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I N T R o n u e e 1 o H 

Uno de los aspectos m~s descuidados <le 11ucstro ordcnamic~ 

to jur(Jico es, sín duda alguna, c1 nert•cho Inrr;ohiliario, en -

sus relaciones con el Registro de la l-'ropiedad, es decir-J el 

llamado Derecho Registra!. 

El Uc1·ccho Registra] merece c¡uc se le brinde una ~r;1r1 - -

ntcnci6n Jcl legislador, pues sus proh!eu1us afectan n !ns fin

l-as, a la Ucrra, que es una de las h.::iscs el<:> ]n economía. Sabl 

do es <le nosotru~ 4ue Am¿rica es el conti11cntc lle las gran<lcs

cxtt•ncioncs territorial(•s¡ su inmensa riqueza es rca1id;1d en -

algunos casos; en otros, C'Spcra el esftH'r:n de :,us homhres. Ln 

proyecci6n dc1 trfif.ico jurídico inmohiJi;irio, postu1.:1do 11cccs.!.!_ 

rio para canali:~1r esa i·iqucza, :10 s~ co11cibc modernamente sin 

un buen Registro de la Propiedad y, sin embargo, '.1;1íscs )' pi1Í

scs se limitan a hacer tle 61 11n ficl1cro ;1dministr;1ti~o, Jo que 

produce el mds sensible de los vacíos lcgi~Jntivos. Ncccsaria

es tina innovaci6n q11c vc11g:1 a adcc11nr esas clisfJOsicioncs ya -

fuera de época cnnt,.,.nld:!~ en :1Uc::>ti.·c1 1L·.1ú::.i.¡1c.:1Ón acerca <le in -

111atcrj~1 registrill. 

l~stc trJbajo intcntn Jurlc a n11cst1·u sjsrcn1:1 registra! la 

fuerza intr.f11sec<1 r¡uc la propiedad tiene como funci6n snriril -

en nuestro Est:1<lo cnpitíl1ist¡1 1 y, pretcn<lc ser adcm~s, un pro

yecto que luego fructifiqur. l~ll nuestro sistema registra! lcgi2 

l&ndosc en la for111i1 fJropuesta <le 1Jn sistcm:1 constitutivo ,Je la 
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lnscripci.6n de 111mt1ebles para Jos actos de clisposición por ne

gocio jurídico como son 13 co1npraventa, donaci6n, mutuo, usu-

fructo, sc1·vidumbres, uso, cte., con el objeto de ¡1cabar con -

el problema c¡ue ¡1car1·ca la propied¡td no inscrit~ que t:1nto pe! 

judica ::t los particulares, y ~tl propio EstJdo, al tran!-mlti.rse 

la propic>datl clandestinamente, y, a veces, sin clcrcrho. Ln mo

vilidad de Ja propicdu<l es fruto del progreso econ6mico, y :1n

tc éste, todo lo riue sirv;-i de rémora se hace antísociaJ, ;rnti~ 

con6mico. Cierto que si Ull sistema registra! sirve para que e~ 

nozcan los terceros una ::;1tu:ici6n jurídica, y poJer curtar - -

unos actos prcparnto1·ios de negocio jurídico, l1acc la prevcn-

ci6n y sirve de cautcl~1. No menos cierto es que no s6Jo c5 rcr 

judica<lo e1 individuo que no contrata, puc~ rcsuJ t;1 ele otro la 

do que el I~stndo no p;11·ticipa de su impuesto Je tJ·;1nsn1isi6n, -

que In ~ocic(f~d n{1 se ve f:1ci1it3lla c11 ese 11atur;1l cunnlomcra

do de nueves p1opiL•tariu5, ;: q11c C'l prop.reso _iurídicn ve mcrm~ 

do el patrimonio de sus relaciones jurfJjcas. OLras razones, -

no menos importantes, como son Jos ascntamlcnto.s humanos y la~ 

crdcnaci6n del suelo, ponen más de rclic\'C el nrnhlcinri. 

Con un~i Jnscripci6n constituti\•a-obligatoria p;1ra la -

trans1nisi6n <le los inmuebles por negocio ju1·!Jico, Jos p;1rtic~ 

lares gozar~11 de u11a verJ~1llc1·a protccci6n jurfclica en stis dore 

chos inscritos, y, por ende, fncilit~rLm con m(is intensidad 

el tráfico Jurl.dico inrnohili<1rjo, pues sahido es de nosotros 

que nuestra lcgislaci~n vigente en materia i·cgist1·:1J 110 oblign 

a i11scrihir los llcrcchos ir1scrihil1lcs, y sf reconoce la trans-
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misi6n de la propiedad cl;indcstinamcntc, ¡ti poder rcnliz31·sc -

ocultamente mediante Jocumcnto privado, mcngudndosc así, la s~ 

g11ridad jurídicn de las personns y el mpjor dcsn1·rollo :1ccler~ 

<lo de nuestro Estado. 

Para que cxist;i una verdadera tunci6n rcgi~itrnl, e] Esta· 

do dchcrti hrJndar un hla'n servicio al usuario, ..-i base de un;i -

1cgislaci6n rcgistr:il funcional y .itlecuada a lt1 rcalid:Hl en 

q11c nos desenvolvemos, y ljll~ le perm1t:111 ¡¡ ]¡¡ v~: ;11 rrnnio r=s 

ta<lo Lln Je~arrollo 1nás ;1cvlcraclo en cot1gruencia con sus 11cccsi 

da<les públicas, puc~; el !~l'gi:.:;tro d1• la PropiP<hd nP dL~IH' concP 

hirsc :;61o C(lJnO 1mu c1·l·ación cxcJw;iva para los particularcs,

-:;in·~ qu1.; tnir.hién del)c c~tar pue.::.L1 al servicio de q11ién lo -

cre6, el E:-:tado. Considero, entonces, que justo sería que ~>i 

los particularc~ real i:íJfl \·crJ:idcros esfucr:o:; tanto ffsicos 

como económicos para in:-:.cribir un actu .iur~dicn. (~l!C' el Estndo 

mediante ,_;l si.teme. regist ral ere.ido les brinde un huerl y cfi-

cicntc servicio regi:~tral otorg1rndo plena scguridnd jurfdicn n 

los dcrccl1os ir1scritos; com11cns6n<lasc ~1sí, lo~ problcm~1s en

frentados por et usuario, adcmtÍs de cstnr acorde con la j11sti

cía. 



CAPITUl.O I 

lil. Rl!GISTRO PUBI,ICO DE LA PROPil!DAD 

l. - GENERAL TDADES 

Así como a veces el ordcn11micnto jurídico tonn en consid~ 

raci6n el interés nl secreto, otras veces toma en considera---

ci6n el inter6s a la cognocihllidod general. El fenómeno puhli 

citaría es el contrario al de la clondcstl11idad o de lo ocultn, 

y es el instrumenlo paru 'lllC to<lo sujeto pue<l11 adqt1irir conoc1 

miento efectivo <le las situacion~s o hechos publicados. 

La publicidad scg(m lo entiende el jurista Francisco llcr-

nán<lez. Gil, "Es ln actjvi<lad dirigida a difundir y hacer noto-

rio un acontccjmicnto. En un sentido m:Ís restringido, consíste 

en la exter.iorización o divul~ación de una sitüaci6n jurfdici-

para protlucir cot;nocibil.idatl general. Difusión y conocirrii1.~nto-

es lo que: car<1t.:tL'ri2a a la puhlicidnd, poniendo dl' r~lic\'C su-

aspecto cu:int i t~1t ivo y su tendcnci;t ¡·xpansi\·:i" (1). 

La publicillad es un servicio del Estado; rPali::::ada PlC'ltia!_! 

te una íunci6n o actividad admini:--;tr;1tiv;1 dr> A1·.P.'lnn-.:: ;iri,~in~>-

las persona;..; ~1 los bicnc.•s. Son m:1t1·ri<1 dL• publicid11d ciertos 

hechos o :1ctos relaciona<los con 1~ cxistcricia, estndo y c:tpac~ 

(l) Int1·0Lluccir.n al I1crccho llipotecarin, E1!it. l~evist:1 Lle ncrc> 
cho Privu.Jn, ;.L1JriJ, 1963, p;Íg. 1 
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sujeto individual en los momentos más importantes ele Sll cxis-

tcncia como son: el nacimi~nto, el matrimonio y la muerte. As! 

mismo, se extiende 11 los actos relativos a ]¡1 cxlstcnci~1, moJl 

ficaci6n y cxtinci6n de dctermi11nJas ¡>crsonJs colcctiv;1s o mo

rales tnlcs como: sociedades civiles, mcrc;1ntilcs. sindicatos, 

cte. 

niales Je nalur;1Jcza rc31 por exccle11ci;1 cono son: ln propic-

dnd y sus <lesmemhraciones o motlifJc::1cionc:s; usufructo, uso, h!!_ 

bitaci6r1 y scrviclun1J1rcs. Sin cmbnr~o, 110 ol>stantc q11c la posc

si6n no cor1stituyc ur1 dercc}10 real de propiedad, si es suscc¡>

tibl~ de ¡1t1J,Jici~l3d, to<l~ ve: que l~ 3j}fChen~iG11 o 1let~11taci611 

física Je los inmuebles en nuestro derecho por c1 tr;inscurso -

úc cierto tiempo constituye un modo de ;1dquirir la propi~tln<l,

y, en tales cin.:unstanci;1s, C'Ste hC'Lho necesita de la pub]jci

dad para surtir efectos contrn terceros. ·ro<los ellos constitu

yen el objeto <le la m;1yor parte <le J¡¡~ instituciones iurí<licns, 

y por su mism;1 naturaleza ncccsttan de registro para c¡ue se.tn

oponihles fn.:11tc a todos. Por ¡_jJtimo, 1~1 publlcidad versa so-

hrc los d('rechos p~trirnoni::ilcs pc-rsona1C's o de créd·itn: a11nrpw 

no todns 1o~~ cr6dito:~ rclmen lo:.: rcl1u1~,ito~; n~ccs.1rias para la 

publ icid;1d si.::gún nos comenta el _i1;ri.sta Cuillcn110 Colín Sán

chcz. al cla5i[icar !os cr6ditos¡ señala djcho autor, que son 

Únicnrncntc oh_ieto de publicidn<l <lcntro del procc>dimiPnto regí~ 

tral de L1 pnipicJad los crédito~ n~;dc!i ;1 la producción, es -

úccir, i:-n los c;15os en que c.l créditc. se ,:;:.tr•rnti:.a con prenda-



6. 

(muebles) e hipoteca (inmuehlcs) <ll e.xprcsar, "Es pertinente -

advertir que ónicamcnte vamos a referirnos a los créditos rea-

les a la producci6n, en virtud Je que por man<lnto cx¡>reso <le -

las leyes Je ln mJtcria, tlebcn constar inscritos en los Rcgis-

trus Públicos de la Propiedad o de Comercio" (2'J. Concluye el-

jurista antes citado diciendo que no es posible que !os cr6di-

tos personales sc¡111 0!1jcto de ptlhlicidad plirs Pn ~Jl(lS no se 

.1f..)cta nin gún hicn en p<1rticulnr ~]no que ~e garnnti:-.nn con 

vl patrimonio ch·l d:-.'\ld\'..'r o prL·~;t:1t;1ric en :-.u conJl!Tlto. 

Los co11tratos tlc c1·6dito a la producc16n ti1r1hi~n ~lcnnmin:t 

1.!os cr6dito~ re:!lc.;-. .1 la produccl6n en \'ÍTtud de que la ganin-

tía de .5stos se fundan b;:is1camcntc Pll 1a prenda e hipotec;¡ son: 

el cont~3to Je crédito <le habilitaci6n 1> avíe> y el contrato de 

crédito ref:iccjunar"io. Por r:wndato cxpr('so de la5 lC'yes m<•rca!.!. 

les dichos contrato::.:: neccsitnn inscribirse en el RE,gi.strn PlÍ- · 

blíco d~ la Propit.:dad o •h: Comercio según c1 caso [Art. 326 -

fracc. lV de 1a Ley General de Tftulos y Opcracione~~ de r.rédi-

to). 

La !.cy General de Títulos y Opcr:1c.ionos 1IP ry~t.Ji~r, 1ccono_ 

ce ~:l '--untrato de cr{>dito .2P habilit;ic16n n ;~vfn v a1 t:ontrato 

J,! cr6JLto 1·efnccionario coino co11tratos tic cr6Jitos :1 In pro--

Jucci6n (Arts. :í2l. 32.: .. ::.23 ...,- dci.ds relativos). Scñ:1L:i a.simi~ 

mo esta ley, la gnrantla espcc(f-ica para cad~ un~'!..:: .... ~!citos eré 

(2) Procedimiento Rcgi~tral de 111 Propicdnd, 1·ercc1·a ll.Jici6n,
f;<litorial Porrúa S.1\., ~-téxico, 1YH5, p:lg. tl02. 



<litas; nsí el Artículo 322 vstnhlcce: 11 I.os créd)tos de hnhili

taci6n o ilVÍo estnrán garnntiza<los con Iris mnterii1S primas y -

materiales aJquiriclos, }"con los fnttOS 1 productos O artcf;1c-

tos que se obtengan con L'J cn";dito, aunque éstos sean futuros

º pendientes". 

Por su p;irte eJ Artículo 32·1 del mismo ordenamie11to dice: 

"Los créJ i tos rcfaccionn r i os qucdn r.1n w1r<rn ti :.<1clos, s imtd tánea 

o separa<lamente, con las fincas, const1·uccioncs 1 cdificios 1 rn!: 

c¡ulnarias, aperos, instrumcntus, muebles y Ótilcs, )'con los 

frutos o p1·0Jl1ctos futuros, Jlend1cntes o yn obtenidos, de la 

empresa a cuyo fomento hay¡¡ sido destinado el pr6!;ta1no' 1
• 

Por regla general, .los cr6ditos que se gar:intizan con la

hipotcca como lo hacen 1os créditos rcfaccio11nrios deben ins-

cr.ibirsc en el Registro PÚbl ico <le la l'rop iedad ~· d<~1 l.omPrcio 

para que s11rtan efectos contra tcrccrtJS, y:1 que e~ nJ1f el lu-

gar en donJc se encuentran inscritos los predios de l<'ts p0rso

nas soliclt~11tcs Je] cr6<ljto, ¡1t1cs la fi11c:1 con~titt1ve el ohj~ 

to fundn1nental de la hipoteca. Por el contrario, tratándose ele 

]OS CTéliito~ ele )1nbiJitnci6n O avro CjUC ~e ÍllDtlUll CJl garnntfn

diVCl'S8 3 la Je inmuebles (mue-bles) <lcber;~n ser inscritos en 

el Registro P6blico 'le Comercio respectivo por:1 qt1c surtn11 -

efectos contnt tercero::: (Art. 326 frilcc. IV Je 1a Ley Gcncral

<le Títulos y Operaciones <le Cr6<lito). 

Conc1t1yer1<lo, en estricto scnti<lo es 0\•idcntc qt1c los con

tratos de crédito g:i.ranti::ndos con inmuebles o que constituyan 



hipoteca, d~herdn ser inscritos en el Registro Pdblico de la -

Propiedad del lugar en que se encuentren inscritos los biencs

para que surtan efectos contra terceros, y, s6lo c11ar1do no se

incluya este tipo de garantía se inscribird en el Registro Pd

blico de Comercio que corrcspc>n<la, atcndJcn,lo ;11 neto mcrcnn-

til que le d:1 origen, dehi611llosc tener en c11entn In que dispo

ne el artículo 22 del C6cligo d0 Comercio que llicc: "Cu:1nrlo al

guno <le los actos o contrntos contenidos en el artículo antc--

1·ior (actos (le con1c~cio sujetos n rcgi~tro) <lcbicr¡1n l"efistril! 

se o inscrjbjrse \.'ll el Rcg.i:-.tro Público dl' la Propiedad o en -

el oficio de hipo~ccas. conforme a 1a ley civil común, su ins

cripci611 en dicl10 J{cgistro scr6 t>nstantc ¡1~1r:1 que s11rtan los 

efectos correspo11d ientl~S del derecho mercant i 1, con tal que en 

el Rcgistru 0s¡i,?ci:1l Je co1ncrcio se to1nc ra~6n 11~ ln i11scriJl-· 

ción Jwcha en t.1 1 l\egistro P(ihl ico común o en el oficio de hir~ 

tccas' 1
• 

Por otr.:i parte, la!':i disposiciones citadas en 1a Lcv Gene

ral <le Título v 0¡1cr;1cioncs de Crédito, son :1cordes con 1;1 1.c~· 

General <lC' ln~;titucionc'.> de Cr6dito y Organizacionc~; AuxilL1--

"Los contratos de rcfa1-:ci6n n avfo que cc1L~hran Lis insti 

tucioncs y organi::aciunes ;H1xil i;HC's de crédito, St.> ¡1ju:;t:irún-

a lo dispuesto por la Ley General de Titulo• y Operaciones <le

Crédi to11. 

Otros <lcrcchos susceptibles de r~gistro son cJ man,lnmicP 
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to o las providencias judicialcc decretadas por autorid:1tl com-

pctentc que ordenen el secuestro o prohiha11 ]a cnajcnaci6n de-

bienes muclllcs o i11mucblcs tlcrivn<los de Jt1icios orc1inarios ci-

viles, mcrc;111tiles, lalJor~tlcs, cte., ~~f como los embargos ele-

crct:.i<los por las nutoridndcs judiciales conpctcntcs en juicio:; 

ejecutivos civiles o mercantiles. 

