
ijNl~[R~líl~~ NA~IONAl AijTONOMA 
~[ M[Xl~O 

FACULTAD DE DERECHO 

SEMINARIO DE DERECHO CIVIL 

EL SISTEMA REGISTRAL EN MEXICO 
Y SU FUNCIONALIDAD 

TESIS PROFESIONAL 
QUE PARA OPTAR EL TITULO DE 

LICENCIADO EN DERECHO 

PRESENTA: 

'\ 1985 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



f:\TIWlllJCC 10:\ 

C.\I' ITU LO 1 

EL SISTE~IA REGISTRA!. E:\ ~-IEXICO 

Y SU FU:\C IONA Lr ll:\[l 

,\'.\TECEllE:\TES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

,\) Roma ................................... ; .............. . 

Pág. 

B J Es pa f1a ••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• , • • • • • • 7 

C! .\lóxico . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 17 

C.\P !Tlll.O 1 l 

EL .\CTO .JURl!JICO (NEGOCIO JURI[lICO) 

.-\) El.cmcntos de existencia . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 33 

lli Elementos de validez ................................... 37 

UI' lTULO 1 1 I 

S!STDIAS REGISTRALES 

,\¡ Constitutivo 

Perfeccionamiento del Acto Juridico en este sistema 

y su s e f ce tos . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4 6 

- .. \ustralia ............................ , • . . . . . . . . . . . . . . 47 

-Alemania 

llJ Declarativo 

Perfeccionamiento del acto jur1dico en este sistema 

y sus e f ce tos. 

-Francia 

- España •••••••• ' ••••••••••• 1 •• 1 ••••• 1. •,• 1 ............. . 

-.\16x ico 

50 

- 1 ;:¡., 

55 

58 

65 



C\I' 1 TULO rv 
A) Registro Inmobiliario por libros ......................... -;-¡ 

B) Registro Inmobiliario por folios ¡, 

CAPITULO V 
FUNCIONALIDAD DEL SISTEMA REG ISTRAL EN MEX ICO 

A) Sistema anterior · ..... · .......... , ......................... :~ .: 

B) Sistemn actual ............................................ '.l. 

C) Aspectos positivos y negativos ................... , , ...... ":-: 

D) Proposic i6n de cambio ..................................... 1 ~< 

CONCLUSIONES • • · • • • • • • ·; • • • • • ._,_. • • • · • • • • • · • • • · · · • · • ·• • • · • • · · · · liJ~, 

BIBLIOGRAFIA 



INTRODUCCION 

El objetivo de la presente tesis fue hacer un estudio 

sobre el sistema registra! en M6xico, concretamente del Regis-­

tro Público de la Propiedad del Distrito Federal, con el objeto 

<le determinar tanto sus aspectos positivos como negativos, para 

de esa forma poder proponer un cambio. 

En el primer capítulo se hace referencia a los antec! 

dentes hist6ricos del Registro Público de la Propiedad, estu- -

diando sus cambios desde la antigua Roma, Espana y finalizar 

con M6xico. 

En el segundo capítulo se mencionan los elemeQtos 

esenciales y de validez que debe reunir todo acto o negocio ju­

rídico susceptible de inscripci6n en el Registro Público. 

En el capítulo tercero se hace una breve referencia -

a los países que siguen el sistema Constitutivo como Australia­

v Alemania, y al sistema Declarativo al que pertenecen Francia, 

Espafta y M6xico. 

El capítulo cuarto está dedicado al sistema por li- -

bros que estuvo regulado por el Reglamento del Registro PÚbli 

co <le la Propiedad de 1940, y al sistema por folios actualmente 



regulado por el Reglamento del Registro PÓblico <le 1980. 

El cnpftulo quinto y Último está destinado a la fun-­

cionalidad del Registro Público <le la Propiedad y en 61 se hace 

una comparaci6n entre el sistema anterior y actual destacando -

sus aspectos positivos y negativos proponiendo el cambio que e! 

timamos necesario para <lar mayor seguridad jurídica a los titu­

lares registrales. 
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CAPITULO I 

ANTECEDENTES DEI. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

:\) RO~tA 

En Roma encontramos como principales formas de adqui-

rir la propiedad los siguientes: la "Manci patio", lo "In Iure -

Cessio" y la "Traclitio". Las dos primeras proceden del Derecho 

Civil, teniendo la naturaleza de actos formoles, la "Traditio", 

procede del Derecho de Gentes, y estaba exenta <lo formalidad --

o lguna. 

l. La "Mancipatio", consistía en uno venta ficticia-

de carácter solemne, unicamente respecto de la "res mancipi", -

trat6nclosc de bienes muebles como ele bienes inmuebles, dicha --

venta s6lo podían llevarla al cabo ciudadanos romanos, o~ aque-

llos que disfrutaban el "rus Commerci". 

En la "~loncipatio", intervienen el adquiriente (Manci_ 

pío Accipiens), el trnnsfcrente (Mancipio Dans) y cinco testi--

gos (Testis Clasics), 
·~' : .-. ~ ... ·. ' 

os{ como el agente public6 o,portabalan-

za (Libripens). Ero indispensable que la cosa materia de la --

transferencia so encontrase ante lo presencia <le los concurren­

tes; si la venta consistía en un inmueble, bastaba presentar un 

pufiado de tierra, teja o terr6n del predio materia de la trans-



2 

fcrcncia. El adquirente, el transfercnte y los testigos acu- -

<lían ante el "librepens", el primero, mL'diante actos y frases -

rituales consistentes en tomar la coo;;i materia de l:i transmi-

si6n declaraba ser su propietario conforme el Derecho Civil por 

haberla comprado con ayuda del cobre y la balanza. Acto segui­

do con la pieza de cobre que simbolizaba el precio, golpeaba la 

balanza, para despu6s entregarla al enajenante, consum6ndose de 

6sta manera la transferencia de la propiedad. 

"La Máncipatio fue originalmente una verdadera venta, 

en la cual el metal era el precio; pero en 6poca propiamente -­

hist6rica es un simbolismo que opera la adquisicl6n del dominio 

cualquiera que sea el título a base del cual se efectuaba (por­

ejemplo: compraventa, donaci6n, constituci6n de dote, acto fi­

ducia, etc.), la mancipatio tuvo.el carácter de un acto formal y 

abstracto, transmitía la propiedad prescindiendo de la naturalc 

za y válidez del negocio causal". (1) 

Como .puede observarse la contrataci6n es rigurosamen­

te formalista por llevarsó al cabo mediante ritos y f6rmulas, -

sin las cuales los contratantes no podían quedar obligados, ni­

mucho menos producir efectos los actos que celebraban, así como 

(1) Jos6 Castán Tobcñas, Derecho Civil Especial Com6n y Foral, 
Tomo IT, "[nstituto Editorial Reus" Centro de Enseñanza y­
Publicacioncs, S.A. 1957, p. 180". 
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tambi6n era indispensoble la entrega <le la cosa al a<lquirentc,­

por que "la Mancipatio" no do la poscsi6n, y el adquirente po-­

sce tan s6lo si la cosa le ha sido entregada". (2) 

2. La "In Iure Cessio", era un pleito ficticio, un -

simulacro de juicio reinvinclicatorio, mediante el cual se tran~ 

mitín la propiedad "res mancipi", "res nec mancipi" y "iure in-

rcaliena", las partes transferente o demandado (In Iure Cedens) 

y el adquirente o demandante (Vindicans), ambos con el "ius - -

commerci" y acceso a la justicia romana acudían ante el magis--

trado (Tribunal del Pretor en Roma y del Presidente en las Pro-

vincias), en su presencia el adquirente tomaba con la mano la-

cosa objeto de la transmisi6n y afirmaba ser el propietario se­

gún el Derecho Civil, "el Magistrado preguntaba después al ce-­

dente si opone alguna pretensi6n contraria. Si está conciente­

en la enajenaci6n y no protesta de dicha afirmaci6n, ante la ne 

gativa del transferente "el Magistrado la sancioná y declara pr~ 

pietario". (3) 

Esta forma de transmitir la propiedad en donde el 

transferente o demandado aceptaba la deman~a del adquirente o -

demandante se empleaba para constituir ciertos derechos reales, 

(2) Eugene Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano, Editora 
Nacional, 1963, p. 263. 

(3) Eugene Petit, ob. cit., p. 264. 



c·;i los cualPs la "~!ancipatio" no int0rvenLJ. 

3. La "Traditio", surge como medida ifllportante Je a~ 

quirir la propiedad de toda clase de bienes y sin que mediara 

para t;il efrcto ;ictos o palabras rituales, ni intervcnci6n de -

,\utori d;id. 

Dos son las principales características de la "Tradi­

tio", a :-aber: a) Intención de enajenar e intención de adquirir; 

.,. b) Remisión de l;i cosa. 

a) lntenci6n de enajenar e intenci6n de adquirir, es 

una Je las caracter(sticas sin la cual la tradición no transfie 

r~ la propiedad. El cedente (tradens) tiene la voluntad de 

transmitir la propiedad, el adquirente (accipiens) tiene lavo­

luntad de adquirirla. "Por este neto se manifiesta la voluntad 

Je las parte~, lo que llaman los textos la causa de la tradi- -

ci6n". (.J) 

Lo primordial es la intención de los contratantes, 

cnaic~Jr por una parte y de adquirir por la otra, a6n cuando la 

tran~fcrencia de la propiedad haya sido hecha sobre una causa -

falsa, ilícita o imaginaria. 

(4) Eugene Pctit, ob. cit., p. 247. 



h) Remisión Je la cosa, en el DcrC't.:ho f\01n:1nn no 

L!S suficiente s6lo ln voluntad de las oartcs para transmitir L1 

propiedad, se requiere además que Sl' manifi('stc por alguna sc·-­

ñal exterior. 

En la "Traditio" desaparecen por completo todn ..:laSL'­

de ritos o f6rmulas y se pone especial atenci6n a J;¡ Just:i cnu­

sa o causa eficiente, toda ve: que los romanos no cont.:ehfan a -

este acto compuesto solamente por la desposcsi6n de la cosa por 

parte del "tradens" y la poscsi6n por parte dC'l "accipiens"; 

también era indispensable para la traslacl6n de la propiC'dn 

que el enajenante entregara la cosa al aquirC'ntc, para que el -

segundo ejerciera los actos de oropietario sobre ella. 

Mas tarde en el Derecho post-clásico y justincanco,ln 

toma <le posesi6n no requiere la entrega física o material Je In 

cosa y surge"la traditio ficta" o simb6lica, por t>jemplo figu-­

ras como: "brevi manu, longa manu, constitutum possessorium, -­

etc." 

4. Durante el dominio de la "Traditio" surgen nuevas 

f6rmulas respecto a la transmisi6n <le bienes, como son: 

a) La "Insinuatio", consi st fa en un acto judicinl - -

por medio del cual se verificaba y autcntificnbn en formn ofi-­

cial las donaciones. Ln declaraci6n de las partes se hacia an-
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te el Nagistrado, en acta judicial quedando constancia en los -

archivos del Tribunal en caso <le ser aprobadas. 

b) "Scriptura", se aludía unicamcnte a donaciones re­

muneratorias y con finalidad autentificadora. 

c) "Sine Censu", su finalidad era de tipo tributario, 

principalmente para evitar la compra y venta sin satisfacer cen 

so o tributo. 

S) Por lo que respecta a los derechos reales, en el -

antiguo Derecho Romano estaban comprendidos las siguientes ga-­

randas: "pignus fiducia" o fianza y "reí obligatio" que era - -

una especie de hipoteca. 

Referente a la hipoteca, primeramente con la acci6n 

"cuasi-serviana" o hipotecaria se perseguía la cosa hasta que- -

dar satisfecho c•l crédito, más tartle se con\"iertc la hipoteca -

en un contrato del que se desprendía una acción real, para hip~ 

tecar un predio s61o se necesitaba estipularlo, no era nccesa-­

rio designar en el contrato la finca gravada, tal situación tra 

jo aparejada que las hipotecas fueran generales. 

Como medida para dar garantía surgieron las hipotecas­

legales, pero el resultado fu6 negativo al no proporcionar la -

suficiente seguridad a las relaciones jurídicas . 
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Ln hipoteca en Roma podía '.;er especial, general, \'Olll!]_ 

taria, legal, común o privilegiada, pero todns eran oculta~. 

B) ESPAr;iA 

En España antes de la dominaci6n romana las enajenaci~ 

nes y gravdmenes de bienes estaban sujetos a la publicidad, a -

la que llamaban Roboraci6n o Robraci6n. 

"Roboraci6n proviene del latín "roboro" que significa-

consolidar, dar fuerza, vigor, robustecer o corroborar algo". -

(5) 

Roboraci6n o Robrac i6n, es "la ra ti ficac i6n sokmnC' de 

las ventas dirigidas a afirmar el derecho del comprador al Jomi 

nio y disfrute de la finca comprada, nmpar6ndole contra lns tar 

días o maliciosas reinvindicac.ioncs de un tercero". (6) 

Tal ratificaci6n era póblica y se llevaba al cabo por-

carta o escritura. 

En la Roboraci6n la Iglesia constituía el medio parn -

dar publicidad a los actos traslativos de dominio en ocasi6n de 

la Santa Misa o Reuni6n del Consejo Municipal. 

(S) Ram6n María Roca Sastre, Derecho Hipotecario, Tomo I, Boch, 
Casa Editorial, 1968, p. 46 

(6) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit., p. 46 
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En 1a mayoría de los Fueros Municipales 1;1 rohor:1ciL1n-

tenía lugar en la Iglesia, se observ;1n variantes en cuanto :i ~ll 

puhlicaci6n: 

l. En hacer pdblica la compra de inmuebles despu6s de 

1a Misa Mayor en la parroquia de 1a poblaci6n en donde se enco~ 

trase ubicado el predi.o; esta disposici6n la cstableci6 el Fue-

ro de Alcalá ele llenares, así como los Fueros de Le,Jc>sma, de - -

Cuenca de Baeza, de Alc~zar, Consuegra, Fueros que contenían 1 i 

geros cambios entre ellos. 

2. En publicar la cnajenaci6n de fincas en la Iglesia 

parroquial durante la ,procesi6n u ofertorio de ln Misa ~lnyor d~ 

rante tres domingos seguidos. Lo publicaci6n podía hacerse ta! 

bi6n ante escribano; esta disposici6n tenía observancia en el -

Fuero de Vizcaya. 

La Comunicaci6n o anuncio ante el Consejo Municipal 

lo establece el Fuero de Sepdlveda .. 

Los Fueros de Plascencia y el General de Navarra impu­

sieron la comunicaci6n o anuncio por pregones, consistiendo el-
1 

primero en pregonar la venta por tres días consecutivos, y el -

segundo en pregonar la venta a son de campana por tres domingos 

consecutivos. 
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Surgieron ciertos ~ictos que rcq11crínn Ja presencia de­

l a :ill to r i d :i el p a r a d ¡1 r 1 es pub 1 k i dad , J i eh os a c tos , entre 1 os - -

quc> se c>ncuentran las tlonaciones, a las que se les daba pub! icl_ 

dad mediante la Insinuación, Registro de DonacionL'S y .Juic.io Li 

herntorio e.le Cargas. 

l. La Insinuaci6n dc> origen romano penetra en Aragón, 

Cataluña, Navarra y Valencia, la finalidad de este tipo de pu-­

blici<lnd era prevenir las donaciones simuladas, a excepci6ri de­

Cntaluña que seguía el objetivo romano, proteger al donante. 

La insinuaci6n se efectuaba ante el juez, por los tes­

tigos, el donante, donatario y el escribano pÓbllco. La dona-­

clón constaba en acta extendida por el escribano, la cual se re 

gi~tnba en el libro Je la Curia para después archivarse, li- -

br~n<lose la correspondiente copia al interesado. 

"Los efecto~ de la insinuación en Arag6n, Cataluña, N~ 

varra y Valencia, eran la nulidatl de la donaci6n no insinuada -

m6s los de la registraci6n en Cataluña fueron los de no poder -

perjudicar a acreedores las donaciones no registradas". (7) 

2. La Registraci6n, naci6 en Cataluña y las <lonncio-­

cioncs debían ser registrndas "en las curias de los Ordinnrios­

en la cnpitnl de ln Vergueria del lugar en donde tales <lonacio-

(7) Ram6n Mada Roen Sastre, ob. cit., p. 48 
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nC's se hubieren otorga,lo y en un 1 ibro Índice denominado de Donacio 

nes y lleredamien tos", (B) el Í.ndice contenía los nombres y apc.·- -

llidos de los contratantes y del Notario que hubiere nutorizndo­

la clonnci6n así como la fecha de ésta. 

3. Juicio Liberatorio, con origen en el Derecho de --­

los Baleares, y como su nombre lo indica consistía en un proced! 

miento judicial de carácter intimidatorio, con la finnlidnd por­

parte del comprador de tener seguridad de adquirir el predio li­

bre de hipoteca o .gravamen. 

Durante la dominaci6n romana, se introdujo la "Tradi--­

t.io" que coexisti6 con las costumbres Índigenas; más tarde a lu­

llegacla de los visigodos, si bien éstos no destruyeron la in- -­

fluencia romana, sí reforzaron el sistema formalista {ndigena. -

Lo mismo aconteci6 con la invasi6n árabe que robustcci6 el siste 

ma ele publicidad espafiol. 

No obstante; la subsistencia de ambos derechos, no se p~ 

dieron satisfáCer las necesidades reinantes, pues era notorio 

que los bienei suje~os a hipoteca se vencl{an como libres de car­

gas, debido a la clandestinidad con que se llevaban al cabo y 

como resultado surgían fraudes, con el consiguiente perjuicio a­

terceros adquiron~es ele buena fe. 

