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IV. 

PROLOGO 

Arraigado en el seno de nuestra alma mater y fortaleci

do en la administraci6n pública desde la honrosa función de cali-

ficar la validez de los tftulos de propiedad y registrarlos para 

otorgarles seguridad jurfdica, el tema de mi tesis profesional me 

alent6 la esperanza de corresponder al apoyo de mi madre, hijos y 

esposa, y convertirme en profesional del derecho al mismo tiempo, 

que en cabal interprete de. cuando menos. un reclamo del sector 

social al cual pertenecemos. 

¿ Cómo traducir o exteriorizar tantas in~atisfacciones 

de los integrantes del mayor grupo de ciudadanos de la capital de 

la República Mexicana ?. No sólo era éste un reto per~onal. sino 

de todos aquellos quienes anhelan un pedazo de suelo para construir 

sus ·viviendas. Al considerar los múltiples requisitos y onerosos 

t~árnites para formalizar la adquisici6n de un terreno barato cuyo 

valor se i ncrernenta por el a 1 to costo de escri turaci ón, qui se apr.!:!_ 

vechar mi incipiente pero decisiva experiencia corno registrador y 

ahondar en el origen y concepto de la propiedad, asf como en las 

formas de traslado de dominio, para comprender cuáles eran las r~ 

zones histórica y jurídica utilizadas por el Estado para controlar 

el tráfico de los bienes rafees. Lo anterior se explica somerarne.!!. 

te e~ los capftulos prirne~o y segundo del presente trabajo. 

Debo confesar que mis conocimientos resultaban insufici:e.!!. 
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tes para dilucidar los motivos tenidos por el propio poder públi

co para instituir el doble sistema de seguridad jurídica de los 

inmuebles a tráves del notariado y del registro público. Por ello 

debf interiorizarme en el origen y concepto de la fe pública, con 

objeto de distinguir entre la notarial y la registral, frente a la 

publicidad legal de los título·s. Estos aspectos están plasmados 

en los capítulos tercero y cuarto de esta tesis para optar por el 

título de licenciado en derecho. 

He encontré, así, ante la disyuntiva de concluir con la 

mera e7~licación histórico-jurfdica de la seguridad y la publici

jad dei tráfico inmobiliario o destacar la im~eriosa ·necesidad de. 

revisar el marco jurídico de las tres instituciones participantes 

en el control del mercado de los bienes raíces y llegar a ~a con

clusión de estar en el momento propicio para legislar respecto a 

la matriculación inmobiliaria única en México, proponiendo para 

.ello la fusión del catastro, del registro público y del_ notariado. 

E"sta opción, obviamente jurfdico~_administrativa soslaya el uso tr~ 

dicional del protocolo_ notarial y desecha la duplicidad del control 

inmobiliario por parte del Estado, pues el catastro y_ el registro 

público consideran a la finca como la unidad básica. 

Son dignas de reconocer la verticalidad de los integra~ 

tes del notariado del Distrito Federal, la gran ayuda brindada a 

sus habitantes para coadyuvar a la seguridad jurídica del tráfico 

inmobiliario, así como la encomiable dec.isión de transformar el 
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sistema de registro de libros por el de folios y su almacenamien

to y procesamiento por medios electr6nicos para otorgar mejor pu-

blicidad registral. Ante la grave crisis econ6mica padecida por 

1os mexicanos m5s desprotegidos, se ha venido dando un constreñi

miento del Estado y la· sociedad en general y se ha obligado a aqu! 

llos a ser austeros y modernizar, racionalizar y llevar al grado 

6ptimo sus recursos presupuestales, financieros y· humanos, como en 

los casos de las instituciones mencionadas. Asf, los notarios y 

los servidores pQblicos quienes operan el catastro y el registro 

pQblico deben suma~ sus esfuerzos para constituir una sola insti

tuci6n eficiente y honesta cuyo objeto es garantizar rapidez y sen 

cill~z en la actividad jurfdica-inmobiliaria. 

Espero nG haber defraudado las enseñanzas de mis maes

tros y la amistad de mis condiscipulos y compañeros, quienes sie~ 

pre alentaron la realizaci6n de este documento sometido ahora a la 

consideraci6n y aprobaci6n del honorable sfnodo de.mi q~erida Fa

cultad de Derecho. 
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LA PROPIEDAD PRIVADA 

1.1. Origen y concepto de propiedad 

El origen de la propiedad. En lÓs inicios de la 

humanidad, el instinto indujo a los hombres a buscar los medios 

-necesarios para satisfacer sus necesidades en común. 

Las investigaciones acerca de la propiedad se ei 

fuman en la oscuridad del pasado; sin lugar a dudas no se ha podi 

do determinar c6mo surgió ni cuál fue su justificación. Si acaso, 

las primeras nociones de ésta nos señalan a la propiedad en común 

de las incipientes organizaciones sociales al comenzar a distin

guir un derechO de propiedad, estableciendo la diferencia entre 

las tierras cultivadas y las vecinas no utilizadas. Las nociones 

de u·so y disfrute, se transforman en ideas mis concretas de la pr.!!,. 

piedad cuando las familias o tribus inician la conservación del 

suelo cultivado, abandonan la vida nómada y obtienen. mediante el 

trabajo agrfcola. los medios necesarios para su subsistencia. De 

tal forma, se desarrolla una idea de propiedad derivada de la apr.!!,. 

piaci6n del suelo para cultivarlo. 

El tratadista Federico Engels. al comentar sobre el ori 

gen de la familia. la propiedad y el Estado, expresa lo siguiente: 

•Junto a la riqueza en mercancias y en esclavos, junto a la fortu-

na en dinero, apareció también la riqueza territorial. El d_erecho 

de posesión.sobre las parcelas del suelo concedido primitivamente 



a los individuos por la gens o por la tribu, se habfa consolidado 

hasta el punto de que esas parcelas les pertenecfan como bienes 

hereditarios. Lo que en los Oltimos tiempos habrfan reclamado, 

ante todo, era quedar libres de los derechos que tenfan sobre esas 

parcelas la comunidad gentilicia, derecho que se habfa convertido 

para ellos en una· traba. Esa traba de5:ipareci6, pero al poco tiem 

po desaparecfa también la nueva propiedad territorial. La propi~ 

dad plena y libre no significaba tan s6lo facultad para poseerlos 

fntegramente, sin restricci6n alguna sino que también querfa decir 

facultad.de enajenarlo. Esta facultad no existi6 mientras el suelo 

fue propiedad de la gens. Pero cuando el nuevo propietario supri 

3. 

mió de una manera definitiva las trabas impuestas por la propiedad. 

suprema de la gens y de la tribu, rompi6 también con· el vfnculo que 

hasta entonces lo "unfa indisolublemente con el suelo; lo que esto 

advenfa la propiedad privada de la tierra. El suelo podfa ahora 

convertirse en una mercancía susceptible de ser vendida o pignora-

da" (l). 

Concepto de propiedad. El maestro Rafael Rojina Ville-

gas seiiiÍlaba! "Aplicando la definici6n del derecho real a la pro

piedad, ésta se manifiesta en el poder· ji.lrfdico que una persona 

ejercer en forma· directa e inmediata sobre una cosa para aprovecha.!:. 

la totalmente en sentido jurfdico, siendo oponible éste poder a un 

suje~o pa3ivo universal en virtud de una relaci6n que se origina 

entre el titular y dicho sujeto" (2). 
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La propiedad como dereého o ·poder jur'fdico sobre ·1as c.!!_ 

sas poserdas,es fundamental para_ la.existencia ordenada y libre 

de.la vida s6cfal; su vigencia se sustenta en la misma naturaleza 

humana •. La pos es i 6n en propf edad· -cond i ci 6n del hombre para co.!!_ 

servar su vfda_y des.arrollar su propia personalidad- conlleva 

aquellos elementos necesarios .para lograr sus ~inalidades. El ser 

humano requiere para su subsistencia de su propio esfue~zo y tra

bajo; a cambio de éste obtiene de la tierra frutos y productos ig 

dispensables y útile~. los cuales posee en propiedad privada con 

el objeto de consumirlos. 

Aunque la legfslaci6n común no señala una definici6n de· 

propiedad. "el propietario de una cosa puede gozar y disponer de 

ella con las limitaciones y modalidades que fijen las. leyes" (3). 

Aqui se nota claramente la intenci6n de no especificar la totali

dad de las fa~ultades del individuo sobre las cosas. entendi~ndo

se como todas aquellas susceptibles de ejecutarse desde.el punto 

de vista jurfdico y objetivo. Correlativamente a ese derecho no 

especificado. las limitaciones establecidas sf son especificadas 

-y deben serlo- en virtud de constituir una garantfa individual 

el derecho de propiedad. Estas medidas han tenido su origen en el 

crecimiento de fa poblaci6n y en cada caso corresponden a las CO.!!. 

diciones sociales. 

En la actualidad. la propfedad tiene una funci6n social. 

un deber por cumplir. independientemente de ser el propietario 
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quien aproveche directamente los elementos sobre los cµales recae 

el derecho. La propiedad continúa siendo el derecho tradicional 

de conceder al titular las más amplias facultades sobre los bie

nes; pero desechando la posibilidad de excluir a otros; no se re

fiere a un derecho ilimitado en sus facultades, sino a una prerr~ 

gativa del individuo despojada del egofsmo exonerante de cargas 

de su título. El concepto crea en el titular del derecho la con-

ciencia de ser un miembro necesario dentro de la colectividad. 

Diversas definiciones de propiedad conciernen al dere-, 

cho de goce y disposición ejercido por una persona sobre bienes 

determinados, de acuerdo con lo permitido por -las leyes y sin pe~ 

juicio de terceros; o bien con la identificación con la cosa o 

-conjunto de cosas pertenecientes a un individuo. Pro pi edad es 

también sinónimo'de: esencia, cualidad, carácter, rasgo, peculiar.!_ 

dad, particularidad, atributo, naturalidad·y·real.idad. Ello re-
. . 

fleja en dicho conc~pto üri sentido tanto jurfdico como yulgar. 

En la exposición de motivo~ del Código Civil para el Di~ 

trito Federal del 12 de abril de 1928, la Comisión Redactora, al 

tratar el significado de l~ propiedad, se separó de la tendencia 

individualista imperante en el derecho romano, la legislación-.. na

poleónica y gran parte del Código Civil v~~ente en esa época y 

aceptó la teorfa progresista del derecho de propiedad como medio 

para cumplir una verdadera función social. No consideró a la pr~ 

piedad un derecho individual del propietario, sino una facultad 
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mutable y moldeable sobre las necesidades soctales. Igualmente, 

el criterio del legislador se encamin6 en ese año a ngarantizar 

al propietario el goce de su propiedad, a condición de que al eje~ 

citar su derecho, procure el beneficio socialª (4). 

El concepto de propiedad reviste en su acepci6n jurfdi

ca, formas variadas que son sometidas a m~s limitaciones, especial 

mente cuando se trata de su disfrute por el titular. 

El ejercicio de1 derecho de propiedad no es absoluto. 

Asf como en el pasado ha sufrido modalidades, puede admitir otras 

en el futuro, fundamentales en el deber del Estado de conservar la 

libertad e igualdad de todos ,os asociados: deber no susceptible 

de cumplirse sin el derecho correlativo. 

1.2. La propiedad originaria de la Naci6n y la propie

dad privada en México 

En el Diario de los Debates del Congreso Constituyente 

de Querétaro queda manifiesto como "un principio admitido sin co~ 

tradicción, que el dominio eminente del territorio mexicano pert~ 

nece origináriam~nte a ,a Nación; que -lo que constituye y ha con.l!_ 

tituido la propiedad privada, es el derecho que ha cedido la Na

ción a los particulares, cesión en la que no ha podido quedar co~ 

prendido el derecho a los productos del subsuelo, ni a las aguas 

como las vfas generales de comunicación" (5). 
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Es un mandato constitucional que Ja propiedad de las ti~ 

rras comprendidas dentro del territorio naciona 1 correspondan orJ. 

nalmente a la N_ac16n. cuyo derecho monop61ico de transmitir el d_2 

minio de el las a los particulares lo constituye la propiedad prfVJ!. 

da (6} •. Mientras que el Congreso Constituyente de 1917 ubicó a 

la propiedad como garantfa individual y la protegi6 de toda expr~ 

pfaciéín no-sustentada en un bene-ficio pOblico. el legislador de 

1928 le -fij6 restricciones. sujetando el derecho al cumplimiento· 

de una plena -funci6n soc~al. 

Desde la perspectiva del economista Rodrigo Vercovitz. 

"puesto q~e la tierra es la Onica 'fuente de riqueza. todos los ho!!!. 

bres dependen más o menos di rectamente de aquélla. El modo de 

asegurar la máxima prosperidad del pafs y a todas las clases soci.!_ 

les, radica en conseguir la mayor productividad -fundfaria y tam

bién para la propiedad capitalista en general, puesto qu_e tan im

portante como la tierra son las inversiones necesarias para una e~ 

rrecta explotacféín de aquéllas. Este objetivo s6lo se puede alcaE 

zar proporcionando garantfas a los propietarios, seguridad y cert~ 

za para sus derechos. incluso frente a las intervenciones del p~-

der estatal" (7). El Estado necesita hacer uso de la ley para lf-

mitar las facultades del pripfetario de las tierras. ~sf como para 

gravar fiscalmente su propiedad, con el propéísito de garantizar la 

integridad nacional. De esta manera, la expropiacf6n de predios 

es un hecho posible, pero s61o por motivos de utflidad pública y 

mediante el pago de una justa indemnizaci6n. 
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El patrimonio nacional de los bienes inmuebles debe ser 

adquirido y aprovechado con un criterio consubstancial de servi

cio público e interés general; del mismo modo, la estructura pa

trimonial de la naci6n debe sustentarse en normas jurídicas con

dicionantes de un aprovechamiento común de destino genérico, con 

objeto de satisf~cer los fines públicos a cargo del Estado para 

desarrollar económica, social y culturalmente a la sociedad. 

Con lo anterior, se pretende esclarecer la razón de la 

propiedad originaria del país, la justificación de la propiedad 

de los particulares sobre las tierras y, en su caso, la~ adquisi

ciones del Estado. 

1.3. Formas de traslación de dominio de los bienes i~ 

muebles 

Para comprender adecuadamente la transmisión de los bi~ 

nes cuya etimología nos indica que son estáticos, debemos recurrir 

a los medios por los cuales se adquiere la propiedad. 

En el ácibito del derecho son 01?jeto de ·apropiaci6n todos 

los bienes no ex_cluidos del comercio (articulo 747 del Código Ci

vil para el Distrito Federal~ "las cosas pueden estar fuera del 

comercio por su naturaleza o por disposición de la ley• (articulo 

748) "están fuera del comercio por su naturaleza las que no pueden 

ser poseídas por algún individuo exclusivamente, y por disposición 

de la ley las que ella declara irreductibles a propiedad particu-
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lar" (articulo 749). 

La accesi6n y prescripci6n por posesi6n son los medios 

legales de adquiri~ la. prtip1edad. 

A través de la accesi6n se adquiere la propiedad en vi~ 

tud de la cxtensi6n de1 do~inio. Puede definirse como el medio 

de obtener la propiedad, mediante la uni6n o incorporaci6n de una 

cosa secundaria a una principal. 

re la accesi6n. 

El dueño de la principal adqui~ 

La prescripción es el medio de obtener bienes y derechos, 

asf como la capacidad para liberarse de obligaciones, previo cumpli 

miento de los requisitos señalados por la ·ley. S61o prescriben los 

bienes y obligaciones existentes dentro del comercio,. a excepci6n 

de las mencionadas por la ley. Para la existencia de la prescrip-

ci6n es necesa"rto reun.ir las siguien.tes condiciones: la posesi6n· 

quieta. pública,· cont_inua y con car&cter de dueilo de~ bien; y el 

transcurso del tiempo. 

La posesión consiste· en 1a re~aci6n de hecho, y confiere 

a una persona el poder de retener un bien de manera exclusiva, pa

ra ejercitar sobre él actos materiales de uso y goce en calidad de 

dueilo. 

"La posesión - afirma Rafae~ Rojina VHlegas - puedé d~ 

finirse como una relación de estado de hecho que confiere a una 

persona e1 poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos 
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materiales de aprovechamiento. animus domini o como consecuencia 

de un derecho real o personal o sin derecho alguno" (8). Para el 

objetivo del presente trabajo. se coincide con este concepto. 

Para prescribir, la posesión debe ser en concepto de 

dueño; se entra en posesión de una cosa en virtud de un título 

considerado fundamento .su,iciente para ejercer el dominio sobre 

ésta. aunque dicho título sea de manera formal, insuficiente al 

tomar la posesión del bien, como consecuencia de un acto jurídico 

erróneo. 

La posesión debe ser pacífica; sólo es necesaria esta 

cuali¿ad en el momento de adquirir el bien, pero sí posteriormen

te se lleva a cabo la violencia. ésta no afecta la posesión. Es

ta además ha de ser continua. sin interrupción alguna por los me-

dios legales establecidos. El poseedor no debe cesar nunca de m~ 

nifestar c~n actos externos su intención de querer ejercitar un· 

derecho sobre el bien. Es decir no debe interrumpir en ningún m~ 

mento el poder de hecho. 

También la posesión debe ser pública. pues su disfrute 

será reconocido por todos. Requiere de su inscripción en el r.egi~ 

tro público de la propiedad local y son imperiosos los actos de go 

ce; éstos deberán llevarse a cabo de manera visible. con el fin de 

mostrar la intención de querer el bien para sf. 

Una vez establecida la premisa sobre Ta adquisición de 
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la propiedad, s~ traslado puede entenderse como una forma deriv~ 

da de adquirirla. 

Los medios para trasladar el dominio de los bienes raí 

ces son aquellos instaurados por la ley; estas formas pueden co~ 

sistir en compraventa, permuta, donaci6n, sociedad civil o merca~ 

til, daci6n en pago, fideicomiso, remate o adjudicaci6n judicial 

y herencia. 

El C6digo Civil para.el Distrito Federal dispone en su 

art•culo 2248: "Habr& compraventa cuando uno de los contratantes 

se obliga a transferir la propiedad de una cosa o un derecho y el 

.otro, a su vez~ se obliga a pagar por ello un. precio cierto y en 

dinero". 

Los elementos de la compraventa son: el consentimiento 

de las partes, lá cosa materia del contrato y el precio. 

Generalmente, la compra venta es un contrato consensual, 

pues se perfecciona y es obligatorio cuando las partes han conveni 

do sobre el bien y .el valor, aunqu·e- el primero no haya sido entre

gado y el segundo satisfecho. 

El consentimiento es ineficaz y por consiguiente no exi~ 

tir& cuando exista algún error en el contrato y cuando las partes 

convengan en trasladar.la propiedad, del vendedor al comprador, m~ 

diante un acuerdo·monetario y haya inconformidad de una de las pa~ 
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tes. 

"La venta - señala el maestro fernando Flores G6mez Gon 

zSlez- siempre supone la existencia de una cosa. Desde luego 

puede ser materia de este contrato todo aquello que sea suscepti

ble de apropiaci6n. es decir, que puedan ser transferidos en pro

piedad de un patrimonio a otro que existe en la naturaleza. que 

sea determinada o determinable en cuanto a su especie y que este 

en el comercio. De esta manera. pueden venderse y comprarse, in-

muebles, derechos reales, derechos personales ••• " (9). 

El precio, por su parte, consiste en la cantidad en efe~ 

tivo cubierta por el comprador al vendedor, a cambio de la propi~ 

dad o el derecho vendido. Ast. el precio necesariamente debe con 

sistir en dinero. ademSs de ser cierto y justo. Cabe señalar que 

el precio cierto es. a nuestro entender. el fijado indubit~blemen 

te. determinado y determinable en la operaci6n de compraventa~ 

El contrato de compraventa no exige para su validez foL 

malidad alguna de carScter especial, sino s61o cuando recae sobre 

un inmueble; con respecto a los muebles es un contrat6 consensual 

pues no requiere, para su validez o existencia 1~ intervenci6n de 

ninguna formalidad, excepto cu•ndo las partes determinen algan r~ 

quisito de forma. 

En la compraventa de inmuebles. el contrato consiste 

siempre en un acuerdo escrito, con caracteristicas privadas o no-

,·· 
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tariales. 

La venta de un inmueble cuyo valor asciende hasta cinco 

mil pesos. podrá hacerse mediante un instrumento privado, firmado 

por el vendedor y el comprador ante dos testigos; si el valor del 

inmueble es mayor de esa cantidad. su venta debe hacerse a través 

de una escritura pública, ante notario. 

El arttculo 78 de la Ley del Notariado para el Distrito 

Federal establece: "Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo v~ 

lor. según avalúo bancario. sea mayor de treinta mil pesos y la 

constituci6n o transmisi6n de derechos reales ·estimados en más de 

esa suma o que garantice un crédito por mayor cantidad que la me~ 

cionada, deberá constar ~n escri~ura ante notario, salvo los ca

sos de excepci6n a que se refieren los artfculos 730, 2317 y 2917 

del C6digo Civil par~ el Distrito Federal" (10). 

El contrato puede ser invalidado por lo siguiente: inc~ 

pacidad de las partes 6 de una de ellas; vicios del consentimien

to; objeto. motivo o fin. ilicitos; y carencia de consentimiento 

mediante la forma establecida legalmente. 

El contrato por el cual cada uno de los contratantes se 

obliga a conceder un bien por otr~ se denomina permuta; el uso de 

esta óperaci6n legal. permite sustituir una contraprestaci6n en 

efectivo. por un bien enajenado, dsl cual se es propietario, con

forme el numeral 2327 del C6digo Civil para el Distrito Federal. 
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Si uno de los contratantes ha recibido la propiedad por 

concepto de permuta• y prueba que no• era pro pi a del otorgante• e 1 

primero no podrá ser obligado a entregarla en cambio. y cumplirá 

devolviendo lo percibido. 

El permutante. a, sufrir evicci6n del bien aceptado a 

cambio. podrá reivindicarlo. si se encuentra aún en poder de la 

otra parte y tendrá capacidad para exigir e1 valor de la propi~ 

dad, con el respectivo pago de danos y perjuicios. Esto último. 

no per~udica los derechos adquiridos a tftulo oneroso por un ter

cero de buena fe sobre e1 bien reclamado por el afectado a causa 

de la evicci6n. Es decir cuando una persona es privada de toda o 

parte de la propiedad adquirida por sentencia ejecutoriada, con 

base en un derecho adquirid·o con ante_rioridad. segiln e1 artfculo 

2119 del ~6digo .Civil para ~a capital mexicana. 

La donaci6n equivale a un contrato de traslado de domi

nio, por medio del cual una persona trarisfiere, en forma_ gratuita 

una parte o ,a totalidad de sus bienes, con la capacidad de rese~ 

varse en propiedad o usufructo. lo indispensable para enfrentar 

las circunstancias. 