No cahe dud.:J. de que cxi:->tcn en nuestro <lcrccho positivo -

prcrroglltivns o derechos subjetivos lle gran cmhr•rgndt1L! en ~1ut· 

se desenvuelven l• mayor parte de !ns relaciones jurídico-ceo-

n6micas de las personas en toda sociedad capital is ta rnotlc1·na ~ 

conformando su patrimonio: los tlcrcchos reales y los derechos-

personales. mismos que ensceuida an:d iza remos: 

DERECHO PERSONAL. - El tlerccl10 p01's.rnal. u oblígaci6n, es-

.Jn la teoría clásica "toda rcla::i6n jurídica entre dos o más. -

personas en virt111J <le la cual una <le c11~1s, el ~crecclo1·, tiene 

el <lcrccJ10 de exigir tlc otra> el Jeudor, cierto hecho o cierta 

•lbs lcnci6n" (3). 

Considcra<lo desde el lnJo <lcl acreedor, este derecho con! 

tituyc un elemento activo, ur. crédito en su y>atrirnonio (d? - -

aquí el nomb1e con el cunl t~mbié11 se le idc11tifica: clcrcchos-

de crédito); desde el Ja.do Jel deudor, esa riísma relación con~ 

títuyc un elemento pas.ivo, una dcudu; el deudor está ohliga<10-

3) Mazcaud, llcnri, J.c6n y ,Jean; Lccdoncs Je Derecho Civil, 
Parte I, Volumen 1, Primera Etlici5n, I~<liciones Jurírticas -
Europa América, Buenos Aires, 1959, p~g. "58, 
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ron respecto ;il acreedor. De cst:l in::incra, el derecho pcrsun;il-

es el que so ejerce contra una pcrsor1a. El Jerocho prr~onal no 

recae directamente sobre un:i cosa, aunque el objeto de la oblj_ 

gaci6n Sf'a unn cosa; así, cuanrlo la pre!;taci1)n pror1ctida por 

el deudor debe censistjr en 1a entrega df' nna co5«I, confiere 

solilmcntc un derecho sobre el con iunto de los bicmcs que comn~ 

nen el pntri1no11io J~l lleudar o, m&s cx.1ctan1cntc, ~ol1ro actuc- -

llos que compon<lr.:ín e.se patrimonio el día que e1 acreedor, an-

te la res)stcncia d01 deudor. f'fec!l!L· el ..:mbar~o dC' sus bienes. 

DEHECl!O HEAL. · De manera opuesta, "cuando la ;ictj vid ad - -

econ6mica ,le un sujeto co11sistc en la explotaci6n <le una cosa-

en grado ele 0xcl11siviJad, los restantes miembros d0l grt1po so-

cial deben respetar esa .i.ctivic.l.:J.rl si fuc:.c ordcnadél, y el <lcrc: 

cJ10 que cntvnccs surge recibe el nor.-cb~·c de derecho real'' (·1).-

La rc1aci6n jur.ídica no está entre l<t persona y la cosa sino -

en una rclaci6n contra c11nl<1uicra que prctcnrl.1 f1;1ccr valer un

jnterés contrapuesto al interés del titul.Jr ele la cos;i. Es.'.1 es 

tables contra todo c:l ::iu111..io, pues lmpone la obligaci6n ncgati-

va <le rcspctnr st1 activitia<l. El dcrecJ10 real ~P 0ncucntra riro

tegiJo con una acción rea} oponible a todo el mundo. 

Garcí:1 Máync:. define al derecho re.al como "La facultad ca 

(-l) Diccionario Jurfdico Mexicano, lnst.ituto de rnvcst.i.g:1cio-
ncs Jurídicas, Segunda Edici6n, Unam, Edit. Porrú:i S.1\., -
~léxico, 1987, Pág. 1067. 
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rrclativ.:t Uc un deber general Je rcspt:to que una personn tiene 

Je obtener directamente de una cosa todas o parte de las vent! 

jas que ésta es suceptililc Je producir 11 (5). 

I.a teoría c16sica disting~e dos c~tcgorias <le licrccJ1os --

reales: "los derechos rc:ilt•s llamados principales y los dcrc--

chas reales llamndos acccsorjos. Los derechos reales principo-

les son el llureclw de prupieJnJ y sus dc!:i11wrnb1ar.: 1.oncs o modi fi_ 

cncioncs: usufruct~, u~o, habitaci1Sn y servidu111hn~" (6), 

El derecho de propiedad es el clcrccho más complclo, el --

que <la las prerrogativa.:, rn:ís fuL'rtes. Con los rom~mos, se de--

cía que el derecho de propiedad entra1iaba tre~; a tribu to~: 

el ju~ utcn<li, o derecho de usa1· Ja cosa; el jus frucnili, o de 

recho de go:a.r la co~n, de pcrc ihi.r :~us frutos; y el Jus ahu- -

tendi, o dc1·ccl10 de tlisponc1· la cosa. 

Los tlcrccl1os rcnlcs acccsorJos son a.c¡t1cllo~ contratos c¡ue 

t.icncn por objeto ~!ar~mrizar por ln general un dc1·C'cho persa--

nul o de crédito fundados en i:n df!YPrhri r"~11 prir.cir:~l (1~? p'!42_ 

pie<ladj de hic·rn:-s muebles n inrnu<"hlC's, p0rmit!cnclo ::i.J ::tcrcc.:lor 

csta1· más s0guro Je obtener el ¡1ago (lle ¡1}1{ 01 11omhre de gara~ 

tL.1 o scgurhhdJ. El derecho de prcntla (mucbl t~s"J o el tlcrt•cho· 

.1cn.!t'1.lor hipolec.ario un tlerccho djrccto sohrr' el rnuchlc dado 

en prenda o sobre el inr:iuchlc- hipotccadt1. Ln finnza, que t:-1111--

(5) Jbi<lcm, pág. 1068 
(6) )iac~'ml, lknri, Lc6n y Jcan; J.eccinncs <le Derecho Civil, Ob,Cit, p:Í~. 

260. 
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bi6n es un contrato de garantía regulado por nuestra lcgisla-

ci6n civil, cua11<lo se constituye sol>re bienes rnticbles o inmue

bles constituye un derecho real en el patrimonio del ncrcc<lor. 

El derecho real es oponible a todos; pc1·0 Jln es oponible

mns que en fo1·riw negativa¡ los tercero~ están ohlir,n<los <1 res

petar el derecho re'11, sin que el titular de ese derecho pueda 

exigir de ellos otra cosa. Para que el titular de un derecho -

re3l puedíl oponer su derecl10 el los terceros, es nccc.sarin que

.se haya cfcctuaJo cierta puhltcicln<l con el fin ele que se les 

ponga a todos en la situaci6n de conocerlos. En nuestro oaís 

la tarea de la pt1!Jliciclncl ele estos clcrccl1os h;1 sido cncomcndn

Ja a la institucj6n <lcl Registro PGblico <lr la Propic<la<l, ins

trumento o medio técnico surgido como una ncccsid<:1d de dar cor 

tcza, scgurid;1d pÓblica y protccci6n a los <lerccJ1os inscribi-

blcs t3nto ¡1¡1ra la tranqt1ilidad Je la ~crson~i co1nn para una m~ 

jor comprcn~d6n en las relncioncs jurídicas, husca;1do una fir

me garantía parn }¡1 rc:1llzaci6n de st1 tlcrccl10. 

El Jlcrccho Regi!~tra1 "12s Ja disciplina jurídica compues

ta de principios y 11orm;1s propias de Jcrccho~ ¡l6hlico y ¡iriva

do, que coi:.'xistf'n y f11ncionnn arm6nic:imentc, con.:;tituyendo un

sjstcm¡¡ jurídico, e:-: por Pllo que el Derecho Hcpistral se ocu

pa de la pubJicid.:-!d registra!, m:ltcria puesta ;11 .servicio ele> 

l.ns diversas ramas del Derecho como son el ci\;il, mcrc.1nti1, 

ndministrativo~ fif;C;:t1, laboral, cte .• pero sjn confundir~;c -

nunca con estos derechos, pu('s su fin;Jl idtld es consolidnr la " 



13. 

seguridad jurídica, facilitar el tráfico, ga~untiznr el crédi-

to y la funci6n social que tiene Ja propiedud, es decir, la P!! 

blicidad registra!" (7). 

Podemos afirmar que el Dcrcc!10 Civil vs el c¡uc gunr<l;1 unn 

maror conexi6n con el Derecho Hegistral, por ser el Derecho Ci 

vil la materia Jcl cual se scp<Ira; y:i qtH' cJ Derecho Civil re-

gula la estrt1ctura y co11tc11jtla de los Jerechos reales objeto -

Jcl Derecho Regi!;tral (asrC'c:to cst/Ítii.:o), r el Derecho Rcgi~--

tra1 de los ~lelos Je co11stit11ci6n, modificaci6n o cxtinci6n rlc 

los derechos reales inmohi liar!r:is, n:laciun.:ido~; con el Rcgis--

tro de la Propiedad (uspccto dinámico). 

Por otra parte, el artículo 2' del Reglamento del Regis--

tro Público de La Propi~dad e~;t:thlcce que, "ln Dirccci6n Gene-

ral del Registro P6l1lico de la Propiccla<l es tlrla nepc11(l~ncia 

del De¡J¿1rtt1mento del Distrito Fcclcral a ]:1 cu~l 0st~ cncomcnJ~ 

<la el desempciio d0 la función registra! en todos sus ordenes,-

con arreglo a las prevenciones del ({)<ligo Ci\'i) p,1ra ol Distri 

to federal en Matcri<:1 Común, y parn to<la la Repí1hlica en ~rate-

tivas y rr~l~ncnt;1ri;1s e11cami11u<las al cjcr¡;·~.io de <lichn fun--

ci6n 11
• 

La primor;:1 fuente del Derecho Pe2i-::;tral :.:c.\icrno la encon 

(7) LÓpez fleúel, Jesús; Teor.ía del Rcg~stro de };! Propiedad co 
mo Scrv1cio P(1hlico, Segunda Edici6n~ Edit. Bolnflos y ArwT 
lar, Madrid, 1959, p(ig. 63 -
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tramos en el .:irtículo Ill de la Constitución Pol ític.:i <le los 

Estados Unidos Mexicanos qtte en SLI parte conducente rncncícllln 

que: "En cada estado Je la Fcdcraci611 se dar6 entera fé }' cré

dito a los actos púldicos, registros y proccdindcntos juclici;i-

1~ . .., de todos los otros. El con1:rcso lic J3 fTniÓJJ, por lu('dio dc-

1as 1cyos gencrulcs, prescriUir.-Í la mJncr:1 Je probaJ- dicho~ ac 

tos, 1·f'gi!.aros y procc(Umiento.s .... '' 

La scgnnd~i fucntC' riel Dcrccliu Hegistral es la 1.ey nrg:Íni

ca <le la 1\d1Ylinistraci6n P(1lilic;i Fcder.:i1 <iUe en su artículo 411-

disponc: 11 1\l Deprirtar1cnto ci(·l D.i:;t1·ito Federal, corresponde el 

despacho de Jos siguientes asuntos: 

l.- Atcr1<lcr Jo rcl¡tcionndo con el gobicr110 Je .lichn enti

dad en los términos de su ley org.'Ínica, ... ·• 

1\RT. 18 de la Ley Org(inlcn del Ucpart;uncnto del Distrito l~cde

ral: "Al Departamento dcJ Distrito Fcdcra1 1 corresponde el do2_ 

pacho de los .siguientes asuntos en m;itcria jur{djca y adminis~ 

trativa: 

IV.- ,·nnrdin~r i vigilar el cumplimiento <le las <lisposi-

cicmes 1Pr,:ilcs en r.taleri:i de jurados, registro ci\'il, dispcn-·· 

sas y licc11cias referentes ill estaclo civil de líl~ pcrsor1as, n~ 

tarindo, consejo de t11tclas, Registro 1>6l1lico Je la PropjcJJ<l

Y del Comercio •... ·• 

Ln tcrccrn y más complota fuente <lel Dcrcc}10 Rcgi.str~il lo 

es el C6<ligo Cid l del Distrito Fcdcr;il, que en el Libro Cunr-
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to, Tcrcer¡1 Parte, Tít11lo Scgu11do, del Registro P6blico, rcgl~ 

menta en sus artículos <lcl 2999 al 307·1 los siguientes capítu

los: 

Capíttilo l.- De su Orgnnizncj6n. 

Capítulo 1 I. - Oisposicioncs comunes dr los {locw:wntos re 

gi:~tr:iblos. 

CaJJÍt111o JJf.- Oc] Rer,jstro <le la Propir.d:1tl Inmueble: y de 

los trtulos inscril1iblcs y nnotnhlcs. 

Capítulo IV.- Del Registro de opcrncloncs sobre bienes -

muebles. 

Capítulo V. - Del Registro de personas morales. 

En cuanto a la ~sfcrit H<lmlriistrntiva y adjctiv~1 o procc-

sal, lo norma el lleglamento <lel Registro Público de la Propie

dad de 17 de enero de 1979, publicado en el Diario Oficial de

la Fcderaci6n el 6 de mayo r!e 1980, fecha a partir del cual en 

tr6 en vigor. Dicho reglamento rn ~u ~rt!~ulu l" nos da 11na <le 

finici6n Je la institución dol Rcgjstro Pí1hljco de la Propie-

dacl a1 decir que, "El Registro Público de la Propiedad º' ln -

instituci6n mediante el cunl el Estado proporcjona el servicio 

de dar publiciJad a los actos jurídico;, que, conforme a la ley, 

precisan de este rcqulsJto par3 s11rtlr efectos ante terceros''. 

A este nuevo Derecho Registra} se le l1:1n dudo <livcrsitS <l! 

nominacionc~1 pnrticn<lo de Dspafin que se le llama Derecho 1ijp2 

tccario, por ser lit J1ipoteca el prinicr acto que se l1izu neccs~ 

ria inscribi1·; as( tambi6n se le 11~1 llnm~clo en ctros países co 
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mo Alcmaniei, Francia, Argentina, ~léxico y por los l'dsmos Esp.:1-

fiolcs como Derecho Inmob·iliarlo, Derecho (!el Registro P6!1Jico

de la Propicd;1J, Dcrecllo Puhllcitario, Dc~rccho Rc~~istral tnmo

bilinrio o vicevcJ·~a v ncrccho Rcgistral. 

El DcrC'cho H1.•r;i.str:11 e~• una pnrt(· Je1 DL•rccho Privado, ·

pues se cncu<'ntr.:i regulado dentro 'le] C6c.lir,o Civil, en dond~ 

se proporcionan Jas normas sustantivéis. T111.1hién es nartc del 

Derecho Púhl ico y dp J Derecho Ad mí nis t ril ti vo, ya que las nor- -

mas procesales o acljctJvas }¡1s establece el Reglamento tlcl Rr 

gistro l'Úhlicu de J:.1 PropiC'dad (en México) 1 mismo que regula 

los relaciones ju1·f,\icas entre el Esta<lo y los partic11lares. 

El Registro es f>6bljco, !loi·quc cualquier persona puc(lc -

concurrlr a Gl, n rcvisai· el co11tcnj<lo de los folios: asientos, 

;inotacione.s preventivas, nnt01~ marginales, etc., para ver el -

cstndo jurídico tlc a1gun<1 finca, bien mueble o per~oníl mor;il ,~ 

sus transmisiones. modificacio11cs. tlcrcchos rc~1les sol>rc ella, 

pc<li1· copias certificadas de los mismos cte., es decir, la pu

blicidad formal. 

El Rcr,istro l'úblicu es <.le la Propiedad, porque principal

mente da pul1licida<l a los derechos p3trimonialcs de not1JraJcza 

l·eal por excelencia, es decir, la oropicctad y sus clcsmc~l>racio 

nes o modificaciones COílJO son: el usufructo, lJsn, habitaci6n y 

scrvi<lumbre; cbndo seguridad y fncjlitnn<lo el tr:Íficn jurídico 

comercial Je los derechos qlIC se? tengan inscritos, cxtcndi6ndo 

se esta misma finalid3d a 1:1 poscsi6n, que cono ya se mcncior16 
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es un modo de adquirir la propiedad por el simple> tr:inscurso 

del tiempo, y, por tales motivos, es de gra11 trascendencia ju-

rídica y social la publicidad de este hecho jurfdlco. 

Un sistema de publicidad que abJrquc toda cl:15e de rc1a--

clones v situ¿1cioncs j11rídlc;1s es 11rGcticamcnt~ llt1sorio, - --

irreali:nbJ l'. Por <.~110, el jurista es;1;1jlo1 1:rr1nci SC"11 Hcrn:Índc: 

Gil l1acc mcnci6n ;1 que la doctrl11a :1rguyc c11 la existencia <le-

unos lfrnitcs 16gicos !'otros ele utilid;~d nr:íctjc:i <i1ie r(•..::trin· 

gen la publlcida<l de los derechos; cxprcs~ dicho autor respec

to Je estos límites de líl publicidad r;uc. ºLos límites l6¡;icos 

<lcrlvan de la naturaleza <le los medios cstablcci,los para 1~ p~ 

blichlac..I y de la nnturalcz:i de las relaciones o sittwcioncs 

que han de publicarse. l~os límites tlc tJtiJidad snn ln~ rn:oncs 

Je convcni~ncia ccon6mica y cficnci:1 11ráctica que nco11scjan o-

no al establecimiento <le un sistcm<t <le publicidad" (8). f-1chido 

a estas rnioncs la publicidad no se extiende A los derechos --

rcnles sobre cosas consumibles, ya que su car~ctcr transitorio 

".'.'n el u:;o f la consumihilid:id c>n cualquier momento, hacen que-

sea antlccon6mico el establecimiento de t1n sistema ele pl1blici-

dad sobre dichos bienes. Por lo niismo, rst6 cxcluiclo un gi·an -

número <le cosas muebles que tienen escaso v~lor intrínseco. --

Sin t:mbargo, se.~ún el estado actual cle la ciencja jurídica c>n-

materia de derechos reales, Ja publicidad no•sc limita en fun-

ci611 n l;t nnt11rale~~ mueble o inmueble de J¿1s cosas objeto de-

(8) Introd11cci6n al Derecho Hipotecarlo, Ob. Cit., pág. 7, 
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los derechos, }":\ que la publ íci<lad actunl puede verse incHstin 

tamante sobre derechos reales inmobiliarios o mobiliarios. 