(8) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit., p. 48 
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Ante la necesidad de evitar ocultamientos de censos e­

hipotecas que daban como resultado engaftos a compradores Y 

acreedores, se vi6 la necesidad de crear normas par¡¡ dar segurl 

dad jurídica por medio de publicidad, principalmente a los gra­

vámenes que recaían en bienes inmuebles, se dictaron las si- -­

guicntes disposiciones al respecto: 

a) En Ordenaci6n de 1413 se pedía a los compradores -

de buena fe que estos acudieran a la Curia o Juzgado para conmi 

nar a todos cuantos tuvieren sobre la finca materia de la vente 

"census, hipo~ecae, vi.nculi, vel obligationis cuinslibet", para 

que los denunciaran en la Curia, fijándoles t6rmino, bajo pre-­

venci6n de caducidad. La finalidad de la anterior Ordenaci6n -

fue evitar pleitos y dar seguridad a los compradores. 

b) Por real pragmática de 1539, Carlos r y Dofta Juana 

en la ciudad de Toledo, y Felipe II en el año 1558 ('íl Valladolid 

ordenaron que en cada pueblo de juris<licci6n hubiera una per~o­

na encargada de un libro en el que se inscribieran los censos -

o hipotbcas y demds de igual naturaleza, con el fin de que no -

permanecieran ocultas. El término para concurrir a inscribir 

el predio era de seis días bajo pena de nulidad en caso de no -

hacerlo. 

Tanto la Real Pragmática de Carlos I, como la de Feli­

pe TI, no se llevaron a la pr~ctica. 
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c) relipe V expidi6 una nueva pragm:ítica e1 11 de d.i­

ciembre ele 1713, a petici6n del Consejo <le Castilla, en·la cual 

ordcn6 se cumpliera con lo estipulado en las anteriores prngmd­

ticns. En ella establece nuevas disposiciones referentes a la­

public idad, tales como la creaci6n <le Registros en Ayuntamien-­

tos, Villas y lugares a cargo de escribanos y bajo la custodia­

do Justicias y registradores. No se logr6 la finalidad a pesar 

de las severas penas que imponía. 

d) Por Real Pragmática de Carlos TI I de fecha 5 de fe 

brero de 1768 que tuvo carácter de ley en toda España a excep-­

ci6n de Navarra, transform6 los registros en Oficios o Contadu­

rías de Hipotecas, regulariz6 la inscripci6n, se consign6 el -­

principio de la hipoteca espe¿ial y expresa. 

En Navarra en el año ae 1817, el carácter de ley de la 

Real Pragmática se extendi6 a ,esta provincia, al disponer las -

Cortes la implantaci6n d~ Oficios de Hipotecas. 

En los Oficios de Hipotecas se llevarían libro~ ,ara -

hacer constar actos referentes a: "imposiciones, ventas y redu~ 

ciones de censos o tributos; ventas de bienes raíces o consign! 

dos por tales que constare estar gravados con alguna carga; - -

fianzas en que se. hipotecaren especialmente dichos bienes; fun­

daciones de Mayorazgos y Ob~a Pía; los actos que tengan espe- -

cial y expresa hipoteca o gravamen con indicaci6n de ellos, su-
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l ibcraci6n o redención". (9) 

Los libros debían encuadernarse y foliarse, 11ev6ndose 

tamhi6n un libro índice. 

e) Previamente a la vigencia de la Ley llipotccaria de-

1861, surgieron varios proyectos tendientes a regular el régi--

mcn inmobilinrio Registra! y Derecho Real de Hipoteca Inmobilia 

ria: 

l. Proyecto del Código Civil de 1836; 

2. Redacci6n del C6digo Civil de 1843, que formuló la 

Comisi6n de C6digos. En el mes de octubre del mismo afio la Co­

misi6n de C6digos aprob6 una base general que establecía: "Pa-

ra adquirir la hipoteca sea esta judicial, legal o convencional, 

no ba~ta el título de adquisici6n sino que se requiere absolut~ 

mente la toma <le raz6n, eri el Registro PÓblico, desde cuya fe--

cha da t[I en todo caso el derecho real de la hipoteca misma". 

(10) 

Así mismo se formulan tres importantes bases por Clau­

dia Ant6n de Luzuriaga: 

(9) Ramón María Roca Sastre, ob. Cft·, p. 52 
(10) Idem, p. 65 
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a) Base SO.- "No se reconocerá ucci6n hipotecaria sino 

sobre finca o fincas determinadas, y en virtud de toma de rnz6n 

en el Registro P6blico, 

Base 51.- Lo dispuesto en la base anterior se extende­

rd a las cargas que limiten o modifiquen la propiedad, salvo -­

las excepciones que determine el C6digo. 

Base 52.- Para que produzca efectos los títulos consti 

tutivos y traslativos de dominio, tanto universales como parti­

culares, ha de ser precisa ·la toma de raz6n en el R6gistro P6-­

blico". (11) 

3. ·Anteproyecto de los título's sobre hipotecas y Regi~ 

tro de la Porpiedad del afio de 1~48 d61 futuro C6<ligo Civil, en 

el cual se modifica la Base 52 de la siguiente forma: "Para que 

produzcan efecto en cuanto' a tei¿ero los títulos constttutivos­

y traslativos, h~·de s6r piecisa la toma de raz6n de bienes rai 

ces en el Registro 'Público". 

4 .. Proyecto del C6digo Civil de 1851, establece en su­

artículo 1858, que ninguno de los títulos ~ujetos a inscripci6n 

surte efecto contra tercero, sino desde el momento en que ha -­

sido inscrito en el Registro P6blico. 

(11) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit., p. 65, 
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S. El 8 de agosto de 1855 se encarga a la Comisi6n 1a­

elaboraci6n de una Ley Hipotecaria o de Aseguraci6n de la Pro-­

piedad Territorial. 

6. Por Real Orden de fecha 10 de agosto del mismo ano­

se indic6 a la Comisi6n de C6dJgos encargada de la elaboraci6n­

de la Ley lo siguiente: No admitir hipotecas generales, cstabl~ 

cer las formalidades exteriores para la traslaci6n de la propi~ 

dad y dem6s derechos reales sobre la cosa, resolver acerca de -

la supresi6n de las hipotecas legales, si bien procurando aseg~ 

rar de otro modo los intereses de las mujeres casadas, de los -

menores y de los incapacita dos, 

f) Ley Hip6tecaria de 1861.- La Ley Hipotecaria de --

1861 consta de 416 artículos, quince títulos, los cuales se com 

ponen de la sig~ienic forma: 

Título I del Registro y títulos inscribibles; Título -

I I de las Inscripciones; Título III Anotaciones Preventivas; - -

Título IV Cancelaciones; Título V Derecho Real de Hipoteca; Tí­

tulos VI, VII y IX Funcionamiento del Registro de la Propiedad; 

Títulos VIII, X, XI y XII Organizaci6n; Título XIII Libcraci6n­

de Gravámenes; Título XIV Inscripci6n de los Derechos Adquiri-­

<los y no inscritos antes de la promulgaci6n de la Ley; Título -

XV Libros de las suprimidas Contadurias de Hipotecas. 
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La Ley Hipotecaria se compone de parte formal y parte-

material: 

- "La parte material se ocup6 del régimen registral. -­

De la finca y su matriculaci6n; de los actos y derechos inscri­

bibles; de los efectos de la registraci6n o principios fundame~ 

tales del sistema en su aspecto material (fe p6blica, legitima­

ci6n, prioridad, especialidad); de las Anotaciones Preventivas; 

Medios de Liberaci6n y Especificaci6n de Hipotecas legales y -­

otros gravámenes existentes. 

Así mismo la parte material se ocup6 del Derecho Real­

<le Hipoteca.- Cosas objeto del Derecho Real; Determinaci6n e -­

Indivisibilidad hipotecaria; Procedimientos de Ejecuci6n Hipot~ 

caria; Prescripci6n de la Acci6n Hipotecaria; Hipotecas Volunta 

rias; Hipotecas Legale~. 

- En la parte formal la ley de 1861 regulaba lo reiati 

vo a los asientos registrales, al modo de llevar los registros, 

a la organizaci6n de los mismos y del Cuerpo de Registradores y 

al Centro Directivo, del modo siguiente: 

l. Los asientos registrales en su aspecto formal. 

2. Del proceso de registro, de los prlncipios forma-­

les, del sistem~ y, en general, del modo de llevar los regis- -
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tros. 

3. De la rcctificaci6n de los errores formales de los-

asientos. 

4. De la publicldad-~e 16s Registros. 

5. De la organizaci6n de los Registros y del Cuerpo de 

Registradores, y de la Direcci6n e" Inspecci6n de los Registros". 

(12) 

C) MEXICO 

Los antecedentes del Registro PGblico en México datan­

del viejo derecho espafiol (Siete Partidas, Novísima Recopila- -

ci6n (Ley, 6 título 16, libro 10), Cédula 10 de marzo de 1868,­

Cédula 9 de mayo de 1778, Pragmática de 16 de abril de 1783, e­

Instrucci6n de la Real Audiencia de México de 23 de mayo de - -

1786, Cédula.de 25 de enero de 1789, Circular de 22 de enero de 

1816 y Decreto de las Cortes de 20 de mayo de 1821). 

La finalidad en es?s cuerpos de disposiciones era reg~ 

lar la hipoteca por que era considerada como un vicio o desmere 

cimiento de la cosa, cuyo ocultamiento generaba fraudes y per--

(12) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit., p. 83 
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juicios a terceros, raz6n por la cual la Corona Espafioln insti-

tuy6 los Oficios de Hipotecas. 

"El 9 de mayo de 1778, la Cédula 3 ,250 orden6 que en -

las Indias e Islas Filipinas, se tomara raz6n en los Oficios de 

los anotadores de hipotecas, de todas las escrituras que se - -

otorgar6n sobre hipotecas expresas y esp6ciales, ¿om6 li~ de -­

los censos o el quitar redenciones de. ellos, vínculos y mayo~--

razgos, fianzas cost~s de pago de estos, empenos y"dese~lefios,­

obligaciones, traspasos ele bienes raíces, de censos o juros, y­

de otras hipotecas que procedieran de ventas, costas. d~ dote, -

donaciones o posesiones por herencia o sentencia".· (13) 

Con la creaci6n de los Oficios de Hipotecas los escri­

banos, anotadores y justicias receptores', quedarían obligados a 

llevar un libro o los que fueran necesarios de acuerdo al ndme-

ro de pueblos existentes en su distrito para.llevar a~ cabo las 

anotaciones correspondientes, de manera tal que se advirtiera -

con claridad o IJre_c;isi6n,el lugar de ubicaci6n de los bienes -

mices y de las ~ipo~e~as; las anotaciones debían hacerse por -

anos para facilitar su ¿onsulta~ 

Tambiéri era obligado e indispensable que existiera un-. . . 

libro índice o. repertorio general, por orden alfabetice con la-

(13) Guillermo Colín Sánchez, Procedimiento Registral de la Pro 
piedad, Ed. Porrúá, S.A., 1979, p. 22. 
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finnli<ln<l <le facilitar la informnci6n sobre los grav6menes o ll 

hcr:ición <le los mismos en el que se hacía constar el nombre <lel 

:1crceJor o acreedores, el folio del registro referente a la - -

hinoteca, persona, parroquia, o territorio ele que se tratase. 

No haría fe en juicio ni fuera de Gl, el hecho de no -

registrar en tiempo, las escrituras o instrumentos p6blicos de­

hipotecas especiales y expresas sobre bienes ratees. 

Posteriormente a la creaci6n dé los Oficios de Hipote­

cas surgieron disposiciones en los Estados de la República y en 

el Distrito Fede~al, tendientes a regular el Registro Público y 

l n llipoteca. Tales disposieiones eran: 

a) Proyecto de 1 C6digo Civil de Zacatecas, publicado -

en el afio de 1829, regu16 el registro de hipotecas en sus artí­

culos 1758 al 1761, el C6digo antes citado no en~r6.~n vigor. 

b) El 20 de octubre de 1853, siendo presÍ.dónte Antonio 

L6pez de Santa Ana fué aprobado un de~reto que ~e~~la~a el Ofi­

cio de Hipotecas. 

c) Por decreto de fecha 3 de junio de 1861 se. regula -

el Oficio de Hipotecas en el Estado de Veracruz. 

d) C6digo Civil de Veracruz, ·aprobado el día 17 de di-
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cicmbrc de 1858, sigue al Proyecto de C6digo realizado por Flo­

rencia Garcia Goyena. 

e) C6digo Civil del Estado de México, que entró en vi 

gor el 21 de junio de 1870. 

f) Código Civil aprobado por el Congreso de la Uni6n­

c l 8 de diciembre de 1870 y entró en vigor el lo. de marzo de -

JS 7 l. 

En esto Código fué regulado el Título VIII dedicado a­

la llipotcca, do la siguiente forma: Capítulo I de la Hipoteca -

General; Carítulo II de la Hipoteca Voluntaria; Capítulo III de 

la Hipoteca Necesaria; Capítulo IV del Registro de la Hiroteca; 

Capítulo V de la Cancelación de las Hipotecas; Capítulo VI de -

la Extinción de las llipotecas. Los artículos que regulaban la­

hipoteca comprenden del artículo 1940 al 2053, 

De manera muy breve aquí expurista el Tíiulo VIII cante 

nin lo siguiente: 

La hipoteca para subsistir necesita de inscripción en­

el Regiatro, Serfi voluntaria cuando exista acuerdo de volunta­

des entre las partes, necesaria cuando la establece la ley. 

A partir de la fecha en que fuere registrada la hipot~ 
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ca producirá efecto legal, mientras no fuere cancelada o ,;e dl'-

ciare prescrita; la cancelaci6n <lebe llevarse al cabo por con--

sentimiento del acreedor o por dccisi6n judicial. 

Para registrar la hipoteca el interesado deberd preso~ 

tar el título original. El registro se llevará en los libros -

del oficio de las hipotecas. 

El Título Vigésimo Tercero del C6digo antes citado re­

gula lo relativo al Registro Pdblico en sus artículos 3324 al -

3363 que comprenden: Capítulo I Disposiciones Generales; Caplt~ 

lo JI de los Títulos sujetos a Registro: Capítulo fTI del Modo­

de Hacer el Registro; Capítulo IV de la extinci6n <le las Ins- -

cripciones. 

El C6digo Civil de 1870, dividi6 en cuatro secciones -

al Oficio de Hipotecas: Secci6n Primera, Registro <le Títulos -­

Traslativos del dominio de los Bienes Inmuebles o <le los Dere--

chas Reales diversos de la Hipoteca, impuestos sobre aquellos;­

Secci6n Segunda, Registro de Hipotecas; Secci6n Tercera, Regis­

tro de Arrendamientos; Secci6n Cuarta, Registro de Sentencias. 

Suscintamente el Título Vigésimo Tercero establecía: -. . 

Se instalará un oficio denominado Registro P6blico, en toda po­

blaci6n donde haya un Tribunal de Primera Instancia. 
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No pro<lucir6n efecto contra tercero, los actos y con-­

tratos que conforme a la ley deban inscribirse y no se encucn-­

tren en ese estado. 

El interesado deberá presentar para su registro el tí­

tulo original; una vez hecho el registro serán devueltos los do 

cumentos al que los presente, con la respectiva anotaci6n de 

quedar registrados. 

Las inscripciones se extinguen en cuanto a tercero, -­

por su cancelaci6n o por el registro de la transmisi6n del domi 

nio o derecho real inscrito a o,tra persona. 

g) Anteriormente a l'a vigencia del C6digo Civil de - -

1870 se expidi6 el ReglamentQ del Título XXIII del C6digo Civil 

del Distrito Federal YTerrit~rio de la Baja California, por -­

acuerdo oficial el 28-de feb~ero de 1871, ordenando se.instala­

ra la oficina Registro Público de la Propiedad en la capital <le 

Tlalpan y la Capital del Territorio de Baja California.· 

El Reglamento se componía de 86 artículos y cinco tftu 

los: Título I de las Oficinas del Registro P6blico, de sus cm-­

picados y ~e los libros que en ellos deban llevarse; Título 11-

<lc los títulos sujetos a inscripci6n; Título III de la forma y­

cfcctos de la Inscripci6n; Título IV de la rectificaci6n de los 

actos del registro; Título V de la publi~idad del registro. 
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h) C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio Je -

la !laja California, de fecha 31 de marzo de 1884, entr6 en vi- -

gor el lo. de junio del mismo año. 

El capitulado y contenido de este C6digo es idéntico -

al C6<ligo Civil de 1870. 

Como ex¿epci6n, el C6digo presenta la siguiente innov! 

ci6n: introducci6n en los Oficios del Regist~o Púbiico d~ un 

índice, que se integrará con los documentos a que se refiere el 

artículo 2923 del mismo C6digo, formándose un archivo especial. 

En el índice constarán los nombres y apellidos de los­

contratantes, la ubicaci6n y linderos del inmueble, el precio y 

la fecha de .la venta, y el día en que el contrato hubiese sido­

prcsentado al oficio. 

i) Reglamento del Registro público de la Propiedad, -

expedido el 8 de agosto de 1921, consta de 164 artículos y ca- -

torce capítulos: Capítulo T del Registro en gene~al y del pers~ 

nal de laoficina; Capítulo II Secciones deL Registro¡ Capítulo 

III Libros del Registro; Capítulo IV de las inscripciones en g~ 

neral; Capítulo V del procedimiento y far~~ para verificar las­

inscripciones; Capítulo VI de la rectlficaci6n de los actos del 

Registro; Capítulo VII de las inscripciones de la secci6n prim~ 

ra; Capítulo VTIT de las inscripciones en la secci6n segunda; -



Capítulo IX de las inscripciones en Ja sección tcrcer<.1; Capítu-

lo X de las inscripciones en la secci6n cuarta; Capítulo XI del 

archivo; Capítulo XII de la extinci6n de l<.1 inscripción; Capft~ 

lo XIII de lns certificaciones; Capítulo XTV del departamento -

de entradas. 

j) Reglamento del Registro P6bllco de la Propiedad Jel 

Distrito Federal de 21 de junio de 1940, publicado el 18 de ju­

lio de ese ano, contiene 149 artículos en ocho títulos, entró -

en vigor quince días dcspu6s de su publicación. 