Los elementos de este contrato son tres: tran~misi6n del 

dominio; bienes no futuros objeto del contrato y transmisi6n gra

tuita de los mismos. 

El contrato de tras~ado de dominio consiste en otorgar 

' 
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bienes o derechos de patrimonio. de donante a donatario. 

La donación s6lamente puede recaer sobre los bienes ac

tua1es; la materia del contrato debe existir en e1 momento de su 

celebraci6n no puede comprender ésta operación los bienes futu-

ros. Representa ·un contrato gratuito, pues beneficia únicamente 

al donatario. aunque puede darse el caso de que éste tenga la obli 

gaci6n de pagar un recargo, convirtiéndose entonces en una forma 

compleja de contrato de donación. en donde se considera la diferen 

cia del valor de lo recibido y el importe del recargo. 

Existen cuatro clases de donaciones:· puras. condiciona-

les. onerosas y remuneratorias. 

La ~rimera se da en términos absolutos y no está sujeta 

a ninguna modalidad. La co'ndiciona1. depende de un acontecimiento 

fu~uro e incierto; aqut los efectos de_ la donación estan sujetos 

.al cumplimiento de la condición. La donación onerosa se hace al 

imponer algunos gravámenes al donatario; en ésta, la carga se pr~ 

duce en el momento de crear el contrato. Fina1mente. la donación 

es remuneratoria cuando se efectúa con respecto a servicios reci

bidos por el donante, y éste no tiene obligaci6n de pagar. 

El contrato de sociedad previsto legalmente es la uni6n 

de dos o •is personas que aportan bienes en especie o capitales,. 

con objeto de obtener beneficios. Oe acuerdo con la apreciación 

de Rafael Rojina Villegas: "La sociedad es una corpora~ión privada, 
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dotada de personalidad jurfdica, que se constituye por contrato 

celebrado entre dos o más personas para la realización de un fin 

común, lfcito, posible y preoponderantemente económico, mediante 

la aportación de biénes, induitria, o de ambos siempre y cuando 

no se lleve a cabo una especulación comercial, ni adopte forma 

mercantil" (11). El Código Civil para el Distrito Federal, en su 

numeral 2688, advierte: "por el contrato de sociedad, los socios 

se obligan mútuamente a combinar sus recursos o sus esfuerzos pa

ra la realización de un fin común, de carácter preponderantemente 

económico, pero que no constituya una especulación comercial". 

La aportación de los socios puede consistir en una can-· 

-tidad monetaria, en bienes industriales o de otra fndole; ello i~ 

plica la transmisión del dominio a la sociedad; el socio, al efe~ 

tuar esta op~ración, se compromete asf a efectuar un saneamiento, 

en caso de evicci6n. 

El contrat~ de sociedad debe constar por escrito; en e~ 

critura pública, cuando algún socio transfiera a la sociedad bie

nes cuya enajenación deba hacerse a través de ese medio, como los 

inmuebles. 

El contrato de sociedad ha de contener los nombres y ap~ 

llidos de los otorgantes con capacidad para obligarse; la razón s~ 

cial; el objetivo de la sociedad y el importe del capital social y 

1~ aportación de cada socio contribuyente. 
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La falta de forma prescrita para este contrato, ocasi~ 

na que los socios puedan pedir, en cualquier momento, la liquida

ci6n de.la sociedad conforme a lo convenido con base en las disp~ 

siciones legales. Sin embargo, mientras no se solicite la liqui-

daci6n, el contrato producir& diversos efectos entre los socios y 

éitos no pueden o~oner a terceros la falta de forma, cuando hayan 

contratado con-~a sociedad. 

El contrato de sociedad debe inscribirse en el registro 

público de sociedades civiles, para producir sus efectos contra 

terceros. 

Las sociedades de naturaleza civil, en caso de tomar ~a 

forma de las sociedades mercantiles, se regulan por el C6digo de 

Comercio y por la Ley General de Sociedades Mercantiles. 

Estas sociedades se nulifican, cuando establecen prove

chos exclusivimente hacia al~uno o algunos de los socio~ y todas 

las p~rdidis a otro u otros. En este caso, se prohibe a los so-

cios capitalistas la·restituci6n de su aportaci6n con una canti

dad adicional, haya o no utilidades. 

La liquidac~6n de la sociedad consiste en prote9~r los 

compromisos sociales devolviendo sus apo~taciones a los socios. Si 

quedaron algunos bienes, se considera como utilidades y se repar-

ten entre los socios en la forma convenida. Si no hubiere conve-

nio, se distribuyen proporcionalmente a sus aportaciones (artfculo 
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2727 del C6digo Civil para el Distrito Federal). El capital so-

cial y las utilidades no pueden repartirse sino hasta después de 

la disoluci6n de la sociedad y previa la liquidaci6n respectiva. 
•, 

salvo pacta en contrario conforme al numeral 2729 del c6digo cit!!_ 

do. Si _al liquidarse la sociedad no quedan bienes suficientes P!!., 

ra cubrir los compromisos sociales y devolver a los socios sus 

aportaciones. el déficit se considerar! perdido y los bienes res

tantes se repartir!n entre los socios (véase el artículo 2730 del 

mencionado c6digo). 

La daci6n en pago - seilala Guillermo C_abanellas - "co!!_ 

siste en la entrega de una cosa en pago de otra que era debida o 

una prestaci6n pendiente; también es una forma de extinguir las 

obl i_gaci ones. Constituye·la transmisi6n de dominio de ciertos bi~ 

nes hecha por el deudor u otro en su nombre al acreedor o acreed~ 

res por el_ precio· o valor que salda por completo una deuda o com

pensa parcialmente" (12). 

El maestro Guillermo Quintanilla García comenta: "La~ 

ci6n en pago es el negocio jurfdico por el cual el deudor transmi

te la propiedad de una cosa a su acreedor que acepta él recibirle 

en lugar y en pago de una prestaci6n_debida" (13). 

En la doctrina se han formado diversas corrientes para 

dilucidar esta figura. En este texto nos remitiremos a las dos m!s 

aceptables: 
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a) La daci6n en·pago es un simple modo de pago, median 

te un acuerdo entre acreedor y deudor. Aquel es sabedor en perci

bir un objeto distinto del debido, sin que con ello obtenga una nu~ 

va obligac16n. Esta representaci6n jurfdica supone la transmisi6n 

inmediata de la heredad dada en pago, y su respectiva entrega. 

b) La dacicSn en pago es una novacicSn objetiva por lamo 

dificacicSn total del objeto debido. "La constituci6n de la obli-

gacicSn 'insolutum• y la •novandi causa'. no se diferencian porque 

en la daci6n en pago las partes consideran la extinci6n de la obli 

gacicSn desde el punto de vista de la satisfacci6n del acreedor. y 

en la novaci6n objetiva~ por cambio de objeto •. estiman la obliga

c i 6n nueva s61 o como subrogado de 1 a· primera. cuando en verdad de~ 

de el punto de vista jurfdico s61o se debe tomar la intenci6n de 

extinguir". 

lez (14°). 

Esto lo sostiene el maestro Ernesto Gutiérrez y Gcinz~ 

El C6digo Civil para la Ciudad de México asume la prtm_!t 

ra posici6n. en relaci6n a la naturaleza jurfdica de la dac16n en 

pago y la considera una nueva forma de pago y no una novaci6n ob-

jetiva por cambio de objeto. "El acreedor de cosa cierta no puede 

ser obligado a ~ecibir otra aun cuando sea de mayor valor•; •1a 

obligaci6n queda extinguida cuando el acreedor recibe en pago una 

cosa distinta en lugar de la debida" (artfculos 2012 y 2095. res

pectivamente). 
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Las consecuencias· de la daci6n en pago son las de ~n p~ 

go ordinario, pero cuando el acreedor sufre de evicci6n de lo re

cibido en pago, renace la obligaci6n primitiva y queda sin efecto 

la daci6n. Asf lo establece el precepto 2096 del referido c6digo. 

De lo anterior se colige la existencia del consentimien 

to de ambas partes como condici6n fundamental de la daci6n de pa

go. Es d~cir la aceptaci6n del deudor de no constituir una expo

liaci6n o injusticia, y ~a del acreedor, porque contra su volun

tad no cabrfa imponerle la recepci6n de una cosa contraria de lo 

convenido. De ahf estriba la aplicaci6n de algunas reglas de la 

compraventa o de la permuta. 

El fideicomiso - apunta el maestro Raúl Cervantes Ahum~ 

da- "es un negocio jurfdico. por medio del cual el fideicomitente 

constituye un patrimonio aut6nomo. cuya titularidad se atribuye al 

fidOciario. para la realizaci6n de un fin determinado" (15). 

Es una opera~i6n mercantil por medio de la cual una pe~ 

sona ffsica o moral - llamada fide1com1tente- destina ciertos 

b1enés a lá rea11zaci6n de un fin lfcito y determinado, encomend~ 

do a una 1nstituci6n fiduciaria. 

La constituci6n del fideicomiso debe constar por escri

to y ajustarse a los términos del derecho común sobre transmisi6n 

de los derechos o transmisi6n de la propiedad de los bienes entr~ 

gados en fideicomiso. Ello est~ decretado en el artfculo 352 de 
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la Ley General de Tftu1os y Operaciones de Crédito. 

El fideicomiso cuyo objeto racae sobre bienes inmuebles 

debe inscribirse en el registro público de la propiedad del lugar 

de su ubicaci6n, y surte efectos contra terceros desde la fecha de 

su inscripci6n (numera1 353 de la citada ley). 

Los elementos personales del fideicomiso son el fideic~ 

mitente, el fiduciario y el fideicomisario. 

El primero es la persona ffsica o moral que constituye. 

un fideicomiso con el prop6sito de destinar ciertos bienes o der~ 

chas a la realizaci6n de un fin 1fcito y determinado y encarga d1 

cha realizaci6n a una instituci6n fiduciaria. 

El artfculo 349 de la Ley General de Tftulos y Operacio

nes de Crédito dispone: "Solamente pueden ser fideicomitentes ~as 

personas ffsicas o morales que tengan la capacidad jurfd}ca neces~ 

ria para hacer la afectaci6n de bienes que el fideicomiso implica, 

y las autoridades judiciales o administrativas competentes cuando 

se trata de bienes cuya guarda_, conservaci6n, administ.raci6n, liqu_! 

daci6n, reparto o enajenaci6n corresponda a ellas o a las personas 

que las mismas designen". 

El fiduciario es la persona encargada por el fideicomi-

tente de realizar el fin de, fideicomiso. Se caracteriza por ser 

el titular del patrimonio constituido por los bienes o der.,,chos 
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destinados a la rea1izaci6n de tai fina1idad. 

Según io establece el artfculo 350 de 1a ley antes men

cionada "s61o pueden ser fiduciarios las instituciones de crédito 

expresamente autorizadas para ello. esto es. las instituciones f.i 
duciar~as•. Por su parte. el numeral 30 fracci6n XV de la Ley R~ 

glamentaria del Servicio Público de Banca y Crédito. se~ala "Las 

Instituciones de Crédito s61o podr4n practicar las operaciones de 

fideicomiso a que se refiere la L~y General de Tftulos y Qperaci2 

nes de Crédito. Adem4s la designaci6n del fiduciario corresponde 

al fideicomitente y debe constar en el acto de constituci6n del 

fideicomiso. 

El fideicomisario es la persona ffsica o moral receptora 

del beneficio derivado de un fideicomiso. El artfculo 347 de la· 

Ley General de Tftulos y Operaciones de Crédito dice: "pueden ser 

fideicom~sarios la~ personas ffsicas o morales que tengan 1~ capa

cidad jurfdica necesaria para recibir el provecho que e1-fideicomi 

so implica•. 

Un fideicomitente puede designar varios fede~comisarios 

para recibir sim~lt4nea o sucesivamente e1 provecho del fide1comi 

so. La fracci6n II del articulo 35~ de la Le~ General de Tftulos 

y Operaciones de Crédito prohibe los fideicomisos en donde el be

neficio se concede a diversas personas quienes sucesivamente se 

sustituyen por ia muerte de la anterior. salvo e~ caso de sustit~ 

c16n en favor de una persona viva o concebida a la muerte del fi

deicomitente. 
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El fideicomiso es válido. aunque se constituya sin señ~ 

lar fideicomisario. siempre y cuando su fin sea lfcito y determi-

nado. El fideicomitente y el fideicomisario, pueden ser la misma 

persona; el fiduciario nunca podrá ser designado como fideicomis~ 

rio. pues ~según establece el artfculo_348 de la ley de tftulos

el fideicomiso co.nstituido en favor del fiduciario será nulo. 

Remate o adjudicaci6n judicial es el acto mediante el 

.cual la autoridad competente reconoce a la persona el derecho de 

goce y disfrute de un bien ,atrimonial; es también una forma de ªR 
quirir la propiedad a través de la subasta pública. Al respecto, 

el maestro Francisco Lozano Noriega señala: •Es la que se hace 

con intervenci6n de los tribunales; no es preciso que se trate de 

un remate o venta forzada; basta con que haya intervenci6n de los 

tribunales" (16). Por esta razón, el remate judicial. sin o co~ 

tra la voluntad del enajenante. afecta a la compraventa en su es".!!. 

eta.misma. en virtud de no existir contrato en el e~tricto senti

do ·de la pa_labra. como acuerdo de dos o más voluntades; hay una 

substituci6n de la voluntad enajenante por la del juez, quien en 

su re~eÍdfa puede firmar la escritura respectiva o bien la adjud1 

caci.6n judicial. 

El remate o la adjudicaci6n judicial no es contrato de 

compraventa (artfculos del 564 al 598 del C6digo de Procedimientos 

Civiles para el Distrito. Federal). La venta judicial pierde su 

carácter de contrato para convertirse en un acto coactivo del Es~ 
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do. Es un acto de autorida¿ e interviene de manera imperativa al 

adjudicarse una cosa contra 1a voluntad de su dueno; es también 

fuente de transmisi6n de dominio de bienes inmuebles. Al anali-

zar lo anterior se debe seHa1ar que no s6lo los contratos trans

miten el dominio; existen otras formas - y justamente la venta j.!l 

dicial es una aut6noma-para diferenciarla de1 contrato. Tal es 

la interpretaci6n desprendida de• artículo 2323 del C6digo e ivil 

para el Distrito Federal: "1as ventas judiciales en almoneda, su

basta o remate púb1ico, se regir5n por las disposiciones de este 

tftulo, en cuanto a la substancia de1 contrato y las obligaciones 

y derechos de1 comprador y de1 vendedor, con 1as modificaciones 

que se expresan en este capítuloª. En cuanto a· los términos y co_!!_ 

diciones en que hayan de verificarse, se regirán con base en 1o 

·que disponga el C6digo de Procedimientos Civiles. 

En su dicctonarfo jurídico mexicano, el Instituto de In

vestigaciones Jurfdicas de la Universidad Nacional Aut6noma de Mé

xico, sostiene: ~Es la adjudicaci6n judicia~ una resoluc~6n cuyo 

~fecto traslativo de dominio queda estrechamente ligado al concep-

to de pago. Tratándose de bienes inmueb~es es necesario que, ade

más de la dec1araci6n judicial, se observen las forma,idades de 

ley como son el otorgamiento de escritura pública y la inscri_pci6n 

en el registro público de la propiedad" (17). 
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dad. 

La herencia es también una forma de trasladar la propi~ 

Consiste en la transmisión de los bienes, derechos y oblig~ 

ciones de un difunto a los herederos, es decir las personas que 

de acuerdo con la ley deban recogerlos {artfculo 1281 del Código 

Civil para el Distrito Federal). 

Si bien la personalidad se pierde por la muerte, las r~ 

laciones patrimoniales del individuo tiene tal interés jurfdico y 

económico que resulta indebido darlas por terminadas al perecer 

éste. Asf el derecho ha creado la institución hereditaria, toma~ 

do en ~u~nta su importancia económica y social. Para el derecho, 

el fallecimiento de una persona no destruye su situación patrimo

nial; todas sus obligaciones y derechos subsisten, el patrimonio 

no se altera y Gnicamen·te se transmite a quienes tengan la prerr~ 

gativa de recibirlo~ 

t1tular. 

El patrimonio del "de cujus• sólo cambia de 

La situación anterior se refiere exclusivamente a los 

aspectos económicos de las personas, pues sus relaciones no patri 

moniales - integradas por derechos personales inseparables del i~ 

dividuo, como son los derechos subjetivos públicos, los polfticos, 

el estado civil, entre otro-s-, se extinguen con la defunci6n. Los 

derechos inextinguibles con la muerte son materia de la sucesión 

hereditaria. 
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Las formas apuntadas de traslación del dominio de bie

nes inmuebles requieren plena seguridad jurfdica. ¿ Cómo garantí 

zar el tráfico jurfdico inmobiliario? Esta es la parte medu.lar 

de este trabajo y será objeto de los siguientes capftulos • 

• 
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JURISPRUDENCIAS DICTADAS ~DR LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA 

DE LA NACION EN RELACION CON ALGUNOS TEMAS DEL PRESE!!_ 

TE CAPITULO. 



COMPRAVENTA. 

"Este contrato se perfecciona por el consen-

timiento de las partes respecto del precio y 

de la cosa, y desde entonces obliga a los co~ 

tratantes, aunque la cosa no haya sido entr~ 

gada, ni el precio satisfecho. La traslación 

de la propiedad se verifica entre los contra

tantes, por mero efecto del contrato, sin de

pendencia de tradición, ya sea natural, ya si~ 

b61ica, salvo convenio en contrario; y si bien 

la ley civil establece reglas relativas a la 

entrega de la cosa vendida, estas reglas sólo 

tienen por objeto determinar los lfmites de la 

obligación del vendedor de entregar esa cosa, 

y comprobar que la ha satisfecho debidamente. 

·Quinta Epoca: 

Tomo XVIII. Pág. 532 • .;..Donnadieu 
Emilio y Coags. _ _ 
Tomo XXII. Pág. 415.-Hartfoez Vda. 
de Barraza Teodora. · 
Tomo XXV. Pág. 92.-Parra Ventura. 
Tomo XXVI. Pág. 154.-Mora Vda. de 
Sosa Victoria. 
_Tomo .xxy! .Pág. 1672.- Lexáma Esteban 
Suc. de •. 
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"PRESCRIPCION ADQUISITIVA. POSESION EN CONCEP
TO DE PROPIETARIO. 

La exigencia del Código Civil para el Distrito y Territo

rios Federales y las legislaciones de los Estados de la 

RepGblica ·que contienen disposiciones iguales, de poseer 

en concepto Ae propietario para poder adquirir por pres

cripción, comprende no s6lo los casos de buena fe, sino 

también el caso de la posesión de mala fe. por lo que no 

basta la simple intención de poseer como dueño, sino que 

es necesario probar la ejecuci6n de actos o hechos, susce.e. 

tibles de ser apreciados por los seritidos, que de manera 

indiscutible y objetiva demuestren que el.poseedor es el 

dominador de la cosa, el que manda en ella y la disfruta 

para sf, como dueño en sentido econ6mico,· aun cuando ca

rezca de un título legitimo, frente a todo el mundo. y 

siempre que haya comenzado a poseer en virtur de una ca!!_ 

sa diversa de la que origina la posesi6n d•rivada. 

Quinta Epoca: 

Tomo CXXVII. Pág. 485. A.O .. 26lg/54.-Isabel Lapaley de 
8rid.-5 votos.-Sexta Epoca. ·cuarta Parte: . 
Vol. XXII. Pág. 338. A.O. 5065/58. Juan Paez.-5 votos. 
Vol. XXXII. Pág. 220. A.O. 7523/58.-Ignacio Valente 
Ortega Chávez.-5 votos. 
Vol. XXXVI Pág. 67. A.O. 7673/58.-Felipe Rivas y Coags 
Vol. LXXVI.Pág. 34. A.O. 5027/61.-Tomás Chavarrfa Gon
zález.-Unanimidad de 4 votos." .. 
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"CONTRATO DE COMPRAVENTA.~Las expresiones "pr~ 

meto vender" y ••prometo comprar" son sin6nimos de 

vendo y compro, por lo que habiendo conformidad 

en oh.jeto y precio se está en presencia de un con. 

trato .de compraventa, no de promesa de venta, PO.!: 

que cuando concurren las dos promesas de comprar 

y vender, determinándose el objeto y el precio, 

existe una concordancia de voluntades que lleva a 

la formaci6n de una compraventa. por reunirse los 

citados elementos. 

Amparo directo 4303/82.-Inmobiliaria Puen. 
t• de Vigas. S.A.-17 de octubre de 1983;
Unanimidad de 4 voto~.-Ponente: J. Ramdn 
Palacios Vargas. Sec~etario: Victor Hugo 
Dfaz Arellano." · 
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"RESCISION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA. EN TA~ 
TO NO ES DECLARADO NULO. PROCEDE LA.~ Ahora 
b1en. de conformidad con los art1culos 2147. -
2148. y 2149 del C6digo mencionado. la nul1dad 
absoluta o relativa no impide que el acto pro
duzca provis1onalmente sus efectos, los que SR 
lo se destruyen retroativamente cuando los Tri 
bunales pronuncian la nul1dad. Esto es acorde 
con el cr1terio sostenido por esa Tercera Sala 
de la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, 
en la jurisprudencia número 246. visible en la 
página 771 del Ultimo Ap~ndice al Semanario JE. 
dicial de la federaci6n 1917-1975. que dice 
textualmente: "NULIDAD ABSOLUTA Y RELATIVA.-La 
nulidad ab!oluta y relativa se distinguen en 
que la primera no desaparece por confirmaci6n 
ni por prescripci6n; es perpetua y su existen
cia puede invocarse por todo interesado. La n.!!. 
lidad relativa en cambio no reúne estos caract~ 
res. Sin embargo, en ambas el acto produce pro
visionalmente su·s efectos. los cuale$ se destr.!!. 
yen r~troa~t1vamente cuando los Tribunales pro~ 
nuncian la nulidad". Luego entonces.·el contra
to celebrado por el quejoso. no obstante la fal 
ta de autorizaci6n judicial para vender bienes 
del menor produjo efectos provisionales origJna.!!_ 
do obligaciones que debfan de cumplirse. hasta -
entreta~to. no se declarara su nulidad por auto
Tidad judicial competente. Circunstancia ~sta qu~ 

"no aparece que haya ocurrido; por tanto. el nego-
cio es susceptible de ser rescindido. 