El hecho de que Jas legislaciones modcrncJ!'. den m<1ycq· pre~ 

pon<lcroncia n lu publicidad de <lcrccJ1os rcnlcs inmot1iliarios 

es debido a causas hi~t6ricns, y l'ºr lo tanto, contingente~; 

ya que cuando se it1iciaron los prin1cros ir1ter1tos para 0rgnni-

znr un sb.:.tcma de publ icida.d en r11atcria dp dcr...::cho~ n~;llc.:. lias 

ta llegar a lri.i:; dC'rC"cho::; modf'rnos, In propiellad inmohi1i:1ria,

cn las époc.is antlguJ.s y principalmente en el f1~ud:i1 i--!~l'."' 1 llcu

puht1 un lu~~ar pf('l't.rndcr.111tc. Por C'1 contr;-¡rio, la prupiccl.1d -

mueble cnrccín Je jntcrés, tlado su csc;1so valor. Ello cxplica

hoy porqué lo~ ~·i~-;t~·mu::; de puh1lcid;iJ actlutlc.'sc:.;t<Ín or,Qani:ados 

sobre la base de los derechos rc::iles inmobili:t.rios. Sin cmhnr~ 

go, en la actuali<laJ como c.s ~~ahido ha. perdido tod;1 in_irrcucia 

esta vieja concepci6JJ que se tenía d0 los bienes mul~hles, ya 

~ue su valor cco116mico es, en ocacioncs, pnr~tlclo o sl1perior 

al de los bienes inmuebles, y, en tales casos, el derecho se 

ha actualizado co11furntc ~ las 11ecesidadcs sociales sancionando 

la publicidad de los bien~~ nucblc~, y, por consecuencia, a -

los 'iivcrsos <lcrcchos ql1e los pueden nfectar. Sin cmba1·go~ pa

ra todas las cosas muebles tampoco es posible ni conve11iente -

establecer un régimen de publicidad~ Por razones de utilidad,

hn.y qttc cxcl ui r un grnn nú;r:c ro de hi enes muchl es de c~Cíl:SO va

lor ccon6mica, y otros tantos que no son suscopt i hl es de gocc

continuado (co5as consumihlc.s). Asimismo~ otros blcncs ril!cb1cs. 

aún siendo de gran vnlor y ::;u:.;ccptibhlcs tlc uso contín11cido t<lm 
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poco pueden ser sometidos al :s.i stem.:1 de n11hl j ciclad cuanrlo no -

se presten :1 una f6cil i<lcntificaci6n e ir1Jívi<l1ializaci6n seR~ 

jantc al de los l>icncs 1nmucbJcs. 

Oc acucr<lo con lo ~ntrrior v to1nando como n11nto do parti

da el artículo 145 <lel Renlamento úcl Rcgi•tro Pdblico Ju la 

Propiedad, para que los derechos J'e¡1les sol>rc bienes m11cblcs 

puedan estar sujetos al régimen de puhl lcidatl dehPn concurrlr

los slgt1icntes 1·cquisitos: 

l.- Que sean úe fácil indiv.iJunli~ac.i6n, iJcntificah!cs y 

<lifcrcnciables <le manera in<lubitahlc. f~st[I clrcunstnncia puede 

derivar <le su propia naturaleza (inm11cble) o tle c]rcunstancjas 

extrínsecos fautom6vilcs, 11:1vcs, aeronaves, etc.). 

2.- Que tengan existencia clurad~r;1, ~·, por tanto, suscep

tibles de uso continuodo. 

3.- Quo los bicr1cs est6n J~n~r0 del tol·1·lcor10 competen-

cial del Registro P6bllco que los hn de publicar. 

4.- Que al contrato correspondiente se nco11tpuftc la factu

ra original expedida por comerciante lcgnlmc11tc ~stablcci1ln. 

Por otro lado, el Registro PGblico Je la Propiedad no sc

limita a la publicidad s6Jo de los bienes muebles e inmuebles, 

sino que se extiende tnmbi6n la publlcidod a las personas co-

Jcctivas o moroles de cor6ctcr civil, así como tambl6n hemos -

visto sobre las personas morales o socicdn<lcs <le caricter mcr-
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cantil, que por clisnosici6n expreso del leJ!isia<lor en el artf

culo 3º del Rcg.lnmcnto tlcl Hcgjstro Público de Comercio, tal -

vez tomando en cuenta la similitud de l:ts funcione:.;; llcl Regis

tro Público de la Propicdat.I y el de Cor.1crcio, o quiz;Ís sólo -

por razones de polftjca ;:1dmi11i.strati\·~1, dispuso que lils ofici

nas del Registro Jl6J1lico <le la Propiedad fuesen las encargadas 

<le llevar el Registro ~lcrc~11tiJ, disposici6r1 guc es el~ n!1ser-

va11c1a gc11crnl en todo el tc1·rJtorio nacion;11 en vl1·t11d Lle i1n

poncrlo unn JC'y federal como ln es el C6di~~o dí' r:nme1·cio. T:t.:f<' 

no significa que un:i dcponda de otra, n.i que el Registro <le C~ 

mcrcio sea una sccci6n o parte' del Jlc~istro JJ6!1lico (fe la flro

p.icJad, sino r¡ue por el contr<irio, viven scparndos. indPpc>n- -

dientes, c01:10 la.s 1cgi slacioncs d(' las cua.lC'S emanan, pue~ de· 

acuerdo con Jo djspucsto por ]a Constitución Ccner:11 en r] ;ir~ 

ticulo ?3 fracci6n X, la facultad de legi::;1ar en m;1tcria de e~ 

mc1·cio es priv¡1tiva del Congreso Je ln Uni6n, en consecuencia. 

el Rcgistr·o ele Comercio se rige por liisposjcio11es del C6cligo -

tic Comercio )' s11 rc~11cctivo rcnl;1n1cnto, y, a falta ,1~ aq116llas, 

por lni.:: dr.:-! ~;.:T0cl1u ~omún, entcndiéndo~;c: como tales las contc-

11iJ~1s en el (6~!igo C1v1l Jcl J)istrito fc,1crnl que para el cuso 

es nplicablc en tnJ;1 Ja Fctlcrnci6n. 

Por Último, el Rcglstro P1Íhl irn de l.'.1 I'1·oplcdad se rc1<1-

ciona a la vez con otros Rcglstros, acicmás <lcl ya clt;1do R0gi~ 

tro Póblico del Comercio qt1c por ministerio de ley corre a c:1r 

go de quien ejerza la función ,fircctiva riel Registro P!Íblico -

Je la Propiedad. ,\sí, tenemos que se relaciona con c1 Registro 
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de Crédito Agrícola o Rural, en virtud de que la titularided -

de este Ro~istro corrcsnondc nor minJstcrio <le lcv al rcgistr~ 

<lar de la propiedad, y, por ello, las disposiciones del Rcula

rncnto del Registro Póblico de la Propic<latl se lineen extensivas 

al Registro <le Crédito Agrícola o P.ural que tiene su hnsc Je-

gal en Ja Ley de Cr6dito Agrfcola, que no obstante haber sido

abrogada por la Ley General tlc Cr6dito R11ral de ]976, por vir

tud de que su artículo transitorio <lécjmo scp;11ndo 5efín1:i ln v_j 

gcnci¿i del nnticuo or<lcni1micnto por cu~nto lince ;1rccis:1mcntc 

al Registro de Cr6dito ARrfcolo o Rurnl. 

Para no hacer muy cxtcnsi\•o nuestro trabajo nos reserva

mos el momento ¡fe hncc1 menci6n de los actos o l1echos jurídi-

cos que por disposici6n de la Ley del Registro de Cr6<lito Agr! 

cola o Rural deben registrarse en el Registro PGlJlico lle la -

Propiedad. 

Sobre el Registro tic ln pla11caci6n urbana y la or<lcnaci6n 

del suelo, el registr<Hlor Je la propicclnd tiene facultades quc

}1an sido scfiala<las tanto por la Ley General <le Asentamientos 

Humanos en sus nrtlculos ·~.t y ~S principnlPicnte, cario por Ja 

Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en su articulo 

11, al respecto de 1:1 inscripci6n <le los pl¡1nes Je des¡?rrollo

urbano y 1~15 <lcclarntorias <le usos, reservas, dcsti11os y prov! 

sioncs a que nos rcfcri1nos capítulos adelante. 



22. 

2.- ANTECEDENTES. 

La proplcda<l y sus desmembraciones o modificaciones son -

derechos tan antiguos como la propia existencia <lcl hombre. En 

gencrnl, la 11t¿1yoría de los pueblos primitivos conocieron estos 

derechos en forma m,1s o menos equiparables <le los que en la ac 

tualidad se rc~!lanwntan. Pero, se toma como punto de partida a 

la cultura romonn, debido a que este pueblo fue el que irra<li6 

con 1nnyor i11tcnsi<lnJ en las relaciones jurídicas sociales ele -

:;u imperio, conociendo casi por completo 1a~ instit11cionl!s _iurÍfl_i 

cas ciuc l1ov co11occmos. con las salvctlndc~ <le atraso propias <le 

cualquier Jlueblo primitivo. Así, se ha llegado ~afirmar. c1uc

cl Derecho. como ciencia iurídica y rc[!ula<lor de la activi1l:ul-

humann en las rcl:1cioncs socinlcs, nace con el pueblo roMann. 

Analiznn<lo la historia dc1 derecho se 0hse:rvar.~ auc l:-1.s -

trans1nisioncs de la propic<l~d han estado envueltas de una pu--

blicidad especial, y, si l>icn es cierto que esas formalidatlos~ 

han sido rcvcsti<lns con 111cdios cxtrafios a toda i<lcn tic rcgis--

tr¡1ci6n en los c~1111i110~ que ~ctu~l~Pnte conocemos, si h3n cst~ 

do sujetos a formas solemnes. R~cn Sastre, ciue comiPnza el es-

t11<lio del desarrollo hist6rico de ln publicid¿1<l con una cita 

Uc Rcsson nos U.ice al respecto que, 11 1.1 publícida<l <le la~ -

transmisiones inmobiliaria~ os un hecho tan antiguo como la 

propicdnd misma" (9). 

(9) !loca Snstre, Ram6n María; Derecho l!ipotecario, Tomo I, 
Quinta Edici6n, Edit. Bosch, Barcelona 1954 1 p6ft. 19, 



2 3. 

Los pueblos primitivos da<los a 1;1 solcn1nida<l, ritt1nlismo· 

y simbolismo, conocieron formas más o menos cxtcriorizndoras -

de la propiedad a trav6s de ritos, ceremonias, usamblcns de v~ 

cines, testigos, aritc tabelioncs, ante nutoriJa<lcs municipales 

o judiciales, edictos, pregones, cte. 

"El C6úigo ilc Monú para los in<lios; los libros del génc-

sis, levítico cte., para los hebreos; el c6digo de llammurabí -

para los asirios·caltlcos; el avesta para los persas etc,, gun_!. 

úan nnteccúcntcs <le w1a publicidad cuyo objetive único era ln

notoriedaJ, indiciín·ia al menos lle u11a necesidad m.1.s o menos · 

pública" [10). 

Sin embargo, el jurista espafiol C11rmelo nín: Gon¡6lcz nos 

comenta que 1~ pt1hlicida<l que prcva1cci6 en los n11tigt1os pt1c-

blos parn la transmisi6n y gra.\•.tímen de lo~ inr1111cblc-.s siempre 

fu;:- rcVl':ltiJ3 de formalidaJc5 al igual que en nue'.'tro tiempo 

al expresar que, 11 1.1 transferencia v J!T<'IVfimcn del dominio dt' 

los bienes innHIPhlcs ni cstfi hov ni h11 esta<lo j.1!'1'!~5 sometida 

ciclad, c¡ue se 111n11ifi~~t:1 m~s o 1nc11os :1c11s;1ll~mcntc t:111to en cl

Jcrccho romano ('O'no en el gcrmúnico, y nattff;ilrwntc en España, 

ria de la transfcrcncj.1 )' grav.1mcn th: Jos hiene::; ini1111chlcs 110" 

Sea Otra C05:J qll(' J:I fii~~tüfÍ;¡ l~C la:: ,Jistint:JS forJfl.:lS (lC pub].!_ 

l lUJ IbiJcm. p:Íg. J9. 
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cidad en la trnnsnisi6n y grav:ímen del domjnio" (11). 

Podemos hahlar de un gran número de civil i::aciones anti--

gttns que han aportatlo en n1ayar a menor esenia formns de pt1!Jli-

chiad que conforr•;o:n los aJltccedcntcs de nuestra m:iteria rC'p.is-

trol. Sin en1l>argot hemos escogido e11 lo particular analizar 

Jos pueblos d,· ~:i.:1:-'C'!' tr.:iscc11deucia co1~10 son: Grecia, Egipto y-

Roma. 

l.!. Gl!J'C: L\ 

"Este pueblo 1 dicc-Lacru~ Hcrdcjo-no fue ~1jcno al conccp-

to dC' publicidrid Je ]a~ tr;1nsn1isioncs inmobiliari~1s c¡uc en s11-

forma de rcallznrse eran p(1hl ica.s y se cfcctuab:~n li;!_io cicrtns 

basC's que \'.:-1riab:1n según el tic'mpo y el lugar" (12), 

La puhJ icid;!d se corTJplcmcntaba en prirnC'r 1ug<er con l;i tes 

erar1 llamados Jl:tr¡t t;1l efecto y por la qtie recihían i1n~ moneda; 

en scguntlo término, 1;1 figur.:1 del ~hwmon, que p.ir.l tmos era --

una especie de notario o archivero cstatnl r parn otros un re-

glstro vivic11te. I.~ Ofl0raci611 se pcrfccclonal1i1 1rrclii:1ntc promu! 

g:1ciones hechas cr1 \'o: :1lta n ca1·tclcs expticstos en 1ug¡1rcs pQ 

blicos, anuncios que hncí.:111 de la tr:m.srnisi6n inmohiliari;1 un-

(11) 

( 1 2 J 

Derecho Hipotecario, Tomo f, Edit. RL'\'Ísta <le Derecho Pri 
vado, ~lndrid, .1067, p:Í¡~. L3 -

Lacruz erdcjo, Josf l.11is; r.eccioncs Lle ncr~cl10 111mobilia 
ria Hcg ::>tra·l, Segund;-i falici.6n, Edit. ,f,ff. Bosch, 7,arnrn·: 
za, 19? , p:Íf,. ~.). 
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elemento esencial para ]a constituci611 tlcl <le1·ccJ10 o dominio 

previo el transcurso del cierto plnzo, y con la intcrve11ci6n 

de la autoridad en su doble papel de testigo y nutorizador del 

acto. 

Nos comenta el jurista Lacruz Bcr<lejo en la página 76 <lc

su obra citada, que en algtina~ regiones <le Grecia ya cxistían

los rc~istro~, mismos QllC eran llcv¡1Jos por Ín<liccs {Je inmuc-

bles y de contratos, Jos que podían consultarse p¡1T;1 s¡1bcr de

los gravámenes y de ln transmi.si6n en .P,0ncr:il. J.as inscripcio· 

ncs que se hacían en estos registros c1·an concisas, ya que co~ 

tenían la clase de la opcrnci6n, los nombres <le las person;ls -

que intervenían en el acto y el precio. 

Otra forma de inscribir los ¡1ctos constitutivos o tr;1nsm! 

sivos de derechos reales era gravarlos en pc<lcstalcs o placas

dc mármol, las cuales eran colocadas sobre ]os inmuebles o ex

puestas al p6blico en las plazas, especialmente cuando se ha-

b[a entregado parte del precio de la operaci6n, advirtiendo -

con cllu a ld~ pcr!:>uuas la falta <le pago. l:.sta forma de publi

citlad fue llt que se arraig6 con Tnayor intensidad dentro del -

pueblo griego, habi6ndose extendido posteriormente dicha forma 

litlad para los gravámenes de garantía, s6!o que en estos casos, 

la garantía era inscrita en piedras o tablas de madera llama-

das Horoi y colocadas siempre sobre los predios, de ahí que un 

predio podía contener varios gravámenes de garantía. Los datos 

fundamentales que contenían dichos gravámenes eran la naturale 
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za de la opcraci6n, el jmporte tir ln deudri, el nombre del 

acreedo~, el del deudor, y In fecha en que se otorgó. Sin em-

bargo, ante ·este tipo de publicidod ha sido discutible de si -

la colocaci6n <le los Jloroi en los inmuebles era elemento cons

titutivo de 1:1 hipoteca o si su uuscncia era i11dicio de la li

bertad Je cargos o gravámenes. 

2.2. EGIPTO 

Siguiendo las instituciones griegas durante la 6poca - -

ptolemaica, nos comenta el jurista español Francisco Hcrnándcz 

Gil quc,"cn Egipto las transmisiones inmobiliarias se documcn

tabun en oficinas p6blicns las que tleb{n~ inscribirse de~pu6s

cn un registro fiscnl o Tamiani, que era atendido por un fun

cionario p6blico. Tenían acceso nl registro los contratos rcla 

tivos exclusivamente a bienes .inmuebles. Dichos contratos que

daban expuestos al p6blico, rcalizan1lo de esta forma el regis

tro una indiscutible funci6n publicitaria, pues el <locurnento -

privado extendido por los contratantes debía presentarse al r~ 

gistro, y una vez pagado el impuesto el cnc3rgado de la ofici 

na redactaba el documento p6blico denominado Kntngrafe. De ahf 

que la inscripci6n presuponía el reconocimiento de una persona 

corno propict;.iria o titular Jcl derecho. La función pública at~ 

nida a ln recaudaci 6n de los impuestos se combinaba con e1 ser

vicio relativo a la formaci6n de títulos aut6nticos. Así que 

los registros fiscales de la 6poca ptolemaica realizaban dos -

funciones: una funci6n meramente fiscal y la otra c1e carácter-
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publicitario, ya que no s61o tendieron n. ];-i forí'Jt1ci6n ele un dQ_ 

cumc11to solemne con fjnes prob:itorios, sino a lA crc:1ci6n de -

un título formnl" (.13). 