Título I Disposiciones generales, Capítulo I de las -· 

secciones y del personal de la oficina, Capítulo II de los li-­

bros del Registro; Título II del registro de inmuebles, Capítu­

lo I de la inscripci6n en general, Capítulo Il de las inscrip-­

ciones en la secci6n primera, Capítulo III de las inscripciones 

en la secci6n segunda; Título III del registro relativ~ a bie-­

nes muebles, Capítulo Unico de las inscripciones en la secci6n­

tercera; Título IV del registro de personas morales, Capítulo -

Unico de las inscripciones en la secci6n cuarta Título V de las· 

anotaciones, rectificaci6n y extinci6n de las inscripciones, 

Capítulo I de las anotaciones marginales, Capítulo II de la 

rectificaci6n de las inscripciones, Capítulo III de la extin- -

cl6n de las Inscripciones; Título VI de la secci6n quinta, Capf 

tulo I del archivo y de las certificaciones, Capítulo II .de los 

índices; Título VII <le la rectificaci6n de documentos privados, 



t::1pftulo lln.ico de la sección sexta; Título VII! de la Oficialía 

de 1':1rtes, Cap(tulo Unico Je la secci6n séptima. 

k) Reglamento del Registro Público de la Propiedad p~ 

ra el Distrito Federal de 1952, no entr6 en vigor. 

1) C6Jigo Civil para el Distrito Federil, en materia -

común, y para toda la República en materia Federal de 1928, en­

:'tt Trtulo Segundo del Libro Tercero, reglamenta lo relativo al 

Registro Público. 

m) Reglamento del Registro Público de la Propiedad pu­

hl icado en el Diario Oficial el 17 de enero de 1979, entrando · 

en vigor el mismo d[a de su publicaci6n. 

n) Reglamento .del Registro Público .de la Propiedad pu­

blicado en el Diario Oficial de 6 de mayo de 1980 que deroga en. 

su nrdculo segundo transitorio los de 20 de junio .de 1940 y· 17 

de enero de 1979. 

ft) El C6digo Civil del afto 1928, que entr6 en vigor a­

pnrtir del lo. de octubre de 1932, fue modificado por las refor 

mas publicado~ en el Dinrio Oficial de la Fcderaci6n el 3 de -­

enero de 1979. La reforma a la que se alude es en materia do -

Registro Público de la Propiedad. 
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CAPITULO rr 

ACTO JUR lDICO (NEGOCIO JURlDICO) 

El negocio juridico es especie del género acto, éste a­

su vez está subordinado al género hecho. La diferencia <le los -

anteriores conceptos estriba: 

1 o. - En el hecho la voluntad no interviene en la - - -

producción de consecuencias jurídicas, ni en la realización del-

acontecimiento. 

Zo. - Si la volúntad interviene solamente en la realiza­

ción del acontecimiento., y no en la producción de efectos jur1d2_ 

cos, estamos en presencia del acto jurídico_. 

' ' 

3o. - En el negocio jÚrfdico.la voluntad interviene tnn -
' ··"' .' 

to en la realizaci6n del dcont:~~illliento como en la producción de 

las consecuencias juridl~a~~ 

Tanto en el hech6como en el acto juridico, los efectos 

juridicos se produc~n,, rio obstant~ que las partes no los deseen. 

Las previstas en el supuesto o 

hipótesis se producen p6r ia realización y por disposición de la 

ley; de la ley por permitir o sancionar los efectos queridos por 
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el autor o las partes, 

Como anteriormente se expuso, el negocio jurldico est5 

subordinado al acto y éste a su vez al hecho; ahora bien la cla 

sificación que el Dr. Raal Ortiz-Urquidi hace de los hechos es-

la siguiente: 

"!fecho jurídico en sentido lato (lo son todos los hc-­

chos que producen consecuencias jurídicas independientemente de 

la intención de la voluntrid~en cualquiera de estos dos momentos: 

a) La realizad6n defacontecimiento en que el hecho -
:), 

cons istc; y b) la producci~n de consecucnc ias): 

A.- Hechos jurldicos en sentido estricto (ausencia de -

la voluntad en los dos citados momentos): 

a) Naturales, con tal abstracci6n de tod~ intervenci6n­

activa o pasiva del hombre (lluvia, .temblor, etc,, cuando produ::_ 
. . 

can consecuencias en el campo del Der~cho.) 

b) Naturales, pe~o referidos pasivamente a la persona -

humana (Nacimiento, muerte natural, etc,) 

B. - Actos juridicos en- sentido lato (presencia de la vo 
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111ntad en el primer momento por lo menos): 

a) Actos juridicos en sentido estricto (Presencia de la 

voluntad s6lo en el primer momento, o en los dos cuando el hecho 

es en si ilicito): 

a')Licitos (cuasi-contratos) 

b 1 ) Ilicitos (delitos y cuasi-delitos) 

b) Negocios juridicos (Presencia de la voluntad en los­

dos momentos, a c6ridici6n de_ij~c el acontecimient6 productor sea 

licito): 

Desde el punto de vista de las voluntades (Namero de -­

ellas-) que intervienen·.en su formaci6n: 

a 1 ) Unilaterales; .Y 

b 1 ) Plurilaterales, Bilaterales o Sinalagmáticos: actos 

contractuales; actos colcetivos, complejos o de colaboraci6n; ne 

tos unión. 

Desde el punto de vista del objeto perseguido por esas­

voluntades: actos regla, actos subjetivos; ~ctos condición; uc-­

tos jurisdiccionales. (14) 

(14) Ratll Ortiz-Urquidi, Derecho Civil, Ecl. Porrtla, 1982, p. 251 
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Para la existencia y validez de todo negocio jurídico -

es indispensable que reana los requisitos establecidos por la -­

ley, tales requisitos son los elementos de existencia y los ele­

mentos de validez. 

Si llegase a faltar tan s6lo uno de los elementos de -­

existencia el negocio jurídico seria inexistente, pero si falta­

re alguno de los elementos de validez el negocio estaría afecta­

do de nulidad. 

Todo negocio jurídico susceptible de inscripci6n en el­

Registro Pdblico de la Propiedad debe contar con los elementos -

antes citados, .por que de rio reunir los requisitos establee idos­

por la ley antes de su registro, este no se efectuaría. Los do­

cumentos inscribibles los ~stablece el Código Civil vigente en -

su articulo 3005, en lo.referente a·la inscripción de la propie­

dad inmueble, de los bienes muebles y al registro de las persa-­

nas morales rigen los artículos 3042, 3069 y 3071, respectivame~ 

te: 

Articulo 3005. S6lo se registrarán: 

I.- Los testimonios de esciituras o actas notariales u­

otros documentos auténticos; II. - Las resoluciones y providen- -

cias judiciales que consten de manera autentica; III.- Los docu­

mentos privados que en esta forma fue~en válidos con arreglo a -
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la ley, siempre que el calce de los mismos haya la constancia de 

que el notario, el registrador, el corredor público o el ,Juez de 

Paz, se cercioraron de la autenticidad Je las firmas y de ln vo­

luntad de las partes. Dicha constancia deberd estar firmada por 

los mencionados funcionarios y llevar impreso el sello respecti-

vo. 

Articulo 3042.- En el Registro PQblico de la Propiedad-

Inmueble se inscribirán: 

l.- Los títulos por los cÚ~lcs se cree, declnre,rcco-­

nozca, adquiera, transmita,:modifique; Ümite, grave o extinga -- ., ·: ' . -- .~,:. - - . . ., 

el dominio, posesión o~iginari;-'y icís.dóm:ls derechos reales so-­

bre inmuebles; II. - La ccinstituci6n,dél patrimonio familiar; - -

III. - Los contratos de ar,rendami~~to.de bienes inmuebles, por un 

período mayor de seis aftas• y'aqueÚ~s ·e~ que haya anticipos de -
' .· ·-' _,,,_. -:'.· ·_.--.·.-.'.· _-,:· ' 

rentas por más de ·tres":ari'o.i;''}',; :rv;,.,. Losdemás títulos. que la -­

ley ordene expresa~:6nie qJk ~JI~ +~gisÚados: 
·.· ',·-

;. ~-- _._:~ __ ; __ -·:: :'. --; ~' ' -~~ 
- ~,. ,; ,,:: :: : .. : ·- ,.. -

Art:iculo. 3069.- Se inscribi.rán en los folios de opera--
."_·./ :· 

ciones sobre' bienes muebles:· 

I.~ Los contratos ·de compraventa de bienes muebles suj~ 

tos a condici6n resolutoria a que se refiere la incisión II del -

articulo 2310; Il. - Los contratos de compraventa de bienes mue-­

bles por los cuales el vendedor se reserva la propiedad de los -
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mismos, a que se refiere el artículo 2312; y II!.- Los contratos 

de prenda que menciona el artículo 2859. 

Artículo 3071.- En los folios de las ~ersonas morales -

se inscribirán: 

I. - Los instrumentos por los que se constituyan, refor­

men o disuelvan las. soci~da<les y asociaciones civiles y sus esta 

tutos; IT.- Los instru111entos que contengan la protocolización de 

los estatutos de asociaciones y sociedades extranjeras de cadc­

ter civil y de .. sus reformas, cuando hara comprobado el registra­

dor que existe la aut6rizaci6n a que se refiere el artículo 2736 

de este código; y III. - Las fundaciones y asociaciones de benef i 

ciencia privada. 

La persona dcstinalln a la calificación registra! deber:í 

tomar en cuenta ciertos requisitos que la ley establece nara ins­

cribir un documento o negocio jurídico, como por ejemplo el ·"ue­

estahlece el artículo 3006 pfirrafos primero y segundo del C6diRo 

Civil; Los actos ejecutados o los contratos otorgados en otra en 

tidad federativa o en el extranjero, sólo se inscribirfin si di-­

chas contratos o actos tienen el carácter de inscribibles conFor 

me a las disposiciones de .este Código y del Reglamento del Qc~i~ 

tro P(1blico. 

Las sentencias dictadas en el extranjero sólo se re~is-
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trarfin si no están en desacuerdo con le;.·es 111cxica1ws y si ordena 

su ejecución la autoridnd judicinl comr¡etente. 

En materia mobiliaria el artículo l~S del Reglamento -­

del Registro POblico del Distrito Federal, tumbi&n establece al-

gunos requisitos: Para que unR operación sobre bienes rrnebles --

sea inscribible se requiere: 

I. Que recaiga• sobre bienes muebles susceptibles de 

identificación de manera ind~bitable; II.:if!tw los bienes estén­

en el Distrito Federal; y IIT> Que al contrato correspondiente­

se acompañe la factura originar.expedida por comcrci.ante legal-­

mente establecido, que comercie ~n los artíc~los de que se trate, 

salvo lo dispuesto en el articulo 146. 

Por lo que respecta a las inscripciones de personas mo­

rales estas se practicarán siempre y cuand.o"la persona moral de­

que se trate tenga su domicilio en el Distrito Federal". (artíc~ 

lo 150 del Reglamento del ~egistro Pdblico de la Propiedad). 

El registrador cuando los docu.mentos no contengan los -

requisitos establecidos por las leyes denegarán o suspenderán el 

servicio, articulo 3021 del Código Civil! 

Los registradores calificarfi~ baj6 .su responsabilidad -

los documentos que se presentan pa~a la prfictica de alguna anota 
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ción o inscripción: la que suspenderitn o deneg;1r.:in en los siguic1_1_ 

tc-s cnsos: 

I. - Cuando el t:itulo prcsentndo no sea de los que deben-

inscribirse o anot:irse¡ rr.- Cuando el docurTJento no revista las -

rormns extrfnsic:is que establezca la ley; III. - Cuando los runci~ 

nnrios ante quienes se haya otor~ndo o rectificado el documento -

no hayan hecho constar la ca!Jnddad ele los otorgantes o cuando --

sea notoria ln incapacidad de éstos; IV. - Cuando el contenido del 

documento sea contrario a las leyes prohibitivas o de interés pú­

blico¡ V.-.Cuand~ haya incompatibiliclnd entre el texto del docu--

mento y los asientos.del registro; VI;- Cuando no se individuali-

cen los bienes del deudor sobre 1 os que se constituya un derecho-

real, o cuando no se fije la cantidad m5xima que garantice un gr~ 

vanen en el cnso de obligaciones de monto indeterminado, salvo --

los casos previstos en la última parte del artículo 3011, cuando-

se den las bases para determinar el m6nto de la obligación garan-
.. 

tizada; y VIT. - Cuando falte al~ún otro requisito que deba llenar 

el documento de acuerdo con el Código u otras leyes aplicables. 

A) ELfütENTOS DE EXISTENCIA 

El negocio jurídico para pode.r nacer a la vida jurídica-

necesita de los elementos de. existencia o esenciales, cor~o se an2. · 

tó faltando uno de ellos el negocio jurfdico sería inexistente. 
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La doctrina señala cuatro elcJ11entos de existencia: 

a) Consentimiento; 

b) Objéto; 

e) El ncí desc~noci~iento de la ley de las consecuencias 

normativas deseadas·por las partes; y 

d) La solcinnidad .. 

Código Civil vigente señala: Para­

la existencia del cont}·áto se requiere: r. Consentimiento; Il. -
·' .. '·:-,:~ '. ·~ -

Ohj eto que pueda ser. materia .del contra to. 
·;:,,·_ .. -.,' 

a) ConsentiJTtiento, lns caracteristicas ciue debe reunir­

este elemento son las. sigúientes: 

: .. '• ;, 

Debe ser expresado por persona .::apa~ que fa voÚmtad no 

este viciada, debe exi~tlr un.a •voiuntad psico16g ica o sea (lUe -

el autor o las• partes sean: capaces de ~.isce~riir, que. diCha vol un 

tad sea seria, y que la ley no le niegue a esa voluntad el efec -

to de poder ~bliga~. 

La forma de manifestación de la. voluntad puede ser ex-­

presa o t5cita, asilo establece el articulo 1803 del C6diQo Ci­

vil: 

El consentimiento puede ser expreso o tficito. Es expr! 
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so cuando se expresa verbalmente, por escrito o por signos inec¡uf 

vacos. El tf1cito resultará de hechos o actos que lo :nresupongan-

o autoricen a presumirlo, excepto en los casos en que por ley o -

por convenio la voluntad deba manifestarse expresamente. 

b) El ~bjeto del ne~ocio juridico so clasifica seg~n la­

doctrina en: Objeto 'di'rectéí .. º imnediato; Objeto indirecto o media 

to; y objeto 

o .inmediato consistente en la: producción­

de consecuencias jurídicas corno crear, trans~itif, modificar o ex 

tinguir dere.chos yol:iligacioncs. 

Objeto indirecto o mediato, referente a la prestación de 

dar, hacer o. no hacer. 

Ha ter ial, el hecho material, la cosa misma. 

E 1 ar tic u 1 o 1 8 2 4 esta b 1 ec e: Son o b j et o de 1 os c on t r a tos: 

I.- La cosa que el obligado debo dar; II. - El hecho quc­

el obligado de.be hacer. o no hacer. 

En cuanto a las caracteristicas que debe reunir la cosa­

objeto del contrato son las siguientes: La cosa objeto del contra 

to debe; lo. existir en la naturaleza; Zo. ser determinada o de--
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minable en cuanto a su especie; 3o. estar en comercio, nsí lo es 

tablece el C6digo Civil vigente. 

Además la prestaci6n de hechos debe ser posibles y líe! 

tos, como lo ordena el artículo 1827 del C6digo antes citado: El 

hecho positivo o negativo, objeto del contrato debe_ ser: I.- po­

sible; II.- Lícito. 

EJ mi~m6 ~6digo en su~ artículo~.1828 y 1830 dan la de­

finici6n de lo imposible y de lo ilícito, el primer artículo ci­

tando señala: 

Es imposible el hecho que no puede existir porque es 
- ._, '.-.. 

incompatible con una ley de la naturalezicó con una norma que de 

be regirlo necesariamente y que' constituye un bostáculo insuper!!_ 
.' - -·.::._- ·• ~· ._: 

ble para su realizaci6n; el segundo estabíecé: 
'· .• ·._;._';' 

Es ilícito el hecho que es cont:T~~io a 1 as leyes de or­

den público o a las buenas costumbres. 

c) El no desconocimiento por la ley de .las consccuen- -

cías normativas d~seadas por las partes en su caso, sino tambi6n 

de la norma jurídica;' al respecto el Dr'. Ordz-Ur.quidi afirma: -

es absolutamenté,Indispensable que la ley sancione como valedera 

tal producci6nde efecto, que no los prohi~a, ya·_que .de lo con--
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trario jamás podrían jurídicar1cntc producirse. (15) 

d) Solermidad, es uno de los elementos esenciales que -

se utiliza en determinados negocios jurídicos, es de tal impar--

tancia este elemento que de no observarse, el negocio no nacerá-

a la vida jurídica, será inexistente, 

B) ELEl-!ENTOS DE VALIDEZ 

A diferencia de los elementos de existencia, como ya se 

expuso anteriormente, la falta de uno o m(ts elementos de validez 

no producen la inexistencia del acto, sino tan s6lo, la nulidad -

de 1 mismo. 

Los elementos de validez son los siguientes: 

a) Capacidad legal o,de ejercicio; 

b) Ausencia de vicios de la voluntad; 

e) Licitud en el motivo-o fin en el ne~ocio; y 

d) La forma, 

a) Capacidad legal o de ejercicio, la capacidad legal -

se adquiere a los dieciocho años para ar.ibas sexos. "La capac i- -

dad ele ej ere ic io es la aptitud que tienen determinadas personas­

nara hacer valer sus derechos y cumplir sus obligaciones por si­

m i sma s. " ( 1 6) 

(15) Raúl Ortíz Urquidi, ob. cit., p. 291 
(16) Raúl Ortíz \Jrquidi, ob. cit., p. 297 
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Al respecto el artículo 1798 establece: Son hí1biles pa­

ra contratar todas las personas no exceptuadas por ln ley, 

El mismo C6cligo en el artfculo 450 clasifica n ln capn­

cidn<l en natural y legal, tienen capacidad legal y natural: 

I. Los menores de edad; II .. - Los mayores de edncl priva-
. . 

dos de inteligencia por locura, idiotismo'.º imbecilidad, aún - -

cuando tengan intervalos lúcidos; :Ip.-~>Lo~ sordo mudos ciue no -

saben leer ni escribir; IV.·- Los\ib~-i.os:.consuetudinarios y los -

que habitualmente hacen uso "i.ii.mod~·;ado de drogas enervantes. 