33:., 



Ampara dtrecta 2J.94/81, -Luts Godi.
nez Mendaz~.-28 de octubre de 1982. 
Unan1midad de 4 votos.'-Pon~ente: 
RaGl Lozano Ramfrez.-Secret~rio: 
Lu1s Alonso Rodrfguez Nteto". 
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"COMPRAVENTA. EFECTOS DE LA RESC!SION DEL co~ 
TATO DE.~Si en primera tnstancia el Juez de
cret6 la rescisión de la venta, condenando tan 
solo el comprador a la devolución ~el precio 
que rec1bi6, el Tr1bunal de segunda instancia 
que confirme la rescisión tiene obligac16n de 
subsanar la om1si6n del Juez de Primer Grado, 
y de Oficio, con fundamento en el artfculo 2311 
del Código Civil del Distrito Federal, debe o~ 
denar también al vendedor a restituir al com
prador las cantidades recibidas por concepto de 
pago del precio, más sus respecitiv0 s inter.eses. 
No obsta.a lo anterior el hecho de que al efec
to el comprador apelante no hubiere formulado 
agrav~o, toda ~ez que la rest1tuc16n mutua de 
las prestaciones que los contratantes se hubi~ 

·ren hecho, no es sino lógico efecto de la res
cisión de los contratos y como tal~ tiene la 
obligación de hacer pronunciamiento el juzgador, 
lo hayan reclamado las partes o no. 

Amparo directo 5645/83.-Alfonso Guzmán 
Amilpa.~8 de junio de 1984.- 5 votos. 
Ponente: Gloria León Orantes.- Secreta 
r1o: Héctor Gutiérrez de Velasco Romo? 
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"POSESION PRECARIA DE UN IN~UERLE CUANDO NQ SE 

DAN LOS SUPUESTOS A QU~ SE REFIERE EL ARTICULO 

2284 OEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

O A VIRTUD DE UNA ADQUtSICION POR USUCAPION~~ 

Si por virtud de un contrato las parte~ convi~ 
nen una condict6n suspensiva y una de ellas se 
obliga a entre9ar un predio que nunca ha esta
do a su disposici6n y que el mismo ha sido ad
quirido por usucap{6n por un tercero. la posé
si6n de este último no puede ser precaria, pue~ 
to que est& amparada con titulo legitimo. raz6n 
por la cual el obligado en la relación contrac
tual no est& en posibilidad de cum~l{r co~ la 
condición suspensiva pactada, por 1o que no pu~ 
de consider&rsele tampoco como un poseedor en 
tErminos del artfculo 2284 del Código Civil pa
ra el Distrito Federal. 

Amparo directo 915í76.-José Baro 
na de la o.~6 de febrero de 1984": 
5 votos.-Ponente: Salvador Martf 
nez Rojas.-Secretario: Gonzalo -= 
Armando Chilian Mu~as:~ 

Informe 1984, Segunda Parte, Sala Auxiltar, Tesis 36, p.34. 



SOCIEDADES. 

"Aunque las sociedades hayan quedado disue}_ 

tas. sino se ha llevado a cabo la liquida

ci6n de los bienes sociales. aquéllas sub~ 

sisten respecto de terceros para todos los 

efectos legales. 

Quinta Epoca: 

Tomo XII. Pág. 865.-Belmar Jena".l y 
Palacios y Silva Manuel. 
Tomo XXIII. Pág. 839.-Valencia Vda. 
de Guizar Flora. Suc. de.-
Tomo XXV. PSg. 866.-Espinosa y Cuevas 
José M. y coagraviado. 
Tomo XXVI. Pig. 1547 .-Aguilera G6mez 
P. Diego y Coag. · 
Tomo XL. Pig. 3880.-Javelly Ernesto.• 

37_ 

~urisprudericia 1917-1975. Cuarta Parte, Tercera Sa~a. Tesis 
359. p. 1070. 



Aun cuando el remate se haya verificado y se haya 
inscrito en el Registro la escritura de adjudica-

·ci6n al rematante, no se está en el caso de un a~ 
to consumado de un modo irreparable, puesto que si 
se obtiene el amparo contra el remate, las cosas 
pueden volver al estado que tenían antes de las vi~ 
laciones que se reclaman, y, por tanto, no es pro
cedente desechar la demanda de amparo que contra el 
remate se instaure. 

Quinta Epoca: Tomo XXII, Pág; 590.~S. de 
Afif Faridi;• 

Jurisprudencia 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera 
Sala, Tesis 12, ~-25. 
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EL CATASTRO GEOGRAFICO PARA EFECTOS FISCALES 

2 .1. Concepto de catastro 

El catastro es un término técnico empleado para 

designar un registro demostrativo de la extensi6n, valor, propi~ 

dad u otra forma de tenencia de la tierra. 

De acuerdo con Horst Karl Oobner - técnico y co~· 

pilador de esta materia- "por lo que respecta al origen del voc~ 

blo catastro,. se han senalado diversas hip6tesis, sin que exista 

hasta el momento un consenso uniforme; Asf, hay quieñes lo u~ican 

en la palabra latina coistratum, como una f~si6n de ca~itum re~i~· 

trum (registro de parcelas gravables) o dé capitationis registrum 

(registro del impuesto gravable a cada persona o a cada parcela). 

Y otros estudiosos senalan la palabra italiana catastico (lista de 

ciudadanos con pr.opiedades gravables). derivada del vocablo biza_!!. 

tino castij6n (registro. lista, cuenta), como el verdadero origen 

de catastro• (18). 

Segan Guillermo Cabanellas. la finalidad del ·catastro es 

.la "determinaci6n de la propiedad territorial en sus diversos :aspec..

tos. para lograr que sirva eficazmente para todas las aplicaciones 

econ6micas. sociales y jurfdicas, con especialidad para el equita

tivo reparto de impuestos territoriales; y en cuanto resulte posi

ble para la movi,izaci6n del valor de la propiedad. En el concep

to inmediato se declara que el catastro comprende tanto la numera-
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ci6n y descripci6n literal y gráfica de los predios, como la ex

tensi6n de las sup~rficies, situaci6n, linderos o aprovechamien

tos, calidades, valores,.beneficios y todas las demás circunstan

cias que sirvan para el conocimiento de la propiedad, definiéndo

la en sus diversos aspectos y aplicaciones" (19). 

En su acepci6n más estrictas, el catastro es un r~ 

gistro de inmuebles, valores y propietarios para fines de tribut~ 

ci6n. fiscal. En la práctica, sin embargo, el catastro sirve para 

otras finalidades ya que, por una parte, facilita la descripci6n 

precisa y la identificaci6n de determinados inmuebles y, por otra, 

actúa como registro permanente de los derechos 5obre la tierra. 

La actividad catastral ha evolucionado a lo largo 

del tiempo, conforme el tipo de estructura sociopolftica predomi

nante y los intereses econ6micos prevaleciente~. 

El ~recimiento urbano desordenado, el desarrollo 

industrial y la fnstauraci6n de un orden social cada vez más com

plejo - en donde el uso de la tierra se diversifica en forma pro-. 

gresiva y trae como consecuencia mayor concentracf6n ~ndustrfal-, 

la inmigraci6n, Ja t~nencia irregular del suelo~ la coniaminaci6n 

ambiental. la insalubridad y ~1 transporte deficiente constituyen 

entre otros factores el común denominador de las grandes urbes co.n. 

temporáneas. Toda esta problemática se refleja en la Ciudad de ~ 

xico, lo cual exige un ·reto para la sociedad donde vivimos·y dema.!!.. 

da respuestas racionales. 
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·Dentro de tos mecanismos exis~entes para enfren

tar y dar solución a esta problem&tica, los cuales son la base de 

cualquier tipo de acción que se emprenda. debemos considerar a la 

planeación, el financiamiento, los nuevos servicios o la modificA 

ción de los ya existentes y, en general. todos los proyectos del 

sector público destinados a resolver o atender al Distrito Federal 

y otras ciudades en proceso de sobrepoblaci6n. Para ta1 objeto. 

un requisito indispensable es la existencia de los recursos mate

riales y la dispostci6n de una información confiable, a efecto de 

establecer metas objetivas, planificar acciones congruentes y pr.2_ 

nosticar consecuencias. 

El catastro, por un lado, constituye una fuente 

importante de financiamiento del desarrollo. al colocar los fundA 

mentos par_a la recaudación del impuesto predi al; por otro. regis

tra las operaciones del tr&fico inmobiliario, permitiéndole inte

grar un banco de informació1:1 de finalidad múltiple. con aplicaci..2_ 

nes ·pr:icti cas tendientes. a rebasar 1 os propós t. tos estrtc"tamente 

.fiscales. 

Un catastro moderno 

los avances tecno16gtcos en materia de computact6n e"lectriSnica_e 

inform&tica~.· representa el medio idóneo para fiscalizar. evaluar. 

planificar y administrar la utilizactiS1:1 del recurso más importante 

de la Naci6n: el suelo. 
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En este contexto~ Dobner asienta: "Dentro de la 

concepci6n amplia y multifinalitaria del catastro, los aspectos 

impós i ti vos, con ser s61 o una de sus facetas, revisten extrema i.!!l 

portancia. En este rengl6n, la modernizaci6n de las actividades 

catastrales resulta indispensable para incrementar la recaudaci6n 

sin aumentar la carga fiscal, optimizando las operaciones, elimi

nando la evasi6n, complementando la informaci6n y logrando la má

xima equidad en el cobro de impuestos" (20). 

En su numeral 31 fracci6n IV, la Constituci6n Po

lftica de los Estados Unidos Mexicanos determina como obligaci6n 

de los mexicanos: contribuir para los gastos p_úblicos, tanto de la 

federaci6n· como del estado y del municipio donde residan, de la m~ 

nera proporcional y equitativa prescrita por las leyes. 

Posteriormente, en el artfculo 36, establece que 

es obligaci6n de todo ciudadano de la Re~ública inscribirse en el 

catast~o de la municipalidad, manifestando su pr~piedad-rafz. 

La Tesorerfa del Departamento del Distrito Federa~ 

a t.ravés de 1 a Di recci6n de Catastro y· Contribuciones_ a 1 a Pro pi e

dad Rafz~ está facultada para instit~ir las técnicas catastrales, 

encaminadas a fijar los valores de los predios ubicados dentro de 

su propia jurisd1cci6n con objeto de considerarlos como bases gr~ 

vables del impuesto predial. 
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Z.Z. Antecedentes de la legislaci6n catastral en el ~!. 

xico independiente 

El suelo y sus ocupantes son los r.ecur.sos fundall1E!!!.. 

tales de cualquier ciudad. Ello explica que desde la antiguedad 

se estudiara el suelo y se ejecutaran actividades conducentes a su 

clasificaci6n y registro, asf como al establecimiento de impuestos 

ligados a su propiedad. En la Ciudad de México, estos intentos se 

iniciaron desde la época prehisp§nica y han continuado a 10·1a·rgo de 

la historia hasta nuestros dfas. Asf, los aztecas, después de fu_!! 

dar Tenochtitl!n el 18 de agosto de 13Z5, inician la conquista de 

territorios y la imposición de tributos como medio de enriquecimie!!. 

to. 

El 3 .de junio de ·1836, a rafz de la consumaci6n de 

n.u·estra independencia de Espai'ia, se estab1eci6 por primera vez una 

contribuci6n de dos al millar al ai'io sobre el valor de las fincas 

urbanas de la ~apital mexicana. Se excent6 del pago a conventos, 

cas~s ~urales. de beneficencia, de instrucción, d~ valor inferior 

-~doscientos pesos cuando el duei'io no tuviera otra igual o de ma

yor valor y, por último, las que se encontraban en mal estado ffaj_ 

co y eran improd~ctivas para sus propietarios. 

De octubre de 1836 a septiembre de 1838, se cata~ 

traron y valuaron las primeras dos mil casas de la Ciudad de Héx~ 

co [21); en 1869 se levantó el primer plano del Distrito Federal 

de la época independiente. 
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El Reglamento de la Dirección General de Estadís

tica -expedido el 10 de junio de 1883 y creadn un afto antes- tu

vo la funci6n de compilar, clasificar y publicar los datos recab~ 

dos en el país. De acuerdo con esta reglamentaci6n, las labores 

estadísticas deberian abarcar la poblac16n, el territorio, la agrj_ 

cultura, la industria, la minería, la instrucción, la justicia, el 

comercio, la navegación y los impuestos, adem~s de los censos y del 

catastro (22). 

Durante el largo gobierno del ~eneral Porfirio 

Díaz se decretó, en el affo 1896, la formación en el Distrito Fed~ 

ral de un catastro geom~trico y parcelario fundado sobre la medi-. 

da y sobre el avalúo. Su objeto fundamental fue describir la prg_ 

piedad inmueble, haciendo constar sus cambios y repartir equitati 

vamente el impuesto sobre la misma propiedad. L& ley del catastro 

del 15 de diciembre de 1896 estab1ec16 que las disposiciones y op~ 

raciones catastrales que tuvieran lugar, produciran efe~tos fisca

l es y en ningún caso afectarían los derechos civiles de los parti-

culares (23). Estas consideraciones se elevarían a rango constit.!!_ 

cional, a partir de 1917, al instituirse la obligación ciudadana 

de inscribirse en el catastro de la mu"icipalidad. 

Conforme a la ley de 1896, el jefe del ?oder Eje~ 

cutivo, fij6 las reqlas y procedimientos a partir de los cuales ~ 

berían sujetarse el deslinde, la medición y el avalúo de los pre

dios. La direcci6n del catastro, dependiente de la Secretaría de 
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Hacienda y Crédito Público: se encargó de la ejecución y vigilan. 

cia de las operaciones catastrales en los términos establecidos 

por las leyes y reglamentos. 

Este primer ordenamiento le~al estableció que las 

operaciones de deslinde correspondertan al perímetro del Distrito 

Fe.deral, al de cada municipio contenido en él, y al de las pro pi~ 

dades particulares comprendidas en cada municipio. 

Se reconocieron, pues, las facultades del poder 

Ejecutivo para rectificar los límites de cada uno de los munici-· 

pios y, en su caso, de fijar en forma definitiva los no contempl.!_ 

dos o los que hubi.eran sido dudosos. todo ello con audiencia de los 

representantes de dichos municipios. 

Para el deslinde de las propiedaoes particulares, 

se concedió audiencia a los propietarios, poseedores o interesa-

dos y colindantes. De igual forma se les solicitaron los títulos, 

planos y demás documentos correspodientes para tal efecto; la au

diencia en ningún caso suspendió el curso de las operaciones. 

Las controversias suscitadas con respecto a los 

linderos, insolubles convencionalmente para efectos de catastro, 

se resolvieron a través de la oficina o comisión autorizada por 

la ley y se salvaguardaron los derechos de los interesados. 
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Los primerós ocho preceptos de la ley de 1896 ha~ 

ta aquí comentados. definieron la sistematizaci6n y alcance de un 

catastro local. Este se convii"ti6 en el soporte de la técnica m.Q. 

derna de identificaci6n inmobiliaria actual y. sobre todo. en ga

rantfa de certeza en el trlfico inmobiliario. 

Los encargados del Registro Público de la Propie

dad del Distrito Federal, tenían en esa época, la obligaci6n de r~ 

mitir a la Dirección del Catastro la copia autorizada de cada ins

cripci6n. en el caso de afectarse de cualquier manera la propiedad 

inmueble. así como las partidas de sentencias. dictadas por los jue

ces debidamente ejecutoria das, cuando .de al gun. m·odo modificaran d.i 

cha propiedad. 

Las resoluciones dictadas por la direcci6n del c~ 

t~stro podían ser obj•tadas ante la misma oficina. siempre y cuan 

do se diera un procedimiento de investigaci6n a favor del. af•cta

.do y se ofrecieran pruebas y expresi6n de las observaciones conv~ 

~ientes, a fin de confirmar o revocar su determinaci6n. De exis

t~r una nueva resoluci6n. ésta debía ser revisada por la Secreta

rfa de Hacienda y Crédito Público. para el caso de intonformidad 

de alguno de los interesados. 

El catastro debía ser revisado cada quince anos si 

se trataba de predios rústicos y cada cinco si· eran predios urba-

nos. 
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En caso de ~xistir oposición ~las operaciones de 

deslinde, medición, levantamiento o a las investigaciones y demás 

diligencias necesarias para la formación del catastro, se castig~ 

ba administrativamente con multa o arresto. 

~ara la disminución del impuesto a la propiedad 

rafz, estaba autorizado el ejecutivo, en proporció~ al aumento de 

valores resultantes de las operaciones del catastro. 

El catastro causaba efectos fiscales hasta en ta~ 

to no estuvieran medidas y valuadas todas las propiedades de una 

municipalidad. 

Los preceptos comentados de la ley catastral del 

último lustro del Siglo XIX -compuesta de tan sólo diecisiete n~ 

merales-acreditan la existencia de una institución c~paz de sus

tituir al registro.público de la propiedad creado en 1870; hasta 
. . 

la actualidad, empero, subsisten éste y el catastro. 

2.3. Legislación vigente en materia de catastro en el 

Distrito Federal 

•En.la actualidad, conforme a la Ley de Hacienda 

del Departamento del Distrito Federal, los datos catastrales, só

_lo pr_oducirán efectos fiscales o de catastro y de ninguna manera 

provocaran consecuencias frente a terceros como los datos del re

gistro público de 1 a pro pi edad, cuyo tema será ·<inalf:radó ·más· adelante. 
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La nueva ley de hacienda local - publicada en el 

Diario Oficial de la Federaci4n el 31 de diciembre de 1982- de

rog6 casi la totalidad de los preceptos de la ley del 31 de di-

ciembre de 1941. De tal forma. s6lo dej6 vigentes, durante el año 

de 1983, los artfculos 10 y 27. concernientes a la facultad de la 

Tesorerfa del Distrito Federal para ordenar la práctica de visi

tas a predios y a las notificaciones por realizarse. respectiva-

mente. 

El artfculo décimo transitorio de esta ley ordena 

a las autoridades practicar avalúos dentro de los seis meses si

guientes a la entrada en vigor de aquélla, respecto de aquellos 

predios destinados a casa habitaci6n. cuya superficie sea mayor de 

dos mil metros cuadrados. Ello siqnifi~a una acci6n catastral sin 

precedentes, si se considera que no requiere previa notificaci6n 

al fisco local sobre modificaci6n, transmisi6n de la propiedad o 

de la posesi6n del inmueble. variaci6n de sus caracteri~ticas ni 

realización de cualquier otro hecho relevante para la determina

ción del impuesto predial. 

La legislaci6n hacendaria está intimamente rela

cionada con el catastro cuando alude al impuesto s"obre la adquis.!_ 

ci6n de inmuebl~s y cuando se refiere al impues~o predial. Este 

se calcula al aplicar al valor catastral de los inmuebles la tar.!_ 

fa esc~latoria seftalada en su numeral 14. 
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Las autorid.ades fiscal es "del Oepartamento del' Di!_ 

trito Federal están facultadas para determinar, por zonas, el va-

lor ~fnimo del suelo~ Dicho valor debe publicarse en el Diario 

Oficial de la Federación y en la gaceta oficial del propio depar-

tamento. Igualmente, pueden determinar el valor de los inmuebles 

con base en la aplicación de valores unitarios, considerando la ubi 

cación de aquéllos y el tipo de construcciones; además, tienen atri 

buciones para incrementar el valor catastral de un inmueble refer~ 

do al 31 de diciembre del año inmediato anterior cuando deba cau

sarse el impuesto y están facultadas para unificar el valor decla

rado por el contribuyente, as1 como determinar un nuevo valor, en 

caso de haber diferencia entre el valor del avalúo practicado por. 

las propias autoridades fiscales y el declarado, si excede en más 

de un 10:1'.. 

El art1culo 8 de la aludida ley de hacienda obli

ga al contribuyente a dar aviso· al catastro sobre cualquier modif!.. 

cación al valor catastral, asi como respecto de la transmisión de 

la propiedad o de la posesión del inmueble si varian sus caracte

ntsticas ftsicas o ~e realizan hechos relevantes para la det~rmi

nación de los impuestos prediales; los notarios públicos se ven 

también precisados a avisar al catastro cuando intervienen en co~ 

tratos traslativos de dominio relativos a predios; ésta es igual

mente una obligación de los contribuyentes dedicados a la enajen~ 

ción y corretaje de bienes rafees. 

' 
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Acorde con dicho precepto. el registro púhlico de 

la propiedad no debe inscribir ningún acto, contrato o documento 

con el cual se adquieran derechos concernientes a bienes inmuehles 

mientras no se acompañe de una copia sellada del aviso de la ope

raci6n destinada a las autoridades fiscales. 

El legislador reform6 la citada ley de hacienda en 

diciembre de 1983. a fin de disponer que. a partir del dfa lº de 

enero de 1984, el valor del inmueble que se considere para efectos 

del pago del impuesto sobre adquisici6n de inmuebles (suelo o con~ 

trucciones adheridas a él) ubicados en el Distrito Federal. así Sil 

mo los derechos relacionados con los mismos. será el que resulte 

más alto entre el valor de adquisici6n. el valor catastral yel:del 

avalúo practicado por una persona autorizada. Por último, se dis-

pone que los avalúos tendrán efectos durante los cuatro meses si

guientes a aquél ~e su realización (24). 

Con esta d_isposici6n, el legislador facul t6 a las 

autoridades fiscales para determinar el valor catastral y la noti 

ficaci6n a los contribuyentes. quienes quedaron obligados a cale~ 

lar y e~terar el impuesto predial en ~os términos del-articulo 16 

reformado de la ley de hacienda y con las excepciones señaladas en 

su numera 1 18-A ( 25). En consecuencia, cuando los causantes de 

este impuesto. estimen que el valor catastral determinado por las 

autoridades fiscales es superior al costo real del inmueble debe

rán a su elecci6n: ordenar la práctica de otro avalúo por. una pe~ 
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son a autoriza da por 1 a· Tesoºrerfa de 1 Distrito Federa 1. En este 

caso. una cantidad equivalente al costo del avalúo podrá acredi

tarse contra el impuesto predial cuando arroje un valor inferior 

e.n más de un 10% del valor catastral. En caso contrario el con-

tribuyente reintegrará el monto acreditado con los recargos de ley, 

computados desde Ja fecha del acreditamiento. O, en su caso, de

terminará el valor del inmueble conforme al instructivo autoriza

do por la Tesorerfa del Departamento del Distrito Federal. 

Cuando el contribuyente no se ajuste a los valores 

unitarios para el suelo y construcciones publicados por las autori 

dades fiscales en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito 

Federal, se hará lo dispuesto en el artfculo 22, fracci6n I, de la 

tantas veces citada ley. 

Cuandti se haya determinado el valor, el impuesto 

se calculará y se pagará mediante ia declaraci6n presentada dentro 

de los 45 dfas. sigui.entes a la ·fecha de noti_ficaci6n de ,os nuevos 

valores, en las oficinas autorizadas para este efecto. 

El valor dispuesto por el contribuyen~e se consi

derará como valor catastral, sin perjuicio de las facultades de 

comprobaci6n concedidas a las autoridades fiscales. 

