Fiscales y, en 

algunos casos como el del Estado Libre y Soberano de México, Leyes de Ca-

tastro. 

Cabe mencionar que no obstante la gran trascendencia fiscal que tiene o -

puede tener el Registro Público de la Propiedad, en el México actual exis 

te un gran divorcio entre esta institución y el. fisco, tanto local conn - 

Federal y que es urgente y necesario establecer cuando menos una estrecha 

y organizada coordinación entre ambas instituciones, en tal forma que ca-

da acto Jurídico realizado respecto de bienes inscritos y especialmente -

de inmuebles al mismo tiempo que se registre para su oponibilidad frente-

a terceros, sea un medio de control en la causación y pago de los diver-

sos créditos fiscales generados al darse los supuestos previstos en las -

normas tributarias vigentes en el territorio nacional. 

De lograrse lo anterior estamos seguros que se estará logrando también el 

justo y hermoso principio fundamental contenido en el párrafo tercero del 

artículo 27 de la vigente Constitución Política de los Estados Unidos Me- 

xic oros 	La Nación tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la pro-

piedad privada las modalidades que dicte el interés público, así como el-

de regular el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de-

apropiación, para hacer cota distribución equitativa de la riqueza pública 

y para cuidar de su conservación..." 



CONCLUSI O N E S 

PRIMERA.- En nuestro sistema registra' mexicano los derechos sobre 

bienes inmuebles se adquieren, modifican, transmiten y -

gravan extraregistralmente, sin que se requiera su las - 

cripción en el Registro Público para que surtan sus efes 

tos legales, ya que las partes se obligan desde el momeg 

to en que existe el acuerdo de voluntades y el objeto so 

bre el que versa éste. No ocurre loinismo_xespecto a ter 

ceros, ya que para ser oponible-e'lderecho creado, es T.  

cesaría la inscripción correspondiente. 

SONDA.- La función escencial del Registro Público de la Propi.e -

dad y que constituye su objeto es dar seguridad jurídica 

a los interesados, mediante la publicidad que :se logra a 

través del registro de los actos jurídicos inscribibles. 

TERCERA.- Tomando en consideración la importancia que tiene el Re-

gistro Público de la Propiedad en nuestra vida jurídica, 

consideramos que no debe separarse del Derecho Civil, --

quedando enmarcado dentro del Derecho Privado, no obstan 

te que cuente ron legislacihn reglamentaria propia. 

CUARTA.- Debido a la gran importancia que tiene en nuestro medio-

el tráfico inmobiliario, y tonlavb en consideración la -

seguridad jurídica que el. Registro Público de la Propie-

dad otorga a éste, consideramos que debe haber una coor-

dinación sistematizada entre el Registro y las autorida-

des hacendarlas para efectos del control de la causactón 

y pago de los créditos fiscales originados. 



QUINTA.- De haber una coordinación entre las instituciones registra-
les y hacendarías para el pago de los derechos correvon --
dientes señalados en la conclusión anterior, consideramos -
que tal coordinación redundará en un beneficio maya.  pum -
la ciudadanía, pues así estará el Estado en aptitud de pro-
porcionar más servicios públicos, puesto que se allegará de 
más recursos para cumplir con tal fin. 

SEXTA.- De llevarse a cabo la proposición expuesta sería inprescin-
dible realizar las modificaciones necesarias a las leyes de 
la materia para lograr tal fin. 
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I N D I C 

LA PROPINAD. EFECTOS JURIDICOS DE SU INSCRIPC1ON EN EL REGISTRO PUBLICO, 

1NTRODUZCI O N 

CAPITULO 	PRIMERO 

LA PROPIEDAD, CONCEPTO Y EVOUICION Hl 	I :A 	 1 - 15 

1.- Concepto. 

2.- Evolución histórica 
Derecho Romano: 

A) Formas de propiedad en el Dered-c 

a) Propiedad quiritaria 
b) Propiedad bonitaria 
c) Propiedad provincial. 

11) Modos de adquirir la propiedad en el Derecho Romano: 

a) La Mancipatio 
b) La In lure Cessio 
c) La 11.ucapio 
d) La Occupatio 
e) La Traditio. 

C) De la extinción de la propiedad er, el Derecho R(~113. 

D) Del Derecho de Justiniano al Cód.ip: Frar.c15s de 1804. 

3.- El derecho de propiedad en la aclualidad; 

a) Concepto moderno 
h) Nuestra legislación civil y ccrstitucional. 

CAPITULO 	E GUNDO 
	

16 - 68 

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

1.- Concepto de Registro Póhlico. 
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2.- Antecedentes históricos: 

a) Alemania 
b) Roma 
c) Espafia 
d) Grecia 
e) México. 

3.- El Registro Público de la Propiedad en la actualidad: 

A) Objeto 

B) Principios del Registro Público de la Propiedad: 

a) Principio de publicidad 
b) Principio de inscripción 
c) Principio de especielidad o determinación 
d) Principio de fé pública registral 
e) Principio de consentimiento 
f) Principio de tracto sucesivo o contintn 
g) Principio de rogación 
h) Principio de prioridad 
i) Principio de calificación o de legalidad 
j) Principio de tercero registral. 

4.- Sistemas Registrales: 

a) Sistema francés 
b) Sistema alemán 
c) Sistema sustantivo australiano 
d) Sistema híbrido español 
e) Sistema registral mexicano. 

CAPITULO 	TERCERO 

PROCEDIMIENTO REGISTRAL MEXICANO, FORMAS Y EFECTOS 1W LA INSCRIPCION. 

1.- Procedimiento registral. 

2.- Formas de inscripción: 

A) Por su forma: 

a) Inscripciones 
h) Anotaciones 
c) Cancelaciones 

11) Por su rango jurídico: 

a) Definitivas 
b) Provisionales o preventivas. 
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C) Por sus efectos: 

a) Declarativas 
b) Constitutivas. 

CAPITULO CUARTO 

UFETOS JURIDICOS DE LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD. 

1.- Efectos entre las partes: 

a) Sistema constitutivo 
b) Sistema declarativo 
c) Sistema registra' mexicano. 

2.- Efectos ante terceros. 

3.- Efectos ante el Estado: 

a) Leyes fiscales federales 
b) Leyes fiscales locales. 
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CONCLUSI 0 N E S 
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