De igual forma el '.artíc,~l~ 451 señala las personas 11ue­

son incapaces legalmente: Los menores _de edad emane ipados por r~ 

z6n del matrimonio, tienen incapacidad legal para los netos que 

se mencionan·_en el articulo relativo al capítulo I del título dé 

cirno de este libro, el artículo 643 ordena:·- El ernanc.ipado tiene­

la libre adrninis~ra~i6n de sus bienes, pero siempre necesita du­

rante su menor edad: I. - De la autorización judicial para la ena 

jenaci6n, gravamen o hipoteca de bienes rafees; II.- De un tutor 

para negocios judiciales. 

La capacidad de' ejercicio termina con .la muerte o por -
. ' . ' . . 

caer en estado de iriterdicci6n~ En cu~nto a la interdicci6n, se 

divide en interdicción ensentido lato e interdicci6n en sentido 

estricto, a la primera ~orresponde tbdo incapaz, y a la segunda-
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las personas a que alude el artículo 450 en sus fracciones, Il,-

III y IV ya transcritas. 

b) Ausencia de vicios de la voluntad, el artículo 1812-

señala como vicios del consentimiento el error, la violencia y -

el dolo. 

Error es "un pensamiento, una idea o una opinión contr~ 

rü1 a la verdad~'(17) las especies del error son las que a conti 

nuaci6n se enumeran. 

Error obstácu'lo, "impide.el nacimiento, la formación --
:, ·,' ::· ... '·, .' ' 

del negocio o contrato", (l8)bienpor que "rCcae.sobr-e la natu-

rale::a jurídica del negocio .o sobre la identidad de la cosa." --

( 1 9) 

Error nulidad, no impide o.ue el. negocfo. se forme o - -

exista, pero afectado de nulidad,-a tal nulidad~e refiere el ar 

ticulo 1813. del mult icitado C6digo Civil, .''EL error .de derecho o 
'·. . . •r,,' 

de hecho inválida el contra to· cuando recae sobre .el motivo de ter 

minante de la voluntad de cualquiera de los que contratan, si en 

el acto de la celebración se declara ese motivo o si se prueba -

por las circunstancias del mismo contrato que se .celebró éste en 

(17) Joaquín Escriche, Diccionario ~azonado de Leqislación y Ju­
risprudencia, Ed. e Impresora Norbajacaliforniana, Ensenada 
B.C. 1974, p. 624. 

(18) Raúl Ortíz-Urquidi, ob. cit., p: 317 

( 1 9) r d én. p. 3 18 
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el falso supuesto que lo 1:iotiv6 y no por otra causa." 

El error nulidad tiene como especies: error de hecho y­

error de derecho. 

Error de hecho "consiste en la falsa creencia que uno -

tiene de taló tal cosa ha sucedido o no ha sucedido", error de- -

derecho "es la ignorancia de lo que se haya establecido por la -

ley 6 la costumbre" -(20). 

Dolo, "se entiende por dolo en los contratos cualquiera 

sugestión o artifido que se emplee para inducir a error o mante 

ner en él a alguno de los contratantes ... -", definiei6n que da en 

su artículo _1815 del Código Civil. El dolo se clasifica en dolo 

malo, dolo bueno, dolo principal y dolo incidental. 

Estamos en presencia de dolo buenoctiando: 

Las consideraciones ~enerales nue los contratantes exp~ 

sieren sobre los provechos y perjuicios que natural~ente pueden­

resultar de la celebraci6n o no celebración del contrato y oue -

no importen engaño o amenaza alguna a las partes, artículo 1821 -

del Código Civil Adjetivo.· 

(20) Joaqurn Escriche; ob. cit., p. 624 



Tanto el dolo malo como el dolo prinl.'..i!wl ori~inan la -

nulidad, mientras el dolo incidental trae aparejndo la repara -­

e i ó n del daño . 

Por lo r¡ue respecta a la violencia el artfculo 1819 di­

ce: llay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que­

importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, lasa 

lud o una parte considerable de los bienes del contratante de 

sus ascendientes, de su cónyuge, de sus descendientes o de sus -

parientes colaterales dentro del _segundo _c.;¡rado. 

Por dltiMo dentro del artículo 1815 establece que habrfi 

mnla fe cuando haya disimulación del error de uno de los .contra­

tan tes una vez conocido. 

c) Licitud en el motivo o fin en el ne~ocio, artículo -

1813: El fin o motivo determinante de la voluntad de los que co~ 

tratan tampoco debe ser contrario a las.leyes de orden pdblico -

ni a las buenas costumbres, al ·respecto. los articulas 6, 7 y S -

del Código Civil establecen: 

La voluntad de los particulares n6 pued~ eximir de la -

observancia de la ley, ni alterarla o. modificarla; ·Sólo pucden­

renunciarse los derechos privados que no afecten dir~ctaMente al 

interés pdblico, cuando la renuncia no perjudique derechos de 

tercero. 
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!.a renuncia autoriznda en el artículo :interior no pro<l::_ 

ce efecto alguno si no se hace en t6rminos claros y nrecisos, de 

tal suerte que no quede duda del derecho que se renuncia. 

Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohj_ 

bitivas o de interés pOblico serán nulos, excepto en los casos -

en que la ley oide~e lo cóntiario. 

De lo anterior se deduce que las leyes de orden núbl ico 

son de carácter irrenunciable. 

La costumbre, es "la práctica muy usada v recibida Clue­

ha adquirido fuerza d~ ley; 6 el derecho no inscrito que ~e ha -

introducido por el uso ... el uso pues produce la costumbre, In -

cual por consiguiente es un efecto del uso. Para que el uso nr~ 

<luzca la costumbre, es necesario que sea útil y no p~rjtídlcial -

al bien comOn, ni contrario al derecho natural, que s~ estnblez­

ca pOblicamente y no por netos clandestinos ... que ~e haya cele­

brado constantemente por todo el pueblo 6 ln mayor parte <le él!' 

(21) 

d) La forma, si como ya se expuso la forma de manifest~ 

ci6n de la voluntad puede ser expresa o tftcita, la formalidad --

(ZlJ Joaquin Escriche, oh. cit., p. 521. 
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consistirá en "el conjunto e.le normas establecidas ¡:ior el ordena­

miento jurídico o por las par tes, que seiial an como se debe e.\ te 

riorizar la voluntac.1, p:ira la v.:ilide: c.lcl acto jur1dico y c.lel -

contrato." (22) Por lo tanto la formali<lnd o.ue deben revestir -

los negocios se clasifican en: 

a) Consensuales, se perfeccionan por el s6lo acuerdo -

de voluntades. 

b) Formales, es necesario llenar los requisitos esta--

blecidos por la ley para la validez del ne,qocio. 

c) Solemnes, de no observarse los requisitos que para­

determinados negoc los establece el ordenamiento jurídico éste -

sería inexistente. 

d) Reales, se perfecciona el contrato con la entrega -

de la cosa. 

Como puede observarse, los elementos de existencia y los 

elementos de valide: son indispensables para la existencia y va 

lidez del nenocio jurídico, dentro de dichos elementos no se en 

(22J Berna¡:-¿ro-pérez Fernández del Castillo, Derecho '.-lotarial, -
Ed. Porrúa, S.A., 1981, p. SS. 



44 

cuentra como requisito indispensable la inscripción de los Jll•go­

cios celebrados por el autor o las partes, tal situación se dche 

a que en el derecho mexicano en materia tic Registro l'úbl ico SL' -

sigue el Sistema íleclorativo, de tal forma que el negocio existe 

y es válido independientemente de su inscripción en el Rcgistro­

Público de la Propiedad. 



CAPITULO II I 

S ISTfüli\S REG fSTRALES 

"Sistema Hipotecario es un conjunto <le normas que en un 

pa1s determinado regulan las formas de publicidad de los dere 

chas reales sobre bienes inmuebles a trav6s del Registro de la -

Propiedad, asi como el r6gimen y organización de esta institu- -

ció11; o miís sintéticamente, el conjunto de normas reguladoras de 

lu institución del Registro de l.a Propiedad desde un punto <le 

vista sustntntivo -vulo~d~ los asientos con forma de constitu--

ción o de publicidad d6 ~quellos derechos- como desde un punto -

Je vista formal -organizaci6n y régimen del Registro-." (23) 

Dentro del Derecho llipotecario o Derecho lrnnobiliario -

Registra! encontramos dos tipos de sistemas: a) Sistema Constit~ 

tivo y b) Sistema Declarativo. La diferencia entre ambos estri-

ba en los efec·tos que producen, en el primero de ellos el acto · 

o negocio juridico no existe ni es válido en cuanto no se inserí 

bu ~n el Registro de la Propiedad, en el segundo el acto o nego-

cio juridico existe y es válido independientemente de su inscriE 

ci6n en el Registro, y a partir de dicha inscripci6n los dore- -

chas son oponibles a terceros. 

(23) Angel Sncnz Fcrnfindcz, lnstituciones de Derecho Hipotecario, 
Ed. Rcus, 1947, Tomo I, p. 127. 
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SISTEMA CONSTITUTIVO 

A) PERFECCIONMIIENTO DEL ACTO JURIDICO Y SUS EFECTOS 

En este sistema la inscripci6n en el Registro de la Pro 

piedad equivale a la "Traditio" romana porque solo en virtud de 

la inscripción se transmite. el dominio o se constituyen, modifi­

can o extinguen derechos reales.sobre bienes inmuebles. 

"<>·'' 

La tránsrrii~Í6n del ·dominio d'é fincas y la constitución-
"' ·. : ~.--: ' .-, -.... -:. , . 

modificación o \?xtii1C:i6ri d~ gr~vámencs y limi tacioncs de dominio 

se opera mediante.i'á.>i~scdpc:i.Ón.en el Registro de la Propiedad-
'''-

tanto entre las· pal't!JS c~inb Úcntc y terceros. 

' ':·: ' ''. : . - - .· ;' 

Al respec:to Sáell.~z· Fernández establece que la inscripci6n 
•"' •.-,· ,. 

"es aquella que por sí mislTla 6 con otros elementos previos de ca-
' .,, . -

rficter necesario, da vidÜ.'.a'1 derecho real o es un eleme.nto de su-

constitución, supresión··o mcidificaci6n", asimismo Lacruz Bcr<lejo 

expresa que los registros· en este sistema "publican u·n cambio - -

real que ellos mismos producen." (24) 

(24) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit., p. 194 
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:\U STR:\ Ll A 

Cada Estado cuenta con un Registro y al frente de cada­

uno se encuentra un registrador. 

Los actos rcgistrables en el sistema australiano son: -

"todos los de carácter inter-vivos o por causa de muerte que - -

sean traslativos del dominio de inmuebles o. constitutivos, - -­

traslativosi modificativos o extintivos de derechos reales inmo­

biliarios. Tambi6n son registrables los actós referentes a dere 

chos de arrendamiento de inmuebles," (25) 

La transmisión, constitución, modificación y extinción, 

Je derechos sobre bienes Jnmucble!' pu_ede ser o no por negocio j_u 

rídico. 

Para inmat_ricular una finca, que es en este país la uni 

dad bfisica <lcl'~cgistro; es indispensable: la solicitud del int! 

resada, plan6 materia del negocio, y titulo justificativo del de 

rccho, ("la inmatriculación era voluntaria pero tendióse a ha-­

cerln obligatoria o necesaria"). (26) Una vez. presentados los -

documentos anteriormente citados el registrador procede a la ca-

(25) Ramón María Roca Sastre,ob. cit., p. 182 

(26) tdern, p. 181, 
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lific::ici6n de los mismos los cuales "son objeto de una dcour:ida­

\•erificación de fondo y Je forrna, y en relación al Regjstro." --

( 2 i) 

El registra<lor cuenta con personal jurídico y topográfi. 

co para asesoriuniento, más t:irde se pro cede a la resoluci6n de -

la inmatriculaci6n, en caso de ser aceptada, .se ~u~lican edictos 

por medio de períodicos, y de no existir oposicióri~se realiza la 

inmatriculaci6n. Inmatl'iculada una finca no se·podrá sustraer -

al registro en ningún momento y se le asignará un:número que se­

rá su registro particular. 

Se expiden dos títulos (certificados de titularidad) 

uno de los cuales se archiva, entreg6ndose el otro al titular 

<le l derecho. 

La cert)ficaci6n e:qrndida por el Registro debe ser admi 

ticla por los Tribtlnalcs como prueba que. el titular yegistral es-
. . . . 

el propietario y !JOSeeclor del bien inmueble¡ "por·euo el certi-
: ' ' ' 

ficaclo ele titularidad es concluyente e indest;.u~~i·b~e a.favor --
.. ' 

del titular", (28) siempre. y cuando el conteni'do del:certificado 

(27) Ramón ~laría Roca Sastre, ob. cit., p. 191. 

(28) Ramón María Roca Sastre, ob. cit., p. 185 
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concuerde con el archivado en ,,¡ Registro, y que :Hlc111:ís no lwr:111 

concurrido situaciones como: fraude, poder insuficiente, false--

dad, o incapacidad del disponente. 

El titular subadquiriente tambieft es protegido por el -

Registro, siendo necesario que haya "adquirido a título om'roso­

y con buena fe de quien a su vez figuraba como titular seg6n el-

Registro." (29) 

La buena fe consiste en no conocer o tener conocimiento 

<le los vicios 'de 1 os títulos o derechos; el suba<lquirente "Í10 es 

invulnerable en curint~ a los vicios del propio. acto adquisitivo, 

mas sí de los vicios <l~l acto del transferente del cual es un --

subadquircntc." (30) 

Los documentos presentados para su registro deben ser -

registrados por el orden cronológico de su presentaci6~, así mi! 

mo existe una especie de aviso preventivo llamado "Caveat", con-

sistente en ganar rango registra! por el que pretenda adquirir -

el dominio o derechos reales sobre inmuebles. 

La persona interesada en obtener informaci¿n acerca de-
,., 

los asicnto.s regfstrales podrá obtenerla ~in rest,ricción alguna, 

(29) Ram6nMarfaRoca Sastre, ob, cft,,p.188 
(30) Ramón Mriria Roca Sastre, oh. cit.~ p: 185 
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nuJicn<lo examinar o pedir notas Je los asientos. 

En caso de resultar privada de su derecho <leterminaJa -

persona, sin tener culpa alguna o sin que se haya interpuesto -­

excepción legal, se le inJemnizará pecuniariamente por medio Jel 

Fondo de Seguro, que "se forma por un tanto nor mi.1 del valor de 

las fincas, que se satisface al ser éstas lnmatriculadas". (31) 

En Australia se forman libros "crono 16gicamentc por el -

orden de inmatriculaci6n de fincas", (32) existiendo libros 

auxiliares y libro Diario de presentación de documentos. 

ALEMANIA 

En este pais, la oficina del Registro de la Propiedad -

es parte integrante de los Tribunales de Distrito, por lo que al 

frente de dicha oficina hay un juez. 

Todo negocio jurídico referente a la finca es objeto de 

inscripci6n, la transmisión del dominio de bienes inmuebles, la­

constitución, modificación y extinción de derechos reales sobre­

los mismos, no así los arrendamientos>rdst1cos y urbanos. Toda­

mutación jurídica sobre bienes inmuebles ·susceptible de inscrip-

(31) Ramón María Roca Sastre, ob. cit., p. 191 

(32) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit., p. 192 
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,·i."111 C'll el Rl'gi:Hro siempre deher[1 emanar de lll'go..::io jurí.di..::o. 

:\1 igu;tl que en ,\ustralia la finc:i e~ •:onsiderada la --

11nid:id b(isica del I<egistro, a cada una de ellas se le asigna un;1 

!to,i:1 registra! por lo que se sigue el sistema de Folio Real. 

"l'.:Hla hoja, folio o registro particular de los libros -

ré'gio<tralL'S abierta a cada finca, está compuesta de seis folios­

'º 5ea doce p5ginas). La primera hoja se deja de portada y la -

liltima se Jeja en blanco, formando una especie Lle cuaderno. Ca­

d.t hoja registra! de este cuaderno se compone de dos partes: la­

prtmcra contiene la descripción de la finca y la segunda las mu­

taciones de la misma, dividida en tres secciones: la primera sec 

ci0n se destina al dominio, la segunda a las cargas y grav§menes, 

,. 1:1 tercera a las hipotecas y a l.'.ls deudas y rentas inrnobili.:1-­

rias." (33) 

Para proceder a la adquisición por negocio jur1dicd es­

in<lispensable el consentimiento e inscripción, ..::onsentimiento -­

tanto por parte del titular como parte del adquirente; debe exi! 

tir acuerdo respectivo sobre la transmisión del dominio, así co­

mo en la creación, modi[icaci6n o extinción de derechos sobre in 

mu e bles. 

(33) Ramon ~lana Roca Sastre, ob. cit., p. 160 
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Tal Jeclaraci6n puede llevarse ante la Oficina del Regi! 

tro, o ser autorizado por notario, "la declaraci6n de conformidad 

del perjudicado, es decir, el permiso de inscripción requiere Ja­

forma de acta ante el Registro o autenticación notari:il." (34) 

Por tanto es indispensable la inst:incia ele.' parte, la -

concurrencia de la parte interesada (en este caso la concurren--

cia del titular y del adquirente), para que se realice la ins- -

cr ipci6n. 

Antes de proceder a la inscripci6n se realiza la califl 

c:ición de los documentos presentados por las partes, "El Regis-­

tro antes de proceder a la inscripción, ha de comp!obar los ele­

mentos documentales presentados para la inscripci6n, confront5n-

dolos con la ley y con el contenido del Registro, pero sin poder 

penetrar en la validez del acto causal." (35) 

En lo que respecta a los asientos el contenido de estos 

se reputan exactos en beneficio de todo titular, se presume la -

cx:ictitud de todo asiento, se presume la concordancia entre el -

contenido que obra en la Oficina del Registro y la realidad ex-­

tr3rcgistral. En caso de discrepancia o inexactitud surge la --

presunción "luris Tantum" a favor del titular. 