Al rc.sp0cto 1 Haca Sastre nos die>:.' 1¡ue, ''en Egipto ya se 

comprttcba un¿1 1n6~ consoliLlUtlíl iJca Lit• ¡1rchivo y catastros de -

actos cnujcn~tivos de inm11ct1lcs con fines fiscnlcs, pero que 

in<lircct:1mcntc J1ac!ar1 efcctiv11 la publiciclntl rcgistr:tl de las-

trans1nisioncs lnmobiliitrias, en oficio ca1t1rlona1·ios crcaclos ;11 

efecto, p0r0 c¡t1v en la ~poc~ ptoJcMnic:1 ¿1cf(1uiricron cur6ctor -

de organiz.aci6n publicitaria al servicio de inte:rcscs privados, 

con plena tcn<lcncia a inscribir, rcgist1·ar e inventariar los -

actos dispositivos inmohiliario.s" (l-1). 

En este pueblo la publicidad rcgi~tríll proporcio11al>a una

mayor seguridad al tráfico inmobiliario en raz6n del sistcmn 

documental empleado. Los doctimentos po<lían ser redactados en 

las aldeas, en oficinas especiales o escribanías llamadas Gra-

fcía o en los centros urbanos, en donde las oficinas recibían-

el nombre de Ag6ranomcia. que eran ntentlida.s por empleados es-

pccializnclos llamados A~6ranomos. En los &locumentos cxpc<liclos-

por una y otra oficina existía u11a importante difcrcncin de -

fondo, yu que el Ag6ranomo, antes de expedir un doct1mcnto co~

probaba la lcgitimaci6n del enajenante, y, en cambio, en los -

expedidos por los Grafcias no lo era necesario. 

(13) Introducci6n nl Derecho lliJJOtecnrio. Ob. Cit., págs,35-36 

{14) Derecho Hipotecario. Ob. Cit.. pág. IS 
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De lo expuesto, 5c deduce lo existencia Je un sistema re 7 

l!istrnl inmobiliari.o. nuc si no. coincjde con nuestros rct!is--

tros de la propiednd si tienen muchos nunto.s comunes. 

2. 3. ROMA 

Cuna trat.lil'.lo11al del Jlcrecho, y en ~cneral, de Ja rrn.yor.Ía 

de las institt1cioncs qt1c ~ctual1r1cntc cor1occmos. nor lo que 110-

11o<lrí~ t1·atánJ0~~ ~Iel ltcí1 1stro Pt~hlico Jr la I'ronicclaJ, <lcjar

dc apuntar una luz quC' nos guiara en el conocirüento dcJ tcma

quc nos ocu¡1a. Y ílUllUUC en esta n1atcria los romanos 110 rcorc-

scntnron el m:'íximo a<lcl:int.o tic su épocil, ya que su pr:íctica P.!!. 

blicitaria, rudimentaria. lo mismo que en otros pueblos, no se 

gl\Ía ningún procedimiento encaminado exclusivamente a ose fin, 

sino que por toJa publicidad se valían de las formalidades em

pleadas en J¿1s diferentes maneras de adquirir la p1·opie<l~d. 

''Es explicablc;-exponc el jurista Floris Mar~aclant -qtlf" -

tratándose de unn 6pocn en ql1c <lamina un r6gimen ccon6micn ru

dimentario y de labranz;iJ el tráfico de las cosas tenía su orf 

gen aparentemente por medíos disti11tos a los negocios contrac

tuales que constituían su funllamento. /\unquc el concepto di.:' n~ 

trimonio romano no jmplica una cal i fic:aci6n _iurídica especial, 

comprende no obstante objeto de di fercntc cartícter jurídico, -

pero en todo cn~;o 1 esta formado únicamente por res incommcrcio, 

cosas comcrci¡1blcs, nunca res cxtracommcrcium, cosas que 110 -

pueden entrar en el comercio jurídico. Tamhi6n entre las res • 
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incommcrcio existen diferencias de r6gimen )urfdico" (15). 

Siguiendo en In evolucl6n de la publicl<ln<l inmobilinrin 

romana, el jurista español Roen Sastre nos nrororcion:i trPs PE. 

ri6dos a saber "el primitivo, el cltisico y el _iustinianco"(16). 

A} Peri6do Primitivo. 

La m~tncinatio " la in itirc· ccssio. fueron la~ nrimern!'i ~-

formas póblici1s ~- ~ol~m11cs <le la tr3nsnii~iAn Je bienes inmuc--

bles entre los romanos, pero era r1cccsurio 1·evc~ti1· (le cierto-

tipo de formali(l;1clcs al acto rar¡1 l1accrlo p6l1lico, es llccir, -

para que fuese \'isil>lc el hec}10 ¡Je] <lcsprcndi11icnto, Jllantlono-

o '"Jejn<lc: de la propiccbd haci:~ otro. Es.:1s fornf"IS tenfun por -

objeto el rcco11ocirnicnto de c~1ráctcr p6hlico ele l~ rclaci6n 

<lcl hombre sobre 1us cosas~ <le tal forma que la ¡1ropicllad -

transmitida preexistía en el patrimonio del transmitente hasta 

que éste se desprendía <le ella de forma que pudiese ser conoci 

Ja por todos. 

Esencialmente formalista c1·a la trnnsmisi6n Je los hier1cs 

tanto muebles como inmuebles :1 trav6s fundamentalmente de la -

mancipatio y 1:1 in jure ccssio. 1.a primnrn tenía aplicaci6n n-

las res mancipi, y In seg11nda, n lns res nec mancipi, y ta11to-

una como otra constituían modos civiles de adquirir la propic· 

dad. 

nnr:rargn<lant S,, Guillermo Floris; )lerecho Privado Romano, 
Tercera Edici6n, falit. Es:fingc, S.A., f!éxico, 1968, pág. 137 

(16) Derecho llipotecario, Ob. Cit., pág. 22, 
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LA 11ANCIPATIO.· Cuyo nombre derivo de Nanuarc• Conitur 

que significa aprchcn•i6n manual. Al principio consistía en 

tina t>crmuta, y <l~sp116s aclopt6 la fornia de compraventa, en la -

que la transferencia de Ja cosa tenía lugar a base <le formnli

daJcs prcestal>lecidas. 

r:n esta figur:1 contr;ictua.1 intervcní~m ocho personas, dc

lus cuales cinco fungían como testigos (ti·~t.L;. cl:-isicis), los· 

de111fis crnn el 1:(anc1pio accipic11s, que C'S 01 adquirente, <.•1 mn!:!_ 

cipio dan~, t¡t1c e~ el tr;1nsfcrcnte, y ~l librip~11~, <111c es el· 

ugc11tc ¡16blico o portabalnnzas, es <lcci1·, el qt1c l1~cfn los ve

ces de pcsa<lor procura11do la igLLalLlnd c11t1·c la cantjd~1d Je mo

nedas qt1c se cntrcg;1l1:1 por In cosa compr~cl~ y el objeto ql1c r~ 

presentara sirnbcilic~mcntc 1:1 cosa vcndid3. Trntrin<lose tic in~u~ 

bles esta representación consistía en una porci6n Je tierr:t de 

positada en la h<llrtnz.a y a la que el COT11pri!c1or pas:índo1c Ja mn 

no decía, <lcctaro que esta cosa me pertenece confnr~c n1 dere

cho quiritnrio. y que le ne comprado con estn pic~a ile broncc

y con esta ll;1lnn:a, a la vez <¡ue golpeaba \Jn pl~tillo con ln 

pieza si11 obtener rc5pucstn alguna por pa1tc tfc1 vendedor, -

qtiicn t~citomentc mostrnl1:1 su conforni<latl no oh)~t~nJl1 lo an-

tcs expresado ¡1or el compra~or <le ]¡¡ cos:1. 

Otra cucsti6n muy i1nportantc d<~ cstn figur:l ro!Tlana era -

que las cinco personas que nct11aban como testigos dehfan ser -

ciudadanos romanos, y tenían además como misi6n, no s61o la de 

testificar, sino velar también por el estricto c11mplimiento de 
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todas las formalidades del acto. 

No obstante la importancia de la mancipatio en el derecho 

romano para transmitir la propiedad, Roen S;1strc nos coMcnta 

que en la forma de realizarse ~sta, cstahn ausontc los fines 

<le la publicidad inmobiliaria, al cxprcsnr: 11La mancipatio con 

sus gc::.tos, el lingote y la b31an::[t, 11uc s61o tenía el valor -

de símbolos, 6nicamcntc ofrecía mera trasccndc11ci~ ¡>uhlicitn-

ria de constat:.1.ci6n o prtF.'h;l de 1,1<:: tr:-insf('rrncias. c~tandn -

ausente toda j dca de protccci6n a tcrccros 11 (17). 

LA IN JUl~E CESSIO.- Figura jurídica ro1n:1n:1 uuc existi6 

paralelamente a la figura <le la m;1nci11ntio, ~-se c1~plc6 con 

frecuencia en materia ele transmisi6n de inr:iuchlcs, pero princi_ 

palmcntc c11anJo se trntal1;1 <le participaciones inL\ivisns, 11u<lns 

propicd¡tdcs u otros casos análogos que no cncajalJan plenamente 

con lu mi111cipatio. l.a in jure ccssio se Jcsnrrol16 e11 Roma co

mo un juicio simulado o jurisdiccional. Roca Sastre al rcfcri! 

se a esta figura jurídica nos manifiesta lo :>iguit:ulc; "D0:;Jc 

un punto de vista formal, la in jure ccssio es un medio de más 

intenso publicicla<l que la mancipatio, puesto que a difercncia

<le éstn, const i tuyc un acto público que tiene lu¡:n1r en plena -

a11dicncia juJicial, o sc:1, rodeadas''º tollo el npo1·ato µroce-

sal, por cuyo nativo constituye el precedente m6s directo de 

las transmisiones inmobiliarias de los pueblos primitivos en 

estudio, toda vez que las formalidades cfcctnndas ante el )ucz 



32. 

<lcsemhocaron 11usteriorncntc en el sistema de 1~ r~nistrn------

ci6n" (18). 

Consistía la in jure ccssio, en la apl icaci6n del derecho 

para concluir un proccltimicnto contencioso simt1lado lle vin<lic~ 

ci6n entre el coMpr:1'lor que hacf.1 l0s veces de actor, y el ven 

dcdor que act11¡1l1a como dcmanda<lo. Este litigio si~ttla<lo se re-

soh·í.1 f:1cdinnte el ill lanamicnto tlL~l tle111an1.lado a las prestacio-

ncs rrivindicatod.is tlcl :idquirjcntC', que se vcnt.il:ih:1 ante la 

presencia del juc: o m.igistrndo, pre.sentnnclo par;1 tal objeto -

mente :u rl'prc~>cntara. Con todo c:-c;tp ~Ír1btto prenart\do ante el-

que la cosa era ~ura en 1a forma que nos expone el 511rista es-

pañol Roca Sastre Ramón lbrfa:"!Jecl;1r0 quL~ c·~a cosa me pcrtcn~ 

ce, tocándol:1 con tina v:11·it;1 sii~nif icativa del <lominin que 

ejercía ~obre ella, en t:into que el tr;rns11itL~nte, rnr toda res 

pucstJ, guard:1ha silr.nrio sin enfrentar oposición a] vinclicnn-

te, por el contrario, daba un p.Jso ntrá~ en scñ.'.11 de abandono-

de la cosa, lo cual implicaba ~lllanamicnto ;:i la vindicación y-

cesión del derecho n Ja contr;1p;1rtc; en :•cguida, actuaha el 

pretor Je acucnln a 1<1 ~1ct.itud de 1;-i~ ;1artC's coPi¡Mrccicntcs, -

:1plicanJo 3J all;1na1uicnto \:is rcgl<t:> gc·ncra1cs de 1J. confesión, 

)' declarando la propiedad t1el acto sin necesidad de pronunciar 

sentencia, en hase a la confcsi6n t6:citn del enajenante" (19). 

(18) lbi<lcm, pílg. 25 
[19) lbidcm, p;Íg. 2'1. 
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I.a ln jure ccssio suponía el j11s comnicrcii, ya qL1C se ;1plicnba 

:1 la res mancipi y a ]as res nec mn11cipi, y a diferencia de la 

manci.patio, se rcalizab¡1 ante el pretor sin requerir la prcsc~ 

cin de testigos ni Jel libripcns. 

B) Pcri6do Cldsico 

Esta época prcsc11ta un:1 m;1rcada tendencia n allandnnnr ''ª~ 

lativamcntc 1 ri ~ formal id;idC':;; de· 1:1 ::::Jr.c ~pat..i.u y J ~1 in _jure ce~ 

ssio, transfonnfindolas en otros ;1ctos que se caractcrjz.aban -

cscnci~1lmcntc 1>or In traditio, c¡uc fue formn simple y expedita 

de practicar enajenaciones, la que se :1rraig6 not:1blementc en· 

tro los romanos alcanzando gran e~plandor. L;i tr;:lllici6n era un 

modo de adquirir que consistía. en Ja entrega rnntcrial de una -

cosa por el cnajc11nntc al adquirente bajo ciertas condicioncs

fijns. Podía ser empleada por todas las personas, aún nor los

percgrinos, ya que era una forma del derecho de gentes. 

nt1?·3ntc el pLriGJu cl~sico ta Mnncip~tio y la in Jt1re ce-

ssio perdieron \·igencla !'se fueron sustituyendo gradualmente¡ 

en primer término, apnrcci6 la insinuntio, que c>rn e1 !Himer -

paso de un p1·occJimicnto 1lnm3do tr~t{litio, emplcnclo b5~ica~cn

tc para real iz.;11· operaciones de compr;ivcnt;i, por cuy<i fi5:urn -

se transmitían las cosas frente n ]as personas que fun~ían co

mo testigos y tomándose raz6n en los registros póblicos; en 

esencia, este rt~quisi to era únicamente el que constituía 1:1 in 

sinuatio, y, por tanto, el que se conscrv6, npl icándose princi_ 
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pn1mentc a la transmJsi6n por <lonaci6n. 

Respecto a las donaciones romanas Roca Sastre nos dice --

que, "La finalidad de insinuaci6n de donaciones fu6 primitiva-

mente establecer un medio de comprobnci6n del ánimo rle libera-

lidad, a fin Je PVitar empohrccirnicntos abst1rdos por faltn de

mndura reflexión" (20}. 

Sin embargo, en opinión tlcl jurista Rene Poignct, en Hom:i 

no to<l.:i tra<licl611 t.~ra traslaticia de la propicd:id, pues se po-

dfn entregar unn coso a titulo de olquilcr o de pr6stnmo de --

uso, y en todo c~1su c1hf había solamente tr<1slnci6n de la tcnen 

cia. Tal opini611 Jtos lo conf1r1na el citnclo 311tor al expresar:-

"Para que se lransflricra la propicd.:Hl en Roma se necesitaba: 

a).- Eritrcga material tic la cos;1 

b).- Justa cnusn tradltionis 

e).- Cosn su~~Ct.!ptible (le tr~1Jil·i6n oor este medio" (ZlJ. 

Una de las for~3s n~1t1i1·;1Jcs o no convencionales de ¡1Jc1ui-

rir la propiedad independientemente tic las )'él cnnumcradas era-

se compone llP 1;1s vocP~ 11s0 C'!pcrc, que si~~niric=w adquirir --

por el uso. Por este 1nctlio se rcgul¡1riz3!1a11 m11ch;1s veces las -

adquisiciones c¡uc adolccinn Je ulg6n vicio 1le formnlid3,¡1 pero 

que Je hecho 1 ln tr~,n~ml~ión de l.1 cc;;a :• Sll pre.stcicjÓn corre~ 

(20) Ibídem, pág. 27. 

(21) N<lnual Elemental de Derecho Homnno, Foip,11ct Rcné, Edjt. -
Trillas, México, 1979, p:Íg. 104. 



35. 

pondicntc habían sido lcr,ales. Esta forma ticnP. nlguna impor-

tancia porque representaba alguna publicidad de la propiedad · 

aunque solamente fucrn <le liccho, y se l irniti]ra n las pcrsonns

que por razones especiales o de vccin<InJ tt1vicrnn conocimiento 

de esas circunst¡1nci;1s. 

C) Pcrl6~o Justinianeo 

Sj durante la époc1i c16sicn el uso de Ja m<Inclpatin y l:i

in jure ccssio se vieron m11y atcnua1Ias. J11rar1tc 1~ épocn J11sti 

ninnca tiesapa1·ccicron comJllctamc11tr, sl1bsjstlc11<lo c11 ci1mhio, 

el predominio absnü1to d~ la tra<litio, aún rrds accntunll;i por 

la facticillaJ que rcprc~:ent<1ha c11 la práctica de las transmi-

sioncs. 