En ningún caso los valores determinados podrán ser 

inferiores al último valor consentido por el contribuyente. 
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A partir de 1984. los notarios. jueces. corredores 

pGblicos y demSs personas que por disposición legal tengan fe pG

blica. se verán imposibilitados de autorizar cualquier escritura 

pGblica en la cual se hagan constar actos o contratos traslativo~ 

de dominio, ast como constituir o transmitir .derechos reales so

bre inmuebles, st no se ha obtenido la constancia de no adeudo que 

acredite que el bien de que se trate se encuentra al corriente en 

el pago de las contribuciones que sobre él recaen, salvo que la 

falta de esta constancia sea imputable a las autoridades compete~ 

tes del Departamento del Distrito Federal; el registro pGblico de 

la propiedad Gnicamente inscribirá este tipo de actos, contratosy 

documentos cuando se compruebe que no existen adeudos pendientes 

sobre contribuciones relacionadas con inmuebles (26). 

Como se puede advertir, nuestra legislaci6n fis

cal local se apoya de manera notab~e en los notarios. el registr~ 

dor de la propiedad inmobiliaria y el catastro para hacer equita

tiva ~u funci6n recaudatoria: pero ev{dentemente se triplica el 

trabajo de supervisi6n fiscal •. 
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"COMPRAVENTA;· PRECIO PACTADO EN LA. NO MQ 

DrFICA UN SIMPLE AVALUO.- Carece de tras-

cendencia para la existencia de la compr~ 

venta, el hecho de que ~n el avalúo se fi 

je un precio que no coincide con el real

mente convenido, si la compradora está d~ 

acuerdo en hacer el pago conforme a lo pa_s 

tado y, asf lo reconoce al hacer la consi~ 

naci6n del saldo del precio estipulado al 

ejercitar judicialmente la acci6n procede~ 

te, de cumplimiento del contrato. 

Amparo directo 1834/80.-Leonor 
Aburto Gonz~lez~-7 de septiem
bre de 1982"-5 votos.-Ponente: 
Salvador Martfnez Rojas." 

Informe 1982, Segunda Parte, Sala Auxiliar, Tesis 1, p.25 

56. 



"PREDIAL. CONSTITUCIONALIDAD DEL ARTICULO 
66 DE LA LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO 
DEL DISTRITO FEDERAL REFORMADO POR DECRE
TO PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DEL 31 
OE DICIEMBRE DE 1975. 

El artículo 66 de la Ley de Hacienda del Depa~ 
tamento del Distrito Federal, reformado po~ decreto 
publicado en el Diar1o Oficial de treinta y uno de di 
ciembre de mil novecientos setenta y cinco, establece 
que la determinación del valor catastral corresponde a 
la Tesorería del Distrito Federal y que debe aproxima~ 
se lo más posible al valor comercial vigente en la f~ 
cha en que entre en vigor el avalOo del predio, y los 
artículos 68 a 77 de la propia ley impugnada senalan 
el procedimiento que debe seguirse para verificar los 
aval Oos catastrales a que se refiere. precisamente el 
art1culo 66 de esa misma ley. Por tanto, no se deja 
al arbitrio de la autoridad la fijación del valor ca
tastral de un predio, sino que, por el contrario, se 
le sujeta a la realización de avalOos periciales con 
inter~enci6n de ios interesados y obligación de ajus
tarse al valor comercial v1gen.te en la fecha en que dJl 
be verificarse el ávalúo que de acuerdo con las dispo
s1cionei mencionadas no es de carácter general sino ia 
dividual. 
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Amparo en revisión 1711/83.~Unión de Colonos Santa Cruz 
lztacalco e Iztapálapa, Zona Expropiada, Campamento Dos 
de Octubre, A.C. y coagraviados.- 3 de julio de 1984. Un~ 
nimidad de 17 votos de los ministros López Aparicio, Fran 
co Rodríguez, Castellanos Tena, Azuela Guitrón, Langle -
Martfnez Doblado, Pavón Vasconcelos, Oe Silva Nava, Rodri 
guez Roldán, Palacios Vargas, Guti~rrez de Velasco, Gonz:! 
lez Martfnez, Salmorán de Tamayo, Moreno Flores, Del Río, 
Olivera Toro y Presidente tnárritu.-Ponente: Carlos del~ 
Río Rodríguez.-Secretaria: Fátima Sámano Hernández. 



Sostiene l~ mtsma tests: 

Amparo en revisi6n 6285f82.-K~ctor 
Emilio Balandro Campos.-~6 de·oct~ 
bre de 1984.-Unan1midad de 17 vo·
tos.-ponente: ·Alfonso L6p•z Apari
cto.-Secretar1a: Atzimba Martfnez 
Nolasco." 
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Informe 1984. Prtmera·Parte, Pleno, Tests 49, pp.365-366. 
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6D. 

LA PUBLICIDAD REGlSTRAL DEL TRAFICO JURlDICD INMOBI
LIARIO 

Concepto de registro y sus antecedentes jurfdicos 

Es materia de consenso que el ·registro de las fincas 

nace de la insuficiencia de manejar una cuenta para cada titular y 

en sus inicios tiene prop6sitos meramente administrativos, sin fi 

nes publicitarios, posibilidad que aún no se habfa contemplado. 

Al definir el concepto de registro es oportuno menci2 

nar a Enrique Giménez Arnau, quien lo define como "el 6rgano téc'!! 

co de carácter pOblico. encargado de notificar a la sociedad y ha

cer más eficaz, o plenamente eficaz. la constitución, modificaci6n 

o extinción de derechos reales sobre inmuebles• (2S). 

El maestr~ Luis ¿arral y de Teresa. al abordar este 

tema, seffalaba: "la necesidad de publicidad qued6 manifiesta cuan 

do la clandestinidad de las cargas y de los gravámenes que récafan 

sobre los inmuebles fue tal que se hacfa imposible conocer la ve~ 

dadera situación de éstos• (26). Ante esá circunstancia, el regi~ 

tro emanado con prop6sitos administrativos para llevar una suma de 

los bienes de cada titular ~e transformó en uno cuya finalidad era 

brindar publicidad y seguridad jurfdica al tr.áfico inmobiliario. 

Consecuentemente, surgió el derecho registra1. 
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Dicha modalidad del derecho tiene como función p~i~or 

dial vigorizar la seguridad del tr4fico legal de inmuebles. Ello 

se logra mediante la atribución de efectos publicitarios a los 

asientos realizados en las hojas o folios con respecto a la cons

titución, transmisión, modificación o extinción de los derechos 

reales sobre inmuebles. 

Estos efectos declarativo-publicitarios atribuidos a 

la inscripción son m4s o menos categóricos segan el método o sis~ 

ma adoptado por la legislación. Todas las legislaciones tienen ~ 

mo comQn denominador efectos de hecho, consistentes en informar a 

toda persona interesada en los expedientes registrales y poner a su 

disposición los instrumentos donde constan las partidas o asientos 

registrales y las notas relativas al historial jurfdico de cada bien 

inmueble. De allf estriba la denominación registro público. 

Ese ·resultado publicista. 11m1tante de los registros 

de fndole meramente informativo, es el de mayor importancia jur'f<!!. 
\ 

ca y produce consecuencias por sf mismo. Por la razón anica·de su 

existencia. e 1 registro -públ 1 co pugna contra 1 a el ande sti n id ad. a.J 

go naturalmente antagónico a la publicidad. 

Otra relevante consecuencia jurfdica del registro es 

crear un elemento valioso de prueba. 

Trat4ndose de declaraciones de voluntad, la inscrip

-c.ión puede oponerse· como condici6n de eficfencfa:, siendo ésta si]!! 

l 
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plenamente declarativa. 

El registro público de la propiedad inmobiliaria· -e2!_ 

presa don Rafael de Pina- es una "instituci6n destinada a hacer 

constar los tftulos por los cuales se adquiere, transmite, modifi

ca, grava, o extingue el dominio, la posesi6n y los demSs derechos 

reales sobre los inmuebles: todos los documentos relativos a actos 

o contratos susceptibles de tener una repercusi6n en la esfera de 

los derechos reales; la constituci6n del patrimonio de familias; 

las fundaciones de beneficencia privada" (27). A esta definici6n 

agregarfamos, en general, todo tftulo cuyo registro ordena la ley, 

a fin de oponer el derecho en él incorporado frente a terceros. 

Ante> de la vigencia del sistema registral por medio 

de folios el maestro Guillermo Colfn SSnchez se~alaba: "La palabra 

registro significa anotación o inscripción que se realiza sobre una 

cosa. También con ello se alude al libro o libros en donde se lle

van las anotaciones. Por último, con el término registro se hace 

referencia a la oficina encargada de realizar las anotaciones o 

asientos" (28). 

El ~egistro ~úblico de la ~ropiedad es una institu

ci6n dependiente del Estado, generalmente del roder Ejecutivo. Ti~ 

ne como finalidad proporcionar publicidad a los actos jurfdicos en 

lo que toca a los bienes ra1ces regulados por el Derecho Civil. su 

forma ha sido realizada por la función notarial - y recientemente 
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por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa- con objeto de 

facilitar el trSfico jurfdico inmobiliario por medio de un proce

dimiento legal cuyo objetivó es brindar seguridad jurfdica. 

El crecimiento y el desarrollo del trSfico inmobflf~ 

rio, asf como sus consecuencias. han obligado a los diversos ord~ 

namientos legales a adoptar entre sus instituciones un sistema c2 

mo el registral. a fin de evitar eJ tráfico desordena~o. 

Todo sistema registral inmobiliario tiende a propor

cionar seguridad jurfdica, pero no en todos los sistemas la otor

gan o garantizan con la misma intensidad. 

Para los objetivos de nuestro trabajo, los anteceden 

tes del registro püblico de la propiedad son de suma importancia, 

en virtud de la seguridad jurfdica que brinda a las transacciones, 

las cuales representan un volumen considerable de inversión. 

Esta institución fue establecida en México a mediados 

del siglo pasado, mediante la creación de los oficios de hipotecas, 

- instituidos a su vez en Espaffa hacia la mitad del Siglo XVIII-. 

Dichos oficios servfan para asentar los actos constitutivos de hi

potecas, censos y otros gravámenes reales, en donde también se re

gistraban las compraventas de bienes inmuebles gravados con cargas. 

La publicidad relativa a los bienes ra.fces se limitaba a dichosª.!:. 

tos, pero imposibilitaba conocer la verdadera situac;6n Jurfdica 

de los inmuebles. Los oficios de hipotecas se encontraban en ma- ¡ 



64. 

nos de los particulares, debido a la ley expedida por Antonio L~ 

pez de Santa Ana en 1853. Las mencionadas concesiones u oficios 

eran objeto de remate por parte del Estado al mejor postor, .aun

que trabajaban bajo vigilancia y supervisión, del ayuntamiento y, 

para el cobro de derechos, se ajustaban a un arancel oficial. 

Los sistema~ registrales instrumentados en México 

son dos: el primero rigi6 el extenso perfodo 1871-19~8 y el seg!J.!l 

do estuvo vigente a partir de 1979. Nuestras normas han seguido 

los lineamientos generales trazados por el derecho español, desde 

la Ley Hipotecaria de 1861 respecto al segundo. En los dos sist~ 

mas se adopta el método ecléctico, llamado declarativo para el 

asiento registral, y se establece la separaci6n del registro y el 

catastro. 

Desde el punto de vista de su eficacia. los antec~ 

dentes jurfdicos del r•gtstro público de la Ciudad de México ubi

can tres sistemas registrales: el germSnico, eJ francés Y el aus

traliano. 

El primero conlleva un régimen de propiedad inmue-

ble t~talmente diferente a~ de la propiedad mobiliaria. Los inmu~ 

bles forman parte del territorio, en virtud de ser elementos con~ 

titutivos del Estado. Las relaciones jurfdicas sobre los bienes 

rafees son de carScter eminentemente público y, por consiguiente, 

obligan al Estado a intervenir en la adquisici6n, transmisi6n, gr.l!. 
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v&menes y extinci6n de los derechos reales sobre la propiedad in-

mo b i 1 i aria. Es por ello que el libro territorial o registro in~ 

biliario est& bajo la custodia de los tribunales judiciales. Ex~ 

te adem&s una 1nterrelaci6n entre catastro y registro ya que el 

primero da a conocer la situaci6n ffsica de cada finca (ubicaci6n, 

superficie o 1 i ndero s) y e 1 segundo informa acerca de 1 a situaci6n 

jurfdica de dicha finca (de propiedad, gravámenes o servidumbre). 

En lo que concierne a la forma de organizaci6n del 

registro en el sistema germánico, predomina el método de folio 

real. En éste cada finca posee su propio expediente. pues se con 

trola por fincas consideradas como entidades jurfdicas independie.n. 

tes de las personas adquirentes de algan derecho real sobre ellas. 

La hoja de papel denominada folio real, es el instrumento donde se 

inscribe el historial único del inmueble y los asientos practica

-do_s en esa foja tienen fe pública J>lena. independientemente del d..Q 

cumento ge-nerador • de 1 a i nscripci6n; 1 a va 1 i dez o nulidad del ª.!:. 

to o documento antecedente. no influye en la autenticidad de la 

i nscr1pci6n. El registro germánico es constitutivo de derechos 

~ue~ la cal~ficaci6n registral se dicta por resoluci6n judicial. 

La hoja o foli~ tiene tres secciones. La primera se destina a las 

relaciones de propiedad; la segunda. a las cargas y a las limita

ciones; y la tercera. a las hipotecas y grav&menes (29). 

En el sistema francés, a diferencia del sistema ge~ 

m&nico. el registro público de la propiedad no est& al cuidado de 
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los tribunales. Además no existen diferencias entre el régimen 

de propiedad mueble e inmueble, en virtud de pertenecer ambos al 

derecho privado. Tampoco hay vfnculos entre catastro y registro, 

pues en este sistema, el catastro sólo sirve para efectos fisca

les. 

El maestro Ramón Sánchez Medal, al discurrir ene2 

te sistema, pone de manifiesto lo siguiente: "La pro.piedad y de-

más derechos reales sobre inmuebles se adquiere por el solo con

sentimiento entre las partes, es decir~ por un acuerdo extra re

gi stral, y las inscripciones son potestativas, pues no tienen va

lor sustantivo propio, sino puramente declarativo, ni se hacen 

previo examen judicial del titulo y, además, la nulidad de la in~ 

~ripción puede producirse a consecuencia de la nulidad o invali

dez del documento o acto que le sirvió de antecedente, dado que la 

inscripción no hace inatacable el acto aun respecto a los terceros 

de buena fe" (30). 

En cuanto a los efectos jurfdicos originados, en el 

sistema francés, la inscripción no es constitutiva ni hace caso 

omiso del acuerdo de transferencia, de creación o de extinción del 

derecho. En este acuerdo, ~equisito inexcusable para la constit~ 

ción, extinción o transferencia del bien, ya existe el tracto su

cesivo, pues el documento debe hacer referencia al propietario a~ 

terior; también existe prioridad, ésta se lleva en forma escrita 

tomando en cuenta el orden cronológico; igualmente, hay que consi 
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derar a la calificaci6n registral, consistente en la obligac16n 

del registrador de identificar a las personas y cosas para in-

cluirlas en la inscripci6n. El registrador debe cerciorarse del 

derecho de transferencia y tener la aptitud de rechazar el tftu

lo, si no reúne los requisitos omitidos. 

En el derecho francés se registran todos los actos 

traslativos de dominio o modificativos de la propiedad inmobili~ 

ria, asf como los constitutivos o extintivos de los derechoi re~ 

les; se.ha llegado al extremo de exigirse el registro de los ac

tos en los que es posible la traslaci6n de derechos reales las 

promesas de compraventa o la venta con Teserva de dominio, por 

ejemplo). 

Quien no registra su derecho es sanci~nado con la 

no oponibilidad a terceros. La persona adqui~ente de un derecho 

del titular registral, aun conociendo la existencia de algún vi-· 

cio, no se considera de.mala fe;y sigue siendo amparado, pues p~ 

ra no protegerlo es necesario que haya un verdadero fraude. Es 

decir cuando el tercer adquirente se haya coludido con el propi~ 

tario, lo cual provocarfa perder el carácter de tercero. 

La inscripci6n en el sistema francés no provoca un 

efecto positivo, sino todo lo contrario: el acto puedé perjudicar 

a un tercero. ~o existe lo no registrado. 
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En el sistema australiano o de "Acta de Torrens•. 

existfan inicialmente dos tipos de tftulos inmobiliarios: el 11~ 

mado tftulo directo. proveniente inmediatamente de la "Corona". 

por tanto, inatacable.;: y el derivado de ella. Debido a la ause_!l 

eta de un sistema de registro inmobiliario se daba cabida a oper::!! 

cienes fraudulentas. 

En un intento por resolver este problema, Sir Ro

bert.Torrens establece en Australia el sistema de inmatriculación 

voluntaria de los bienes ráfces. Una vez establecido éste la fi.!!_ 

ca quedaba sometida al sistema registral. El objeto de esta inm~ 

triculación radica en comprobar la existencia de la finca. asf C.Q. 

mo su ubicacic5n, medidas y linderos, para hace.r inatacáble ese d~ 

recho a través de un documento Onico que controla registralmente 

el inmueble. 

El procedimiento para inmatricular se segufa median 

te la presentacic5n de una solicitud de registro. Esta se exami n~ 

ba por jurfstas e ingenieros.· buscando el perfeccionamiento tanto 

legal como ffsico. De conformidad con los resultados del referi

do exámen. se publicaban los elementos del caso, se individual-izaba 

a la f-inca y· al titular L. se determinaba un plazo para que cualquier 

interesado pudiera oponerse vencido el cual se efectuaba la in"!! 

triculación de la finca-y se redactaba el correspondiente certif2 

cado del tftulo. El tftulo se expide en nombre del Estado y es 

irrevocable, consigna los datos descriptivos y los derechos del ti 
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tulo, sirviendo de prueba y de sustento a la propiedad, segan don 

Jer6nimo González Martfnez, citado por don Luis Carral y de Tere

sa (31). 

3.2. Reglamento vigente del Registro Público de la Pro

piedad del Distrito Federal 

Como estudiante de derecho y registrador de la pr~ 

piedad inmobil tarta federal. he tenido la oportunidad de ·adqui....:. 

rir conocimientos y experiencias concernientes al tráfico de los 

bienes inmuebles que sucede en las entidades integrantes de la R~ 

pablica Mexicana y sobre todo en el Distrito Federal. Es un trá-

fico complejo debido a su múltiple problemática urbana; se advie~ 

,te desorden alrededor de la propiedad ra1z e incongruencia entre 

el registro público local, el registro pablico federa·l y las nec~ 

sidades de la metrópoli. Lo anterior nos permite encontrar en el 

Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad Federal del 18 de 

agosto de 1978 - antecedente legal de la reglameniaci6n actual d~ 

registro local- un e_xcelente ejemplo 'del sector pablico por alca!!. 

zar la modernizaci6n de la centenaria instituci6n registral (32). 

Conforme al ftrtfculo 3000 del C6digo Civil para ~l 

área metropolitana el registro pablico funciona segan el sistema y 

métodos determinados por el r~glamento. A la Dirección General 

de-'I Registro Pablico de la Propiedad y de Comercio, dependiente 

del Departamento del Distrito Federal, corresponde: recibir, cali 
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ficar e inscribir los documentos y otros actos jurfdicos ene.orne_!! 

dados por las leyes; expedir las constancias y certificaciones de 

las inscripciones y documentos existentes en los archivos; cons~ 

var y actualizar los registros y los archiv?s; y promover progra

mas y métodos destinados a la mejor aplicaci6n y empleo de los el~ 

mentos técnicos y humanos del s'istema registral (33). 

Mediante la instituci6n registral - señala el Re

glamento del Registro Público de la Propiedad del Distrito Fede

ral- el Estado proporciona el servicio de dar publicidad a los 

actos jurfdicos precisados legalmente de este requisito,· para su_r: 

tir efectos ante terceros (34). 

Con objeto de cumplimentar de manera 6ptima las di~ 

posiciones sobre la materia registral contenidas en el aludido C.Q. 

digo Civil, asf como en otros ordenamientos legales, y aten.c:ler la· 

distinta natlff'll!leza de los bien.es, actos y contratos de inscrip

c16n, el registro público se diversifica en trés ramos: inmobili~ 

rio, mobiliario· y de personas morales. 

Para nuestros prop6sitos, nos referiremos al sist~ 

ma de registro 1nmobiliari~, el cual se apoya en tres folios. La 

relaci6n de los documentos que ingresan al registro público, asf 

como los asientos originados para éstos, se practican en los fo

lios de derechos reales y los folios auxiliares estimados conve

nientes, con arreglo a las necesidades del servicio y a juicio de 
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la DireccHin. 

La finca es considerada como la unidad básica re

gistral y su historial jurfdico se lleva por medio de un expedi~ 

te único e intransferible. consistente en una hoja de papel pleg& 

da en tres partes iguales para facilitar su manejo. 

El sistema registral se sustenta en el "folio de 

de~echos reales" o "folio real". Conforme a la doct~ina y legi~ 

laci6n, se hace referencia a una serie de principios, bajo los 

cuales se rige el procedimiento registral vigente. 

El sistema de folio real es el promotor principal 

•n un registro local; por ello consideramos propicio acudir al 

pensamiento del maestro Guillermo Colfn Sánchez, quien seijala co

mo principios registrales los siguientes: publicidad. fnscripci6~ 

especialidad, consentimiento, tracto sucesivo. rogación, priori

dad. legalidad (calificaci6n) y presunci6n de exactitud registral 

en sus manifes~~iones de legitimaci6n y fe pública (35). 

El procedimiento registral es un conjunto de actos. 

formas y formalidades de o.bservancia necesaria para que determinJ! 

dos act·os jurfdicos previstos por la ley alcancen la plenitud de 

sus efectos. a través de la publicidad. 

Estos actos, formas y formalidades tienen su fuen

te inmediata en el C6digo Civil y la mediata en el Reglamento del 
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del Registro PGblico de la Propiedad del Dtstrtto Federal. 

Acorde con el principio de publicidad, el proc~ 

dimiento registral se instituye para proporcionar seguridad jurf 

dica a los actos. Se configura a través de un instrumento pGbli 

co autorizado por fedatarios. Dicha seguridad tiene como sopor-

te la oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones jurídi

cas y logra, así, la protecci6n de los derechos inscritos. 