El Registro tambi6n protege al adquirente por negocio -

~1món ~'«tría Roca Sastre, ob. cit., p. 163 
[35J Ramón Maria Roca Sastre, ob. cit., p. 164 



ble." (37) 

S ISTE~IA DECLARATIVO 

R) PERFECCIONAMIENTO DEL ACTO JURIDICO Y SUS EFECTOS. 

En el sistema declarativo el acto o negocio juri<lico 

existe y es vfilido independientemente de su inscripción en el Re 

gistro de la Propiedad de tal suerte que el acto jurídico se pe~ 

fecciona y por tanto se trasmite por el sólo consentimiento de -

las partes. 

Por lo que respecta a los efectos, todo acto o negocio­

juridico no inscrito no es oponible a terceros; de tal forma que 

en un acto juridico no inscrito los efectos sólo se producen en-

tre las partes, más no frente a terceros. 

El Registro "se limita a recoger los elementos jurídi--

cosque dan vida al derecho renl, sin añadirles un valor espc--

cial por si misma", Angel Sáenz Fernández. (38) 

La inscripción "se limita a m~nifestar un cambio real--

sin haber intervenido en él", L.acruz Berdejo. (39) 

(37) Ramón María Roca Sastre, ob. cit., p. 168 
(38) Ramón Ma. Roca Sastre, ob, cit., p. 193 
(39) l<lem, p. 194 · 
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jurídico, siempre y cuando haya obrado de buena fo, transformtín­

Jose la presunción de los asientos registrales en exactos <lefini 

tivnrncnte. En caso de que hubiese conocido la inexactitud Je -­

los asientos tal protección le serú ncgnJa aún cuando haya aJqul 

rido n título gratuito u oneroso. 

Cuando se pretendan inscribir derechos sobre una misrnn­

f inca pero en diferente sección, el registrador se regir5 por -­

lns fechas de presentación de la solicitud, en caso de que los -

derechos inscribibles pertenezcan a unn misma secci6n el rango­

se dctcrminarú "por el orden consecutivo de las inscripciones -­

por el lugar que ocupen en el folio," (36) 

Para proceder a la inscripción es necesario que el dis­

ponente tenga su derecho registrado, y toda persona legitimada -

puede consultar los asientos registrales. 

En este país existe estrecha relación entre el Registro 

v la Oficina del Catastro. 

Por Gltirno en el registro alemán se llevan libros prin­

cipales, complementario o auxiliares, "en aquellos libros se - -

practican los asientos del registro, que expresan escuetamente -

o con la máxima brevedad la mutación real o resultado publica-

i3oi Ramón ~Jaria Roca Sastre, ob. cit., p. 165 
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F lt\~C 1 A 

Los Re¡iistros de 1:1 Propiedad dl'nornin:i<los Oficios de 1li­

potec:1s, (exist~ntes uno por cada circunscripci6n) tienen al 

frente a un registrador [Conservador de liipotcca) que depende -­

c1el ~linisterio ele llacienda. 

Los actos registrahlcs abarcan tanto los actos "intervi­

vos" como "mortis causa", ya sea a título oneroso o gratuito. 

"Actos jurídicos ohligutoriamcnte registrnbles. Los ac­

tos y decisiones judiciales que contengan o constaten toda muta­

ción o constitución entre vivos de derl!chos reales sobre inmue-­

hles y los privilegios inmobiliarios e hipotecas, as1 como los -

arrendamientos de inmuebles por mAs de doce años en que se anti­

cipen rentas de tres o mfis años. Actos entre vivos dirigidos a­

constatar clfiusulas de inalienabilidad temporal y todas las de-­

mfis restricciones al derecho de disponer, as1 como las cl5usulas 

susceptibles <le entrañar la resolución y revocación de los refe­

ridos actos de mutación o constitución de derechos reales, privJ:. 

lepios e ~ipotccas; y tamhi&n las decisiones judiciales consta 

tando la existencia de tales c15usulas. 

Los actos por causa de muerte de transmisión o constitu­

ción de derechos reales inmobiliarios. 
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Las demandas judiciales dirigidas o ohtcner y los actos-

y decisiones judiciales que constaten lo rcsoluci6n la revoco- -

ción, la anulación o la recisión de uno convenci6n o de una <lis-

posición por causa de muerte relativa a derechos reales inmobi--

liarios. 

Actos registrables simplemente. Los mandamientos de em­

bargo y demfis actos procesales relacionados con ellos. Los ac-­

tos constitutivos de patrimonios familiares inembargables y los­

de reorganización rural. Los reglamentos de copropiedad de in--

muebles o conjunto de inmuebles. Los cambios de numeraciones de 

fincas y de denominación. devias ci~dudanas, asi como las cons-­

trucciones y demol i'ciones que afecten a hienes inmuebles urbanos 

registrados." (40) 

- : ; - . ~ . , '. - - : . . ' - . . ' 

. ' ' . 
Para la registración d~ actos jur1dicos; se deben preso~ 

tar dos copias d~ lo~ docu~entos que contengan dichos ~etas ante 

el Conservador de llipotec;as, una de las cuales se devuelve al in 

teresado una vez hecha la anotación y haberse efectuado la regi! 

tración, (previa cál'ificación de orden externo y no de fondo); -

la otra copi~ es ret~nida en el Oficio de Hipotecas para su en-­

cuadernación, ~roce~i6ndose tambi6n a la anotaci6n en los respe~ 

(40) Ramón María Roca Sastre, oh. cit., p. 1•18 y 149 
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t ivos ficheros inmobi 1 iarios [ficheros persona lc'S Je propict:i- -

rios, ficheros parcelarios y ficheros para fincas urbanas). 

Por lo que respecta a la registraci6n de privilegios o -

hipotecas se debe presentar el documento original o copia aut~n­

tica que contiene el privilegio o hipoteca. "La regla general -

es que todo acto sujeto a publicidad debe constar de manera au-­

téntica. (41) 

Los actos y decisiones judiciales que deban registrarse­

conforme a la ley y no se registren ser5n inoponibles a terceros. 

Para los franceses como so expuso, no importa que se ad­

quiera a titulo gratuito u oneroso, ni tampoco si se ha adquiri­

do con o sin buena fe, pero si es importante si hubo confabula-­

ci6n fraudulenta. 

El rango o prioridad se determina por la fecha del docu­

mento m5s antiguo en caso que se pretenda registrar un derecho -

sobre la misma finca; do igual forma son considerados de rango -

proferente la registraci6n de hipoteca y mandamiento de embargo. 

El registrador al presentarle para su publicaci6n un ac­

to o decisi6n judicial debe cerciorarse que el Gltimo titular ha 

ya tenido su contrato publicado. 

(41) Ram6n Marla Roca Sastre, ob. cit. p. 148 y 149 



58 

Se expide a quien lo solicite copias o cxtrnctos <ll' lus­

documcntos y notas de inscripción, de lns inscripciones existen­

tes y del fichero inmobiliario. 

Existe co1ahoraci6n en este pa1s entre el Catastro y el­

Registro de la Propiedad. 

ES PARA 

Dentro del territorio espnfiol se encuentran repartidas -

varias oficinas del Registro de la Propiedad, cada una con juri! 

dicción delimitada. 

La finca es considerada como la unidad bfrsica registra}, 

a cada una se le asigna una hoja, folio o registro particular en 

el libro correspondiente. 

Los actos registrables los consigna el articulo Zo. de -

la Ley Hipotecaria: "Primero. Los títulos traslativos o declara 

tivos del dominio de los inmuebles o de los derechos reales im-­

puestos sobre los mismos; Segundo. Los titulas en que se consti 

tuyan, reconozcan, modifiquen, transmitan, o extingan, derechos­

de usufructo, uso, habitación, enfiteusis, hipoteca, censos, ser 

vidumbres y otros cualesquiera reales; Tercero. Los a~tos y con 

tratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bienes inmuebles o­

dcrechos reales, aunque sea con obligación de transmitirlos a -
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l.:1s rt:'soluciones judiciales en qu0 se imponga la pena <le inter­

dicción civil o se declare la incapa~:id:1d legal p:1ra adminis- -

trar, 1:1 ausencia, el fallecimiento y cualesquicru otras .por -­

las que se modifique la capacidad civil de las personas en cuan 

to a la l ihre disposición de sus bienes; Quinto. Los contratos 

de arrendamiento'de bienes inmuebles por un periodo de m5s de -

seis anos, o aquellos en los cuales se halla anticipado la ren­

ta de tres o más, o cuando sin concurrir alguna de estas circun_:'! 

t~ncias, hubiere convenio expreso de las partes para que se in~ 

crihan; Sexto. Los tituros de adquisición de los bienes inmue-­

hlcs ~·derechos reales que pertenezcan al Estado o a las CorporE_ 

ciones Civiles o eclcsifisticas, con sujeción a lo establecido en 

las Leyes o Reglamentos." 

Los documentos ingresados al Registro de la Propiedad p~ 

ra su inscripción debcrfin calificarse por el Registrador, asi lo 

establece el artículo 18 de la Ley Hipotecaria: "Los Registrado­

res calificar5n bajo su responsabilidad la legalidad de las for­

mas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud -

se solicite la inscripci6n, asi como la capacidad de los otorga~ 

tes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las es­

crituras pGblicas por lo que resulte de ellas y de los asientos­

del Registro". 

La calificación de las formalidades extr1nsecas a que se 



ti O 

rc>fierc el artículo anterior son las siguic>ntes: "la competencia 

por razón de materia y por el territorio dc>l Notario que haya au 

torizado la escritura o librado la copia. El cumplimiento de 

los requisitos formales de car5cter esencial que las leyes exi-­

gen en el otorgamiento de las escrituras pGhlicas y en la exped! 

ci6n de sus copias. La legitimaci6n, legalizaci6n y dcm5s requ! 

sitos referentes a la autenticidad de la copia de la escritura -

pGhlicu presentada a registro. El uso de papel timbrado y la --

constancia relativa al impuesto de transmisiones y sucesiones. -

( 4 2) 

Por lo que respecta u la validez de los actos dispositi­

vos, la calificaci6n "ha de referirse.al contenid~ del acto. o ne 

gocio jurídico objeto d.e la correspondiente escr.itura püblica 

presentada a inscripd6n, El Registrador ha de comprobar si el 

acto jurídico en sí, o sea'el contenido de la escritura pública, 

es válido o nulo, tanto como.tal como en sus condiciones." (43) 

Una vez culifi¿ado el documento se procede a su inscrip-

ci6n. 

Puede darse el caso de que un.documento sea rechazado -­

por el Registrador por faltas, estas pueden ser 'subsanules o in-

subsanables, unte esta situaci6~ ~l i:nscri pe ión-

cuenta con dos recursos: a)··Recurso."G~kel'natÍ.':'o, 
en primer grado ante el Presidente de la Audi~n'¿a Territorial -

(42) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit. 
(4~) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit. 
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a cuya jurisdicci6n corresponda el Registro cuyo titular hu pro­

movido su calificaci6n; conoce en apelación y unica alzudu la Di 

rección General de los Registros y el Notariado"; (44) 

b) Recurso Judicial, tramitado ante los Tribunales. 

El Registro le confiere al titular la facultad de dispo­

ner registralmente de su derecho y ade~fis la ley le confiere a -

su favor la presunción "iuris tantum", en caso de que cualquier­

persona alegue tener derecho alguno sobre el bien inmueble. 

"A todos los efectos legales se presumirá que los de re- -

chos reales inscritos en el registro existen.Y pertenecen a su ti­

tular en la forma determinada en el asiento respectivo. De 

igual modo se presumirá que'quien tenga inscrito el dominio de -

los inmuebles o derechos reales, tiene la posesión de los mismos. 

Como consecuencia de lo anteriormente, no podrá ejercitarse nin­

guna acción contradictoria del dominio o derechos reales inscri­

tos a nombre d~ persona o entidad determinada, sin que previame~ 

te o a la vez, se entable demanda de nulidad o cancelación de la 

inscripción correspondiente. La demanda de nulidad habrá de fun 

darse en los censos que taxativamente expresa esta Leycuando hE_ 

ya de perjudicar a tercero." (Artículo 38 de la Ley Hipotecaria) 

(44) Ram6n María Roca Sastre, ob. cit. 



En España al igual que en Alemania se protege al tcrcl'r-

adquiriente ele buena fe por titulo oneroso, mientras no se pruc-

be que conocia la inexactitud del registro; ast lo establece el-

artículo 34 de la Ley Hipotecada: "El tercero. que de buenn fe -

adquiera a titulo oneroso algfin derecho de persona que en el Re-

gistro aparezca con facultades para transmitirlo, s~r5 mantenido 

en su adquisición, una vez que haya inscrito su derecho, aunque-

después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de cau--

sas que no consten en el mismo registro. Los adquirientes a tí­

tulo .gratuito no gozar&n de más protección registra! que la quc­

tuviere su causante o tran~ferente. 

Para determinar el rango y preferencia de los documentos 

presentados se atenderá a la fecha del asiento de presentación -

para todos los efectos legales; al Ids articules 2~ y -

25 de la Ley Hipotecaria 

' ·, 

"Se considera·feth:a::'de;~;in~~ripción para todos los - -
· .. , ... 

efectos que ésta d'ebe prÓci'J~~i?:Ll.~·Ú~~ª. ·~_eLas,iento 

ción que deberá const~r~~·l~!ink¿ri'b:¿ión.misma .. 
:~,.":;'.~ ;-:. : :: : .- .-:~ 

. - ·_ > '.' :~\ .,~::. ;":" :'-. . '' .. ":·, ' ,,;\; . 

"Para determinar ia prefe~~~.ci.a e~t~·~· ~º~ c:> 

de.prcscnt!.!_ 

más inscrip-

ciones, de igual fecha, relativa~ ~·una ~i~~dfri.né~. se atenderá 

a la hora de presentación en el Registro. de los .títulos respectl 

vos" 



6J 

En la hoja registra! contenido en lus Oficinas del Rcgi! 

tro deberfi constar el historial completo de cada finca, de tal -

formu que el titular hipotecario deber5 tener su derecho inscri-

to para que el adquirente a su vez pueda inscribirlo. El articu 

lo 20 p5rrofo lo. indica: "Para inscribir o anotar títulos por -

los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen, o extingan-

el dominio o demfrs derechos reales sobre inmuebles, deber5 cons-

tar previamente inscrito o anotado el derecho de lo persona quc­

otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referentes. 

En coso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persono 

Jistinta de la que otorgue la tronimisión o gr~vamen, los Regis­

tradores denegarfin la inscripci6n solicitada. Cuando no resulto 

r~ inscrito a favor de persona alguno el expresado derecho y no­

s~ acredite fuero inscribible con arreglo al arttculo 205, los -

R~gi~tradores har5n anotación preventiva a solicitud del intere-

sado, la cual suhsistirfi al plazo que seftala el articulo 76 de -

esto Ley." 

Sólo a instancia o petición de part~ se p~ede Iniciar el 

procedimiento para la inscripci6~ de derechos, pero no es indis­

pensable la concurrencia a la Oficina del Registro de los intere 

sodas, ni de sus representantes leg1timos, unicamente b~sta la -

presentación del documento. 

El articulo 60. de la Ley Hipotecaria seftala quienes tie 

nen la facultad de solicitar la inscripci6n: "a) Por el que ad--
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quiere el derecho; b) Por el que lo trnsmita; c) Por quien t eno ¡¡ ,.., 

intcr6s en el derecho que deba inscrihir; d) Por quien tenga ln­

represe11taci6n de cualquiera de ellos." 

Y el artículo 39 de la misma Ley agrega: "Se considcrarfi 

comprendido en el apartado D del artículo 6 .de la Ley llipotcca- -

ria quien presente los documentos correspondientes en el Regis--

tro con el objeto de solicitar su inscripción." 

' . . . 
Por regla general elsistema que sigue la Ley llipoteca--

:· ·, . _. . . - . 

ria Española es el Declaraúvo~ c~n excepción de la llipotecn que 
- -. .,. -.· , 

tiene efectos Constituii~os~ asf mismo los artículos 145 y 159 -

de la misma L~y, co~o é1·:5rticulo 1875 e.stublcccn: 

"Para que las. hipótecas queden v51 idamente establecidas, 

se requiere:. lo.' que ése: hriyá cons t ituído en escritura püb 1 i ca; -

2o. que la escritura se. haya inserí to en el Registró d9 La Pro- -

piedad." 

"Para que las hipotecas legales queden válidamente esta­

blecidas se necesita la inscripción del título en ¿uya virtud se 

constituyen.". 

''Es indispensable~ara.que la hipoteca quede v5lidamente 
. . . ,· . . . , 

constituida .• queeldocJmento:en que.se constituya, sea inscrito 

en el Registro de la Propiedad." 
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Las Oficinas del Registro de la Propiedad ser5n pGhlicos, 

así lo regula el artí.culo 221 de la Ley llipotccaria al estable--

L"cr: "los Registros serán públicos para quienes tengan interés -

conocido en averiguar el estado de los bienes inmuebles o derc--

chos reales inscritos." 

MEXICO 

El Registro Público de la propiedad es una institución -

dependiente del Departamento del Distrito Federal, cuenta con un 

Director y cinco Subdirectores (de Anilisis Registra!, Procedi-­

micnto Registra!, Información Registral, Consulta Registra! y ~~ 

ministrativa), Cuerpo de Auxiliares, Oficina Juridica, Oficina -

Administrativa y de Control, Oficina de Oficial1a de Partes, Ofi 

cina de Calificación e Inscripción, Oficina de Certificación e -

Indices, Oficina de Boletín, Publicaciones y Estadistica, Ofici­

na de Implementación Técnica, Oficina de Coordinación de Activi­

dades Culturales, Sociales y de Difusión, Oficina del Archivo -­

de Notarias, y Biblioteca y Archivo. 