Roen Sastre afirma al respecto lo siguiontc: "sin negar 

que en algunos territorios del irnpcrin pudil'ril prc\'<11ccpr la 

tru<lici6n instrumcnt3.l, en e] ~rntido de hacerla constar por 

escrito e incluso con su rcg.istraclém en juzgadC'~>, consc)os 1 u 

otros orgr111ismos nflcial0s, no obst;1ntc la transmisión inmohi-

11uria estalw cxcnt;1 de i:o;·mal1da\.:cs prnpiarncntC' c~icf1;i;.:, L1 re 

gistración cr.::i cos<1 esporfid ic:i., ~· 1;:1 formal i:nriA:>: '~C' u>. í. ..... "-rl-. 

to tenía lugnr ;1 los ~010~ c(cctos prol1~1tn1·irs 0 ele incr;1 Jocu

mcntaci6n. Substanciulmcntc, el sistema romano consider6 la 

transmisión in~o]1ili~ria conio un itcto meramente privJdo, no re 

qui riendo para su validez y cf:icacj::1 el cw:1plimicnto Je forma

lidad específica <llgun:i. Y con este Cílrfictcr fue vivido este -
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sistema de no publicidad o clandastinidod en el derecho inter-

medio" (22), 

En Roma, el derecho real <le hipoteca se po<lí~ constituir-

indistintnmcnte solffc los bienes muebles e inmuebles, siendo -

el gr11v~mcn en itmbos bienes stisccptiltlc Je producir efectos,-

sin importar la pt1blici<lad qt10 se les diera, corriendo en esta 

materia como en ln d~ otros operaciones practicílclns, el pcli--

g1·0 de la c~anJ..;.stinitL1d, subrt' toLlo para el cnso .etc ouc cxis-

tiera unn hipotvcn gcnc1·¿1J y octiltn que compr011dicra todos Jos 

gravftmcn de un.:i hJpotPca rcprC'scnt:indo lo~; créditos q11c unn r1u 

jcr casada tenía contra ~u marido; esta e~: una cre:1cj611 leg;il-

Jcl emperador justiniano, elc\·,1ndo lo que 0n tl'~ cr:1 p<lra la 111~ 

je1· solamente un trato de Li\'nr, pri1.·iJcgiuF1 intcr per~;onalcs-

:ictioncs. Jus:_:nia1w nc_1 cunfoni1c Ct>Jl l'So,lc ctici r1<1yor rficncia 

y primací.a di5pon10.ndo que .... e a11tcpondría cnn preferencia a t~ 

dJ clase ti~ hipotcc~s. ;1Ón ~'las constitt1i1i:1s con nntcrinritin<l 

a Ja celeb!';1ción del matrjmonio; cr;:i en síntesis, una hipoteca 

pri \" i lcgiada. 

Roca Sa.st re corncntanJr ... este período nos Jicc: 11 La qnrtc -

corrcspondientP ;11 derecho roma11i.-1, C'11 1n idcntificí!CiÓn ele un-

r6gimcn lle p11!>licit!ntl de los ~eros Jcstir1;1,lo~ a transferir 1~-

prop.icJad e:; modesta, hast<J el punto de juzgarse ca.si inexls--

tc:1tc. El principio C"ra el que la propiedad se- desplnzaba fue-

(22) Derecho llipotcc;1rio, Oh. Cit., p<Íg. 105. 
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ra de todn formulidnd de publici<l~1<l. y <le 1n c11al so1ament~ ncl 

vertimos: 

Pri1;1cro, que en el llcrecho antiguo, ln· transferencia se -

0fcct11nb:1 por f)roccJJmientos que dnb:in al ncontcciMicnto cier

to carácter de notoricJa<l. Pero esta p11blicncl6n indirecta e -

in\roluntari:1 tlesaparcci6 en gran parte cuando la tradición su

plant6 los p1·occc!Jmicntos arcaicos <le transferencia y coMplct! 

mente cuando la tradici6n real f1.H~ t,1mhién r..:-lcg:id:t práctica-

mente i1 segunJo plnno por una tr:idici6n simulada que ap:1recía

cxtcriormcntc. 

Segundo, es cirrto que t·n el hnjo imperio 1.'.ls donncioncs

inlllobili<1rias e:~;tu\·icfon somctid;_¡s a Ja f0rr.1alidad de la insi

nuaci6n, es decir, de la rcprotluccl6n dc1 c011tc·nido del :1ctn 

en un registro p(ihJ ico, pero t•st~1 in:;tituci0n no respondía a 

preocupaci6n ali;tma de publicidall, porqul' :;e rcqLIL'rÍn t:if'1lhién

cntcc las parte~ y h.1.jo pena Je nulid:1d Je la donaci6n, cuya 

prueba estaba destina<l:t a ascgur;tr n1 pro\'ccho 1lcl donat;i.rio 

que se 1ibrLir¡1 así dl'J riesgo del arrepi.:·ntir.1lcnto del dona- -

dor" (~3). 

Terminando y~1 el desarrollo histórico del pueblo r0111ano,

cabc <lestncar qw.' tuvo 11n~1 inf]ucncL1 notaría. csnecialniP.ntr-- -

a trav6s <le su forma más Jifu11<lid3 <le transmitlr ?~ ~rnpicrlnfl

quc fuE Ja traJitio, sol,rc totlos los 11ucblos m6s aJcldntados -

en la materia, aún de 6poc:is posteriores como los germanos, --

(23) Ibídem, pág. 29. 
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franceses, cspnf1oles, cte., tanto que pnr;:¡ rcmuntar esa prá.ctl_ 

ca hubo <le transcurrir mucho ticMpo. 

z. ~. ORIGEN y EVOLUCJON JIE LA PUBLICIDAD REGISTRAL f:N f:I. nrnn-

CHO COMPARADO. 

ALEt!ANl:\. - Tres pcdo<los distingue el juristn cspnñol Ro-

ca Sastre en la cvolt1ci6n <le la pul>lici<lad inmobiliari<1 1lcl --

pu~blo germánico: "un:1 prif!1iti\·.'.1, otra de influencia rorwn:1, y 

an.:t de super<:ci6n" (~·1). 

A) Período Primitivo.- :\1 igual que en el derecho rm'iano-

l~ tr<tnsmisión de i•ÍL'lle~ i¡1;·1111:i lL':. at.lopUJ w, c.1r:Íctcr fundane!2. 

talmL·ntc formali,t:1, propio de todo~~ los pueblos prif'litivos, -

difercnci;'índc:-;c c1 p1H:b]<.1 germano del roTTJ:ino en 11uc el priincrn 

si hace caso a la d_i~;tinci6n de bienes mul'hlcs t~ ln1:1uc·lllcs con 

tudas SUS COHSl~ClH:ncj¡¡~J, de 1:10,Jo que la publi.Ci~1acl :1ctÜa rJíÍS -

f11c>rtci:wntc t rat;índosp de :i mnuchles que de mucb1 es. 

En cst<l époc:1 primitiva, el derecho gcrm:ínico conoce dos-

formas de puhlicid;Hl ~cmejnntc~ a las roma!1as t1c la mnncipatio 

y la in jure c1s::io denondnadas Ce·.:crc y Auflnssung. Lit (;m·icre 

es una form;:t solc11111c lle trJ11s;?1isi6n i11mo!Jilinri:1 cfccttlnlln con 

determinadas f6rmula~. y ritos ante la ;1sa1nhlca popul;ir, que --

era presidida ,icrtírq11ic.'.lmcntc r en virtull <10 cuy:i solcrrmida11 -

el adquirente qucd:1b.:i investido (vestidura, investidura) ,{e la 

(2.t) Ibidem, p:i!'.· 107. 
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titularidad tlc Ja cosa, y a consecuencia de 1n cual s0 gozabu

dc los efectos lcgitima<lorcs de esta figurn jurídica qt1c tuvo

maticcs sc1ncj~1ntcs a la mancipntio. 

L.:1 otr~1 forr;ia solemne de publicidad es de c:in:ÍctC'r _iudi-

cial como lo c-:-·a la in jure ce~sio. La :\uflassung es la entre

ga o tradici6n _iurí<lica que tenía lu,gnr ante la autorid:1d jud_L 

cial por medio Je un juicio ficticio. l~sta i11tcrvcnci6n jticli-

cial t~n la transfcrcnci.1 in;-.obi 1 íarja rcprC':;ent6 un ar anee - -

frente a las formnl itladcs de 1.-i Gr1o·crc . .Sin cribnrgo, en anhos

casos de transmisi6n inmobiliario se admiti6 el uso de tomar -

nota de los actos en los archivos j11dicialcs o en los consc.ios 

municipales, de llande ~ás tarde se tr~n5cril1irro11 en tin libro

dc registro constituyendo el verdadero nntccc<lcntc de lH nnti

guedad de la instituci6n del Registro P6blico de la Propiedad. 

B) Período de Influl.·nc.iu Ro¡r¡ana. - La introducción del de

recho romano en Alemania puso en grave peligro el sistema de -

publicidad germánico, ya que se introducía la tra1Jitio como -

forma modelo en la transmisi6n inmobiliaria, o sen, la f6rmula 

de la mera entrega, no solamente <lcsprovist;i Je tod;1 Form<lli-

dad externa de intervc11ci6n de testiro5 o ~P n11tori<lQ1l póhlico, 

sino incl11so t6citamcnte embebida en la comp1·aventn. Sin emba! 

go, la influencio romana no logr6 penetrar por completo el te

rritorio Alemán, ya que se conserv6 en nlp,t1nn5 lup.nrC'S l<t for

ma antigua o tr:1dicionnl 1lc t1·ans1qisioncs inmohilia1·ins, ha- -

bi~ndosc a<loptaclo por esta mescolanza en ~uchos otros lugares-
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del tc1·ritor10, un sjstcm¡1 mixto Je tr~1n~~i~i6n. 

C) Período Je Supcraci6n. - Ión el sif!lo XVlI se inició cn

Prusia Uii movlndcnto ele recuperación del ¡Jcrccho nacional, di

rigido u rc:a:ibleccr 1;1 publici<l;id ]nr1ohi1i.irla riicdiante Ja i!.!_ 

tervC'nci6n de J¡¡ ¿1t1to1·icl;1ll )" ~11 in~cri11ci611 en r~~istras cs11c

cialC'~, Jot{il!dolos de l'fccto.-; protl'ctnre~. Producto ele este re 

naci1:1iento fueron la~; 1~~res Pr11 .... 1:ir.:?s (le ~O dt: (iicir·mhn' de 

l7S3 r l.J ,fe>:) de 1:1a~·o dl' I.C:-2, quf' prcp;1rAron C'] t11h·('nii'liC'nto 

<lcl r6gimen i11mobi 1 inrio rC'gi:->traJ \'igcntc en AJemania e in:.~ -

t:1urado por el C6digo t:i\~il tic 18 l!L' <1gosto <le IR9ri :: cor.plc·t~ 

Jo por la Ley dc.1 HC'gi~tro inrnobil iario de ~-1 ele mJrzo ,te 18~)7. 

La 1.C'~· Pru~;i;rn;1 '-'ob1•c ;:dqui.~i..:1ón de l;;i propi('(tad y de -

Jos grnvámcncs rc3Jcs de finca~ Je ; <le ma)·o <le 1872 com¡1lctR

d::i por la ley d(• la misma fcch::i sot->rc e-1 Hcgistro de inmueble~, 

cons;1gr:11·on c;isi plenamente u11 si~ten~ rcgist1·nl lle l~csrnvol\•! 

1nicnto t6cnico, prccc<lcntc 1lirccto ~el implantado en todo A1c

m~11ia poi· el r6cligo Civil vigc11te. 

ESPARA.- En la evolución de 1• publicidad inmobiliario en 

el ncrccho Español Roca Sastre distingue tres épocas:"Una pri

n1itlva, otra de infl11c11cla romana ~·,I~1 de cardctcr regis-

tr:ll'' (2S). 

A) Período Primitivo.- Este período se carActcrizn por el 

(25) lbidem, pág. 35. 



prcclqn1jnio tlc la~ formas v ~olenr1iJatlcs cxtcrr1;1s scmej1111tes 3-

las cxprcs;id:is en Alcmílnia y en ln Roma primltiva, pues sufrc

l~spnhn las infit1~ncl:1s Je esto~ pttchlos. 

Con lr1 Jomi11:1ci611 rom:1n:1 ¡>cnct1·6 en 1¡s11¡1fla el sistC'~a dc

tran~1ni~i611 tlc J:i t1·ntlitio, co11 l:i~ ,·;11·nctc1·fstic:1s {le ;1cto ~~ 

ra1ncntP prirado exento de toLla puhlicidacl. 

La Lcx h'isigothorum influcnc ia(la por el derecho romnno no 

e~t:1~~lcci6 ningun~• :;ol1..:mnid;1d L'll l;i 1r;1n.-.:1:11:;1ón th~ In pt'("PiL~-

dnd inmobili:1ria; tampoco el fuero _iu;:go, L'1 cual sóJo cxi~'Ja

quC'· la:' dn11:1cionc:~ cons~arJ.n pui L'SL'rito con 1ntcn•ención de -

<los testigos o vayan acompañnda3 tic la cntrC'pa t!C' 1.:ts cosn.s do 

nadas. 

So obst:1ntc 1 scfiala Roca Sastre, 1ic c1t1c en esta époc;1 sc

halle ausente la idea ele pi1i>licidaci de las tra11smisio11cs inmo

biliarias, salvo en materia de insi11u~1ci6n <le clonnciones, ha)'

quc reconocer que estaba inspirada por el derccf10 inctfgena pe

ninsular, la cual estaba infl11encir1cla por las costuml1res ~crm~ 

nicns y que el derecho romano no l1abín logra<lo acabar. Consc-

cucntcmcnte existío en esta époc:1 tm robustccitaicnto .Je in- -

fluencia gcrm&nlc~ en ln publicidad <le las transmisiones inm0-

biliarias )'el dcbil it;imif'nto del derecho rom~lno. 

Con In rcconquist:1 se cnnfirna con ~ds intcn~iLlaJ el fen6 

r.1cno anterior, dp:-;lacándo~c cspC'cialfllentc lll fórriula \lt" la ro

b1·aci6n o roboratio, que es la rHtiflcaci6n o corroboraci6n pQ 
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blicn y solemne Je las ventas de inm11cblcs, cumbi11aJa con el -

predominio de ln carta o trndjci6n <locumcnt<:uh1. En la protluc-~ 

ci6n lcgi~lativ¡1 Je cstu 6poca, aparecen v:1rios ti11ns <le p11bl! 

cidn<l inmoiJjJlaria, l;1s que Jeb.icron ~~uh!;istir lwsta que In in 

flu0ni.:ia remana mfts Fucrte111cntl' scntid;i introdujo 1:1 tr:11l1tio, 

dC"s.provj~ta de toda solr-mnid~hl como no fuera en 1n forma de in 

sinu:1ci6n \le '1fln.:tcion0s. 

H) Pcríock '.le Influl~ncia !'n11ana.- En }!encr:il l:i rcccpci6n 

del derecho ror.1<1110 el i;;1inó las fon1as ~olennes de publ)cidad -

inmobiliarias que :-:e L·onocí:.in en 1-:sran:1, JlC'rdur;11Hio 1ínicamcntl' 

la ÍOSillU3.Ci6n de la~ ;Jonacionc•_;, rJ régimen f0ffi.1JIO im¡.:icrantC'

tlc ausencia Je ¡>11hlicitl~1c! en 1:1~ tr:1nsr~isio11e~ y gr:1v6mcnes 1lc 

los inn1ueblcs ¡JoJ{;1 tole1·a1·sc en 11nos ticnpos 1 ncro s11s incov~ 

nicntc>s para 01 tráfico _iurLlico !:-.e hici1.•ron ~entir cuando en el -

siglo X\'l se intcnsi ficnron lns relncio11cs jurfdicas de las -

tr3nsmisione:s inmobili:irias y del ccmcrcio en pcncral, y pcn-

sán<losc que para ascgurnr la aJquisici6n <le bicnc~ y constitu

ciones de rrnv&mc11cs inmobiliarios er~ indispcnsal1lc 3tloptr1r -

ro en 1nateria de co11stltuciG11 ll~ ccnso5 o r1rcstncioncs rc1lcs, 

y miÍs t.:lrdc fueron l<ts hipotecas, hasta que por Último, las 1!1..9_ 

di<las de pl1blicidn<l se cxte11dic1·on ;1 to<lns las n<louisicioncs -

inmobiliarins. Con10 n1e<lju lle l'ul1llciJ;1<l ya no se pcnz6 en for

mas externas o solemnes de crcnci6n antigua, si110 en el instr~ 

1n~nto t6cnico Je 1;1 rcgistrnci6n con la protecci6n jt1ríJica n

t0rccros ¡1L!quiric11trs. 
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Esta tcndc•nci:i SC' reH•líl c>n la petición de• las cortes l1e

Madrid de 1528, que r.>idi6 qu" los manclatar.io~ <le l~is ciudadcs

clcseaban que .SC' inscribieran Pn C'l registro dC'l cscr.ib.:ino Uel

consejo, a fin ÜL' imrH·c!ir l:is 0cultnc1ones ck gr,:l\':Ímcncs sobre 

inmuehlc.s; ~in crnbarf;o, c~t:i rctición no ;,e tr:insformfi en pre_:: 

cripci6n lcgi.slativn, y la pr31!matica del mismo año dispuso -

tan s6lo que 1 º" qur_• en lo suc~s i \'O const i tU\"t'rt'Tl Cl'nsos o tri 

hutas hicicr¡111 Jcclnracioncs del gravdmcn 3ntcrio1· h:ijo cicr·

tas penas. 

~!cdiante cédultl de 1539 d.:id:i por el re~· Carlos I, se crc6 

un registro de censos. hipotecas y curg.1s TC'<llcs Je la propie

dad inmueble, que• coloc6 bajo el am!)nro de lo.s ay·unt.:-.iMientos;

pcro a pesar <le lJ orden de inscrípci6n en ~icho registro <le -

todas las escrituras y censos, no se cumpli~ron dichns <lispos! 

e iones legales. 

Durante esta 6poca y mediante la c6dula de referencia, se 

reconoce 3 la hipoteca, destncanr1n que lo 1J1Ús importante pnra

nuestro estudio respecto de esto figura consiste en haber cst! 

blecido el registro de hipotecas como requisito no 'ºlamente · 

probatorio de los mismos, sino constitutivo del acto. T:tl re-

quisito no era púb1ico pués tan s6lo pt.:nnitÍ;i al comprador ex! 

gir al vendedor el certificado de libertad de grav6men de la · 

finca. Esta cédula pues tfone el mérito de haber sido la prim.<:, 

ra que establecía un sistema de r~gistro, cosa que no habín -

existido ante>s. 
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Lo propiedad que no contcn[a ningdn gravámcn no se inscrl 

bla en parte alguna de conformidad con aquellas leyes; la pro

piedn<l afectada, ca1·gas reales e hipotecarios, s61o se inscri

bían cunndo 11ubicsc de l1accrse constar estas c¡1rgns cr1 los tri 

b11nalcs ~ie justicia¡ l;ts hipotecas ocultns y 12;eneralcs no ~C' 

inscribían en ning11na t>~rtc y de ning~n modo cor1staban cstu~ 

gravámenes que crJ11 ]os m~s corn11ncs y lo~ m~s importa11tes. 