El procedimiento registral es pGblico y entabla 

una relación jurídica entre el Estado y los particulares que so-

Vicitan el servicio. El Código Civil para el Distrito Federal, 

en su artículo 3001, asf lo establece: "El Registro será pGblico. 

los encargado del mismo tienen la obligación de permitir a las 

personas que lo solicitan. que se enteren de los asientos que 

obren en l~s folios ••. • 

El reglamento d~ la materia, en su tftulo terce

ro titulado "Del Procedimiento Registral", en consonancia con el 

mencionado Código, indica: ~El servicio registral es de orden pü

blico y la instancia respectiva se entiende formulada con la sola 

presentación de los documentos acomp~ñados de solicitud por es

crito ••• " 

La solicitud escrita se realiza a través de la 

forma proveida de copias y es proporcionada por la institución a 



73. 

quien la requiera. Esta forma se denomina folio diario de entra

das y trámite y tiene un doble objetivo: 

a) servir de instrumento para los efectos proba

torios, en orden a la prelaci6n de los documentos y 

b) funci~nar como medio de control de éstos. pues 

el documento se acompañará de este folio en las distintas fases 

del procedimiento. 

Este tema será motivo de mayor expl icac.ión en el 

inciso 5.Z del capítulo quinto del presente trabajo recepcional. 

El documento objeto de inscripción. acompañado de 

la solicitud de entrada, deberá presentarse para su registro en la 

oficina .de ofici·alfa de. partes. a efecto de tc;>mar razón en la pri-

mera de sus hojas ~tiles y en la propij solicitud. A ésta se le-

otorgará el número de presentaci6n correspondiente y al interesa

do se le entregará copia de la petición con tal número como cons

tancia. La devoluci6n del documento,. una vez registrado o deneg~ 

do, se hará contra entrega del comprobante respectivo o, en su d~ 

fecto, contra la firma del .solicitante (previa identificación) en 

caso de extravi6 del comprobante de entrad.a del documento. 

Una vez que los documentos ingresen a la oficina 

de oficialía de partes serán turnados a la oficina de calificación 

e inscrfpci6n, Después, en orden cronológ;co reSpecto al número de 



74. 

número de entrada y en forma proporcional, se enviarán a los re

gistradores, quienes dentro de los cinco días hábiles siguientes 

procederán a la calificaci6n registral. Así, se determinará si 

son inscribibles de acuerdo al Código Civil, al reglamento de la 

materia y demás leyes aplicables a cada operación. 

El registrador suspenderá o denegará la anota

ci6n o inscripción de los documentos cuando éstos se.ubiquen de~ 

tro de los iupuestos enumerado en el artículo 3021 del C6digo C! 

vil para el Distrito Federal; se procederá a la suspensi6n cuan

do el documento adolezca de defectos u omisiones subsanables. En 

el caso de que estas omision.es o defectos no sean subsanables, el 

registro será denegado. 

Los documentos deben reunir frirmas determinadas, 

de acuerdo con lo enunciado en la definici6n de procedimiento re-

gistral. Si se trata de documentos constitutivos de hipotecas o 

cuando se consignen operaciones traslativas de dominio, deberá a~ 

juri~arse: a éstos un certificado de libertad de gravámenes. Este 

es expedido por la propia instituci6n a través de la oficina de 

certificaciones, siempre y cuando se haya hecho la busqueda por un 

perfodo de veinte años antériores a la fecha de la operación pre

tendida y para cada finca contenida en el instrumento o documento 

objeto de inscripci6n. 
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ta dfas hábiles; término prorrogable por noventa dfas más, si el 

segundo aviso preventivo citado en el artfculo 3016 del C6digo 

Civil se fija para los efectos preventivos. 

Para los efectos publicitarios dentro del proc~ 

dimiento registral, las determinaciones suspendidas o denegato

rias por parte de los registradores se publicarán en el medio de 

di-.fusi6n legal de la instituci6n (boletfn del regist·ro) a más taJ: 

dar el dfa hábil siguiente a aquél en el cual fueran pronunciadas. 

Dicho 6rgano informativo es una creaci6n novedosa en el foro de 

registros públicos. 

Los documentos respectiv_os, previstos por la ra

z6n fundamentada de su rechazo, serán remitidos de inmediato a la 

oficina jUrfdica, con objeto de confirmarlos, rechazarlos O bien 

indicar la improcedencia de la objeci6n por parte del .registrad9r 

y ordenar la realizaci6n de 'ª inscripci6n. Para ello se turnará 

nuevamente el instrumento al registrador, quien procederá al trámi 

te registral. 

Al reéibir el documento enviado por la oficina j.!!_ 

rfdica, el registrador practica la inscripc~6n; pero en caso de 

considerar insuficiente la revisi6n realizada por la oficina jurf

dica, turnará el documento al cuerpo de auxiliares de la direcci6n 

para que emita la opini6n definitiva respecto a la inscripci6n del 
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documento. Si resulta procedente, el testimonio se enviará de 

nueva cuenta al registrador, pero si el dictamen resuelve impro

cedencia, dicho instrumento se depositará en la oficina de ofi

cialfa de partes para que el interesado lo recoja. 

·Cuando el documento no haya procedido por con

cepto de derechos o cualquier otro requisito de legalidad, se Pº!!. 

drá a disposición del interesado, quien tendrá un plazo de diez 

días para subsanar lo anterior en la oficina jurfdica, antes de 

dicha devolución. 

Si lo que procede a la calificació~ registral es 

la inscripción o anotación en los folios reales -en los cuales 

se deben asentar las notas de presentación, anotaciones preventi

vas i nsc ri pci ón y cancelaciones-• el documento tambi.én s~ pondrá 

a disposición del interesado. pero esta vez sellado y firmado por 

el director y el registrador. 

3.3. El sistema de información del Registro PQblico 

de la Propiedad del Distrito Federal 

La finca es, en el Distrito Federal, la unidad 

básica del sistema registral, por la cual se abrirá un folio real 

para cada una. El folio real es el instrumento destinado a la re~ 

lización material de la publicidad registral, en relación con to

dos aquellos actos o contratos, referidos a una misma finca. 
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A cada folio debe d~rsele, en forma ascendente, 

el número reg1stra1 correspondiente. Este ha de ser invariable. 

Los números registrales son controlados por la oficina de instr~ 

mentaci6n técnica, la que los distribuye a la oficina de ca1ifi

caci6n e inscripción para practicar, asf, los asientos registra

les. 

Los datos inmobiliarios contenidos en el folio 

son captados por medios mec&nico-eléctrónicos o computacionales, 

a fin de proporcionar la publicidad formal con exactitud y pron

titud. La computadora utilizada para arrojar la información es 

de gran capacidad por ser de "texto libre (36), 

El público usuario puede obtener informaci6n de 

lo~ instrumentos registrales, mediante las siguientes llaves de 

acceso a la terminal de la computadora: 

Folio (nrimerG) 

Nombre {propietario) 

Direcci6n {ubicaci6n) 

Colonia 

Delegación polftica 

c6digo postal 



Antecedentes registrales y 

NGmero citastral 

Una vez captados. almacenados y procesados los 

datos por la computadora. el reqistro pGblico de la propiedad e~ 

tá en condiciones de expe~ir las constancia~ e incluso las certi 

ficaciones solicitadas por el interesado. 

La publicidad reqistral formal se expresa o mani 

fiesta por medio de certificados extendidos por el depositario de 

la fe pGblica registral y el titular de la oficina registradora. 

en oposición a la denominada publicidad m~terial que ~onsiste en 

exhibir o .mostrar a los usuarios los contenidos de los folios ~e~ 

les. 

El acto mediant~ el cual el registrador da fe •. 

testi~ica y hace patente la existen~ia de un asiento r~gistral se 

denomina certificación de inscripción, y puede relacionarse con 

una partida asentada "en los viejos libros o en los actuales folios, 

alu~iva a la propiedad o derecho derivado de ~quélla. 

La certifi~ación de no inscripción es un acto a 

cargo del registrador para dar fe de la inexistencia de registro 

en los libros del antiguo sistema registral o en los folios reales 

de la oficina, en relación con un bien inmueble determinado y de 

conformidad con la información seílal~da por quien lo solicitó. 
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De acuerdo co·n el Ma,nual de Organi'za.ctón de la Di 

rección General del Registro Público de la Propiedad y de Comercio 

del Distrito Federal (37). las funciones genéricas de su Unidad de 

Procesamiento Electrónico de Datos estriban en ~apturar. procesa~ 

almacenar y proporcionar información a las unidades administrati

vas de dicha dirección y a los usuarios. mediante el uso del sis-

tema computacional. Las funciones especificas de esta unidad son: 

Diseñar. implantar y mantener los sistemas de 

cómputo electrónico necesarios para el funci2 

namiento de las unidades sustantivas y de ap2 

yo de la Dirección General. 

Captar. procesar y almacenar los datos corre~ 

pondientes a las funciones sustantivas y de 

control administrativo. 

Almacenar. controlar y custodiar las fuentes 

de informaii6n que respaldan los archi~os ma~ 

néticos. 

Proporc4onar servicios de consulta a los int~ 

resados acerca de lo contenido en las fuentes 

o dispositivos electromágnéticos. 
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Informar a las autoridade~ sobre la s1tuaci6n 

que guardan los asuntos encomendados y los r~ 

sultados alcanzados en los plazos y fechas e~ 

tablecidos. 
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EL NOTARIADO PUBLICO Y LA SEGURIDAD Y PUBLICIDAD AL 
TRAFICO INMOBILIARIO 

Concepto de fe pQblica notarial en la Ley del Nota
riado para el Distrito Federal 

Los precursores de quienes en la actualidad dan fe 

pública sobre actos jurfdicos mediante patente estatal. puedieran 

encontrarse en aquellos amanuences que con aptitud. caligráfica r~ 

dactaban entre los hebreos los asuntos o negocios del monarca, del 

estado-ciudad y de sus pobladores. 

de la ley, del pueblo y del Estado. 

Es decir los escribas del rey, 

El uso del papiro en el antiguo Egipto es el antec~ 

dente de las hojas d.e papel notarial para integrar un libro de PI!!. 

tocolo. En ese entonces, los escribas sacerdotales eran respons~ 

bles de redactar m~nuciosa j correctamente jos contratos o neQocios 

privadoi, como amanÜenses de~ funcionario faculiado para autenticar 

los actos, estampando su sello de cierre: magistrado de Egipto. 

La grecia clásica aporta al mundo occidental la con

veniencia de atribuir a oficiales públicos la responsabilidad de 

redactar los documentos de los ciudadanos y dar forma y registrar 

los contratos privados, asf·como los tratados públicos: sfngraphos, 

ap6graphos y mnemon-promnemon. 

Las leyes romanas asignaban funciones notariales a·di. 

versas personas, cuya práctica ritual daba solemnidad al acto: tab~ 

1 
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llio. totarius. amanuensiis, argentarios y tabullarius. 

Casi ta to_tatidad de tos estudiosos de este tema coi,!!_ 

ciden en señar que el tabultarius - quien desempeñaba funciones ofi_ 

ciales del censo y. quizá debido a la costumbre. guardaba y cuida

ba documentos oficiales~habfa adquirido ta práctica común de cus

todiar testamentos. escrituras~ contratos y documentos relativos a 

otros actos de los ciudadanos. Después surgieron tos tabelliones, 

dedicados a redactar y guardar testamentos e instrumentos privados; 

éstos profesionales privados de origen consuetudinario pueden ser 

los más auténticos antecesores del notario público m_oderno. 

-Durante la Edad Media. en Europa. se advierte a los 

escribanos como fortalecedores de la funci6n de los fedatarios; en 

el siglo XIII aparece ya el notario e~ su carácter de. depositario 

de la fe pública. 

Para el maestro Enrique Giménez Arnau, ta evoluci6n 

de la funci6n notarial se ubica en Castilla. España. con el Fuero 

Real del año 1255 que otorga al oficio del escribano los caracte

res de público. honrado y comunal. pues lo desempeñ6 para todos ha~ 

ta la Ley Orgáñica Española_ del año 1862. La generalidad de auto-

res consultados ubican en el año 1234 el inicio de dicho progreso. 

cuando Rolandino Rodulfo se hace notario_y maestro en Bolonia, Al~ 

rnania con el prop6sito de conocer profundamente el derecho notarial 

y difundirlo a través de sus libros "Summa Artts tlotariae" (cuya fj_ 
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nalidad primordial estriba en corregir y mejorar las formulas not~ 

riales en uso) y "Tractus Notularum", el cual introduce a la acti

vidad .notarial a través de estudios sobre derecho notarial y dere

cho sustantivo relativo al ejecicio notarial (38). 

Debido a la seguridad legal - evidencia de la exis

ten.cia de leyes muy antiguas en Espaí'ia-, la Europa Nedieval empi~ 

za a institucionalizar y perdurar. la figura del amanuense o escri

ba~o como un cargo público que fortifica la función del fedatario 

público. En 1503 se ordena a los eséribanos asentar los derechos 

de las partes, tanto en el registro como en las cartas probatorias, 

conforme a la declaración de aquéllos. Asf, se promulgan las leyes 

sobre la integración del protocolo notarial. 

Esas disposiciones legislativas disponf·an fuero fnt~ 

gro, recogido directamente del otorgam.iento público; en lugar de 

u~a lista ·a ~elación de ~p·eraciones o negocios. los doc.umentos or.f 

ginales se conservaban por el escribano quien expedfa exclusivam~ 

te copias literales d.e esos originales; cada escribano tenfa un 1J. 

bro encuadernado para escribir todas las notas relativas a los co~ 

tratos, donde especificada las condiciones y cláusulas, asf como 

las partes renunciaciones ~ sumisiones. 

El notario mexicano Bernar~o Pérez Fern~ndez del C'!)! 

tillo afirma: "En el siglo VI de la era cristiana por primera vez 

existe una regulación positiva del notariado, debida a Justiniano 
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que en su enorme obra de compilaci6n y legislación conocida como 

Corpus Juris Civilis dedica las novelas XLV, XLVIII y LXXVI a re

gular la actividad del notario, al protocolo y otorga el carácter 

de fidedigno y de pleno valor probatorio al documento notarial". 

En la Edad Media - agrega el especialista- "la forma notarial ev.!!_ 

lucion6 y fue regulada de manera más precisa" y en el siglo XIII . -

- concluye- "al igual que· en otro tiempo Justiniano hizo en Cons

ta~tinopla, en Espa~a Alfonso X el Sabio realiza una •ajestuosa 

obra de recopilación y de legislación, primero con el Fuero Real, 

_después con el Espéculo ·y finalmente con las Siete p.artidas en las 

que se incluye la regulaci6n de la actividad del escribano; de m~ 

nera que en esta legislación la facultad de dar fe pública le co-

rresponde al "Rey, quien_ la delega• (39}. En esa época, otorgar la 

atrib.ución para redactar y dar fe de las cartas de la corte del Rey 

de las ciudades y villas representaba una gran investidura y sig

nificaba mucha confianza de parte del monarca, por lo cual era s~

gerible la opción de la fe pública. 

Ante todo lo anterior se torna imperioso analizar el 

concepto de fe pública. 

Por definici6n generalizada, la acepción "fe" es la 

creencia dada a las cosas debida a la autoridad de quien las dice 

o atribuida a su fama pública. Etimológicamente, deriva de la p~ 

labra latina fides, pero de manera indirecta del griego peitheio: 

yo persuado. 
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El vocablo "pOblican. significa: patente, manifie~ 

ta, notoria, advertida, vista o sabida por todos. Desde el punto 

de vista de su etimologfa, proviene de populicum: del pueblo. 

En el lenguaje jurfdfco, según coincidimos con Fro~ 

l;fn 8affuelos SSnchez (40), fe pública quiere decir: creencia mani

fiesta o notoria con la particularidad de ser püb1ica, o sea, con-

trapuesta a lo privado. El autor mene i onado afirma q_ue en 1 a fe p.Q 

blica existen fntimas reiaciones con la buena fe, la verdad y la 

plena fé; en virtud de ellas entendemos cuando estamos ante un es

tado pstcó16gico colectivo, una aseveraci6n de realid.ad y una medJ. 

da de eficacia probatoria, respectfvamente. La actividad notarial 

es una funci6n del Estado a cargo de un particular investido d·e fe 

pablica, convirtiéndose ésta en ca1idad propia acordada a ciertos 

instrumentos por la mera intervenci6n del notario. 

El maestro Luis Carral y de .Teresa sostenfa la exi~ 

tencia de dos tipos de fe pública: ori_ginari·a y derivada (41). 

AqÜélla se presenta cuando el hecho se traslada al papel en forma 

de·narraci6n y es captado directa y coetifneamente por la vista y 

el o~do del funcionario. Esta se manifiesta cuando el funcionario 

no· actúa ~obre hechos, bienes o personas, sino exclusivamente so

bre documentos preexistentes. 
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La fe pública notarial se da en raz6n a la necesi

dad general de toda prueba, pues si el derecho objetivo se expr~ 

sa condicional y en forma abstracta. su aplicaci6n necesariamen

te, implica la verificaci6n del hecho presupuesto en_la norma. Di 
cha fe notarial satisface esa necesidad. El notario público inte~ 

viene y actúa en el momento de la producci6n del acontecimiento, 

en el instante mismo de l~ generaci6n del hecho, según palabras 

del propio Carral y de Teresa (42). Cuando se requiere a alguien 

con interés jurfdico, se le solicita hace~ constar el acto, siem

pre y cuando le signifique un resultado jurfdico favorable y no 

cuando la consecuencia represente una sanci6n, pues en este caso 

el sujeto activo del ilfcito tendrá interés en evitar la existen

cia de toda prueba. 

La fe pública es una atribución del Estado origina-

da en el "ius imperium" ejercida por medio de sus órganos. En CO_!l 

cordancia con el maestro Bernardo Pérez Fernández del Cast~llo. 

"en el sistema jurfdico mexicano el notariado forma parte de la o_!: 

ganizaci6n del ~oder Ejecutivo. El notario recibe la fe pública 

del titular de este poder, por disposici6n de la ley" (43). De e.§_ 

ta meridiana interpretación doctrinal se colige: El Estado es el 

depositario originario de fa fe pública. la cual ne pierde aun cua_!l 

do la hubiera delegado en un particular. El 1 o puede advertirse .en lo 

dispuesto en el artfculo 1º de la Ley del Notariado para el Distrj_ 

to Federal: "La función notarial es de orden público. En el Distr_i 

to Federal corresponde al Poder Ejecutivo de la Uni6n ejercerla por 



conducto del Departamento del Distrito Federal, el cual encernen~ 

r4 su desempeño a particulares, licenciados en derecho, mediante 

la expedici6n de las patentes respectivas• (44). 

El nota~io es el funcionario pablico investido de 

fe pública, facultado para autenticar y dar forma, en los térmi

nos de ley, a los instrumentos donde se consignen los actos y h~ 

chos jurfdicos, cuya formulaci6n se hace a petici6n ~e parte; en 

tal virtud, el fedatario tiene el derecho de cobrar honorarios 

conforme al arancel. 

la fe pública notarial representa la aptitud y cap~ 

cidad de quien est4 investido de ella para hacer crefble aquello 

.que testimonia. 

4.2. El registro público de la propiedad: depositario de 
la fe pGblica registral y calificador de las acta~ 
y escritura notariales. 

Si analizamos el concepto de fe pública notarial c~ 

mo un atributo del Estado delegado a un particular, consistente 

en la facultad de autenticar y dar forma legal a los instrumentos 

donde se asientan los hechos y actos jurfdicos a petic6n de parte, 

resulta provechoso advertir la existencia de diferentes clases de 

fe pública, tan relevantes como la notarial. Estas son la fe pú-

blica mercantil, judicial y, sobre todas, la registral. 



90. 

E1 maestro Ramón Sánchez Meda1, al formular sus co

mentarios sobre el nuevo Registro Público de la Propiedad de1 Di~ 

trito Federal, pondera la importancia de 1a fe pública registral 

y sostiene: •Para que 1os bienes rafees tengan·e1 va1or que razo

nablemente les corres.ponda y puedan ser aceptados en garantfa de 

créditos con intereses proporcionados, para el desarrollo de un 

sano crédito territorial, es necesario que esos mismos bienes te~ 

gan un régimen jurfdico de publicidad, de seguridad ~de respeto 

a 1a apariencia jurídica, que son precisamente 1os objetivos pri-

mord1ales• (45) de esa instituci6n. De esta aseveraci6n se dedu-

ce que ese régimen no es factible sin una base s61ida en la cual 

se sustente el tráfico jurfdico inmobiliario, este basamento lo 

encontramos en la fe pública registral. 

E1 abogado Victor Manuel Lechuga Gil, en relaci6n ~ 

los terceros frente al registr~ público de la propiedad,nos advie~ 

·te que cuando esta instituci6n declara o publica un acto", és.te se 

presume exacto, con presunc16n juris et de juris (46); el conteni

do de sus anotaciones o inscripcio.nes se supone en beneficio de te~ 

ceros, pero los beneficios del registro pú~lico no deben, de ning~ 

na mallera. alcanzar los casos de suplantación de personas· ni de fal 

sificación. El principio dé la fe pública registral constituye, 

pues, la manifestación más importante de la presunci6n de exactitud 

y veracidad del registro público de la pr.opiedad. 

Con apoyo en la fe pública registral, la inscripcion 
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de un acto jurfdico se considera exacta en beneficio del aquiren

te. A un contratante confiado en el contenido de su asiento re

gistral, se le protege en su adquisici6n, sustituyéñdose en el tr~ 

fico jurfdico inmobiliario la facultad material de disposici6n del 

bien, por el contenido del registro, aunque éste no corresponda a 

la realidad jurfdica. 

En la fe pública registral se sustenta el registro 

público de la propiedad. Conforme a este principio, se otorga pl~ 

na seguridad a quien adquiera el dominio o algún derecho sobre un 

inmueble del titular inscrito. En este sentido, se considera al 

transferente como propietario o dueño en los términos aparecidos 

en las partidas registrales, y se legitiman o convalidan los efe~ 

-tos de titularidad en el supuesto caso de no serlo verdaderamente, 

o cuando su derecho estuviera limitado por causas ajenas al regi~ 

tro y aun por inexactitud de éste. 

El efecto sustancial de la fe pública registral co~ 

siste en conservar o mantener en su adquisición al tercer adquire~ 

te, incluso cuando posteriormente se llegara a anular el derecho 

~el otorgante por causas no asentadas en el registro público de la 

propiedad; el verdadero titular podrá entonces disponer de accio

nes reales o personales para obtener ~1 resarcimiento de perjuicios 

contra el causante de sus danos, quedando el Estado al margen del 

problema de reparar, pues el sistema registral es declarativo de 

derechos, a diferencia de lo ocurrido en los sistemas donde la in~ 



cripci6n los constituye. 