La finca es considerada coino la Unidad Bá.sica R.cgistral, 

de tal forma que se lleva.el sistema de Folio .R.eal, por lo que­

ª cada finca Ú. le, abre un folio y se le da un. número registral 

particular. 

Los documentos y actos registrables s~encuentran regu-
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lados en Jos artículos 3005, 3042, 30(1!1 y 3071 del Código Ci\'il, 

ya tr<Jnscritos en el capítulo <Jntcrior. 

El procedimiento de inscripción es el siguiente: el int!:'_ 

resada debe acudir ante la Oficin<J de Oflcia11a de Partes con el 

documento objeto de la inscripción y la solicitud por escrito, -

una vez recibido el documento y la solicitud por el pcr~onal se­

les anota el nfimero de presentaci6n y se procede a llenar el Fo­

lio Diario de Entradas y Trámite, acto seguido se le extiende ;11 

interesado una de las copias del Folio para constancia. Los do­

cumentos privados deberán presentarse por duplicado con el fin -

de que uno de ellos se archive; m5s tarde se turnan los documen­

tos a Ja Oficina de Calificación e Inscripción para la calific1 

ción por parte del Registrador que deberá: "realizar un cstudio­

minucioso de los documentos que les sean turnados, para determi­

nar la procedencia o improcedencia de su registro, segGn resulte 

de su forma y contenidos y de su legalidad en función ~e Jos 

asientos registra les preexistentes", (artículo 25 fracción 1 del 

Reglamento del Registro PGblico de la Propiedad); dentro de Jos­

cinco dias h5biles siguientes, si la inscripción no observa aJg~ 

no de los supuestos del articulo 3021 del Código Civil, el Regi~ 

trador calcular5 los derechos correspondientes, notific5ndose a­

las interesados por medio del Boletin del Registro, documento 

que contendr5 el nGmero de folio y fecha de inscripci6n. 

Los documentos a los que se les niegue o suspenda anota-
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1:1 Oficina .JurfLlica, como lo establece el ;i.rtículo 13, fraccio-­

nes [\' 1· V del Reglamento; Corresponde a los integrantes de la 

Oficina .Jurídica: IV Conocer de Jos asuntos que les turnen Jos 

rc,Qistradores y la Oficina de Certificaciones e lndices en los 

casos de suspensi6n o <lenegaci6n del servicio; V Confirmar, mo-­

,llficar o revocar las determinaciones suspensivas o denegatorias 

de los Registradores". De igual forma a la Oficina del Cuerpo 

de i\uxi liares les corresponde: "Emitir su opini6n en los casos -

Je inconformidad <le los usuarios del servicio con los dictámenes 

,te Ja Oficina .Jurídica y, de irunediato, participar sus conclusi~ 

ncs al Director para mejor ocasi6n en proveer de ser interpuesto 

L'l recurso administrativo", (artículo 13 fracci6n II del Regla-­

mento) . 

El registro protege al titular de cualquier derecho in! 

criblble y, cualquier contradicci6n a los asientos del registra­

se debe probar; el artículo 3010 del C6digo Civil establece:· "El 

derecho registrado se presume que existe y pertenece a su titu-­

lar en. la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume 

tambi6n que el titular de una inscripci6n de dominio o de pose-­

si6n tiene lo posesión del inmueble inscrito. No podrá ejerci-­

t ar se acci6n contradictorio del dominio del iTllm.lcble o derechos reales sobre 

los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a favor de pcr-­

sona o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se en­

table demanda de nulidad o cancelaci6ri de inscripci6n en que -
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conste dicho dominio o derecho." 

El Registro extiende su protección al tercer adquirente-

de buen;:i fe y a título oneroso; "El Registro protege los dore- -

chas adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos aun--

que despu6s se anule o resuelv;:i el derecho del otorgante, exccp-

to cuando la c;:iusa de la nulidad resulte claramente del msimo Re 

gistro. La dispuesto en este artículo no se aplicar5 a los con-

tratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otar-

guen violando la Ley." (artículo 3009 del Código Civil) 

Cuando se presenten al Registro para inscripción diver--

sos documentos sobre la misma finca, se atender5 a la fecha y nG 

mero ordinal de su presentación, en los t~rminos del artículo 
,• 

3015 que est;:iblece: "La prelación entre los diversos documentos-

ingresados al Registro Público se determinar5 por la prioridad­

cn cuanto a la fecha y número ordinal que les correspon.da al pr~ 

sentarlos para su inscripción." 

En el sistema mexicano tiene lugar la anotación preventl 

va, cuyos efectos registrales comenzarfin a sutir ;:i partir de di­

cha anotación, "La inscripción definitiva de un derecho que haya 

sido anotado previamente, s~rtirfi sus efectos desde la fecha en-

que la anotación se produjo." (artículo 3017 del Código Civil) -

Para la inscripción de un acto o documento susceptible--



dL' inscripción es inJispensable la concurrencia del interesado -

ante la institución del Registro PGhlico, el Rc.~istrador no po-­

Jr5 asentar ninguna traslación de dominio, constitución, modifi­

cación o extinción de derecho;; reales sobre bienes inmuebles, si 

:1ntcs no se ha presenu1do l:! solicitud correspondiente; el artí­

culo 3018 del Código Civil di;;pone: "La .inscripción o anotación­

de Los titulas en el Registro PGhlico pueden pedirse por quien -

tenga interés legítimo en el derecho que se va a inscribir o an~ 

tar, o por el notario que haya autorizado la escritura de que se 

trate." 

El articulo 85 del Reglamento del Registro PGblico esta 

blcce: "Están facultados para solicitar el registro de un docu-­

mcnto inscribible; la persona que tenga interés en asegurar el -

derecho en él consignado, los funcionarios autorizantes y las au 

toridades judiciales y administrativas en la esfera de su compe­

tencia." 

Todo documento que deba registrarse y no se registre no 

producir& efectos contra tercero, de igual forma para que todo -

documento o acto pueda inscribirse o anotarse y producir los - -

efectos antes anotados es necesario que el derecho del disponen­

te se encuentra inscrito. 

Cualquier persona interesada en el contenido de los - -

asientos registrales podrá solicitar el folio respectivo pnrn -
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tomar los datos de su intcrrs, así mismo podr;'i ,;olicitar se ll' -

expida certificado tlc inscripción o libertad tlc grav;'1111t'ncs, a cu 

yo cargo se encuentra la Oficina tic Certifica.:ioncs e ln<lices. 

Actualmente la constitución de !:1 llipotct·:1 es dlitla in­

dcpcntlicntcrncnte de su inscripción en el Registro l'úhliL·o, la -­

inscripción sólo sera necesaria para que In misma proJu:ca efec­

tos contra terceros, así como para tener el <lcrccho <lcrivado tic! 

principio de prioridad. 
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C,\l' l'l'LILO 1 V 

A) IH:GISTRO INMO!lll.LJ\1(10 Ptrn 1.r1rnos 

ll) REt;JSTRO LN~IUBILIAR!O POR FOLIOS 

El registro por libros data desde que .se implantaron­

en ~10xico los OJ"icios de llipotccas, en ellos se haciiin cons-­

tar los grav;í111cncs y l im i tac ion~'s de dominio a que estaban s~ 

_¡e tos Jos hicm's inmuebles, 111;'1s tarde los Reglamentos de 28 -

<le febrero de 1871, 8 de agosto de 1921 y 13 de julio de 1940 

siguieron el mi.smo sistema por libros; actualmente el sistem:1 

seguido es el de Folio Real, sistema que comenz6 a regir a -­

partir del Reglamento de 17 .te enero de l979, que fue deroga­

Jo nor el de 6 de ~ayo de 1980 . 

.\J REGISTRO INMOBILIARIO POR LIBROS 

El sistemn que regia al Registro Pdhlico de la propi~ 

dad era el de 1 ihros, sistema regulado por el Reglamento de·! -

_Registro Pdbl ico de la propiedad de fecha 13 de julio de 

19~0 que cntr6 en vigor quince d[as despu~s de su publica 

ción. 

Dicho reglamento cstablecia: 

La Oficina del Registro Pdblico de la propiedad cons­

tar5 de siete secciones; en la prime~a se harfin constar las -
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inscripciones referentes a la transmisión, .1odificaci0n ). l'S-­

tinciún del dominio y posesi6n de hicnes inmuebles, la que a -

su vez se compondrii Je tres series; en la serie ",\" constar:1n­

las inscdpcioncs de los testimonios Je .escrituras púhl icas; 

en la serie "B" la de los documentos privados; >' en la serie 

"C" se registrarán las resoluciones judiciales y adrninistrat i · 

vas y los documentos p6blicos y privados que se otorguen como· 

consecuencia de esas resoluciones; el artículo 59 del Regl:1111c!]_ 

to estrtblecía la forma de 11evn°rse las serios: "Cada serie dc­

libros comprender6 tomos de nurneraci6n progresiva y cada tomo 

se compon<lr6 Je volúmenes. 

La Sección segunda contendr5 la~ inscripciones de los­

Titulos por medio de los cuales se grave el dominio de bienes­

inmuebles, asr como los que se refieran a la adquisició\1, 

transmisi6n, modificación, extinción y gravamen de derechos 

reales sobre los mismos; de las inscri.pciones que se practi 

quen en esta sección se renlizar1i una anotación marginal en la 

inscripción relativa a la Sección Primera. Esta sección estar~ 

a cargo de un Registrador y sus libros se compondrún de "to-­

mas de numeración progresiva y cada tomo se dividir5 en volu-· 

menes". (Artículo 67 del Reglamento) 

La Sccci6n Tercera scr5 reservada para lo relacionado a 

bicns inmuebles 'por lo que respecta a condición resolutoria, · 

prenda, reserva de propiedad. 
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La inscripción de constitución, reform:1s 1 disolución­

dc sociedades civiles, así como la cscritur<t constitutiva y -

estatutos de las mismas, y los estatutos de las asociaciones 

y sociedades extranjeras de carácter civil se har5n constar -

en la Sección Cuarta. 

La Sección Quinta se destinar5 a la guarda de los li­

bros y fipendiccs, asr como la formación y guarda de los indi­

ces. Los Indices ser5n llevados por fincas, (las ubicadas en­

el Distrito Federal), e Indices por personas relativos a las­

inscripciones- de las secciones Primera¡ Segunda, Tercera, y­

Cuarta. 

Los indices por fincas constarfin en libros, los que -

tcn<lrfin 250 hojas sustituibles; cada libro estar5 marcado con 

las letras del alfabeto, habr5 hojas de color y hojas blancas 

en las primeras figur:1rán nombres de vías públicas que comien-­

cen con las letras del alfabeto de cada libro, las hojas bl~~ 

cas contendrán cada una de ellas a una finca de la calle; es­

ta hoja dividida en columnas expresará el nombre de la calle, 

el número de la finca e inscripciones. 

El índice por fincas a su vez estará formado por ar-­

~hivcros de tarjetas, las que serán colocadas por orden alfa­

betice; cada una conten<lr& el nombre de una vía pública, remi 

ti6ndo al libro que contienen las hojas correspondientes a --
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las fincas de esa calle. 

Se llevarán también libros especiales, uno para la en 

pital y uno para cada delegaci6n, también estnr5 compuesto 

por hojas de color y hojas blancas; las de color contendr5n -

nombres de pueblos, barrios o parajes, v cada una de las ho-­

jas blancas estar5n destinadas a una finca.· 

Los Indices por personas estarán formados por libros, 

éstos en la pasta c.on~~ndránuna letra del alfabeto, cada li­

bro estará compUestO ~e hojas·s~stitujbles ~on la~.·cuales se­

formarán grupos•·. los que se destinguir.án con una letra de 1 -

alfabeto (marcadas e~calonadamente)~ para obtener una anota-­

ción se deberá buscar el libro que lleve la injcial del ape--­

llido y después hacer la anotación en la hoja que corresponda 

a Ja inicial del nombre de Ja misma persona. 

A cargo del Registrador que autorice las inscripcio--

nes en la sección Primera, serie "B~'se encontrará la Secci6n -

Sexta, y se encargará de examiniar los documentos privados -­

susceptibles de inscripción, consistiendo tal examen en veri­

ficar si el registra.dor' la autor ida municipal o el juez de -

paz se cercior6 de .la autenticidad de las firmas y de la vo­

luntad de 'ras partes. 

Por lo que respecta a la Sección Séptima, todos los ~ 
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documentos y titulas rrcsentndos p~ira rcu,istro sertm recibidos 

por esta sección, como también todas las solicitudes, oficios­

'! corrcspondenci~1 dir i<~idas al ~egistro. En esta sección se 11~ 

varfin tres libros, tomándose razón en los dos rrimeros de los­

documcntos o tftulos nresentados para rcqistro o anotación y -

en el tercero ::iquellos <locu;ientos que contengan solicitudes de 

expedición de certificado de libertnd de pravamen, de no ins-­

cripci6n, etc, 

Los libros del ~eRistro estarfin forrados de tela, y en 

la port::ida contendrá la sección a la que corresponda, serie,­

nümero de tomo y de volumen, Cada pá~ ina tendrá un marv,en iz - -

4ier<lo de quince centimetros para ::inotaciones mar~inales, toda 

anotación marginal ocupará el número de rcn~lones necesarios,­

ademfis la anotaci6n tendrá la fecha en que se extienda y serfi­

numerada proP,resivamente, se reservarán las últimas quince ho­

has de cada libro para continuar las anotaciones marq;inales -­

aue no hayan podido asentarse al rnar~en de la inscripción co-­

rrespondiente; en caso de no ocuparse tales hojas se pondrá -­

una razón de cierre autorizada por el Director que expresará: -

"la sección a que corresponda, serie en su caso, los números -

de tomo y volumen, asi como el núrnerode. inscripciones que en­

el volumen obrasen, la fecha y el seno< de la Dirección." (Ar­

ticulo 19 del ~englamento); el espacio central será de quince -

centímetros y contendrá las inscripciones, las que serán nume­

radas progresivamente, y un esp~cio !1\aro;inal dercho de dos cen 
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tímetros. 

Cada libro estará autorizado por el Jefe del nepartnme~ 

to del Distrito Federal, quién asentnrti en la pri111era y última 

hoja lo siguiente: "~eda autorizado este lihro con () fojas -

útiles para las inscripciones correspondientes a la Sección () 

~léxico, D.F.,(), cada secci6n tendr1i dos sellos; uno de ellos 

se utilizar§ para autorizar el principio y el fin de todo li-­

bro y exprcsar:i "Registro público de la propiedad del Distrito 

Federal, Sección ()" y el otro, "ll.egi.stro público de ln porpi~ 

dad del Distrito federal, Dirección", pnra uso exclusivo del -

Director. 

La Oficialía de Partes contará con un libro de Entradas 

en el que se anotarli la fecha, hora de presentación de docu'ltel!_ 

tos y número progresivo se~ún el orden de presentación. 

Se deberft anotar además la autoridad o notario que -­

autorizó el documento, la sección a la que se turne, la natura 

leza del contrato o acto, los bienes o derechos de que se tra­

te y los nombres de los interesados. 

B) REGISnó INMOBILIAIUO PO~ FOLIOS. 

El Sistema de Folios fue introducido por el Reglarnen-
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to <lel Re(.'(istro público de la Prorie<l;1d de fecha 17 <le enero -

de 1979, que como se expuso fue dcro~ado por el de fecha 6 de 

mayo de 1980, 

Actunlmente el Revistro pdblico cuenta con tres romos: 

Registro Inmohiliario, Registro ~obiliario y Re~istro de pers~ 

nas ~!orales. 

El artículo 60 de dicho Rep..lamcnto establece: "Para­

los efectos de este Regla.mento se entiende por folio la hoja­

º conjunto de hojas destinadas a contener los asientos de pre­

scntaci6n y la hoja u hojas en que se contonean las inscripci2 

nes y anotaciones relativas a una misma finca, bien mueble o -

persona moral considerados en su unidad." 

Los folios del Registro se c~asif.ican en Folio Dia-­

rio de Entradas y Trlmite, Folio de Derechos Reales y Folios 

Auxiliares. 

Folio Diario de Entradas y Trámite. Este folio se -­

formarfi con las hojas necesarias para contener la relaci6n dc­

documentos presentados durante el día de labores, de igual for 

ma estar& provisto de las copias que se entimen necesarias (e~ 

da folio consta de un original y cinco copias) nara remitirlas 

junto con los documentos a la Oficina correspondiehte; las h~ 

jas con casillas enumeradas contendrán: "Número de entrada del 

documento por ri~uroso orden progresivo, la numeración se comen 
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nin.~ún r1otivo esté permitido emplear para documentos diversos-

el mismo número, aún cu:rndo i!stc so provea e.le alguna marca o --

signo distintivo, salvo oue se trato de un solo instrumento; -

ílesignaci6n del funcionario que haya autorizado el documento o 

de aquel ante quien se haya ratificado, en caso de ser privado; 

Naturaleza del acto o contrato; Ubicación del in:f'.uehle, o en -· 

su caso, de la nominación de la persona moral de que se trat~ 

Registrador a quien se turne el documento; Observaciones, r:c -

cha de Calificación del documento y , si es el caso, constan-­

cia de suspención o denegación del tramite y expresión de ha-­

ber sido cancelado un asiento y fecha de la canceloci6n, cuan 

do proceda, (artículo 62 del Reglamento}. 

El Folio Diario de Entradas y Trfimite estar5 a cargo-

del Oficial de partes quien pr~cederá a su apertura mediante -

una raz6n que habilite las hojas~espectivas prira el asiento -

de los docwnentos que sean pr~sentados; al final de labores el 

Oficial de Partes dejará constarl'cia de la cantidad de docu11en-

tos ingresados y de las observaciones necesarias, al calce -

de la constancia pondrfi su sello y firma. 

Una vez eleboradas las hojas del Folio Diario de En­

tradas y Tt§mite, la Oficirilía.de Partes se rese~va una de las 

copias, al interesado' se lé entre1ta otra como constancia, la­

ori~inal se envía junto con el documento a la Oficina de Cali 
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ficaci6n '~Inscripción, las copias restantes se l'nviarfin a Ofi 

cinas <listintns segün sea el caso (Jurí.dica, Auxilinr), al fi-

nali:ar las anotaciones correspondientes que cn<la una de las -

oficinas realiza, las hojas serán devueltas a la Oficialía de-

Partes para tomar nota en la copia para ellos asi~nacla de las-

anotaciones hechas por cada oficina do donde precedieron para-

en su caso anotar las observaciones finales. 