Les registros se sitnaron en las ciud::idc~;. \·illa~ o luga

res que fueran C[lbczas lle jurisdicción. Felipe V, por auto, -

acor•JÓ el ll 1.li.: 1.~iLiemhrc de J!l.S que estos reni:..;tros cstJ.b1c

cidos por cédula se loc~il iz.~11·an en todas Jas municipal idadcs 

ft1cran o no cnbc:as Je jurisJiccj6n, coloc~ndol~s u ca1·go <le 

los ayur1tnmicntos. 

C) Período de Rcgístraci6n.- Abre este período con Ja en

trada en \·jgor Je 1:1 Hca1 Prí1grn:ític;i Je 31 de enero de 176~, -

en la cual no se instaura un sistcm.:-i zPncral de publicidad rc

gistral inmobi l.iaria, sino tan s6lo de dctcrmin¿¡dos actos, 

principalmente Je los relativos a cargas o grav5mencs y en es

pecial da las hipotecas. Crc6 los Oflcios o Conta<lurlas de hi

potecas en toJos los puc~los cabeza de partido, a cargo de los 

escribanos de ~yu11tamicnto~ (secretarios). Asi1nlsrno, clisp11so 

la toma de ra:6n de los siguientes actos: 

I. Imposici6n, vent:..1 y rctlcnci6n de censos y tributos. 

II.Contratos <le venta de bic11cs rafees o co11sidcrados como ta-

les gravaJos con algi1nn carga. 



III. l~innz:ts en c~11c se hipotcc~1·cn especialmente tales bienes. 

IV hmdaci6n Je Mayora:gos y Ohrns pías. 

V. r.os actos q\1c tcngnn espcciitl y ~xprc~a hipoteca o grnvá

mcn con cxp1·csi6n .Jr ~llo~, o SlJ libcrac16n o 1·~dcnci6n. 

El He~:istro cr.'.l pl1blico, la toiiia de• 1·•1:ón ~e practicaha ~ 

normnlmcntc- mPdinntc la prcscnt3cl6n de· l.1 :·;rlJi!(:ra copia u oTi~ 

gi11nl. cxpcrliJa 11or el csct·ib3no autorizantc. 

Ll )11rlst:1 1·~ri:1f~ol rrunc1~co llernÍln.J(>: !;il anal i2Jnclo es

te pcrío(1o dice que, 11 Lns contadurías d\." hiPotec;1s, que fueron 

bien acogidas y estuvieron funcion;.1ndo ha:-:L~ la ;iuh1icaci6n <le 

Ja ley hipotecaria de 1861, rC'present~1n un :1\'.:incc con::.:i1lcr.:ihlc 

pnra el descnvol\'imicnto del ~istema de rub1icld;i,J inr:tobiJia--

ria registra1 11 f 26). 

Años m{Ís tarde, el 31 de cliciembrc de 1819, se cre6 el ~

llamarlo lmpuc~;to hipotecario, el cual fue altamente rcrjudi-# 

cial, pues lo que hasta entonces se tom6 como una ~nr~n:ra ~i

vil, se convirt16 en un origen Je rentas p6blicRs; 3simismo, 

en virtud de ese doble car,cter fiscal y civil, la ley del 8 

de febrero de 1861 al reformar el sistema hipotecario, vino a

instituir el Registro Público General de la Propiedad inmueble, 

por lo que los redactores de la Ley hipotecaria del 8 de fcbr! 

ro de 1861, comprendieron la ncccsidatl de fundar sus reformas 

en los principios de pubUcidad, especi.alidad v <leterminaci6n. 

(26) Introducci6n al Derecho llipotecnrio, Ob. Cit., pág. 59., 



En rl proceso de olabornci6n de cstn leql~laci6n hay quc

tlistit1gt1ir ,\os fases: una en la que la reformn hi~or~carla va

gincr6nica con la codificaci6n civil, y la otrn, en la que se~ 

procc<le aisla<lnm0nte a Jicf,:1 reformn. 

A) Fase Je claho1·ac16n lcgislativn hipotcci1ria co11sidcrn

dn como elemento intP,grante del C6ltigo Ci 1dl en formación.~ C~ 

mo el derecho hipotecario es suhstanc in1mente Derecho Ci\'i1, -

no ofr<'ci6 duda n los codificadores ele a<¡uelln époo al in- - -

cluir la materia Je hipotc~~s ~- régimen rcgistr;1l en los J'ro-

ycctos jel C6digo Civil que se 05tahan elaborando- si~nrlo Pl -

proyecto de lSSl el qt1c comprcn1li6 con mayor ~mpljtuJ la ~ntc

ria hipotecaria, sólo qui.;' por Li1t~1 de material .luríd.ico nara

la clabo1·aci6n J0 dicho C6Jig0 c:i~il !1ul10 de publicarse ~nos -

más tarde sin 0~tc proyecto. 

B) i=nsc ,10 c1nf>or~ci6n lcgislativn hirotccar1a form3n,10 -

un cuerpo legal ~cpa1·ado del C6<ligo Civil.- Ante el fracaso -

\lcl proyecto Jt..•1 CÓdjp,tl Ch·i1 '.!e 18'.'il,.'· tcnjendo en c.ucnta que 

la codificaci6n civil era cui:stión <le tiempo y mud,;¡ meditn~ -

ci6n, el gobierno, cstíw.nndo que- el aseguramiento rlP 1:.1 pi·v¡d~ 

d¡1d tcrritnri~l c1.1 jnaplaznble, y que no había ohsticulos pa

ra ln iMplant:1ci6t, inmcdi:1tn de un nuevo sistema de rcgistro,

adopt6 la idea de desglozar del nrorccto ue 1651 la materia re 

fe rente n hipotcc~s y transmisi6n de l:t propicdncl i.nnucb1c, 

formándose ~s!, l1na ley especial, que fu6 la ley !1ipotccarin 

de 1861, y de la cual se había pensado r¡ue iba a regir hasta 
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que el C6digo Ci,·il cstuvicr3 fo1·m¡1Jo, y:1 ~uo esto c6digo ,10-

hía incluir ~1quella materia, Sin c.mh11rgo, la realidad no fué 

~sí, ya que dich:i l(')' hipotecaria sur~~ ió ror el Rl':il 11e-crcto 

Jcl 8 ele Agosto ,Je 1BS5 c¡ttc or1len:1\>:1 :1 l¡t C'.11111isi6n ele c:6Jigo~-

la rápid;i elaboraci6n de 1m proyecto dQ le·: hipotcc.:ri:i o dc1 
-

ilse1~11rr1111iento rl" la propi':.'t1:1tl tcr1 itnri:11. Y no ruC' ::ino lw~-

ta 1859 que 1:1 Cnr.iisi6n :1probó vi :1nt 1.:prO"l.!cto ,h1 finit h·o de -

ley hipotccari:i, el cual fue adnpt~1Jo por c·l gobierno y rrcsc~ 

tallo u 1.:1s <:ortcs l'TI 18(10, logrando la a;irokic ión de las c3ma-

ras a tra\'é.s dL" una 16.pid:l pero intL~n5a di:::.cuci6n 1 el cu:ll fué 

.sancional1o como ley C'l 8 de f(·brPro •h• lRf1l, 

Posteriormente aparcci6 el C6Jigo Ci\'il, pero si11 hal,erse 

le incor¡1orado el contcni<lo st1bst;1ntivo de In ley hi~otccnrla-

como se l1abfn planeado, conti11unn<lo 1:1 le)· t1ipotccnria sl1bsis-

ta nuestros tiempos. Sin embargo, la ley hipotecaria 110 penna-

neci6 intnct:1, nues hl1bo <le sufrir m6Itiplcs reforma~ ntie ~e 

adecuaron a su 6poca f1asta la actual ley hipotecaria de 8 de 

febrero <le 10,16 4ue es la que actual1nente J'i,~e e11 Espafi;t. 

fRAJ\CIA.- La historia de la publicidad inmobiliaria fran-

cesa nos J"icen Jos juristas Hcnri~ Lc6n, y Jcan Maseaud que -

puede ser dividida en tres grandes períodos: "<lcrccho romano y 

derccl10 Antiguo, derecho revolucionario y C6digo Civil y, le-

gislación posterior a 1804'' (27). 

(27) Lecciones de DerL'cho Civil, Oh. Cit., pág. 3~6. 



A) Derecho Hnrn;1no ~- r. ... ~rcc/io Ant i_guo, - Lo m.ismo que en Al~ 

mnnia r Españ.1, en la 6poca primitiva de r:ranci:1 S(' dejó ~;en-

ti r l;:i influencia dcJ ¡h•rccho roriwno con sus fíguras formal is~ 

t~s r tran:.mi:dvas tk ]<¡ propied.-1d, ]¡¡ nwncipatio, la in jun·

ccssio :·la tra<litio. r.on el fcudalí.srr.o, In tr:insmisi6n de 1a

propicdnd de 1os inmuehlc>s In rea] i:ah;1 el señor feudal o sus

oficiales• el ana_icn<rnte se ck!;poscÍ.1 ~- 1..•l adqui t'l~ntt• rccono-

cí;:1 la in\·estidur:1 sei1ori~1l. Esta forma tle trnnsmisi6n, pC'rdu-

1·6 rn11y ~upcrfici:1lmcn1e J1asta t¡uc dc~nonreci6 e] _felltlalism0, 

tr.:iycn~o como con:.cctll~ncin, t•n ]a incornor:ición dC' tradiciont•:-. 

fingilla.s: Jcl dcrl.'.'cho romano, t•spccialmente ln constituto :iosc

::.or.io, con\·j rt iéndosc posteriormente en un<1 fr.1se francPsa J la 

ma<lo desposesi6n-poscsj6n por lo cual las p:1rtcs afirmaban fal 

som0Pt~ en J¡t csc1·it11rJ notarial que el cnajcn~1nte se }1nbin -

dcsposC'Ído dC'l inriucblC' y que el nclquirentc había tonwdo posC'

z-'iÓn dt•l mismo .. \~Í, las en.'.ljcnaclone~ l'rnn ocultas, co1•10 lo ~ 

eran las liipotcc:is. 

Un avance considerable en esta época fu~ 1:1 llamada pign~ 

ración registral, en la cual l:i transr!lisi6n para ser oponiblc

llcbía ser ncrcditad:1 por un funcionario _iuclicial ,. anot:1d1 r-ri

l:i secrctarfa ~lt:l tribun;:tl en un Tt:gi~tro cu\·;1 ccin~11ltri t•r:1 pQ 

blica. J.a ¡1ublic:1ci611 o pig11or;1ci6n tcnÍíl por efecto nur~31· al 

inrnuC'blc de todos lo.s dcn.·L·hos rc<1le.s que no hubiesen sido pu

b1 icados con antcriorit1itd. J.;.1 publ icí.\!:1d rne~r-nt;ih:1 t:1lc5 \'Cn· 

t~1ja-; quL' E'1 poJcr rPal intc•nt6 por dL1~ \'c.•ct's prescr1hirt:: pa

r~i todo el 1·cino fr<1nc6:-;. Un <.•dicto t¡l, Enri1111L' f\' de lSSl, or-



<lcnó el registro, pero lu finalidad csPncJal de ese edicto cr..1 

dL1 Índolci fiscal, ~, las disposiciones relati\·:1s :1 la O!lonibil.!. 

dad de lns transmi~iones fueron ol\•it1<Jda~. 

B) Derecho HeYolucionario ~- Código Civil de JSfl-1. - En los 

primeros años Je la Revo1uci6n fr;:i,ncesa corncn::ircn1 lo:.;. c~tu- -

djos p:irn reforrnJr 1?1 ~l-:;tcma hipotcc.Jrlo y de la transmis.i6n

Je im:1ueb.lcs. El primer !"ruto de C'Eto~ estudios fué la ley del 

9 lle ~·!c·s!"idor del ~fío JTTJ 11.:-nnad~l Ló,Jigo hipotec:arioJ dc·sgra

ciadamc·ntc s6lo se ocup6 de la puh1iciJad de las hipotecas y no~ 

dl• otros .'.lctog. F.l régimen anterior fu(• dcrog.::i.do p0r la ley - -

del J 1 de Brumar.io del afio \'If, también denominada le\' hipotc

c::1ria, que dispuso al mismo tjempo que Ja nublicidn(! <k 1ns hj 

pOtC'CJS, ln do lHS transmisiones inrnobil iarias intcr Vi VOS, p~ 

ro .soL1mentc cuando estas transmisiones rccny1.-..n1n sobrC' den?- -

chos susceptibles de hipoteca, p11rs la p1·coctJ!1aci6n <l0l legis

lador cz·a la perfecci6n del cr6dito l1ipotccaria, ~-no 13 del -

mcrC3l~C' inmobiliario. 

Les cfc·c.tos Ji_• la falta de inscripcj6n es la inoponibili-

d;1d <.!el neto frente a los terceros que hayan puhl ictdo ::u \!cr~ 

cho. Esta norm.1 rige en la actu:ll idad ~- es i1n;1 car~1ctcríst ica

pccul~;1r llel sistema francés ... \1 ludo de estns inscripcionc:.,

subsiste la a11tig11a solcmniJad Je la insln11atio pJr;1 las dona

ciones ele bicn~s inmuebles. 

En 1SCJI s~ pub1ic6 el C6digo Ci\·il n;1¡1olc6r1ico sunrimlcr1-

Uo la ~ranscrjpcjÓn de la propledad ~Ó1o ccn1srnsu: sin i::·mb;1rgoJ 



so. 

¡Jronto se hicieron notar los defectos de este r6gimcn, clcnun-

ciHnJo la falta de scguridnd en lns transmisiones in1nobilia- -

rias y la sustr3cci6n ~l pago de los i1npucstos con10 consecucn

ci:1 de l¡1 ¡1rlm~r:1. l.a con~ecucncin no se l1izo uspcrur, pul>li·

c3nJose ln Je,- Je 23 de 111C1r~o Jl• 1855. 

C} Lcgisl~cián po~tC'ri1)r ~1 isn-t .. Como S(' djjo antps~ rué 

la lt"~· de ~3 de 1111r:--o d·:> !$SS l.:i qLll.: urdcnaba L1 tr:inscriPci6n 

~:e· ::1 constitui..:i0n Jl~ .Jen.:chos rc:ile.s inmobil iarjc.'.' incJ11sn no 

susccptibl('s Jt:' l1ipotecn, como ;:.;on la servidumbre, el u;.;o r la 

hn~··itacjÓn, y h:1~t"a cicrtc1s d(·tcchos personal e~; (arrend:1nien-

to'f. :1 larS!o pl:1=::-i). Po~;tt:r!orm(·lltc, t>l dh:rL'lo-lG~- de :-;n ,JL, o::_ 

tubrL· de 19:;; .'.i-.:-f'\1~·.o l:i:; 111.::-1...ri!\'.:i{lnPs t!t~ l:l'.i t r;in~·rr.isinnc~; -

morti~ c1115a' ~t- lo:c- :1ct0s PlL'r;imentt' ,JccJ;1r<1ti\·0:;, tale:- C'Jl'!0 

1:~~ ;~~1rticj..:::rH::- :-: ]:1:• ~vntenci;~:.. .. \partir ·!e l'ntonce:~ J:i p 11-

blicid:id cob1·;1 C·tro si~nificadr·, t::on,·irtiéndosL' en instrumento 

,:e informnción :.::eneral de las transmi.si0nPo::: ~· !"'.'.r;:'.l[i.::.l1..lu11c:~ -

in!i'.cbí1iaria<>, c0nstiturc,ndo C'l ;inti:•cPdt>ntC' farr;:<1.l díre<.:to del 

Rcgjstro PGblico Je la J>ropJc,!3J. 

:i.- EVO!.UC!O'> ll!STOH!C\ Y llEHECllC' '-IEXIC.-\NO VIC;E,TE 

Fundamenta 1mt•nte la crol tic ión Je nuestro derecho la int.c·

gran tres grandes ciclos Je culturn que son: la 6poca prccolo

nial, 6poca coloni~1l ,. 6pocn i11dc~endicnte. 

En el MéxiL·o prccolonial c>xistil'rfln unn gran v.:-1ricd¡1d dc

cultur:.is, c~tfa un:1 clin r;1s~~0:~ ,. 1~wticcs difPrcntes, ;1eTo sólo-



:;J. 

nos rcferlremo~ a la cultur;l J:tecn !l01· ser ur1:t ,!e ln~ rn~~ im-

portantes y de las t¡ue m~s datos nos 1>rnpo1·cionan Jos J1istori~ 

acres. Así por ejemplo nos comenta el j111·ista mexicano Lucio 

Mcn<liet3 y !'\uñ(•z rc:;pecto a este cul turn qtH~, "en el derecho 

az.tl'ca el l'ey tc-nli1 facul t3dc~ de• jrr.pnnl'r lc'S tributos, fJUt' P:: 

ra eso existf.:1n cata:>tros muy m.inucio.50$-, los ciue ~ul1sistieron 

hasta despu6s Je la 6uoca <le ln cnnquistn, 3~n cr1 el 5i~1o XVJJ 

como b~IS<:' p<ITH Ja ~JistribuciÓn dt.' Jo:;: impllt'Stos" (~~). 