Algunos autores de derecho notarial casi soslayan 

el análisis de la fe pública registral; pero al hacer la división 

de la fe pGblica reconocen la existencia de la registral como una 

nueva categorfa •. Dice Froylán Baíluelos Sánchez, al citar la posi 

ci6n de Lavandera manifestada en 1921: "La escritura establece 

una verdad para todos: la existencia del acto y la fecha o momen-

to de celebrarse y comenzar sus efectos. Para extenderlos a ter-

ceros debfa publicarse notificándosela solemnemente, para que 11~ 

gara a su conocimiento y ninguno la ignorase. La forma documen-

tal era pGblica y auténtica, con efectos de prqbar el acto plena~ 

mente entre las partes y para todos. Pero s6lo podrfa producirlos 

cuando se abriese el protocolo para ejercitar el derecho en la vfa 

judicial, o en sus preliminares ( .•• )-"La i~scripci6n realiza las 

funciones civiles de la forma que da existencia al acto"( ••. ). El 

documehto ·auténtico se hace. pGbltco p_or medio d_e otro que lo copla 

(más o menos a la letra) para desplegar la autenticidad de su fue~ 

za probante del acto a favor o en contra de cualquier interesado, 

desde la fecha de su inscripc~6n" (47). 

EJ depositario de la fe pGblica registral debe ser 

un perito en derecho con amplia experiencia profesiohal y de rec~ 

nocida solvencia moral. Ello radica en que es la persona facult~ 

da por el Estado para proporcionar el servicio de publicitar 1 os 

actos jurfdicos formalizados notarialmente cuando conforme a la 



ley se precisa de este importantfsimo requisito para surtir efec-

tos ante tercero. Según el C6digo Civil para el Distrito Federal, 

los documentos Que sean registrables y no se registren, no produ

ci r&n efectos en.perjuicio de terceros: el registro proteje 1 os 

derechos adquiridos por el tercero de buena fe una vez inscritos, 

aun cuando después se anule el derecho del otorgante, excepto cua~ 

do la causa de la nulidad resulte claramente del ~ismo registro 

(48). 

La actividad del notario queda supeditada a la cali 

ficaci6n del depositario de la fe pública registral_ El derecho 

registrado se presume qu~ existe y pertenece a su titular en la fo~ 

~a expresada por el asien_to respectivo; se considera que el titu

lar de •na inscripci6n de dominio o posesi6n es due~o del inmueble 

por mandato legal (49). 

Para inscribir o anotar cualquier titulo expedido 

por algún notario, deber4 estar prévia~ente asentado el derecho de 

la persona otorgante o de quien vaya a resultar perjudicado por la 

i~scripci6n, a no ser que se trate de inmatriculaci6n. Una vez 

anotado un tttulo no podrii inscribirse otro de·igual o- anterior f~ 

cha, en caso de referirse al mismo inmueble o derecho real, cuando 

aquel se le oponga o sea incompatible. 

El C6digo Penal para el Distrito Federal establece 

en la fracci6n VII de su numeral 387: Comete el delito de fraude 
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quien vende a dos personas un mismo bien rafz. sin convenir ser 

copro~ietarias y recibe el precio de la primera o de la segunda 

enajenación• de ambas o parte de él, o cualquier otro lucro con 

perjuicio del primero o del se9undo comprador. 

Los registradores calificarán bajo su responsabili 

dad los documentos notariales presentados para la práctica de al

guna inscripción o anotación, la cual suspenderán o denegarán en 

los casos siguientes: 

Cuando el tftulo presentado no sea de los que d~ 

ben inscribirse o anotarse; 

Cuando el documento no revista las formas extrf~ 

secas que establezca la ley; 

Cuando las funciones ante quienes se haya otor

gado o rectificado el documento no hag~n cdnsbr 

·1a capacidad de los otorgantes o cuando sea no~~ 

ria la incapacidad de ~stos; 

Cuando el contenido del documento sea contrario 

a las .Jey~s prohibitivas o de interés pGblico; 

Cuando haya incompatibilidad ante el texto del 

documento y los asientos del registro; 
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Cuando no se individualicen los bienes del deu-

dor sobre los ctiales se constituya un derecho 

real o en el caso de que no se fije la cantidad 

máxima garante de un gravamen. trat~ndose de 

obligaciones de monto indeterminado. salvo los 

casos previstos en la última parte del artfculo 

3011 del C6digo Civil para el Distrito Federal; 

- Cuando se den las bases para determinar el mo!! 

to de la obligaci6n garantizada. y 

Cuando falte algún otro requisito que deba lle

var el documento de acuerdo con el c6digo de r~ 

ferencia u otras leyes aplicables. 

El notariado y el registro público de la propiedad 

De acuerdo con el profesor Bernardo Pérez Fernández 

del Cas.tillo. "el notario. sin ser un empleado del fisco y sin re 

cibir remuneraci6n de éste. es un eficaz colaborador. con triple 

carácter de verificador. liquidador y enterador de impuestos( •.• ). 

El notario como verificador de impuestos debe comprobár que todos 

los documentos qu~ se le presenten como antecedentes o relaciona

dos con el instrumento que va a aut~rizar estén debidamente requ1 

sitados en cuanto al pago de los impuestos correspondientes. Es 

pertinente hacer notar que el notario no tiene el carácter de re

tenedor, aunque algunas leyes equivocadamente asf lo mencionan. 
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Si se opinara que es retenedor. el recibo que expide el notario al 

causante serla suficiente para acreditar el paqo del impuesto( .•. ). 

A mayor abundamiento. el notario no puede recibir ninguna cantidad 

de la que pudiera retener parte de pago del precio. Su actividad 

se reduce exclusivamente a liquidar el pago de impuesto y si ~l 

causante no le da. el importe para enterarlo, el notario autoriza 

s6lo preventivamente la escritura desligándose de cualquier respo~ 

sabilidad. Cuando dichos impuestos no estén pagados o lo estén de 

manera incorrecta tendrá que denunciar a la Secretarfa de Hacienda 

y Crédito Público dicha circunstancia. El notario se convierte en 

un eficaz agente del fisco quien aprovecha los conocimientos técn2 

cos y jur1dicos. así como la calidad moral de aquél en forma gra

tuita" (5Ó). 

Estas funciones las desempe~a de acuerdo con lo e~ 

tipulado por las fracciones I y II del artfculo 26 y numeral 73 

del. C6digo Fiscal ¿e la Federaci6n, el segundo párrafo del artfcu

lo 33 de la Ley del Impuesto al Valor· Agregado, el artfcülo 6° de 

la Ley del Impuest~ Sobre Adquisic~6n de Inmuebles y los articulas 

5° y 29 de la Ley de Hacienda del Departamento del DisCrito Federal. 

De la opini6n transcrita, se podrfa colegir: los 

instrumentos notari~les quedan fiscalmente perfeccionados, con la 

verificaci6n y liquidaci6n del pago de impuestos •. pero el legisl~ 

dor mexicano ha facultado al reqistrador público de la propiedad 

para supervisar el cabal cumplimiento de las obligaciones fiscales. 
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Esto lo explica en forma clara Alfonso Velázquez Estrada: "Al re~ 

lizar la calificaci6n registral con·;vista en la ley. en los pro

pios documentos presentados y.en el contenido de los libros del 

registro. tendrá la base para determinar si el título es digno de 

extenderle un asiento o si procede denegar o suspender su inscriR 

ci6n. Verificará además que se cumplan con otros requisitos señ~ 

lados por las leyes aplicables. entre las cuales se encuentran las 

de carácter fiscal" (51). 

Para inscribir los actos o documentos es requisito 

sine qua non exigir no s6lo el pago de los derechos por concepto 

de operaciones consignadas en el documento, ·ci~cunstancia indica

tiva de la responsabilidad del registrador como funcionario fis

cal. 

El maestro Guillermo Colín Sánchez. al aludir a la 

quinta· ~tapa del procedimiento registral de la proptedad, ex~res~ 

".Este acto. a cargo del personal especializado, se lleva- a cabo 1;2 

mando eri ·cuenta la naturaleza del documento a inscribir y los ac

tos en él consignados. para asf proceder a cuantificar el monto de 

los respectivos derechos con arreglo a las leyes fisc~les aplica

bles al· casl)n (5.2). El servicio prestado por el Estado a travl!s 

de las oficinas del registro. está condicionado al cumplimiento de 

una contraprestaci6n: el pago de los derechos. Si no hay contra-

prestación no puede haber servicios. a menos de incurri~ en respoa 

sabilidad oficial; no existirá el registro si no se han pagado los 
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derechos a la Tesorería del Departamento del Distrito Federal. 

Según las reformas del articulo 5° de la Ley de H~ 

cienda del Departamento del Distrito Federal. "el registro públt

co de la propiedad únicamente inscribirá actos. contratos o docu

mentos cuando se compruebe que no existen adeudos pendientes sobre 

contribuciones relacionada$ con inmuebles" (53). Desde esta per~ 

pectiva. concierne al registrador la supervisi6n fiscal de los i~ 

puestos federales y locales liquidados por los notarios ante qui~ 

nes se otorgan los instrumentos correspondientes. 
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JURISPRUDENCIAS DICTADAS POR LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA 

DE LA NACION EN RELACION CON ALGUNUS TEMAS DEL PRESEli 

TE CAPITULO. 



"REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD. MEDIO DE DEFEa 
SA LEGAL QUE DEBE AGOTARSE PREVIAMENTE AL AMPARO PR~ 

MOVIDO CONTRA LA NEGATIVA A INSCRIBIR UNA ESCRITURA. 
Según criterio sostenido por este Tribunal Colegiado 
en la tesis número 18, visible a fojas 305, Tercera 
Parte, publicada en el Informe correspondiente al año 
de 1981, el juicio de garantías en contra de la nega
tiva del Registrador Público de la Propiedad "es impr.2. 
cedente, si el quejoso no hubiere cumplido con el pri~ 

cipio de definf tfvidad agotando previamente el medio 
de defensa legal establecido en el artículo 3050 del 
Código Civil para el Estado. Ahora bien, de lo· dis
puesto en ese precepto y en los diversos 3051 y 3052 
del mismo C6digo se deduce que tal medio de defensa l~ 
gal constituye un verdadero juicio en el cual debe de
mandarse la calificaci6n del título hecha por el Regi~ 

trador Público al negar la inscripci6n y obviamente, 
éste reviste el carácter de demandado, entablándose la 
litis entre ambas partes con el ofre.~imiento y desaho-
go de las pruebas respectivas. decidiéndose el juicio 
con una sentencia que apruebe o desapruebe la calffic~ 
ci6n del tftulo. 

Amparo en revisi6n 88/84.,-Eloína R.2_ 
jas.Sánchez y Coag.-24 de febrero -
de 1984.-Unanfmidad de votos.-Ponen 
te: Mario G6mez Mercado.-Secretario: 
Josi Guerrero L'zcaresi'~ 

Informe 1984, Segunda Parte, rendido a la Suprema 
Corte de Justicia de la Naci6n por su Presidente. 
Se~unda Parte.-México, 1984.-Mayo Ediciones~ S.de 
R.L., Tesis 23, p.280. 
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• REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRl~CIQ 

NES HECHAS EN EL. 

Las inscripciones hechas en el Registro Públi 

co de la Propiedad tienen efectos declarativos 

y no constitutivos, de tal menera que los dere 

chas provienen del acto jurídico declarado pe

ro no de la inscripción, cuya finalidad es dar 

publicidad ~1 acto y no constituir el derecho. 

Sexta Epoca. Cuarta Parte. 

Vol. XV. Pá<l. 263. A.O. 3649/56.-Carlos 
LagunasoGovantes. Unanimidad de 4 vot<ls. 
Vol. XV. Pág. 275. A.O. 103/57.-Marfa -
Matamoros Vda. de Soria.-5 votos. 
Vol. XIX. Pág. 215. A.O. 6604/57 .-S1m6n. 
A. Garcia.-5 votos. 
Vol. XLIII. P6g. 78 A.O. 5036/55.-Alejo 
Robert<l Pérez.-Unanimidad de 4 votos. 
Vol. XLV. Pág. 87. A.D.5438/60.-Emilio 
Ortiz.- 5 votos." 
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Ourisprudencia, 1717-1975, Cuart~ Parte, Tercera Sala, Te
sis 317, p. 963. 
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EMBARGOS. EFECTOS OEL REGfSTRO DE. 

"Los contratos que deben registrarse. no surten efectos 

contra terceros mientras no hayan sido inscritos; de m~ 

do que si una compraventa se registra con posterioridad 

a .la fecha en que se trab6 embargo sobre el inmueble que 

se enajena. dicha venta, aunque traslativa de la propi~ 

dad para el comprador, no se puede oponer al embargante. 

que adquiri6 derechos respeto del bien rafz vendido, con 

anterioridad a la fecha en que fnscribi6 la compraventa 

en tanto que el embargante sf puede oponer al comprador, 

los derechos reales que se derivan del secuestro debfd~ 

mente registrado".!' 

Jurisprudencia, Tesis de Ejecut~rias 191)-1975, 
Cuarta parte, Yercera Sala. pp; 561-562. 
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REGISTRO PUBLICO. CANCELACION DE INSCRIPCIONES DE EMBARGOS 
EN EL. 

• No basta el solo transcurso del término de 

tres a~os. a partir de la fecha de la inscri.e. 

ción de un embargo, para que se pueda ordenar 

su cancelación. sino que es necesario que ese 

lapso coincida con una absoluta inactividad 

procesal por igual tiempo, imputable al actor, 

que haga racionalmente presumir, para explicar 

tal inactividad, la existencia de novación, 

transacción o algún otro arreglo entre las par 

tes. que deba privar de fuerza· a 1 embargo. 

Quinta Epoca: 

Tomo XL. Pág. 1133.-Huerta Lamberto de 
la (Suc. de. ). 
Tomo .LII. Pág. 1558.-Banco del Estado 
de Mi!xico. S.A. . · 
Tomo LVIII. Pág. 1121.-Godoy Enrique. 
Tomo LXXIII. Pág •. 1020.-Molina Wistano. 
Tomo LXXV. Pág.3026.-N&jera Genoveva." 

Jurisprudencia 1917-1975, cuarta Parte. Tercera Sala, Tesis 
314, ¡;. 954. 



"REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE 

INSCRIPCIONES DE EMBARGOS EN EL. 

"No basta el solo transcurso del til!rmino de tres anos. 

a partir de la fecha de la inscripci6n de un embargo, 

para que se pueda ordenar su cancelaci6n, sino que es 

necesario que ese la-pso coincida con una absoluta ina~ 

tividad procesal por igual tiempo, imputable a~ actor, 

que haga racionalmente presumir, para explicar tal ina~ 

tividad, la existencia de novaci6n, transacci6n o algún 

otro arreglo ent~e las partes. que deba privar de ~uer

za al embargo~ 

Quinta Epoca: 

Tomo XL, P!g- 1133.-Huerta Lamberto 
de ka (Suc~de). 
Tomo LII, P!g. 1558.-Banco del E~t~ 

·-do de· Mil!xtco. S.A. 
Tomo LVIII, P!~ •. 1121.-Godoy Enrique 
Tomo LXXI.II, Plg.1020.-Mol tna Wi.sta-
no. · · · 
Tomo LXXV, Pág.3036.-N!jera Genóveva.• 
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Jurisprudencia, 1917-1976, Cuarta Parte, Tercera Sa
la~ Tesis 314, p.954. México, 1975. 



"EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS 
DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR. ILEGALIDAD 
DEL. 

"El embargo s6lo puede ser eficaz cuando recae en bie

nes que corresponden al demandado, y no es jurídico que 

por no haberse inscr~to oportunamente la compraventa, 

el acreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar lo 

que ha salido del patrimonio de éste •. 

Quinta Epoca: 

Tomo CI, Pág.2721.-González Torres 
Jesús. 
To~o CV, Pág.798 .-Nti~ez Antonio. 
Tomo CVIII. Pág.1005.-Limantour 
Alfredo. . 
Tomo CVIII, Pág.2444.-Limantour 
Alfredo. 
Tomo CXVIII,Pág.245.-Garcfa Soto J. 
Jesas-.A 
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Jurisprudencia, 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sa
la, Tesis 186, p. 563. México, 1975. 



"REGISTRO PUBLICO. EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS 

EN EL.~Aún cuando en el caso no existe prueba directa 

de que se hubiera notificado al mandatario la revoca~ 

ción del poder. al quedar debidamente inscrita en el 

Registro Público de ia Propiedad y del Comercio dicha 

revocación. debe surtir sus efectos desde la fecha de 

la inscripción •. puesto que si surte efectos contra te~ 

ceros, con mayor razón debe surtirlas en relación con 

el mandante y el mandatario, máxime que en el presente 

caso dicho mandatario vendió a su hija y se dio por r~ 

cibido del precio. por lo que realizó un acto ilfcito 

por carecer de facu~tades para enajenar. y simulado por 

que no probó la antrega del precio. 

Amparo directo 6703/80.-Higuel 
Angel Collado Ca~tú.-21 de ene 
ro de 1983.-5 votos.-Ponente:
J. Ramón Palacios Vargas.-se
cretario: Enrique Dueñas Sara
bia~~ 
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Informe 1983, Segunda parte. Tercera Sala, Tesis 97, 
p. 75. 



"REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, INFORMES 
DE LOS ENCARGADOS DEL, PROCEDENCIA DEL AMP~ 
RO CONTRA LA RECTIFICACION DE LOS. 

108. 

Si el encargado del Registro Público de la Propiedad in

forma inexactamente,·que cierto predio no tiene gravamen 

alguno, cuando st reportaba un embargo debidamente regia 

trado, y por esa omisi6n, se lleva adelante el remate de 

dicho predio, y sin citar al interesado, aunque el efec

to directo e inmediato del amparo que al respecto se pr~ 

mueva, de concederse, sería la rectificación del aludido 

informe o certiticadó del citado encargado, tal rectifi

cación puede colocar al presunto agraviado en condiciones 

de.combatir por los medios legales conducentes,' dicho r~ 

mate, por lo que no es notoria e indudable la causa de 

1mproceden~ia consistente en la consumación irreparable 

de los actos reclamados, para desechar de plano la deman

da respectiva, y debe estudiarse y tramitarse, sin perJui 

cio de las causas de improcedenciá que puedan aparecer. 

Quinta Epoca: 

Tomo LXXIII, Pág. 3550.-Bustamante 
Luis Felipe .. " 

T.l?s:ts-de Ejec.u:torfas. 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera S!. 
la, p. 26. México 1975. 



REGISTRO PUIJ't.ICO. CASOS EN QUE NO PUEDE SER INVOCADA LA 
BUENA FE EN EL. 

"La buena fe registral protege los derechos adquiridos 
por tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque de~ 
pués se anule o resuelva el derecho del otorgante, ex
cepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente 
del mismo reg_istro, tratándose de contratos gratuitos y 
en los casos de actos o contratos violatorios de una 
ley prohibitiva o de tnterés pablico. Bajo estos prin
cipios legales, la buena fe registral no puede ser in
vocada, ni el derecho del tercero protegido, entreotros 
casos: cuando una información testimonial adolece de 
irr.egularidades que aparecen en el registro, cuando el 
tercero conocia el vicio de origen del titulo de su en~ 
jenante, cuando no exista continuidad de trasmitentes 
que acredite que.la persona de quien adquirió el terce
ro, a su vez, habfa adquirido de qui e!.' tenfa legftfmo d!t_ 
recho, y cuando la anulación del derecho del otorgante 
proviene de uri hecho delictuoso, como falsificación de 
firmas, o suplantación de una persona. 

Quinta Epoca: 

Tomo CXXVI. Pág. 41'2. A.O. 3735/54.- . 
Suc. Miguel Capf strán.~5 votos. 
Tomo CXXX. P§g. 324. A.O. 516g/55.~ 
Guillenno Francisco Macfas-Unanimfdad 
de 4 votos. 
Sexta Epoca. Cuarta Parte:. 
Vol. XIII. P§g. 9 A.0.613/57.-Juan 
Martfnez Zapata.-5 votos. 
Vol. ·xL. Pág •. 48. A.D.4524/59.-Andrés 
Silva Cortazar.-5 votos. .. 
Vol. XLV. Pág.87.A.0.5696/59.-Benjamfn 
Montaño.-5 votos.• 

109. 

Jurisprudencia, 1917-1975. Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis 
316, p. 959. 
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ACCIONES QUE IMPUGNAN EL DOMINIO DE INMUEBLES. ~NTERPRET6 
CION DEL ARTICULO 3008, EN RELACION CON EL 3009; DEL cooi 
GOºCIVIL PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES. 

"La regla del artfculo 3008 del Código Civil, en el sent~ 

do de que no pueden ejercitarse acciones que impugnen el 
dominio de inmuebles, sin que. previamente o a la vez. se 
entable demanda de nulidad o cancelación de la inscripción 
relativa, no es un requisito esencial en el ejercicio de 
la acci6n de prescripción adquisitiva, que se da contra la 
persona que en el registro aparece como due~a. porque en 
estos casos, la sentencia que declara propietario al actor 
es el título que debe inscribirse, según el artículo 1157, 
y no pudiendo los bienes rafees aparecer inscritos a la vez 
en favor de dos o más personas que no sean copartícipes, 
forzosamente deberá ordenarse por el juez, en acatamiento 

.el artículo 3009 del propio ordenamiento, la cancelación 
de la inscripción relativa al anterior propietario, aún 
cuando esto no le haya sido solicitado. 

Quinta Epoca: 

Torno LXXXV. Pág. 2143. A.O. 9533/41.
Flores Chapa Carlos.-Unanimidad de 4 
Votos. 
Tomo XCI. Pág. 69. A.D.5396/44.-Veláz 
quez Francisco.-5 votos. . -
Tomo XCVI. Pág. 1590. A.O. 6655/46.~ 
Fierro Juana. Suc. Mayoritaria de 4 -
votos. 
Sexta Epoca. Cuarta Parte: 
Vol. XXXVI. Pág.11. A.D.5488/59. -Ma
nuela Soto Vda. de Badillo.-5 votos. 
Vol. LXXXIV. Pág. 101. A.D.217/63.~ 
Gabriel Cristalino.-5 votos." 

Jurisprudencia 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sa?a, Tesis 
20, p. 52. 



REGISTRO PUBLICO. CANCELACION DE INSCRIPCIONES 

EN EL. 

"Para que pueda cancelarse una inscripci6n en 

él Registro Público. debe oirse a la persona 

en cuyo beneficio se hizo el registro. porque 

las prevenciones del articulo 14 constitucio

nal están por encima de cualquier otro preceR 

to legal. 

Quinta Epoca: 

Tomo XVII. Pág. 1079.-Gálvez Arcadio. 
Tomo XXV. Pág. 802.-Peniche Rudesindo. 
Tomo XXVIII. Pág. 565.-Téllez Ambrosio. 
Tomo XXVIII. Pág.1450.-Castro Dario Ga
bino . 

. Tomo XXXII. Pág. 971.-G6mez Ochoa Lo
renzo~· 
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Jur~sprudencia 1917-1975; Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis 
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5.1. 

5.2. 

5.3. 