Folio do Derechos Reales. Al respecto el articulo 66 

del Reglamento del Registro PCtblico establece: "El folio de de 

rechos Reales es el instrumento destinado a la ~ealización raa-

tcrial de la publicidad re~istral en relación con todos aquc--

llos actos o contratos que se refieran a una misma finca, bien 
' mueble o persona moral y que, reuniendo los requisitos forma--

les de validez, precisen de registro, conforme a la ley, para­

los efectos ele oponibilidad frente a tercero". 

El folio consiste en una hoja cuyo material es i~ual 

a la de un "folder" común teniendo sesenta y .ocho centimetros -

de largo aproximadamente, y de ancho 34,S centlmetros, la hoja 

se plega en tres partes iguales, la que se .asemeja a un "fol--

der" tamaño oficio. 

Cada folio según a la materia a la que esté clestin! 

do contará c~n un e.olor diferente en la caja superior derecha, 

siendo el color azul para los bienes.inmuebles, el rosa para -



80 

los 11111cbles, el anaranjado para ncrsonas morales y el verdc­

SL' Jest ina a Fol íos ~fer cantil es, 

El folio deberá ser autorizado nor el Director o Sub­

director del Registro PÍlblico, d:índole numeración prol!resiva -

D cada uno (número registral c¡ue correspond.~ en forina particu­

lar a cnda finca y para siempre). 

La parte interior del Folio se dividirfi en tres sec-­

ciones; cada secci6n est5 dividida en dos columnas; en la rri­

mcra de cada sección se har5n constar los asientos de present~ 

ción (número de entrada, fecha, clave y rubrica del registra­

dor), la segunda parte de la primera sección corresponderií :1 -

las inscripciones de propiedad, la de la se~unda sección se -­

Jestinar5 a los ~rav5nes, hipotecas, derechos reales y limita­

ciones de domfoio y la tercera sección corresponderá a las ano 

taciones preventivas. 

Cada asiento de presentación, inscripción de propie­

dad, inscripci6n de hipoteca, o limitación de dominio y nnot~ 

clones preventivas ser5 autorizndn por el Registrador con su -

firma. 

Cuando un folio fuere; insuficiente para contener to­

dos los asientos se le agregara un segundo folio cumpli!ndose 

con i•os mismos requisitos que se llcvar6n al cabo para la nutori 
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:ai.:ión del primero, si solo fuere insuCicientC' un¡1 Je lns sec­

ciones se le ngregar.:í al original In sección corresnondiC'nte. 

El Registro Público contarfl cnn el auxilio de los ín 

dices para localizar el número registra], los índices se lleva 

rf111 según lo establece el art:ículo 79; por fincas, por pers~ 

nas, por fincas y personas a la vez y por númt'ro catastral --­

cuando exista. 

Por fincas. En los tndices por [incas se hor5 ~ons­

tar el nombre de la mis111a, y en caso de no tenerlo se anotará -

el número de lote, manzano y frnccionamiento, o por calle y nú 

mero de ubicnci6n. 

Por Personas. Los índi.ces por personns se llevarán: 

1, - Por propietarios tendiendo al nombre, apellidos y fecha de 

nacimiento de los mismos y si éstos lo fuesen de más de u,a 

finca, se har5 referencia a todas las que aparezcan como pro-­

piedad del mismo titular con expresión de los folios en que se 

contengan las respectivas inscripciones de dominio; 11. Por 

acreedores, atendiendo a los nombres de aquellos a cu~·o favor­

se constituyan garantfas inmobiliarias; y JI[. Por deudores -­

con fincas gravadas. 

Por lo que respecta al registro de bienes inmuebles 

estos se llevnrún por personas y "atenderán nl nombre del nd--
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11;1 que enajena con condición s11spensiv;1 o ré'solutoria, h;1cicn­

do rcf"erencia al bien de íJUe se tr:itc y al folio que correspo~ 

d a" . ( .\ rt í cu 1 o 8 O de l Re g l amen t o) . 

"El í1H.lice de personas morales se llevará por la dens:_ 

1•1in:1L"ió11 de las mismas, con exriresión del folio respectivo",­

así lo establece el artículo SI del P.e::lamento. 

Todo cambio en los asientos rcgistrales ele fo! io que­

imnl iquen tr~insmisión del clo1nini.o, constitución, modificación­

<J cxt inción ele 1~ravfimenes o limitación de dominio, implica los 

ajustes necesarios en los 1nd.ices nor fincas y nor personas. 

Los 1n<liccs por número cat<lstral actual~ente no son -

llevados por el ~e~istro Público debido a la falta de coordina 

ció11 entre la Oficina <le! Catastro y el i~c~istro Público de la 

Propiedad. 

En la Oficina de Indices y Certificaciones actual~c~ 

te se llevan índices por Calles, en los cuales se hacen cons-­

tar; ubicación, número oficia.1, calle y colonia; los índices -

por Colonias contienen lote y manzana; por nropictarios el no~ 

hrc completo de estos se llevan por orden alfahetico. Estos ín 

dices abarcan un periodo ele 1960 a 1977, y a partir de 1978 ~e 

hace uso de la comnutadora. 



83 

También se llevan fndices por Condominios (calle y' nú 

mero); por Asociaciones Civiles abarcando un período de 1~132 a 

1980 y por lo que respecta a las Sociedades An6nimas se utili­

za la computadora. 
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CAPITULO V 

FUNCIONALIDAD DEL SJSTE/llA REGISTRA!. EN HEXICO 

En el presente capítulo se pretende buscar un cambio -

para la mejor funcionalidad del Registro PÓblico de la Propie-­

<lad comparando el sistema anterior con el actual, tanto en los­

medios utilizados para hacer constar las inscripciones, anota- -

cienes y avisos preventivos, como en el procedimiento y organi­

zaci6n de la Instituci6n. 

A) SISTEMA ANTERIOR 

El sistema anterior estuvo regulado por el Reglamento­

del Registro P6blico de la Propiedad de fecha 13 <le julio <le --

1940; la publicidad tanto formal como material se llevaba por -

medio de libros (libros de entrada, libros índice y libros don­

de se hacían constar las inscripciones). Las inscripciones sc­

anotaban en el libro correspondiente primero en forma manuscri­

ta y después por mtíquinas similares a las llamadas de "protoco-

lo". 

El procedimiento consistía en lo siguiente: 

El interesado acudía al Registro de la Propiedad con -

el documento a inscribir, una vez presentado en la Oficina se -
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:rnotaba en el 1 ibrn de entradas respectivo el .!f:i. !. hora dt· ,.,¡ 

presentación, el notario o autoridad qtH~ lo :111torice, en su ca­

so la sección a la que se turne, la naturale~.1 Jel contrato o -

del acto, los bienes o derechos de que se trate y los nombres -

t.!t~ los interesados, se sel ]aban los documentos con el sel lo mar 

cador, con la fecha y hora Je su presentación, se le entregaba­

al interesado una boleta sellada conteniendo la sección a la --

4ue se turnaba, la fecha de presentaci6n y especificaci6n del -

ndmero de sus anexos; el mismo día de prcsentaci~n del documen­

to pasaba a la sección correspondiente. 

Dentro del plazo <le cinco días a contar de la fecha en 

que el Registrador recibía un documento tenía la obligación de­

cxaminarlo, si era inscribible dentro de los mismos cinco d{as­

Jeterminaba el monto de los derechos correspondientes, notifi-­

cánJose al interesado por lista que se fijaba en la sección co­

rrespondiente, rcmiti6ndo el duplicado a la mesa de boletas; 

dentro Je los diez días hábiles siguientes a la fijación, el in 

teresado debía recoger la boleta para el pago de derechos, la -

que junto con la constancia de 'pago se presentaba a la Secci6n­

en donde se encontraba el documento, recibiendo un cornprobantc­

dc haber exhibido la boleta; hecha la inscripción en el libro -

correspondiente se anotaba al calce del documento original la -

fecha y hora de presentación, el ndmero del asiento del libro 

de entradas y los ndmeros de la Sección, serie, tomo, volumen,­

fojas y ndmero de inscripción, fecha y las firmas del Registra-

.. 
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.¡,,r y Director. 

CuanJo e1 interesado no estuviere J. :1cuerdo con ·21 -­

mont .. ) de los derechos, dentro del mis1110 plazu ,le diez días po- -

.!'.:1 :1cudir ante L'l Director, si tampoco estu1·1c·rc conforme con­

La .i<".:isi6n del mismo tenía la racultad de :1cudir ante el ,Jc'fe­

de Departamento Je! flistrito Federal, quién decidía al respcctn, 

\'en caso de sc'r né•gado el regi:c;tro por contraveni.r disposicio­

nes legales er:1 necesario resolución judicial para proceder a -

Li inscripción, caso que en pocas ocasiones se llegó a presL'n-­

tar, por no decir que nunca. 

El Registro P6blico de la Propiedad denominado Oficina 

contaba con un Director, registradores, jefe de sección aJminis 

trativa, controladores y oficiales. 

Las obligaciones del Director estaban contenidas en el 

artículo So. del Reglamento <lel Registro P6blico de la Propio-­

d::i,J: 

Resolver las dudas que cicurran a los registradores, -­

(::is{) en caso de inconformidad del interesado, revisar los tít~ 

los presentados siempre que el registrador opine que no deben -

registrarse y resolver si debe practicarse o rehusarse la ins-­

cripción. (frac. Il) 
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Encargarse personalmente Je cualquier sección en los -

casos Je faltas temporales o ncciJentales del Registrad•)!' que -

la tenga a su cargo. (frac. ITJ) 

Rendir los informes en los juicios Je Amparo que se 

promuevan en contra del Director o los Registradores. (frnc. Xl 

Contestar las demandas que se promuevan en su contra y 

seguir los trámites de los juicios corrcsponJientes. (frnc.:\J) 

Las obligaciones de los RegistraJores las consignaba -

el artículo lOo. del mismo Reglamento. 

Hacer la cuotizaci6n de los derechos que Jeba causnr -

la inscripci6n. (frac. I l I) 

Hacer las inscripciones por riguroso turno, seg6n el -

orden de presentaci6n de las boletas de ~ago de los derechos 

respectivos y dentro de los cinco días hábiles siguientes al P! 

go de los mismos derechos, sal~o en casos de que por estarse 

haciendo otras inscripciones, no haya habido tiempo de ejecutar 

aquellas. (frac. IV) 

Suministrar al Director todos los datos que 6ste soli­

cite respecto de los juicios de Amparo que se promuevan en con­

tra del Director o los Registradores, y sobre las demandas que-
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se promuevan en contra del Director. 

El jefe de la Secci6n Administrativa no requería de tf 

tulo profesional, s6lo le bastaba tener los conocimientos sufi­

cientes y prácticas necesaria en el desempefio de las labores -­

encomendadas dentro del Registro Público. 

Las obligaciones de los controladores y oficiales se -

encontraban reguladas en el artículo 11 del Reglamento. 

Desempefiar todos los trabajos que le sean encomendados 

por los registradores y por el Director. 

Con la creaci6n de los OfLcios de Hipotecas en México -

se regul6 y di6 publicidad principalmente a las hipotecas a que 

estaban sujetos los bienes inmuebles, las que se hacían en li-­

bros destinados para tal efecto. 

Más tarde con la creaci6n del Oficio del Registro Pú-­

blico primero y después con la Oficina del Registro Público se­

sigui6 el mismo sistema de libros. 

Cabe scftalar que con el transcurso del tiempo la pobl! 

ci6n fue aumentando considerablemente y el tr6fico jurídico so­

bre bienes inmuebles también fue mayor, por lo que el sistema -

de libros llevado por el Registro de la propiedad hasta el afio-
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J~ 1978 era yn obsoleto. 

Los libros por su <limcnsi6n son Je difícil mnnejo, ocu 

pnn grnn<les espacios y su mnnutcnc16n es costosn, además para -

informarse <le la situaci6n actual de un predio se ten[a que re­

mH ir ¡\e un libro a otro ocasi.onan<lo pérdida <le tiempo, por 

ello cnda d(a se hacía mds <lif{cil proporcionar un servicio cfi 

ciente. 

Es conveniente aclarar que por tratarse <le una Oficina 

P6blica y por su naturaleza y funci6n le era permitido al pdbl! 

co consultar los libros, los que por el uso se iba borrando par 

te <le las inscripciones en las orillas de las hojas, además de­

que muchas eran sustraídas. 

Por otra parte, en la inscripci6n de gravámenes u -

otros derechos se utilizaba el sistema comunmcnte llamado <le 

"siga la flecha" o sea el remitir de un libro a otro. 

En virtud de lo anterior, cada vez era mas complica<lo­

su manejo y consulta, que además del deterioro, resultaba obso­

leto. 
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B) SISTEMA ACTUAL 

Actualmente el Registro Pdblico de la Propiedad opera­

ª base de Folio y computadora. 

Para la localizaci6n e indentificaci6n del Folio Real, 

(en caso de inmuebles) le es asignado un n6mcro ordinal, el que 

como ya se expuso, va a ser particular a cada finca, en vista -

de que esta es la unidad b'sica registral; los folios se llevan 

por duplicado para subsanar pérdidas o deterioros. 

Cuando el interesado lo sólicite y mediante el pago de 

derechos, la computadora imprimird la informaci6n en hojas, - -

adhiri6ndose y glosándose los textos de las mismas a las formas 

de certificaci6n en términos de la correspondiente solicitud -­

que deberd estar sellada y rubricada por qui6n tenga a su cargo 

el trámite en la Oficina de Implementaci6n T6cnica, Pº! el Jefe 

de la Oficina de Certificaci6n y por el Director o Subdirector. 

Puede darse el caso de que el solicitante no conozca -

el ndmero de Folio, para tal efecto se prevee que la computado­

ra conduzca al conocimiento del número de folio con proporcio-­

nnr: nombre del propietario, acreedor o deudor, dirccci6n, col~ 

nia, delegaci6n, zona postal, antecedente registral o ndmero --

catastral. 



La computaJora suministrar~ los dato' ~ccc~Jrios ~on -

operarla correctamente y así en forma rripi<la ln¿1car5 el n6mcro 

Je inmm'bles que se localicen en una dctcrmin:1J;1 clelcgaci6n, 

:ona postal, colonia, calle, as[ como los datos referentes a 

una (inca o fincas pertenecientes a un solo propietario median­

te el nombre del <lueno, acreedor o deudor, los mismos resulta-­

dos se obton<lr~n cuando se aporte el antecedente registral o el 

n6mero catastral. 

En el Folio Mercantil, se hace constar lo relativo a -

acto~ o negocios jurídicos realizados por sociedades mercanti-­

les o en relación con ellas. 

Al igual que el Folio Real, el Folio Mercantil es una -

hoja plegada en tres partes iguales, cada parte se encuentra di 

vidida en dos columnas; en la primera se anotan los asientos de 

presentaci6n, en la segunda de la primera parte se hace constar 

la constituci6n, administraci6n y reformas: la segunda parte se 

destina a los grav~menes y la tercera a las providencias y sen­

tencias judiciales. 

El folio es autorizado por el Director o Subdirector -

del Registro Pdblico de la Propiedad. 

Cada folio contendrá el historial completo de la socio 
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Jad asign~nJole en forma permanente un n6mero ordinal particu -

lar. 

Todo interesado en coriocer el contenido de los asien-­

tos registrales mercantiles podr& tener acceso al folio, y si -

nsí lo requiere y mediant¿ el pago de derechos, la computadora­

imprimir6 la informaci6n en hojas, adhiri6ndose y glosándose -­

los textos de las mismas a las formas de certificaci6n en t6rmi 

nos de la correspondiente solicitud. 

Cuando el interesado no conozca el n6mero registral, -

la computadora localiza dicho n6mero, tan solo con proporcionar 

el nombre de la sociedad. 

En general el sistema utilizado para la inscripci6n de 

actos de comercio es id6ntico al utilizado parri el registro de­

bienes inmuebles. 

El sistema. tiene como objetivo capturaJy procesar to­

do el material informativo contenido en el archivo para propor­

cionar publicidad fo~mal y material. 

Se pretende eliminar en el futuro el Folio, al tener -

informaci6n total en la base del "Sistema 38 IBM" y operar di--

rectamente. 
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Por lo que respecta al proccdimicntr.1 • se hizo . , 
mcnc1on-

Je 6ste en el cap(tulo tercero, s6lo se agrega lo siguiente: 

En caso de suspcnsi6n o dencgaci6n Jcl registro, el i~ 

tcresado tiene a su favor el Recurso Admlnistrativo del que co-

nocer6 el Director al trav6s del Cuerpo de Auxiliares, siendo -

favorable la resoluci6n del Director al interesado, se continua 

rá con el trdmite normal, en caso contrario se enviar& el docu-

mento o lo Oficina de Oficialía de Portes para su retiro, pre-­

vio el pago de derechos. El mismo procedimiento se seguir& en­

caso de que el interesado no esté de acuerdo con lo fijaci6n --

~or concepto de derechos de registro. 

Toda decisi6n ser' publicada en el Boletín del Regis-­

tro Póblico de la Propiedad. 

Si el interesado persiste a que se le re~istre su cloc~ 

mento a(m cuando la decisi6n del Director no le fuere favora.ble 

cuenta con la posibilidad de reclamar en juici~ la cbnfirmaci6n 

hecha por el Director respecto de la suspe!lsi6no denegaci6n -­

del servicio. 

El personal con el que actualmente cuenta el Registro-

de la Propiedad es el siguiente: 

l. Un Director General, el cual es depositario de la-
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fe [JÚblica regi..;tra], teniendo COlllO un:¡ de Sll:' i'ri11cipaJes (un­

ciones conocer dci recurso interno en los casos de inconformidad 

con las decisiones de los calificadores rcglsLralcs. 