[n cuanto n la!= tierr;i<;, encontr:Jmo:; ..-;u...: ,,, ~Jlllpie.Jad se~-

obtenía mediante la conquista y el tr<1ba_io. Exi~r:í:1 la obI i.~:1-

ci6n de cultivar 1:1 tierra, quic·n no cump1 ía poT t.lo:c. años ern-

apcrtibiJo, y en ca~os ti~ t¡11c sl11 exct1s3 st1ficicntc 110 ct1ltivíl 

ra su tic'rra por el tt'rccr ~1f10, ésta quedJba lihrc par.'.l ser e~ 

plotada. El cnlpul 1 i (•r:i ~Jrorictaric Je] '.;ii1.:1o. \" en conscctte.!]_ 

cia, padí:i.. arrend;ir una n;1rtc dP ~;u til'rra ;1 ntro l~;11pu1 l i o-

barrio; éste teni'.'.l qtH~ 11l'vnr 11n pLrnn de L!s tiC'fl".'.l~· \' dchía-

GSC'rtt:tr en 61. lüs cambio::: del !10SC't·tlnr. 

., 
¡,. ~ L ¡ l d 1...uJJs .itic· rab Les 

to:::: corr~·.;pon~!~an .ii pal:1c10 1lc'l principr.:'. Cc1sa iln;ÍJo·.~,:1 eran 

la~.; tierr;1s de los templo~, cuyos productos se dcstlnab:1n al 

servicio re] igioso. Es de rncncionarsC:' que l-.n el (!t;rccho ;1:t0ca 

se ;.!c;,vt:.n ~ig11u~ claros d<-' puhl icidn1.! comu t.'S OUL' la !10sesión 

se otorg:1l1a 3nte ct1ut1·0 tcsti~os )'se anot:1ban cr1 p1:1nos cacl:1-

(2SJ Derecho PrccolnniaJ, PrimC'ra Edici6n, Edit. Pornín. S.A., 
~léxico, 198~. p!iv .. 3(,, 



cambio de po::;ccdor, cata~tro:: r¡uc h~tsta Jn 6poca dl• la colonia 

se utilizaron; nsimismo, tlivislonc~ de la ticr1·a, contr~1tos Je 

arrendamiento, Jm6n de formal1d:tdcs y solcmniclaclc~ rn los cor1-

tratos. Es Je entcrn.lC'rsc que, el registro entre los aztecas -

era rudimt>nt;irio, pués sL~ encontraba ful•rn t~C !:1 posi!1ilidad

dc conocer n otros sist~mas rcgjstr;:ilcs, Sin l'rnhan~o, se cuen

ta qtic los 'lifcrcntcs s~fio1·c5 que ~cr\·Í:111 ;1f 1·cv tcn1;111 un rc

cu1.·~ts Je to.lo~ sus r:isallos junto con :-'ll:-: tit•rras,imponicndo

así los tributos, ouienes a su vez dL•brrían de pngal' al señor-

F.n la épc~·,1 coloni;1l los conqui'.:'t~Jdore!'- nr:ictic;-¡mcntc imn~ 

11cr1 ~1 las tic1·1·as los ~lementos j11rfdicos co11tcniJos en la lc

~:isl.aci6n e~~p:1fi0lo: leyes de inJias, siptc p;1rticl:ls, no\'Ísimn

rccopil<1ción, ci..!.dul;:i::; rt'alcs, cte., 0st:indo ~-"i.~cnte:s dur;iutc -

El conr~~ido Je estas dis;,osiciones scftnlaban las formns

dc· rq~ulnr Lis funcione.s de los escrib.1nos r 10 referente a --

los p1·otocolos en clnnclP h:!·:S.:11~ ..:uI1.-;ld1 las oreraciones, lí!-

obligaci6n d0 lni:. jef(·:~ '.~e lo i ,Hcld\·os, de mo:-::tr;ir a las par

tes Jos 1 ilno!;, En los primero;; tiempos de este período; la -

tran51r;jsi6n '1c Jo~ derechos rr-nlcs que ~obre Lis finc;is se -

constituían, f>r.in ~etc:~ ocu1tv!">. El ¡1dquirentc y el acreedor 

hipotecario no podían tPncr :-cguridad de que el enn_iC'n;intc o 

el clcuJ01· fue1·a 01 r1·opirtnrio Je Ju firJCil r¡ue ~n:1)en3!1n O hi

JlOtccal>;t, ni pod1~ s;1!Jcr con c~rtcza qtie !!1·nv<lmcne~ _p3SJh;1n so 



l1re ella. Paro rcmedJ3r en parte estos ~rnves inconvenientes,-

se mand6 por lo real cfidulo Je 9 de mavo de 1778, que en los -

indias e Islas filipinas, se tomara ra:6n en los oficios d0 --

los anotadores <le liipotecas, de tod:1~ las e~crituras otorgntlas 

~obre hinotccas. c.>xprcsas y especial(·!'=-. P0r ln r<'nl r.~(1111;! dC' 

16 lle abril de 1783 se mand6 (1t1e se ~s~~hlcct0r~n oficio~ <le 

tuycrun los oficios <le hipotec;1:, riar0 :t1(' :;.; re~istrar:H1 los -

documentos de hrrcnci:1s y tribt1tos, rcr:t¡1s de bienes raíces y-

totlos 3l}t1ellos q11c tuvicrnn sefial¡1J¡1 1 ~n forn1:1 especial y ex--

presa, l1lpoteca Je Jict1os l1icncs. 

En la::. ciudaJc:-; Je Vcracru::~ l1:1x::-:.1, Tchuac(m de la~; Cra-

na<l:1s, i'uch1¡1, >16xico, 'loltica, q11l'r(:.::1 !'C'·, Cclay:1 1 Guanajunto,-

Vall:1do] id. \"i1Ia~ tk Cuernavaca, Dri:ab;1 y C6ntoba¡ la fun- -

ción de les escrib:irws dL' los :iyuntnmi·~·~tos sería dist int11 tlc-

l:: :!::: 1: • 
•••11•-ll; ..... 1: •. 

1L1.~tz1 ('1 lcr~1;1tamicnt·o jnsun;l'ntv .le 1810 la~ crysas pcrm~. 

Jll!Cierc1 1~ como en el PL'rÍo,ln de Ja c:1•lc'nla. Sur,r:ieron .1sí, las-

nueva~ ~~i;-;posiciones que habrían de dir:c:ir a nuc~tro territo-

rlo nacion¡1J, 1:1~ con~titt1cjon0~ y ~tt 1·~1 11ific;1ci6n tic leves. -

lle> c5te moJo, el CÓd.igo Civil ,tl~l Di~~tritci Federal y 'fcrrlto--

r.io ~1c 1.:1 Baja California J1.· 1.s-0, ririD.:·ro de su género dentro 
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la instltuci6n denominada Rc.:;;istro Público, en toda pohlnción

llonJc haya tribunnl Je primcrn instancia. 

Durantt' el gobierno úe Ju:írcz, el 28 de febrero ele 1871,

st: L'Xpi<lo el reglamL•nto del título XXIII del Código Civil llt>l

Distrito Federal y Territorios dt~ la Baja California de t870,-

la Propic<l;Jd en la capit;i1, Tlalpan y la capita1 del Ten·ito-

rio de Bajr1 Ca1iftirni:i; L'~tC' ·_:1~bL1 .Jcpcndt.·r dcJ ~·!ini'.~tt:·rio de

.Justicia. Al irse creando poco a poco los _j11::g;11ios lle· primcra

instnncia, t~1rnbi6n s0 inst:i1:!ron las nficin:1~ del Re.r..i.stro Pú

b1i(o. La priFlt'ra tul' la de la capital dt• ],l 1\1...·rtihlica, rl.'Jl--

pnn, :\;'.c:1p0t:.>:~1lco, Xocllir:ii~c•· Co\·oai...·:in ,. I:1cuba~·a. 

Jiga Cj\•il dt•1 Jli:;trlto relicr:1l :· T<.•rritorio dt: B:1_ia CaJifor--

título que el ~1ntPri()r nl !ü:~~i~tro PtÍb1icn, distribuido t;n cu~ 

t ro ca pÍ tul os: ._¡ i ~»pos iL i~inc,; ~:L'IH.' r:-i 1 c.s, ~!e J p~; título.::. ~u.i c·toY 

a registro, del mudo dC' hacf'r l'l registro y,dc- la extinción de 

las inscripc íoncs. 

El capítulo prirnPro 5t•(:a1:1 el est':!hlC'cimit.'nto (!c•l Rl'gis-

tro Público Pn toJa pob1:1ci15n donde huid(·r:! trii,un.1! Lle prj11c

ra instancia. í<cspecto ;\ ~lichas 1eyf's L'l jur.ist:i r:ui11cr:110 Co

lín Sánche: ._1 ic~; q1H.', w;.111tc ... 1 Códi1~l1 Ci\·i1 de 1$70, como cl

de 1884 cst:Jblccicron le• que en la dol."trina impc1antc 11.:iman-



sistema declarnti\'O, nu11t1l1c tr;1t6n<losc de la hipotcc:1, estn n~ 

cía propiamente en cuanto se hul>ín inscrito en el ílcgjstro Pú

blico de lo Protiie<lat!, y, por ende, hasta entonces produc!a -

efectos juríJicos 1 lo ~uc se tradticc crt el orJen rlul cu1·6ctcr-

constitutÍ\'O de t;1l neto" (291. 

ntJra11tc el gol,icrno t!e c:arrari:a) lil hipotec3 fu6 o~jcto -

de modific;ición, cstahleciéndn~c· 1p1~' <:10 ;J1·oduc.ín cfcct0s co~ 

55. 

tLl tcrct·ro;; ;1 p:irtir t'.C ~li ín:-;crinci6n en t'! Pe~--:;i:;tro Público, 

<le tal forma que pn1· sí misnw se constitnÍ;¡ \'áliclamcnte. fn<le-

pcndicntcmcntc ele su regi~t1·0. 

Lo~ C6digo~; Ci\"ÍlL~s t:Xpre~;;ido.s 1 c(1nsa..::r3rnn el llamadi: - -

princ:ip.io ~lt.' puhlícldad .Jtrjbuido al HegL'itrc Póhlico de la -· 

bases para el resurgimif.'nto y operanci.1 de nucst1'a instituc·ión 

tos _iuríJi.co.s pcr.J11ró h~1st:1 el :iño de 1921, fecha en (}Ue se --

llev6 ~1 cabo la ccntr;1l \:ación ~lel Hcgi~tra PlÍbljc0 C>n el Dís-

trito Fcdcr.1l por la cntradn ctt vi.~01 del n110'''=' !;c . .:.Lin1ento del 

Rt.:gjstro Pú!'l ico ll(' 1a Propiedad ele S dí.· a~;q:::;to de 1921. Con 

este mc_íor~n~icnto, cad:1 ve: m(!s oport11nn nar¡¡ C'1 desen\·olvi· 

miL·nto del Registro Público, se ;1ublic1 el Códi~o Cj\·i1 tk -

(2!J) Procedimiento lkgistral ~le In Propíe·:Lid, Oh. C.it., rág.-
33, 



1928 que nctualmonte nos rige, c11trando en vigor el primero <le 

octubre <le 1932, seg6n decreto publicado en el Diario Oficial

de la Fcderaci6n del primero de septiembre del mismo ano. Tol

cucrpo legal contempla a Ja instituci6n rcgistr1ll desde los ar 

rículos 2999 31 3074. 

Por otra parte, ln reglamcntaci6n Je c~tc cticrpo legal -

del Registro Público Je In Propiedad lo venfa siendo el Regla

mento del Registro P6blico <le la PropícJ~d del 13 Jo jtilio t!c-

1940, constituyendo por cerca de cuarcntn nfios el r6gimen le-

gal registrnl ele! Distrito Federal, ha<tn que el J7 de enero -

de 1979 se expidió el nuevo Reglamento dC'l Registro l'úbl leo de 

la Propie<lacl,publ ica<lo en el Diario Oficial de Ja Fcdcraci6n -

el 6 de mayo Je 1980 fecha en que cntr6 en vigor y el que nos 

rjgc nctunlmcntc. 

[:l _iuriy,ta Ciuillerm0 Colín Sánch(':.: nos dicC' al hablar <le

las personas encargaJas de la funci6n regjstr._ll de la propir- -

duden el trrrltorio nacional que, "El Her,istro Público de la

Propicdad en 1:-i Repúbljca Mexicana, en In mayor ~•artr:: de las E!: 

ti<laJcs Fcder~!t.iva~:, c~t:-i a e.irgo dt: lo.s .Jueces de Príi:iera Ins 

tancia de 1o:; Djstrítos Judici~l1L~s, C'Xccpt0 en la canital de -

lo:; E~tado:;, l·tl Llo1hlt· Jd (unción rc~¡::::tral Sl' cncor:iicni.1n ét un

director. En el Jli:•tr·itc1 F1..1 d1..·r:1l ,. c·n algunos Estados í,',!ichriA

c:Ín, Talw.;;co, ~.10rC>ln~, r:ut~rr1..•ro, T:1nauJ ipas, ,\~usi..::i.li(1 TJtL:~, -

c·tc.:.J, han consider:1dn pertinente ct'ntral i~·:ir J:i funci6n re~~¡~ 

tral C'íl una ofic"ina inst•llada {'11 1;1 c:1pit:ll 1'.vl r:~1-;ido y :1 c:n· 



go de un Jircctor o tenedor del registro, tul vez con el f.in,

cntrc otros 1 de f~cílitar el servicio y ejercer mayor control

sobrc esas funciones" (30). 

Cabe hacer mcnci6n ~ue :1tcndicndo ul instrurncnto material 

en que l1nn de pr¡1cticnrsc 1~s i11sc1·ipcioncs o anot:iciones en -

c·l Registro Público dp 1a ProptcdaJ se asicnt;in actualmcntt:' en 

los llamados Fo1 los Reales. E~to Je ::icucrdo ,1 las reformas ~u

frhl:1s al l~0glamenlu del Pe1;iqro PtÍb.l ico 1h· la Propiedad pu

bljc;1das en el ílinrio l)ficlnl ile 13 Fcder:1ci611 el 3 <le enero 

de 1979, pues cu la rct:1:11;iPntación nnterjor no se hablaha de 

folios sino de l ihros que existen todavía en dicha instituci6n. 

Estos libros se dividían ~n scccíonl's, existiendo scjs. El pr.!_ 

rncro y el segundo para bic·nes ínmueblc;:, c1 tercero nara los ~ 

mucolcs, el ctJarto par1 1;1s pcrso11as moz·¿1Jrs de c~ráctcr civil, 

el quinto tenÍ¡1 a ~u cJrgo l~ i~11a1·d3 ,10 los in(1iccs,v se e11car 

gnba <le pract i.car 13 búsqueda v rcntii r los infonilt:'S necesarios 

pGrn 1:1 expedici6n {:e ("i..~rtif.icudos, ,_.el ~C':<to y Últb10 1 mic- ~ 

aborcah~ todns Lis funciones reJativa~ a la Ofici<ll Ía de Par-~ 

La SC"ccí6n primera 11 t\1', Lu11.tl.!n~a ;ictos de comprnventa, f..!. 
dcicomisos, lotific:icio11es, canJominios, uJJu<licaciones tast:1-

mentarias, etc., pero en todo caso inscripcíonos de los testi

monios de cscr,ituras ptlblicas !:.Ubre pr0piC'dad y poscsi6n orig_i 

na1·ia Je bienes i11mucbles. 

(30) Ibidcm, piigs. 55 · Só. 
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Ln secci6n primera "B", SC' Ucstin6 parn Ja inscripci6n de 

contratos privados. 

La secci6n primera "C", pnra la material i:aci6n de scntc!!. 

cias 'judiciales, disposiciones administrativas, demandas, cte., 

es decir, resoluciones judiciales. 

La secci6n segundo, tambi6n clc~tinad:t ¡1ara los inmuebles, 

estuvo destinndn parn 3q11cllos ¿1ctos por los que se n<lq11iric--

ran, transmitier¡1n, mod1fic;1rnr1, gravaran o cxtingui~rnn los -

derechos reales sobre inmucl>lcs distinto~ del dominio. 

Los lil,ros conteninn las inscripciones correspondie11tes 

n cnd~ sección, mismas que se han ido incorpor.1ndo ,11 sistema· 

<le folio real conforme se 1no<lifiqt1c, reco11ozca, o se tru11s1nitn 

un derecho TC'al respecto de ca(b una .Je la.s f.lncas. As'Í que p~ 

rn cada finca que es la unid:td bfi.sica en nuestro c;lstc1r.a, se -

abrirá un fol i0 re'1l. i:~~te folio con5"i5t'~ en una ho~a plc~;;idi-

za en tres part0~ ho1n6lo~:15 Je ,\ivcrso color, ccntcnicn,lo cae\~ 

una de cst,:1.·~ partc:s .las inscripciones o anotaciones (_JUC' si~uc·n: 

tr, .:..1 ;~;~le P<:.•·il dr>i..;fin:1du a las operacion..::·s sobre bienes 

inmuebles l.:i ¡,rl::1cr:1 p:-i.rt(' n ~ll!H'rior. se llcstinn a lnscripc.i~ 

ncs de p1·opicc!r1J, inJicantlo con l:x:1ctitt1,\ el ;1cto o cont1·3to 

Je procedencia tic qt1c trate, con exp1·csi6n de t0Jos ;líjUcllos 

datos q11e µr~\i~nc el C6dign fivi·I, ;lsÍ como el rc·glnmcnto Jc

la mnteria. La Segunda p~1rtc• ~· ceHtral .sL~ destina :1 1~1s ins- -

cripciones relativas a grav~mcn0s impuestos sot>1·c la finen res 
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pcctivn, li)'l'iitncicne" 1l1· dc~mu1io ~· derC'chos ren1cs distintos 

del ele propiedad (usufructo, uso, habitaci6n, ser\·idumbre y 1n 

posesión). La parte tL'rccra e inferior 5C' ocupa de la anot:i

ci6n prcvc11tiva <le los actos r¡tie por <lisposici6r1 de la ley y 

e! reglamento 1lc )¡1 materia son .susceptible:-- {~l' e>)l;i. 