CAPITULO QUINTO 

FUSION DE LAS INSTITUCIONES DEL CATASTRO, 
REGISTRO Y HOTARIAOO 

La forma impresa de la manifestaci6n de traslado 
de dominio 

El folio de entrada y tr4m]te 

Propuesta de cédula de matriculaci6n inmobiliaria 

' 



5.1. 

113.· 

FUSION DE LAS INSTITUCIONES DEL CATASTRO REGISTRO 
Y NOTARIADO 

La forma impresa de la manifestaci6n de traslado 
de dominio. 

Son obligaciones del ciudadano de la República y, 

en general, de todo mexicano, contribuir para los gastos públicos, 

tanto de la Federaci6n como del Estado y municipio en donde resi

d~. e inscribirse en el catastro de la municipalidad· manifestando 

la propiedad rafz que posea. Esta disposición de la Constituci6n 

Polftica de los-Estados Unidos Mexicanos se cumple por los contri 

buyentes a través de "formatos impresos", distribuidos por la Se

cretarfa de Hacienda y Crédito Público y la Tesorería del Distri

to Federal. 

En lo que concierne a las promociones presentadas 

ante las autoridades fiscales, el C6digo Fiscal de la Federación 

manifiesta que deben hacerse "en las formas aprobadas al efecto 

por la Secretaria de Hacienda y Crédito Público y en el número de 

ejemplares establecidos en las mismas formas oficiales" (54). Con 

este o~denamiento, el legislador mexicano procura sistematizar y 

modernizar la captaci6n, almacenamiento y procesamiento de datos 

fiscales por medio de computadoras electr6nicas, las que s1mplifi 

can notablemente al contribuyente los trámites para pagar sus im

puestos. 
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Con este criterio, la Secretaria de Hacienda y Cr~ 

dito Pablico aprob~ las formas "HIAI-1" e "Hiva - 2" que atienden 

las declaraciones para el pago de los impuestos sobre adquisición 

de inmuebles. acerca de enajenación de bienes y por enajenación de 

construcciones no destinadas a casa-habitación (véase apéndices 

primero y segundo). 

Mediahte los formatos mencionados, aquella depende~ 

cia federal obtiene información de bienes raices, pero no profun<!!. 

za en la descripción de sus colindancias, dimensiones y superficie; 

se destacan, sin embargo, su valor, fecha de adquisición e ingreso 

gravable. 

La Tesorerfa del Distrito Federal utiliza una forma 

impresa para la declaración del pago del impuesto sobre adquisició_n 

de bienes inmuebles y aviso de enajenación. en cumplimiento de lo 

dispuesto en los tftulos II. XI y XIV de la Ley de Hacienda del D~ 

partamento del Distrito Federal. 

A diferencia de las formas oficiales aprobadas por 

ta Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico, el formato de la Tes2 

reria del Distri~o Federal aludido, exige la plena identificación 

del inmueble; quienes otorgan la operación deben manifestar, bajo 

protesta de decir verdad. la ubicación y código postal del predio; 

sus colindancias. dimensiones y su~erficie en ~etros cuadrados, y 

la clasificación, antiguedad, tipo de construcción, estado de con

servación, descripción y servicios del inmueble (apéndice tercero). 
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5.2. El folio de entrada y trámite 

Con la reglamentaci6n vigente. el folio diario de 

entrada y trámite se utiliza para relacionar los documentos que 

ingresan a la oficina, pues la instancia respectiva se entiende 

s6lo con la presentación del título acompañado de solicitud escri 

ta, la cual es practicada·en la forma proveida al usua~io por 

aqu~lla. 

Este folio tiene el doble prop6sito de servir de 

instrumento probatorio de la prelación del titulo, y fungir como 

medio de control, dado que el titulo se acompañará con ese folio 

en todas las fases del procedimiento ~egistral. El Registro Pú-

blico de la. Propiedad del Distrito Federa~ recibe y da entrada a 

toda clase de documentos con propósito de inscripción, anotaci6n 

ó información~ Por medio del folio de entrada y trámite el int~ 

resado solicita los actos materia de inscripción contenidos en el 

documento o testimonio notarial. 

La importancia legal de este folio estriba en cum-

plimentar el principio de rogación. El procedimiento registral 

puede iniciarse exclusivamente a instancia de parte, mediante so

licitud del usuario en la oficina registral de una más operacio

nes consignadas en el instrumento privado o páblico. 
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Para efectos del re'listro inmobiliario del Distri

to Federal, el principio de rogación se plasma en el folio en en

trada y trámite, consistente en una hoja de papel impresa con si~ 

te rubros para describir: la finca objeto de la opeTación, sus a~ 

tecedentes registrales, la naturaleza del acto o contrato, el ti

tular registral actual, el titular del de~t!cho en la nueva ;·nscri.2_ 

ción y el documento ampara~o por esa solicitud. Este folio es 

proporcionado por la oficina registradora al usuario .interesado p~ 

raque le suministre los datos de la operación. También el perso-

nal registral consigna la fecha y número de recepción, así como la 

calificación registral del documento, en sus tres posibles fases 

(secc16~ de calificación e inscripci6n,_sección jurfdica. y de los 

auxiliares de la dirección general), hasta el trámite agotado y su 

publicación en el bdletfn de la propia oficina. 

La información requerida por este folio correspon

de además a los fundamentos legales para decretar el monto del p~ 

go de derechos conforme a la Ley de Hacienda del Departamento del 

Distrito Federal, así como establecer la suspensión o denegación 

del trámite de inscripción y, en su caso, confirmar o revocar el 

acuerdo denegatorio, siquiendo el documento hasta su devolución al 

interesado. 

En términos generales, el contenido del folio de 

entrada y trárni te queda im.pl íci to en el enunciado que precede a c~ 

da una de sus casillas. Dicho contenido, - expresa su autor, el 
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maestro Guillermo Col In Sánch~z- se ha determinado también en fu~ 

ci6n de la dinámica del folio. reduciéndolo a un mfnimo compati

ble con el volumen de informaci6n que se precisa, a fin de refle

jar en todo momento el estado del trámite y establecer la conexi6n 

y coordinaci6n interseccional necesarias. Es ividente que el pr~ 

p6sito que gui6 la estructuraci6n del folio diario fue evitar ese 

embarazoso papeleo que complica, dificulta y demora los trámites 

cuyo flujo, en tales condiciones. ha de encauzarse a.través de una 

interminable profusi6n de formas impresas. Esta intenci6n impuso, 

como es natural, serias limitaciones de espacios, dificultad que 

se .ha suspendido mediante el·arbitrio de abreviar en todo lo pos1 

ble los términos y expresiones más usuales (55). Al final del pr~ 

sente capftulo se reproduce el folio. 

Las autoridades fiscales y registrales se valen de 

formas impresas para recib"ir las solicitudes o promociones de los 

interesados en el traslado de dominio de bienes rafees, pero en t~ 

dos· los casos la informaci6n inmobiliaria se recaba para almacenar 

y procesar los datos por medios electr6nicos. Para ello se usan 

sistemas computacionales más modernos que el ancestral libro de 

protocolo notarial, fuente original o primaria de donde se tomarfan 

los datos de la fina aspirante a la inscripci6n. 

5.3. Propuesta de cédula de matriculaci6n inmobiliaria. 

El 28 de febrero de 1871, el austero gobierno del 
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abogado Benito Juárez Garcfa promulga el decreto que regula el t1 

tulo XXIII del C6digo Civil del Distrito Federal Y.Territorio de 

Baja California de 1870. a efecto de contar con un reglamento del 

registro público de la propiedad. Esta iniciativa es alentada por 

el espfritu de las leyes de reforma. procuradoras de otorgar seg~ 

ridad jurídica al patrimonio inmobiliario desamortizado y secula

rizado a las corporaciónes religiosas, y en general al acervo de 

bienes raíces de los habitantes de la capital. 

Algunos años después, el g~bier~o del General Por

firio Díaz corrompe el sentido formal de la obligaci6n de inscri

bir los títulos y autoriza a las compañias deslindadoras y a su 

suegro para despojar de sus tierras a quienes. careciendo de las 

~escrituras". no podían acreditar la titularidad de los predios ni 

su registro. En esta acción no se toma en cuenta la posesión ini~ 

terrumpida a través de varias generaciones, las cuales simplemente 

se consideraban propietarias, reconocidas por todos los vecinos y 

por todos los gobiernos. sin necesidad de exhibir los títulos, pe

ro sobre todo sin la obligación de mediar título de propiedad re

gistrado (56). 

El movimiento armado, iniciado en noviembre de 1910, 

y su triunfo contra el absolutista régimen del anciano presidente 

mexicano, nos coloca en febrero de 1917 ante un nuevo régimen de d~ 

recho que. desde la cúspide de la pirámide juridica (57) y enmenda~ 

do las incorrectas interpretaciones del sentimiento reformador de 
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Juárez en materia de imatriculacián de bienes raices, estipula 

desde entonces lo que se señala a continuación: En cada Estado de 

la Federación se dará entera fe y crédito de los registros de to-

·dos los otros y el Congreso de la Unión. por medio de leyes gene

rales, prescribirá la manera de probar dichos registros y los efes 

tos de ellos1 sujetándose a las siguientes bases: 

Las leyes de un Estado sólo tendrán efecto en su 

pr.opio territorio y. por consiguiente, no podrán 

ser obligatorias ·fuera de él; y 

Los bienes muebles e inmuebles se regirán por la 

ley del lugar de su ubicación. 

El constituyente permanente de nuestro país, disp~ 

so-. en lg83, que los municipios deben administrar libremente su h~ 

cienda. formándose con los rendimientos de los bienes que les pé~ 

tenezca.n, así como de las contribuciones - incluyendo tasas adici.Q. 

nales estipuladas por los E~tados sribre la propiedad inmobiliaria. 

de su fraccionamiento, división, consolidación, traslación y mejo

ra. además de los impuestos cuya base sea el cambio de valor de los 

inmuebles ~ de los in9reso• derivados de la prestación de servicfus 

públicos a cargo de los ayuntamientos- (58). Ello deriva del ma~ 

damiento constitucional que, desde el año 1917, manif~staba como 

obligación del ciudadano de la República Mexicana inscribirse en el 

catastro de la municipalidad, declarando la prop_iedád que el mismo 
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ciudadano tuviera (5g). 

La legalidad, publicid~d. seguridad, rapidez; ·lo 

fácil y simple del tráfico inmobiliario en los municipios mexica

nos dependen, en gran medida, del impulso y modernizaci6n que re

ciban las tres instituciones públicas locales involucradas en co~ 

tratar, identificar, deslindar, valuar, controlar y ase9urar cada 

finca: el notariado, el catastro .y el registro público de la pro

piedad. Pero no existe, hasta ahora, ley general para la Repúbli 

ca o iniciativa de legislaci6n ante el Congreso General en donde 

se prescriba la manera de probar los registros inmobiliarios o el 

efecto de ellos en todo el país. Tampoco está vigente al9una otra 

ley de observancia general relativa a la creaci6n. organización y 

direcci6n del sistema integral de administración hacendaria local 

o municipal, apoyada en el tráfico jurídico inmobiliario e inspi

rada en el mandamiento del inciso "a" de la fracción IV del artíc~ 

lo 115 constitucional, en relación con el primer párrafo y la fra~ 

ción I del numeral 121 de la carta magna. 

Ante la reforma constitucional concerniente a la h~ 

cfenda municipal, resulta propicia e indispensable la fusión de las 

tres instituciones locales .participantes en el tráfico inmobiliario 

de los particulares, pues el notariado, el catastro y el registrci 

público intervienen actualmente como intermediarios de los munici-

pios en la recaudación de las contribuciones. Dicha intermediación 

se da en virtud de tratarse de instituciones dependientes del poder 
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ejecutivo de los gobiernos iocales. 

En materia federal. el Poder Ejecutivo Federal fu

sionó las direcciones del Catastro de la Propiedad Federal y del. 

Registro Público de la Propiedad Federal, para crear una sóla in~ 

titución responsa~le de catastrar y registrar los bienes rafees 

federales. desde el 13 de mayo ·de 1981 (60); igualmente, el Poder 

Legislativo aprobó la vigente Ley General de Bienes Nacionales y 

facultó a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologfa a presci~ 

dir de los notarios públicos cuando el gobierno federal adquiera 

inmuebles por donación o por resolución judicial y cuando éste o 

sus organismos descentralizados y empresas de participación esta

tal mayoritaria los enejenen a particulares carentes de suelo pa

~a construir sus viviendas. 

La fusión realizada por el gobierno federal y la f~ 

cultad de escriturar inmuebles sin.la intervención de notarios. no 

han sido cabalmente comprendidas tanto por los gobierno!> de los e~ 

tados cuanto por el Departamento del Distrito Federal. los cuales 

h•n rechazado las "escrituras" inscritas en el Regfstro_Público de 

la Propiedad Federal, previamente elaboradas con apoyo en los ar

ticulos 67, 74 ~ 85 de l~ ley General de Bienes Nacionales. Los 

registros locales han exigido que las escrituras se otorguen ~nte 

notarios públicos ~ara considerarlas formalmente válidas, conforme 

al artfculo 2317 del Código Civil para el Distrito Federal y su e~ 

rrelativo en los códigos civiles de otros Estados. Esto soslaya 
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el contenido de la fracci6n"1 del numeral 3005 del propio c6digo: 

no s61o se registrarán los testimonios de escrituras o actas no1=!· 

riales, sino también otros documentos auténticos. verbigracia las 

escrituras expedidas por el gobierno federal y autorizadas por la 

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecología. 

En el servicio registral federal hemos advertido 

- a pesar de la peculiar actitud de los registradores locales-_el 

cumplimiento satisfactorio de los prop6sitos del legislador de 

1981, sobre la estructuraci6n de un nuevo sistema integral de con. 

trol. administraci6n, aprovechamiento y vigilancia de la propie

dad inmueble de la naci6n (61). Tales prop6si~os se sustentan en 

un principio, a saber: Todos los bienes de la administraci6n pú

blica fe~~ral, independientemente de la naturaleza jurídica de la 

instituci6n pública detentadora, deben tener un efectivo y 6ptimo 

aprovechamiento. El sector público va a la vanguardia para dar 

seguridad al tráfico inmobiliario. 

El sector privad«:' de la· economía mexicana se ha ªP.2. 

yado tradicional y legalmente en el notariado para formalizar sus 

operaciones con inmuebles, pues sus componentes están ·al tanto de 

la const1tucicSn,, modificaci6n y extinci6n _de personas mo.rales: e!!!. 

presas, asociaciones. sociedades civiles y sociedades anónimas. 

Es de lamentar, sin embargo, que el sector social - integrado por 

sindicatos, ejidos, comunidades y cooperativas~ debe enfrentarse 

a un laberinto de trámites y múltiples esfuerzos cuando uno de sus 

~-
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modestos integrantes trata de formalizar la adquisici6n del sue-

lo para su vivienda. Si bien es cierto la ley lo trata igual que 

al potentado, también es verdad, que este trato es injusto debi

do a su desigualdad de conocimientos y recursos económicos. 

El tráfico jurfdico inmobiliario de este sector 

económico pronto se verfa incrementad~ de cumplirse los prop6si

tos del gobierno de la Repüblica Mexicana, respecto al programa 

de vivienda "más ambicioso de la historia" (62). Con el se pre-

tende realizar. durante un año, mil viviendas cada dfa hábil con 

una inversi6n de 375 mil millones de pesos, en beneficio de más 

de mill6n y medio de personas, y en su caso hasta 500 mil accio

'nes de vivienda en 1984 (63) e igual nümero cada año del propio 

sexenio. 

lComo enfrentar el reto de formalizar el traslado 

de dominio? Solo si con voluntad polftica se resuelve fusionar a 

las tres aludidas instituciones, concurrentes en cada en-tidad fe-

derativa. Nuestra propuesta se sustenta jurfdicamente, pero tam-

b~én en la praxis. Para afrontar ese desaffo es propicia la ere~ 

ción, organización y dirección de una entidad de la aáministraci6n 

püblica local, re'sponsable de brindar los ·servicios de formalizar 

las operaciones traslativas del dominio de bienes rafees, realizar 

el catastro de esos predios. recaudar los impuestos y derechos ge

nerad6s por aquéllas y otorgar seguridad jurfd1ca a dicho tráfico 

inmobiliario. 



124. 

Del estudio de las instituciones públicas partici

pantes en el tráfico jurfdico en nuestro pafs. se puede colegir 

que tanto el catastro como el registro público de la propiedad y 

el notariado público son materias locales. es decir objeto de le

gislación de los Estados de la Federación y, en su caso. del Dis-

tri to Federal. Lo anterior estriba del mandato constitucional el 

cual manifiesta que en cada una de las· entidades federativas se 

dará entera fe y crédito de los actos públicos y registros de to~ 

das las otras, pero exclusivamente el Congreso General, mediante 

leyes generales. prescribirá la manera de probar dichos actos y r~ 

gistros; por su parte. los bienes se regirán por la ley del lugar 

de su ubicación. pero. no se han promulgado hasta ahora. las prescrig 

ciones legales 9enerales concernientes al registro de tftulos ~bre 

adquisición. transmisión. modificación, gravamen. o extinción del d~ 

minio, la posesión y demás derechos reales res9ecto de los bienes 

inmuebles. 

Ante la ausencia de una ley general acerca del regi~ 

tro del tráfico inmobiliario. el marco normativo actual de la ha

c1enda municipal y la obligación del ciudadano de inscribirse en el 

catastro de la municipalidad, manifestar su propiedad raíz y contrl 

buir para los gastos públicos, es adecuado para legislar ahora so

bre la forma de contratar y la manera de registrar los tftulos en 

toda la República. fusionando las tres instituci~nes mencionadas 

utilizadas. quiza. por inercia y tomando en ·cuenta que éstas exi~ 

ten por causas u orfgenes di versos, pero todas consideran a la 
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finca como la unidad básica, sea fiscal. contractual o registral

mente. 

La relaci6n interdisciplinaria en el control del 

tráfico de bienes rafees se da por razones de validez en la forma 

de cada acto de calificaci6n fiscal de la operaci6n y de seguri-

dad jurfdica del contrato. De ta 1 forma. se genera una es pee i e de. 

tracto sucesivo que, al violarse, se sanciona con recargos a la t~ 

sa impositiva. En todo caso, el fedatario público, el perito va-

luador, el recaudador de impuestos o derechos y el registrador pQ 

blico son delegados de la facultad del Estado. Es decir, son de-

positarios de la fe pública que le corresponde.originariamente; el 

legislador puede prescribir la manera de probar los actos y regi~ 

tras del multicitado tráfico inmobiliario. En esa virtud, propo

nemos la· vigencia de una cédula única susceptible de captar almac~ 

nar y procesar los datos de cada finca, asf como publicitar su si

tuaci6n legal con respecto a las limitaciones o gravámenes o su li 

~ertad de cargas frénte a terceros. 

Dicha cédula consiste en una hoja de papel impresa, 

con espacios en donde se consigne el acuerdo de dos o ·m~s volunta

des sobre la creaci6n o transferencia de derechos y ob~igaciones. 

Esta es una forma ad hoc que cuenta con casillas destinadas a asen 

tar los datos exigidos en todos los formatos hasta ahora utilizados 

por las diferentes oficinas, con objeto de captar el consentimiento 

de las partes contratantes y a su vez manifestar la operación para 



126 •. 

efectos fiscales, asf como oponer los derechos del adquirente fren 

te a terceras personas. 

las diversas operaciones contractuales y los conv~ 

nios tendientes a modificar o extinguir obligaciones son comunes 

en cuanto a su co~tenido y forma. Es asi.que resulta sencillo r~ 

dac.tar 1 os textos de cada tipo e imprimirlos a fin de permitir a 

los posibles usuarios asentar personalmente en la cédula su volun 

tad de producir o transmitir sus obligaciones y derechos, además 

de consignar los datos de identificaci6n del inmueble objeto de la 

operación y su monto o precio. En esta opción, el valor y base 

gravable seguirfa estableciéndose por peritos. 

A partir de la amplia experiencia en informática y 

computaci6n electr6nica y del aprovechamiento oportuno de los avan 

ces tecnológicos de los medios electr6nicos por parte de las cen

tenarias y tradicionales instituciÓnes locales del catastro y del 

registro público._de la propiedad en. fa capital de __ la República M~ 

xicana, se ha considerado en la actualidad a _la finca como la uni_ 

dad básica registral. Por disposición legal, el folio real utili_ 

zado por el registro público consigna el número catastral del in-

mueble. Ello r~sume una incipiente pero eficaz tendencia a unifi_ 

car los datos de identificaci6n del predio por las instancias más 

importantes en el control y seguridad del tráfico inmobiliario de 

la ciudad más grande del mundo. 
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El depositario de la fe pública registral otorga 

pleno crédito a la informaci6n catastral predial consignada en el 

instrumento notarial. De éste capta los datos del .inmueble una 

vez cotejados con el antecedente registral, los almacena y los pr~ 

cesa por medios electr6nicos con la finalidad de estar en condi

ciones de brindar. el clásico servicio de publicidad registral. ~s 

objetivos son claros: cerciorarse directamente en la pantalla de 

la computadora y obtener una im~resi6n de los datos en una hoja de 

papel proporcionada por la máquina para auxiliar al registrador en 

la certificaci6n del nombre dei propietario y de los gravámenes o 

limitaciones de la finca cuando nuevamente el notario vaya a expe

dir otra escritura. 

El registrador da fe de los datos inmobiliarios con 

el certificado a solicitud del notario, y éste se los reintegra en 

una nueva escritura; a ésta adiciona los datos del nuevo adquiren-

te del inmueble. La informaci6n se asienta en el folio real y en 

la computadora. pero después, al requerirse una nueva certificaci6n 

el mismo registrador certifica los datos proporcionados por la COfil 

pptadora, s~n tener a la vista el correspondiente folio real. 

El novedoso y &gil medio de dar fe de los datos d~ 

registro público de la propiedad y los modernos sistemas informátj_ 

cos del catastro o del fisco se sustentan en el empleo de los for-

matos dise~ados para usuarios. Estos. aunque generalmente inexpe~ 

tos en contratos e impuestos, pueden llenarlos directamente, pero 
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en la pr!ctica el notario pÓblico sigue siendo el intermediario 

entre los contratantes y las instituciones responsables de contr2 

lar y dar seguridad al mercado inmobiliario. 

Históricamente, la intermediación notarial se pu

diera justificar por la ignorancia o incapacidad real de los con

tratantes para exteriorizar en un documento su voluntad, indepen

dientemente de la forma protocolaria estipulada por el articulo 

2320 del Códiqo Civil para el Distrito Federal. surgiendo la ley 

reglamentaria del anacrónico y multicentenario libro de protocolo 

del notario pGblico. 