2. Cinco Subdirectores, (de Análisis Rcgistral, Proc! 

dimicnto Rcgistra1, Informaci6n Registra], Consulta Rcgistral y 

,\drninistrativo). 

3. Cuerpo de Auxiliares, le corresponde a esta depen­

dencia: emitir su opini6n en los casos de inconformidad de los-

11,;u:nios del servicio con los dictámenes de la Oficina Jurídica 

y, de inmediato, participar sus conclusiones al Director para -

mejor ocasi6n en proveer de ser lnternuesto el recurso adminis­

trativo. (Artículo So. frac. II del Reglamento) 

4. Oficina Jurídica, sus funciones son: intervenir en 

rcpresentaci6n del Director en todos aquellos juicios en que el 

Régistro P6blico de la Propiedad sea parte; observar minYciosa­

mcnte las disposiciones previstas por la Ley de Amparo, espe- -

cialmente cuando el Director sea sefialado como autoridad respo~ 

sable; conocer de los asuntos que les turnen los registradorcs­

y la Oficina de Certificaciones e Indices en los casos de sus-­

pcnsi6n o denegaci6n del servicio; confirmar, modificar o revo­

car las determinaciones suspensivas o denegatorias de los regi! 

tradores. (Art. 13 del Reglamento) 
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5. Oficina de Calificaci6n e Inscripci6n, la principnl 

funci6n de los elementos de esta oficina consiste en cnlificar­

registral y fiscalmente los documentos para inscrlpci6n que les 

turne la Oficina de Oficialía de Partes. 

6. Oficina de Oficialía de Partes, a esta oficina le -

corresponde la recepci6n de toda ~olicitud que se presente para 

inscripci6n o certificaci6n, así como la entrega de los documen 

tos de trámite cumplido. 

7. Oficina Administrativa y de Control, una de sus fun 

cienes es llevar los estudios contables de la Direcci6n y coor­

dinarse con las dependencias implicadas en el ejercicio prcsu-­

puestal del Departamento del Distrito Federal~ (Artículo 16 - -

frac II del Reglamento) 

8. Oficina de Certificaciones e Indices, la oficina -­

tendrá a su cargo la formulaci6n y expedici6n de certificados y 

en general, toda actividad relacionada con la publicidad formal 

de las constancias registrales, así mismo, le estar& .encomenda­

do el manejo de los índices previsto por este reglamento. (Ar-­

tículo 26) 

9. Oficina del Boletín, Publicaciones y Estadística, a 

esta oficina le está encomendada la publicaci6n diaria del Bol! 

t(n del Registro P6blico de la Propiedad y, en general, todas -



las actividades relacionadas con los medios informativos. (Ar--

tfculo 30 del Reglamento) 

10. Oficina de Implementaci6n Técnica, esta oficina e! 

tará destinada a proporcionar la asistencia n~cesaria para el -

funcionamiento de las unidades electromágneticas~ electr6nicas­

o cualquier otro tipo mecanizado. (Artículo 3.4 del Reglamento) 

11; Oficina de Archiv~ d~ Nota;ías, el archivo de Nota 

rías es público respecto a todos los documentos que lo integran 

con más de·setenta años de antigüedad y de ellos se expedirán -

copias certificadas a las personas que así lo soliciten, o est!: 

rán a disposici6n de quien manifieste interés en consultarlos,-

previo solicitud ... (Artículo 42 del Reglamento) 

12. Oficina de Coordinaci6n ele Actividades Culturales, 

Sociales y de Difusi6n, tien~ por'obje~o promover un alto nivel 

de estrechamiento en las relaciones entre el personal de la in~ 

tituci6n y las personas físicas o ~orales, asociaciones de pro­

fesionistas, instituciones privada.s o públicas y centros de cul 

tura que, en forma directa :ci .. f~directa, estén conectados con 

las actividades registrales ~ (AI"tículci. 38 del Reglamento) 

13. Biblioteca .y Archivo, .te~cirá carácter público y, -

por meta, la concentraci6n del mayor volumen del material bi- -

bliográfico y folletinesco, tant~ de procedencia nacional como-
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extranjera en torno al despacho registra) y dcm5s disciplinas 

jurídicas que con el se relacionen, a fin de proporcionar am- -

plia informaci6n respecto al origen, historia, visicitudes le-­

gislativas, panorama actual y proyecciones previsibles de los -

registros jurídicos de bienes. (Artículo SO del Reglamento) 

Con la introducci6n del Folio, computadora y nuevas 

oficinas, especialmente la Oficina Jurídica y el Cuerpo de Auxi 

liares se di6 un gran paso para agilizar el trámite y dar segu­

ridad jurídica al interesado en registrar un acto o negocio ju­

rídicos, o solicitar certificaciones. 

La utilizaci6n del Folio permite hacer constar en for­

ma continua la historia de cada finca e sociedad mercantil; !a­

guarda de los folios no requiere de grandes espacios y son de -

fácil manejo. 

En la computadora' ha sido concentrada la informaci6n -

de los índices abarcando Ün.períodQ de 1978 .a la fecha, con la­

salvedad de que los índices por calles, colonias y propietarios 

de 1960 a 1977 se siguen llevando por libros. 

Todo documento antes de presentarse a la Oficialía de­

Partes, debe cubrir los derechos correspondientes de certifica­

ci6n o inscripci6n según sea el caso; pero si el monto de dere­

chos pagado fuese menor se notificará al interesado por medio -
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del Boletín para que acuda a cubrir la diferencia. 

Como se observa el personal con el que contaba el Rc-­

gistro de la Propiedad hasta antes de la reforma era reducido,­

en la actualidad cuenta con más personal al crearse núevas ofi­

cinas, quienes auxilian al Director en el desempefio de sus fun­

ciones. 

C) ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS 

SISTEHA ANTERIOR 

El pago de derechos por inscripci~n se efectuaba des-­

pués de calificado el documento por el registrador. 

Con el sistema de libros la búsqueda de informaci6n es 

lenta porque se remite de un; a otro libro, ya que la historia­

registral de una finca co~sta ~n uno de dichos libros, por lo -

que podemos decir que a este sistema comunmente le llamaban el'­

de "siga la flecha". 

Su conservaci6n es en cierta forma costosa, ya que sc­

requiere de reenc~adernaci~n, sus hojas en la mayoría de los C! 

sos se encuentran incompletas o ilegibles impidiendo el conocí -

miento de la situaci6n actual de un predio. 



Su guarda requiere <le grandes espacios, como consccuen 

cia del tamano <le cada libro. 

Al calificar un documento, el Registrador determinaba­

s i éste era inscribible, en caso contrario lo enviaba a la Ofi­

cialía de Partes para su devoluci6n, no existiendo la suspen- -

si6n del procedimiento por ser subsanables las faltas. 

Los libros por su tamano no facilmente se perdian, pe­

ro el riesgo consistía en la pérdida de alguna hoja, ya que es­

ta no podía ser respuesta. 

SISTEMA ACTUAL 

En la actualidad el pago de derechos se efectúa antes­

de que ingrese el documento a la Oficialía de Partes, pero el -

registrador aún cuando se haga constar en el documento que se -

han cubierto los derechos por concepto de ins¿ripci6ri, debe·rea 

lizar la cotizaci6n respectiva para evitar errores. 

El folio real consiste en un simple "folder" se dete- -

riora llegando a mal tratarse o desprenderse "la pestafta" debido 

a su uso continuo eri forma manual por parte del personal. 

Por su tamafto se puede traspapelar,o~asionando pérdida 

de tiempo en su búsqueda. 
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El deseo de suplir el folio real y operar s61o con co~ 

putadora es tarea sumamente difícil debido a la gran cantidad -

de folios con que opera el Registro P6blico y al tráfico juríd! 

coexistente. 

Los documentos presentados deben acompaftarse de la so-

1 icitud respectiva contenierido los datos indispensables para el 

pronto conocimiento por parte del registrador de lo que preten­

de el solicitante. 

El folio es de fácil manejo y no requiere <le grandes -

espacios para su guarda. 

En cada folio se hace constar la hjstoria de cada fin-

ca. 

El interesado tiene co~ta~to directo con el folio real. 

Lo relri~ionado.con la denegaci6n o suspensi6n del re--
-, ' ~ - ' - - ' 

gistro se soluci~na ~n ia .misnía I~sti.tuÚ6n, en primer térmjno-
, ;.¡: ;' ' .- " ·-<·' -~:..~_.< .. ·. ' 

por medio de la Oficina Jurídica y/después interponiendo el re-

curso interno del qlle ·conocer~ Ól Director, sin perjuicio de la 

dccisi6n que al respecto hág~ el Tr:Íbunal Competente. 

Como se expuso se han delegado funciones con la crea-­

ci6n de Oficinas, con el objeto de dar mayor seguridad a los in 
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tcresados con resnccto a las decisiones de los Registradores, -

las Oficinas a las que se alude principalmente son: la Oficina­

Jurídica y el Cuerpo de Auxiliares. 

En el sistema actual es nula la relaci6n entre la Ofi-

cina de Catastro e Impuesto Prc<lial y el Registro Póblico de la 

Propiecla<l, 

No se han instalado archiveros electromágneticos para-

el manejo y cuidado de los folios. 

Hasta la fecha no se ha podido capturar y procesar el­

material informativo contenido en el Folio Real.·· 

Cuando un folio es insuficiente para contener el histo 

rial de cada finca se le agrega otfo .. folid~ si es insuficiente­

se le agragará s6lo la parte faltan te, esto puede traer consigo 
, ~,' - -· ' . 

la p6rdida del folio o la parte adh6rida· a él; 

Otro problema sería la suspensi6n del servicio el6ctri 

co por que acarreraría la suspensi6n del servicio por tiempo --

indefinido. 
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D) PROPOSICION DE CAMBIO 

Uno de los problemas con el que se enfrenta el Regis--

tro de la Propiedad es el de querer arvhivar o capturar en la -

computadora la historia de cada finca, tarea que resulta compl! 

cada, a6n cuando se haga de uso de folios o computadora. 

Actualmente no se ha podido utilizar en un cien por -­

ciento la computadora debido a lo comblicado;de su programaci6n. 

Con la utilizaci6n de la computadora, para que ésta 

sea la 6nica que registre los dritos rplativos a actos inscribi­

bles, se corre el riesgo de que~ si.falla la programaci6n, o se 

cometen errores al manejarse, (que,puede suceder) se ocasiona-­

rían graves trastornos a lostJtulares registra les, se entorpe­

cerían las operaciones y hasta 'el Estado saldría perjudicado en 

el cobro de Impuestos y Der~ch~s~ 

No quere~os decir que. no se haga uso de la computaci6n, 

sino que se complemente ésta' e~~ al~una f6rmula registral para­

dar mayor seguridad jur~dit~·a las ~ersonas respect~ de sus bie 

nes o derechos. 

La compUtádora registrar~a los datos respectivos y acle 

m6s a cada inmueble -0 ~ersona moral se le abre un Eolio, (Real, 

Mercantil o d~ .Personas Morales Civiles) y ·para ~vitar el ries-
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go de extravío o robo de los folios, se debe abrir otro que de· 

ber~ insertarse n los testimonios de escrituras, resoluciones o 

contratos inscribibles, con lo que se tendría la ventaja de que 

los mismos Jatos que obren en la computadora y en el folio que­

conscrve el Registro, también cstar{an en el folio que vaya in­

serto a los testimonios en forma inseparable. 

Cuando vaya a otorgarse una escritura, el Notario deb~ 

r6 dar el aviso preventivo como actualmente se hace, pero ya no 

sería necesario solicitar el certificado de gravámenes a que se 

refiere el artículo 3016 del C6digo Civil, toda vez que al te-­

ner el primer testimonio a la vista tendría así mismo el tanto 

del folio que debe acompafiarse al testimonio que conserve el in 

teresado. 

Con lo anterior serían más ágiles las operaciones y se 

evitaría el papeleo. 

Para el caso de las hipotecas o sociedades se seguiría 

el mismo sistema. 

Al otorgarse la escritura, el Notario desprendería el­

folio del testimonio del vendedor (para ejemplificar) y lo agr! 

garía al nuevo testimonio que mandaría al Registro para su ins­

cripci6n. 
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Estando ya presentado, tanto en Ja computadora como en 

el folio que conserve el Registro y en el que va anexo al testl 

monio deberá hacerse constar el acto de que se trate, además de 

ponerse el sello como hnsta ahora se hace. 

El interesado (adquirente en este caso) conservará su­

testimonio junto con el folio que será inseparable de 6ste. 

Podría pensarse que el Estado dejarla de percibir los­

derechos por la cxpedici6n de certificados de gravámenes pero -

esto podría solucionarse, pues se seguirían cobrando los mismos 

derechos al presentarse el aviso preventivo. 

Con lo anterior consideramos que s.e evitarían riesgos­

de extravio o robo de folios, ya que si eso llegara a suceder -

se tendrían los datos .de. la. comoutadora además del folio que se ,... ' 

adjunte al testimonio. 

Para ello se deben reformar los artículos respectJvos­

del C6digo Civil y del Reglamento del Registro -Público de la 

Propiedad. 

La idea original de la presente proposi¿i6n de cambia­

se obtuvo 'del Anteproyecto del Nuevo C6digo Civil para el Esta­

do de Guerrero cuyo autor es el Dr. Raúl Ortiz Urquidi. 
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CONCLUSIONES 

1, En Roma existi6 la "Mancipatio", la "In Iure 

Cessio" y la "Trad.itio", como formas de adquirir la propiedad,­

sin que en este período existiera en forma alguna Registro de -

la Propiedad. 

2. La hipoteca en Roma era oculta como consecuencia -

de la falta de publicidad al, no contar con una insti tuci6n id6-

nea para tal ~fecto. 

3, Antes de la dominaci6n romana en España, las enaj~ 

naciones y gravámenes sobre bienes inmuebles estaban sujetos a­

la publicidad mediante la llamada "Roboraci6n 11
, que tenía lugar 

principalmente e~ la Iglesia. 

4. A pesar de que en España coexistieron las costum-­

bres de los nativos con la "traditio", no desaparecieron los 

fraudes al vender ,como libres de cargas los bienes sujetos a 

hipoteca. 

5~ Como medida para evitar el ocultamiento de las 

hipotecas sobre bienes inmuebles, se dictnron en Espafin ordenn­

mientos con la finalidad de dnr seguridad jurídico por medio de 

la publicidad, siendo el de Carlos III de fecha 5 de febrero de 
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1768 el que tuvo car5cter de Ley en toda Espnfia, créanJosc los­

Oficios o Contadurías de llipotecas en las cu:ilcs se debían llc­

v:ir libros para efectuar las anotaciones. 

6,- Con la cxpcdici6n de la Ley llipotccaria ele 1861 -

se dio un gran paso ocup5nclose la misma de regular el r6gimcn -

registra! y el derecho real de hipotecas. 

7.- En Mdxico debido a. la influencia espofiola se ere! 

ron también Oficios de llipotecas para su publicidad, llevtín<lose 

para ello los libr~s necesarios, incluyendo libros Indices, 

8. ~·.Más tarde, primero en los Estados de la Repuública 

y después en el Distrito Federal, se dictaron disposiciones con 

la finalidad de regular el Registro Público y la hipoteca. Si-­

guen el sistema por libros los C6digos Civiles de 1870, 1884 y-

1928 y los Reglamentos del Registro Público de la propi,ed:1d de-

1871, 1921 y 1940 .. El sistema por folio se instituyó a partir -

de las reformas al C6digo Civil vigente y con la expedición del 

Reglamento del Registro de la propiedad de 1979. 

9.- En nuestro sistema es indispensable que el acto­

º negocio jurídico susceptible de registro reúna.~los elementos­

de validez y esenciales respectivos para poder ln~cribirlos, 

sin que la falta de inscripción perjudique a terceros. 



10.- Ln el sistema constitutivo l'! a.:to o nc'gocio ju­

rídico no L'S efica: en tanto no se inscribu en<:>! Rcgi,;tro Je la 

l'ropiedad, pues el acto jurídico se perfecciona hast:i su ins 

e ,. i pe i li n . 

11.- En el sistema declarat.ivo el acto o nc¡i.ocio ju­

rídico L'S v:ílido r existe inuepcnclientemente tle su inscripción­

en el llegistro de la PropicdaJ. 

12.- l:n ,\léxico actunlmL•ntc se lleva el sistcm:i por r~ 

11os, sin que por ello se hay:1 cambiado al sistcmu constitutivo. 

13.- A este respecto me permito proponer que se utill 

..:en dos folios, a uno de los cuales se le insertaría el primer 

testimonio con <.'l ohjeto de que sea conSL'rvado por el interesa­

,10·. 

1·1.- Con la utilización de los dos mencionados fol'ios 

se cvital'Ían riesgos que podría causar la pérdida o robo Jel fo 

l i.o que conserve. Cl Regi.st ro de la Propiedad. 

1s.".En caso de que vara a otorgarse una escritura,ya 

no sería necesúr'io sol'icitar el certificado de gravámenes, Pº.!:. 

que se le presentaría al notario el primer testimonio al que va 

inserto el fo] io llll'nciona<lo, que contendría datos e inscripci9._ 

ncs idénticos al folio que obre en el'Registro. 
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16.- Al ser otorgada Ja escritura, el notario dcsprcn-

dería el folio del testimonio (del vendedor) y lo anexarfo al -

testimonio de la escritura otorgada ante e1 que envinrin el Re­

gistro pnra su inscripción, hnci6ndose constar en ambos folios-

el acto, insertftndose de nuevo al testimonio el folio que lleva 

ba. El otro quedaria en el Registro. 

17.- El Estado no dejaria de percibir impues~os nl de­

jar de expedirse 16s ¿erificados ªe gravdmenci, toda vez que se 

cobrarían los mismos derechos al presentarse el ·aviso prcventi-

vo. 

18. - La idea original de llevar los folios por dupli­

cado se obtuvo del Anteproyecto del Nuevo Código Civil para el­

Estado de Guerrero, elaborado por el Dr. Radl Ortiz Urquidi. 
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