En esta época moderna resuslta inexplicable el de

sempefio de la función notarial confo~me al sistema de protocolo de 

la escuela de Bolonia de la Edad Media. cuya justificación se da, 

apenas. en virtud de la reconocida capacidad y de la conducta ve~ 

tical de los integrantes del notariado mexicano. quienes sostienen 

habe~ ¿ontribuido de manera eficiente a dar seguridad juPfdica al 

tr!fi~o inmobiliario. Sin embargo. en honor a la v•rdad esta se

g~ridad· la otorg~ el registro pGblico. 

Debido a la crisis económica que enfrentamos los C.!_ 

si 80 millones d~ mexicanos (64), y al regimen de austeridad admi

nistrativa que ello ha originado, se imponen la racionalizaci6n y 

el mejor uso de los recursos financieros. materiales y humanos del 

sector pGblico y las instituciones participantes en el control y 

seguridad del mercado inmobiliario. 



12g. 

Los notarios ·públicos deben sumar su esfuerzo al 

de los encargados del catastro y del registro público de la pro

piedad pues, al fusionar sus atribuciones con las de éstos, harían 

emerger una instituci6n apoyada en una cédula de matriculaci6n i~ 

mobiliaria en sustituci6n del protocolo, de la cuenta catastral 

predial y del folio real. 

La viabilidad jurfdico-administrativa de estas pr~ 

puestas radica en enfrentar ahora la más severa crisis mo~etaria 

de la época contemporánea, reconocida por los gobernantes y pade

cida por la inmensa mayoría de la población .• a efecto de instrume.!! 

tar el mejoramiento de los recursos financieros y presupuestales, 

con los supremos objetivos de modernizar el aparato burocrático, en 

general, y el sistema único de registro inmobiliario, en particular. 

Con 1~ anterior se pretende hacer efica¿es los procedimientos, ca

pacitar a los servidores públicos y lograr la renovaci6n moral de 

la sociedad, pues la conducta inmoral en el control estatal del tr~ 

fico juri~ico· inmobiliario se da por ineficacia, incapac~dad y lu-

.cro indebido. 

La prensa nacional destac6 en octubre d·e 1981 la ·e_!! 

trega por parte del jefe del poder ejecutivo federal de 85,152 es

crituras de lotes en el Distrito Federal a otros tantos jefes de 

familia. En esa ocasi6n, el primer mandatario sefta16: En ninguna 

parte del mundo y en época alguna de la humanidad, se han juntado 

tantos seres humanos para cumplir, al mismo tiempo, u~ acto de j~ 
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ticia social y de reconocimiento a los derechos individuales; eso 

i6lo puede suceder en el México de la Revolución Mexicana (65). 

Cinco dfas después de ese evento polftico, tgnacio Ramfrez y Mi

guel Cepeda publicaron un reportaje en el que advertían: La escri 

turación de bienes inmuebles de la ciudad de México, con más de 

diecis~ete millones de habitantes, ha estado en manos de doscientos 

notarios públicos, que se han enriquecido exageradamente mediante 

la especulación, amparados en una legislación anticuada y desconR 

cida. O dicho eri otras palabras. le ha costado a la Nación cien~ 

tos de millones de pesos que han ido a parar a los bolsillos de 

esta privilegiada élite, cuando no hay raz6n para ello, dada la d.!!_ 

plicidad de funciones con las del registro público de la propiedad 

(66), quienes para dar una idea de este negocio, revelaron: en lo 

que va del sexenio se han entregado, tan s61o en el Distrito Fed~ 

ral, 230 mil tftulos de propiedad que, a razón de 16 mil pesos c~ 

dada uno, arrojan un saldo de 3,68Ó millones de pesos (67). 

Registradores y jurisconsultos fueron entrevistados 

ento.nces por estos periodistas, entre quienes.destacó el maestro 

•Guillermo Colfn Sánchez, a.la sazón Director.del Registro Público 

de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal. Este anunció 

la existencia de un anteproyecto para la Ley del Notariado, con el 

fin de restringir la participaci6n.de los notarios públicos en la 

escriturac16n de bienes inmuebles; pero para prescindir de los no

tarios públicos estimó: habrá que hacer una reforma total a todo 

nuestro sistema registral, pues el notariado tiene una importancia 



131, 

muy considerable. desde el punto de vista psico16gico (68}. tamn 

do en cuenta la implantación de otro sistema no tan engorroso, sin 

tantos libros enormes de protocolo, para reducir a su minima expr~ 

sión la escritura pública. 

CoJfn Sánchez expresó tambi~n que en el registro 

de la Ciudad de México existfan alrededor de un rni116n de inscrig 

ciones y habfa muchos errores; se carecía de Tlufdez jurídica; h~ 

bfa gran desconTianza en las inversiones a causa de la inseguridad 

de los documentos; los libros estaban en man,os de particulares que 

los manipulaban como querían y se perdfan o desaparecían las hojas. 

A pesar del anuncio del anteproyecto de ley reali

zado por aquel TUncionario, no logramos encontrar la publicación 

respectiva en el Diario 0Ticial de la Federación, lo cual signiT~ 

ca que n~ llegó a aprobarse por el Congreso General. 

En los archivos del Instituto de Estudios Polfti

cos. Eco.nóm.icos y Sociales de un partido polftico nacional, con 

motivo Ae la llamada •consulta popular• convocada por su candida

to a la presidencia de la República, encontramos la propuesta pr~ 

sentada el 11 d~ mayo de 1982 por el abo~ado Raúl Domfnguez Domfn 

guez. en.su carácter de Subdirector del Registro Público de la Pr~ 

piédad Federal de la extinta Secretaría de Asentamientos Humanos y 

Obras Públicas y exdirector general del Registro Público del esta

do de Guerrero. ac~rca de la rormalización de las operaciones del 
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tráfico jurfdico inmobiliar.io (69). En dicha propuesta se logra 

corroborar la existencia del millón de inscripciones inmobilia

rias e~ la oficina local del Distrito Federal; se consideran las 

230,152 partidas registrales de los títulos de propiedad de igual 

número de inmuebles regularizados en el último lustro; se demues

tra la eficacia d·el sistema registral, pero cuestionándose el co~ 

to económico de dicha t_i·tulaci6n (éste no lo cubri6 el Departame_n 

to del Distrito Federal, sino los propietarios, quienes pagaron 

a los notarios públicos por concepto de honorarios la cantidad de 

3,680 millones de pesos, pero el beneficio de la seguridad jurídi 

ca en la tenencia de un predio no hizo discutir el pago individual 

de 15.98g pesos a quien carecía de escritura; además, el fisco vi6. 

incrementadas sus arcas por concepto de las contribuciones respes 

tivas y consigui6 cautivar a más de 230 mil causantes del impues-

to predial). o: no haber existido el requisito de formalizar ante 

notarios públicos las escrituras de sus fincas, sus dueños hubie

ran dispuesto de más de 3,600 millones de pesos para un fondo co

mún destinado a mejorar sus propias viviendas y para urbanizar las 

colonias. mediante un mecanismo de colaboraci6n ciudadana con sus 

autoridades. 

Oomfnguez Domínguez propone reformas a los artfcu

los 1777,. 2317, 2320 y 2~21 del C6digo Civil para el Distrito Fe

deral, 1° y 78 de la Ley del Notariado para la capital del pafs y 

a los títulos 11, XI y XIV de la Ley de Hacienda del Departamento 

del Distrito Federal. Con estas modificaciones se propone permi-
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tir, a quienes intervienen en el tráfico inmobiliario, el perfec

cionamiento del traslado de dominio o cualquier derecho real, con 

la simple manifestaci6n mediante formato impreso, ante una sola 

oficina pablica responsable de registrarla, con fines fiscales y 

para efectos de oponer frente a terceros el derecho correspondie.n. 

te {70). 

De haberse promulgado el proyecto de Guillermo Co

lfn Sánchez y las reformas de Raal Domfnguez Domfnguez, los com

pradores de predios hubieran resultado beneficiados con la simpli 

ficaci6n de los trámites. Al usuario de la notarfa, catastro y 

registro público de la propiedad le interesa ser portador de un d.Q.. 

cumento público oficial, constreftido por la necesidad de probar la 

titularidad de su propiedad. En caso de que estas instituciones · 

se fusionaran y prescindieran del protoco.lo -como 'º proponemos

al solici·tante le serfa expedido un. certificado de matriculaci6n 

.de la operaci6n inmobiliaria, para acreditar la titularidad del d~ 

recho o de la obligaci6n.manifestada. Equivaldrfa a una escritura 

pública, pues serfa autorizado por una. of.i ci na deposi tar-i.a de 1 a fe 

pública del Poder Ejecutivo Federal. 

Para obtener ese certificado se propone una c~dula de 

matriculaci6n in.mobiliaria, prescindiendo de su transcri:pci6n en 

el protocolo notarial. Esta se requisitarfa y suscribirfa ante 

el fedatario público al servicio de 1a oficina que resultara de 

fusionar a las tres instituciones aludidas. El serta responsable 
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de captar. almacenar y procesar los datos de la operación. asi c~ 

mo su microfilmaci6n y archivo. a fin de acreditar la exterioriz~ 

ci6n o formalización de la voluntad de los contratantes, en caso 

de requerir la expedición de copias certificadas. 

La.cédula propuesta en el presente trabajo reúne 

los datos requeridos en la actualidad en diversos formatos e in

troduce la clave única de la credencial de identificación perso~ 

nal emitida por la Secretaría de Gobernación. de acuerdo con lo 

dispuesto por la Ley General de Población. Con esto se busca f~ 

.cilitar a los usuarios y al fedatario público la acreditaci6n de 

la identidad de las partes contratantes. 

Esta cédula de matriculación recaba la información 

predial y de aguas de la Tes~reria del Departamento del Distrito 

Federal. por lo que hace menci6n de los antecedentes en el regis

tro público de la propieda~ de la finca respectiva. De tal for

ma se logran unificar en un s61o banco central los datos·inmobili~ 

rios, mediante un sistema de cómputo electrónico. previa verifica 

ci6n o comparación de las anotaciones existentes. tanto catastra

les por razones fiscales y de avalúos como registrale~ para fines 

de certeza en 1a.aparici6n jurfdica. 

Los usuarios de la cédula. ~ya sea contratanes o 

servidores públicos~ requerirfan exclusivamente de una instancia 

para asegurar el tráfico jurídico inmobiliario. si el Congreso G~ 
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neral, por medio de una ley conjunta prescribiera ésta como la fo~ 

ma de probar los actos y registros sobre adquisición y transmisión, 

modificación, gravamen o extinción del dominio, posesión y los de

más derechos reales ~~~re inmuebles, conforme el artículo 121 con~ 

titucional. El Estado, en este contexto, debiera comprometer al D~ 

partamento del Distrito Federal a modernizar y unificar los siste

mas de control inmobiliari~. y a la Secretarla de Programación y 

Presupuesto (71) a concertar con el gobierno del Distrito Federal 

y de los estados los convenios o apoyos para proponer y evaluar los 

estudios orientados a perf~ccionar las estructuras y funciones de 

las administraciones públicas locales. De ser esto posible, se e~ 

tablecerlan sistemas homogéneos de la administración hacendaria con 

base en las fincas y se diseñarla y coordinarfa el programa de me

joramiento de los servicios y trámites de la matriculación inmobi-

liaria. La Secretarla de Programación y Presupuesto dictaminaría 

asl, acerca de la viabilidad y conveniencia de la propuesta de c~~ 

bio de organización en el Departamento del Distrito Federal. 

Los ayuntamientos, con el concurso de los gobiernos 

estatales y previa promulgación de las leyes sobre la matriculación 

única del tráfico inmobiliario de los municipios, tendrlan a su ca~ 

go la eficaz y libre admini~tración de sus haciendas, tal como lo 

prescribe la fracción IV del artfculo 115 constitucional. 
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c o N c L u s l o N E s 

PRIMERA.- A la Nación corresponde originalmente la 
propiedad de los inmuebles del territorio mexicano y el derecho de 
transmitir su dominio a los particulares para constituir la propie 
dad privada, quienes gozan de plena libertad para enajenarlos. -

SEGUNOA.- La forma de transmitir el dominio o cual 
quier derecho real sobre inmuebles ubicados en el Distrito FederaT, 
con valor superior a treinta mil pesos, debe ser por escrito y ante 
notario pOblico. 

TERCERA.- Cuando el Estado otorga la patente de nota 
rio a ur. particular, no renuncia al atributo originario de ser el de 
positario de la fe pOblica, considerada como la aptitud para hacer -
creíble su testimonio sobre hechos o actos Jurídicos. 

CUARTA.- El traslado de dominio debe manifestarse al 
catastro para efectos fiscales, siendo potestativa la inscripción de 
la operación con el propósito de oponer el derecho frente a terceros. 

QUINTA.- El catastro de la propiedad inmueble es una 
atribución de la administración pOblica municipal, de. conformidad. 
con los artfculos 36, 115 y 121 constitucionales; por tanto no debe 
continuar realizándolo el poder ejecutivo de una entidad federativa. 

SEXTA.- En la administración pOblica es coman el uso 
de formatos impresos con fines fiscales, para solicitar trámites ofi 
ciale~ y para manifestar el traslado de dominio o cualquier derecho
real sobre inmuebles. 

SEPTIMA.- E1 registro pOblico de la propiedad es po
testativo. pero el uso del formato denominado "folio de entrada y 
trámite• es obligatorio cuando se gestiona la inscripción de un do
cumento en el Registro POblico de la Propiedad del Distrito federal. 

OCTAVA.- Ante la crisis econ6mica enfrentada por los 
habitantes del Distrito Federal, el Poder Ejecutivo de la Uni6n de
be procurar la racionalizac16n y uso óptimo de sus instituciones, 
aprovechando los avances tecnol6gtcos en materia de procesamiento de 
datos por medios electr6nicos. 
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NOVENA.- En el Distrito Federal, el catastro y el 
registro público de la propiedad cons1deran a la finca como la uni 
dad b4sica registral, cuyos datos se capturan, procesan y publican 
por medios e1ectr6nicos. 

DECIMA.- Resulta imperativa 1a fusión del catas~ 
tro, registro público de la propiedad y notariado en el Distri~o 
Federal, con objeto de racionalizar, perfeccionar y aprovechar sus 
recur~os, pues las tres instituciones procuran asegurar el tr4fi
co inmobiliario, para lograr la exacci6n del impuesto predial y 
garantizar la certeza jurfdica de la operaci6n. 

DECIMA PRIMERA.- Deben reformarse los artfculos 
1777, 2317, 2320 y 2321 del Código Civil, lª y 78 de la Ley del 
Notariado y modificarse la Ley de Hacienda, todas del O~strito Fe 
deral, con objeto de permitir el perfeccionamiento del acto de -
traslado de dominio o de cualquier derecho real sobre inmuebles, 
con la manifestación de ia operaci6n ante una sola oficina, pres
cindiendo del protocolo notarial. 

DECIHA s•GUNDA.- Se propone el uso del formato de 
nominado cédula de matriculaci6n inmobili.aria, para los efectos Cíe 
exteriorizar la voluntad de los contratantes, manifestar la opera 
ci6n con fines fiscales, asegurar el acto jurfdico y-simplificar
en un tr4mite todos los que actualmente se realizan en el tráfico 
inmobiliario. 

DECIHA TERCERA.- No existe una ley de observancia 
general en toda la República Mexicana que prescriba la manera de 
probar los actos y registros sobre bienes inmuebles y el efecto de 
ellos, pero las legislaturas locales están facultadas para expedir 
las leyes de sus re~pectivas jurisdicciones, acerca de la creación, 
organizac16n y dirección del sistema intregral de administración h~ 
cendaria municipal. 

DECIHA CUARTA.- La administración hacendaría muni
cipal debe sustentarse en la matriculaci6n inmobiliaria ante una SE_ 
la oficina dependiente del ayuntamiento. 

DECIMA QUINTA.- Se propone la·matriculación única 
del tráfico inmobiliario en los municipios, a través de la fus16n 
del catastro, registro público de la propiedad y notariado. 
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1 

FECHA' Y NUMERO CE LA MANIFESTACION APENDICE TERCERO e ESC. No. 

OECLARACON PARA EL PAGO DEL IMPÚESTO SOBRE AOOUIStCION 
DE BIENES INMUEBLES Y AVtsO OE ENA.JENACION. 

) 

[ 
CUENTA PREDIAL N •• --------- ) 

l~·_'.:CUE~>n~A::_:AGUAS~~~N.~-:.__.:::================-~ 
C. TESORERO DEL DISTRITO FEDERAL. 
DEPARTAMENTO OEL tMPUCSTO SOSRC 

ADOUISICION OC BIENES INMUEBLES. 
PRESENTE. 

En cumplimiento de k> dispuesto en loa 'títulos 11. XI y XIV de lo Ley de Hociendo del Oeportomel"!to 
aol Distrito Federar. monlfostomos bajo protesta de decir verdad,quehO •klo celebrada lo siguiente ope
rccidn de adquisicl6n d4 Bienes tnmuebles. 

NOMBRE COMPLETO DE QUIEN ADQUIERE• --------------------
R.F.C·---------

DOMIC1Lto PARA OtR NOTIFICACIO~: ---------------------

CODIGO POSTAL•--------

Ct.AVE DE OPERAClONi ~ 

ESTAOOi ___________ _ 

CIUDAD: 

~OPCION 

UBICACION DEL PREDIOi --------------------------

CODIGO POSTAL* 

FECHA DE AUTORIZACtON PREVENTIVA DE LA ESCRITURA, DE LA EJECUTORIA DE LA SENTENCIA 
O DEL CONTRATO PRIVADO. 

NATURALEZA DEL ~O O CONCEPTO DE LA ADOUIStCION• 

NOMBRE Y MJMERO OEL NOTARI01 -· 
NUM. Y FECHA DE LA ESCRrTURA, SENTENCIA O CONTRATO PRIVADO• 

SI se ctdqui .... kJ totalidad• frocck>n o porcentaje d,. inmueble; 

COLINOANQAS Y DIMENSIONES 1 SUP. MZ. 
( 5Ñt dKimol .. ) 



r ANTECEDENTES DE PROPIEDAD DEL INMUEBLE EN EL REGISTRO PUBLICO Dé: LA PROPIEDAD- l 
DESCRIPCION OEt. SNMUCet.C. DA.JO L& RESPONSA8n..JOAO DE Lln OTOAG&NTt:S. 

CLASIF1CACIOH' ca PREOtO 

Habltcclanal: 

SERVICIOS TIPO DE CONSTRUCCION CONSERVACION 

Lujo. 

Medlo. 

Popular. 

Comercial. 

Industrial. 

Mfata. 

Suburbano 

'ANTIGUEDAD 

(en ohos) 

Nuevo. 

de 1 o 3 años 

de 4 o 7 afias 

de e o•.~ ohos 

de 15 o 30 'lflOS 

más. de 30 ahos 

LUZ. 

A9uo. 

Drenaje. 

Eianquela. 

Pavimento. 

Telefonos. 

DESCRIPCION 

Recamaras. 

Baños. 

Cocino. 

Estancia. 

Com~dor. 

Salones. 

Servicios. 

Estudio. 

Garages .. 

Locales. 

Otr~s (indique) __ 

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 

UOUJOACION DEL IMPUESTO 

Precio Pactado. $ 
Volar Cotost,.ol. $ 
Avalüo. $ 
Menos Reducción de: $ 
Base Grovoble. $ 
Toso del .10% $ 
Recaq¡os por pa;o -
Extemporaneo 6 Prórrooo. $ 

Total o Paoor. $ 

PAGO TOTAL 

Unifamiliar. 

Qepor1omer1'ol. 

Condominio • 

Productos. • 

Oficlno•. 

Come,cios. 

Bode9a. 

Otros (U.dique) 

Bueno. 

RtQulor. 

Molo, 

Ruinoso. 

EDIFICIOS Y CONDOMINIOS 

(10101) 

Ñüm. de Pi•OS 

Núm. de Oeparlamentos. 

NU:m. de Oficinas. 

Núm. de Locales. 

Elevadores. 

Estacionamiento. 

Se,. vicien. 

Jaula. 

Calefacción. 

Aire Acandídonad_o. 

Ch.terna. 

Ton.que Est. de GM L. P. 

M2 • Otros. 

OBSERVACIONES 

Fll'tMA OEL MA'-'lf"ESOA!'.ITC R.F. C. 

{1ndv.) · 

1 
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CLAUSULAS Y/O CONOtCIONCS ESPECIALE5. 

Prl••r. ... El 911ojenaate eafÓ de OCWftf'do en------------- 7 el Odqulre"te -
•••• conforMe e11 ----------•f lnnu.ieble obi•lo d•I presente conlralo co11 todo• 
••• accaslone• • Ubr• ft o.-o•.;,...,. •• 0 a:W. fi•col••. 

S•ou..aia :- a precso d• 10 pr•••nt• oparac.JOn •• el •stipulodo i.n ••to c.idulo da matriculocll~" - -
..,_obllOl'io • el cuol ha sido acordado •Olu111arlamenle ••QÚ.. pcirlfoJa ••pedido COft hcho 

'°" 'ª lrtetituciOtt NacJOftelf de CrSdiro • 7 ratificado coto•trolmeftle. 

T•rcero.· El Gnojllnonre ••P"••• que el inmueble Jo adquirió con fectaq • · ' · ' • ' ••oUn can•lo en_ 
•eacrlturo • PG•ada ante ... -. ""'º .'l .. Odqo,i..r•nte 
•Cll'lifie•to qo.,• ~a•• ~era.., po .. •.On del llien objeto de ::i'~op~o.;".ot •• 1 • · 

Cuc.r Ta.- La• pcwl•• e110n de OC\l•do e11 que loe l"'pue•toe 1 d91'ed\os 1 oo-sta1 Qua ocas.ion• •••• - .. _ 

==:º_-·;::·;º:::: . .;;:-d. d:;-J.!;-;'~,;º;:~;':r_•_•------------------

Se•t9:"El..afW'lante 7 el od""'lr.,..ie eetá" confoirm•• en que lo int ... pretoclOn del S"•••n•• contrato, se 

aijetan a lo• trJbunol•• de---------------------------

Of'.a•~---------------------------------

DatlM de ldenli~ ., ~" ckt 9n0j..--fe 7 MI CÓnJVQa Can au e~>•-----'--------

Data• .. J._Hfloac¡¿...., ga...,.oJ•• MI od(lulrenleh)-------------'----'---,--

T ... lo_. •0Ñf•eta1110• bajo prota•ta d• decir ••dad •n el Ol•t•l•o F9d-al a lo• --- dlas 

..,_.ele •• oh ante -•1 depoaitorlo d• la t• .,:. .... _,__ __________ _;_ ___________________ _ 

.. ._ ..,..._..,.,..,.ele t•ca'!' -.-,.------ .. p .. do •oio _. """' ... º--------,.--
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