Par:i el Fo1 io Hc:11 motiil i<1rio que t:1mbjén sP l'ncuentrn in 

tegr<.1do hajo simil;1res criterios qUt.-' t..'1 de inmueble~. con las

v.iriantc:-; propi:1~; de ;:u naturalez;1, Sl' dchcr,ín atr:nJer para la 

inscripci6n de estos bienes a los sigtiirntcs rc~uisitos: debe

rá haccr::;c la Jt•scripci6n del biL·ll Lle que se trate, hncicndo -

referencia u la especie ;¡ la que pertenece, .1 lns caractcrlst_!. 

cns que permitan ir1cntlfi<.;irlc en formc.J cfica:. y rápida, nl lu 

gar en qt1c estar~ locali=:ido y, en su caso, ul contenido de la 

factura exhibida. 

La primera parte o superior <l~l Foljo Rca1 r.ioLlllario se·· 

destina a inscripciones de venta condicionales, da<lo ~tie la a~ 

quisi.ci6n <le bienes muebles s6lo requiere de la rublicic!ad re

gistral para surtir efectos contra terceros cuando se pacten 

condiciones resolutorias o suspensivas (Art. 3069 del C6digo 

Civil), y no como forma de acreditar Ja propiedad. En el mundo 

exterior, -.n':.'Jc-n in;;\:...1ll>irsc bienes mueble~" debido la necesi 

dad de las transacciones de i11tcr6s econ6mico que el mundo de

nucstros días impone; los cr6ditos de dinero son transacciones 

ccon6micas de gran impulso al desarrollo social que exigen na

ra s11 ntorgamicnto lus garantías suficientes para ase~11r~r el-
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pago. l.as garantías prc<larias (muebles) o hipotccari<1s (inmue

bles) constituyen los medios id6ncos para asegurar el pa¡:o. -

Justificándose lo publicidad de los bienes muebles como uno de

los medios para facilitar y obtener cr6<litos, y no como instr~ 

~cnto para ncrcclitar }¡1 propiedad. 

Ln segunda p;irtc o centr.:11 <le c~tt• ful io se Jest ina para

la inscri11ci6n de los co11t1·atos Je prenda. I.a tercera parte o

infcrior es par~1 las a11otncio11cs J11·evcntlv;1s de estos l)icncs. 

En cuanto al Fo1 io Real relativo a las personas mor:1les, -

la primera parte o superior, Sf' ocupa Je inscripción de Jocu-

mcntos rclncionaclos con la constituci6n Je person~1s rnorales ele 

car6cter civil, a6n <le aquellos qt1c, coristituidos c11 otra Enti 

<lacl 1=etlcrativ~ :ictJcr<lcn c11mbiar su domicilio al flistritn Fede

ra l. 

La segunda parte o central J,.:-1 folio está destinada n co.12_ 

tener las inscripciones r~lativas a reformas intro<lticidas en 

de que sP trate y, por último, la tercera partl! e inft'rlor dc

cstc folio rc;il, corresponde a 1 a inscripci6n de poderes otor

gados por la sociedad o nsocinci6n rno1·a1 correspondiente. 

El folio Re:1l, atendiendo a lo ordenado por el C6<li~o Ci

vil en sus artículos 3001, 3011, 3059 y dcmds relativos, es I~ 

dudablemcntc, la pieza clave del sistema tlcl Registre> P~l>lico

<lc la Propiedad, en sustituci6n Jel tradicional sistema de ins 
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cripci6n en libros que rcgfa anti.1~lwmente. El Folio Hcal se -

propone por principio cvJtar qtte el histo1·i:1l jui·rtlico de ca~a 

finCil considcrncla 6st¡1 co1no ];1 11111,Jall !16~Jc:1 rcgistral, se ex

tienda en una serie ifülefinida de lil)ro:~, obll~ando con ello a 

cstal1leccr ]¡¡ ~ec11cnci:1 ,Je l.1s 1live1·~;1s 0¡it1·~1ciunc~ rnc1lia11tc 

una intcrrninabll• montana de libros rel.:1c1onales. 

EI jurista Cuillen:10 Colín S.'Íncl11_·: (krinc al Folio Rc;i.l 

como: "el in:;trumento \ll·stinat!o ;1 1:1 rral i:;.1c1Ón matrri:il de 

la publiciJad rcgistral, en relación con todo:~ aquello::: acto~

º contratos qut.' ~e refieran :1 una misma finca, biC'n mueble o -

persona moral y que, rC'11n.irntlo lo!" requisitos formetles de vali 

de:., precisen dC' rC'gistro, conforme a la ll'Y~ p3ra los efectos 

de su oponibilidad ante tercero:-" (31). 

El prj~cr Folio Real de una serie en ~¡ue se contengan in! 

cripcioncs de ~tl~unc de los dcret.:ho~ :i·~1 r:i0ncion<tdo:::, toma <'l -

sol1renombrc <le Folio ~latriz. En contraposici6n, los dcw6s que

le sucedan al Folio Matriz se les denomina Folios .-\uxilinrcs,

mismos que integran la serie. 

;\ cada uno ck los folios se 1.:-:s d.1 el n(1mcra rcgistr:il - -

que corresponda en forma asccndc11tc. Este nómero registra! de

los folios es contt·oln<lo por la Oficina <le Tmple1nentaci6n T6c

nica, misma que los distribuye a la Oficina <le Calificaci6n c

Inscripci6n para que se practiqt1cn los asientos registralcs, -

(31) Ibidem, p~g. 122. 



ya que los datos conteni<los en ca<la uno J~ 6stos folios, scrfin 

capturados por los medios mec~nicos elcctr6nicos o computado-

ras, toda vez que éstos nrroiarlin la ínformnci6n p.'.'lra el caso de 

proporcionar la publicidad fnrmnl mediante formas que contic-

ncn lo~- as11.·11to:; registrados en el fo] io. 

El público podrá obtener la informnc i6n Je los folios me

diante las siguientes llaves <le ~cceso: 

!,- Folio (número) 

2.- Nombre (propietario] 

3. - Direu:i6n (ubicaci6n) 

<1.- Co.lonia 

o.- Dclcr•ci6n Política 

6.- c6,fi~c Postal 

7.- Antecedentes Rcgistralcs y, 

S. - ~Ú1!1cro C.::tastr:ll. 

4.- PRISCIPJOS RE~ISTRALES 

Todo sistema 1·eglstral se fur1da en una serie <le princi- -

pios que <lotnn a sus 11ormas <le un sentido u11ita1·io. Esos prin

cipios no son proposiciones ciertas, sino más bic11 cre;:1ciones

técnicas para lograr en la realidad la finalidad C'.specífica -

perseguida por la institución del Rc~istro PÚb1 ico de ];i Pro-

piedad. 

Es difícil precisar a ciencia cierta t111;:1 Jcfinici6n cxac-



ta de los principio~ rcgist1·3Jcs, sin embnrQo, el .iurjsta 3r--

gcnti110 José I.uis Pércz f,;1s11ln nos cla l1na llefinici6n de estos-

principios al dcscr.ibir1os como. 11L:is reglas o icleJs fund:imen-

tales que sirven dL~ base aJ si~;tC'na registra! inmobiliario de-

un país ,Icterrnin<hln" (!,2). 

Asf pues, los 11z·ir1ciplos r·cgist1·nles se rigeri o Jetc1·mi--

nan por los precC'ptos legislativos Jcl si.:.;tc111.J rP~istr:1l del -

lug.1r de qllt' ;:;e tr~1tc. Pero no h;1y· o:¡uc pl'nl0r de rista 'l!ll' Ja-

entenderse con el .iurista Tl<: Ca~so Ho~n·o que, ":ic trato m;Ís 

bien dt' prcsupllL'StQ:-; o ftrnda~1·,~nt'1:- c1('1 1wcimiento 1 tr~1nsmisión 

y· extinción de los Jerechns rc;1Jf'::; ;-;ol1rL' bienes in1:1uehlP~ '10r-

mt~dio de 1~1 institución rPgistra1" 1331. 

~o obstante lo antes dicl10, 1;1 1n;1yorfa <le los tr~t~distas 

tes principio5 de l·egistro: 

del Est.:1<lo de Néxico c;;te e~; 01 principio rcgistral por cxcc-· 

(32) Derecho 1nmobiliarlo Rcgjstr;Jl, Primera Edici6n, Edicio-
ncs Dcpatma, Buenos Aires, 1965, p5g. 104. 

(33J DC!i·ccho Uinotccario o de Rt~t:i~tro de la Propiedad, fn~ti
tuto de 11L·1·echo Cii,;j], .Sc·cc16n de puh1icacione~, Cuarta -
Eclici6n, ~ktdrid, 1951, ¡dg. R2. 



loncia_, tod~ vez que afirmnn de este rr~nc ipio que-, ºes el ori 

gen de todo sistC"Mn registra], y dentro dC'l cual s1.• encuentran 

inmersos todos los .tlcmfis principios rcgist·rnlcs' 1 (34). 

La publicidaJ ticn<lc a crear t111 c~tado de cognocibiliJad-

gt:neral, t"S dC'cir, ln pe.sibil idaJ de t!Ut: tudos pueden Jlcf!ar a 

conocer los h~cl1os o netos jtirídicos 11t1e ~lríln nlrcdccla1- Je 

los inmuebles, sicnclo la puhJicidad en consecuencia, de inte-

rPs gt:'ncr:.i1. Este fcn6mcno !'-C· l1ace re;1l 11:atl mc<li:inte otro prí_~ 

cipio que c.•s el de inscrlpci6n o ln mat.:irütlizaci6n del nsicn· 

tn dentro d1:-J Pcgi::.trc I1Úbl icu Je la Pn.~~ic1..L:.id. 

!!.- PRl\C!PIO JlE DiSCRIPCIO:\ 

Por ins('ripci6n ::e entiende t..~l asi'.:':l!'í' o la ;inotnci6n nor 

medio <lL'l cual s~ lrnce C'onst~ir en el Pe~ist ro Pública de lJ · R 

PropiPdad Ja~ di\·c-r~;~s r.1ut:1cion"s que :.:~f~·t> lci propicJ:id in· R 

mt1cblc a través dt' los dj\·crsos <lcrccho5 re~lcs prJcticados so 

bre ella, enterando .:1 ]~1 socjedatl d(' 5>ti :-itU;1ción _iurídlca. En 

este• scntiJ0 1 l~ inscripci6n L·s I:i. 111Jtcrl.1ll:nción ele J:i \0J11n 

bles prcy;ilcntomcntc·, L1cilit;1ndo 01 trj:-ico _iurídicn c0mer- · 

t3·l) Curso .le C1p;icit:Jcií1n He¡:,i:;tr;1l par eJ 1:::-t;1d0 de ~'.0xico, 
l1irccci6n Ccneral del !~q~i~ti·o l·'t'Íl'l C') de la Propicc!ad, 
SC'crctarín tlc Gobierno del Estado~! ~'.é·xico, Toiucil, Héx~ 
co, 1982, p~g. 31. 
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Las mutaciones que pueden ocurrir a los inmuebles son d0-

divcrsa [ndole, pero en todo caso se logran mediante las figu

ras de inmatriculaci6n, rein.scrípci6n, cancclaci6n (totnl o -

parcial), nnotaci6n preventiva, nota marginal y nviso notorial. 

Y <le ncuc1·<lo a estos ~\sientas o insc1·ipciones dentro del Rcci~ 

tro Póblico ele la Propiedad se pueden distinguir seg6n la cla

sificnc i6n que hace el jurista Luis Carral y de Teresa las si· 

guientes formas de llevar el registro: 

a). - El ele transcrípci6n, por el cual el instrumento se copia

º se arcl1ivn Íntegramente rn los libros del Registro Pó-

bl ico. 

b). - El de folio personal, en el qllC los libros del Registro -

PÚhlico se 110\·nn por fndicc-::: de propict::rio:-: o tlr:ularcs 

de dc1·ccho$ reales y, 

e).- F.l de folio real, por el que los ljhros dt•l Rcgi~t-ro Pú-

blico se llevan po1· finc:L~, nnot~n<losr todn~ los ~ctos y

opcracioncs relacion;_iJo.s con lo,:;; mis1111Js, 

Pero ('1 interés princip;;l a Jlltc~tra tc~i5 ~obrr.: c~te pri!!_ 

cipio, <'~~trib~1 011 prt'ci-::1r ::i la in~~cripci.ón constituye o no 

lln factor o rcqui~itn esr.:·nc;;1l ~1ar:1 Cj\lt.' el ll!._'~'uLiC1 _;l•l-;llico 

produ:ea C'l PfC'ctn Jll'l'.'.'C'f.~uidn .. .\~-Í qut', 1:1 lnscripci6n sc~(m 

nos comenta el juri~ta cspa.fiol Fr:inc"isco llcrnfinde:: r;i] puede 

ser constituti\'<l, <lqucll::i q11c :;uptil!l' un :1cto indis~rn:.;,ah1e: pa-

1·a 11uc ~e produzca la constituci6n 1 trnnsmi5i0n, i:~od~fic,1ción-
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y cxtinci6n de los derechos renlcs. ,. es dcclnrntil·a, cuondo -

s61o viene a ratificar una transmísi6n que ya se hn rcn1iz¡1do

fucrn JC'l Hcg istro PÚhl .ico. lk acuerdo con l:i prímcrn c•spccic, 

Lt adqt!isicí(rn :::r- complC>mcnt~1 con 1:i in~cripci6n 1 o mejor di-

cho, la adqui:~1ción no cxi~.;tc ~in la in~cripcicln¡ en c;1mhio en 

la ~cgun~la, la con~aitución, tran:-:.misi6n, modificaci6n o cxti!_,!_ 

ción ~le: dt~rL'chc·:~ rl'alos es produci(la cxtrarrq'.istra1mentc, t-'.S

dccir. por rl simplP acto que le da ori_gc:n (contrato) :::in necc 

~idad d('] rt·~'.1..;trn. 

Ot1·3 cucsti6n <le gr:111 intPrés :1 nticstra tesis sol1rP la -

inscripci6n, es Jo relativo ;1 ln ohliRatoriccl;1c\ o \"O]t1ntaril'-

Jad Je las ¡icrsona~ pnra r0ali:arln. Car~r1o llfa: Go11z~lrz ~1-

hablur sobre la obligatoriedad de la i11sc1ipci6n no~ dlcc que, 

"es aquella que implica un requisito s1nc qua i.on p:tra qu1.: 1a

modificnci6n d(• titularidad de un innuchle y ln con::tituci6n 

del derecho reJ.l se cons.iderC' v:Í.1 i,J;1mcntc constituid;.i" (35). 

En contraposjcjlín a lo ;rnterinr, poJeP10~ concluir quC' es ins--

p01·t¡ue no c~t~ ~ancio11;1Ja o ~traplcn~~t~ porc¡uc ~l ~1~trr1~ re-

gistL11 adopte.ido no lo rC'quicr.:i para q 1H• e! ~1c~.o qt:Pdt.• v!ilida

mPntc constituido. E;i consccuenci:1, y en opini6n c!C'l _iuris~·a -

quiere decir que sea constitut]va, pero cuando la in~cripclL)n

cs constitutiva entonce'.'." ~i e~ obll~ateori.1, aunque el ln<li.Yi--

(35) Derecho llipotecc!"io, ílb. Cit., p(i¡:. lllB. 



duo tenga libertad para acudir o no al Registro P6blico. 

!Il.- PRINC!l'!O DE ESPFCT!\J rnAn 

Este principio se refiere bdsicamcntc a la necesidad de -

concretar e individual iz:ir los derechos rc.:.ilcs q11P tienen .:i.cc0 

so al Regi~tro P(1blico Je la Pro{dedad, y abarca tod:is las si· 

tuacioncs que se refien·n a él, ya rpll~ imp1ic3 1a <lctrrrnin~- ~ 

ci6n ele los inmuebles ~obre l.1 quC' rcc¿icn los derechos rea les, 

con tod11s las circunstancias necesarias p.1ra Jarlos a conocer, 

aplicándose tambjfn a 13 pcrsnn¡1 'iUC ¡1uc<la ejercerlos. ~ dicho 

principio tambi6n se le conoce con el nombre de principie de -

detcrminaci6n, <lrnominaci6n que alude a la ncccsi<l~(l <le tlctcr-

niinar con prccisi6n la finca 5obre l~ cual recaen los der~chcs 

reales. 

Jcr6nimo Gon::Jh•:. afirm;i ~obre rstc ~1ríncipio ciur, ··c1 tí~ 

c·xtenso, mejor <licho, 1¡¡~ s~nc~11,1s reglas hall ev0Jucion.1do ~·-

ya no ~e conc1·ctan en la cxigcncin de una mnyor prccisi6n al 

Jesc1·ibir la finca J1iiJOtcc;1Ja, el contcnjdo Je la J1ipntcca o 

rnngo registral, sino r¡11e tr::5:ic:i~c al :>j~LL'llla t~ntcro y se in 

filtran t:n todos sus elemento~ 8rgfi:iicüs'' (36). 

Para lograr el propósito de e:.te principio en cualquiera-

(36) Gonz(ile: y llartínc:, .Jor6nimo; fstudjos de Derecho llipote 
carlo y Derecho Civil, Tomo I, ~!inisterio de Justicia, 
Sccci6n de Publicaciones, Madrúl, 1948, p~r.. 171. 
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de las formas rn enunci.'.ld;is de 1 lov:ir el lkgistro !1úbl íco Je -

la Propic<la<l, es nccC'si1rio que !C dcscriha ]J fi~c3 con sus e~ 

ractcrística~, cun1 i1taJcs r d(•st.!no: el derc·<..:ho, que- e~; el con 

tcnjdo ¿urídico y econ6mico de 1:1 misr.ia; y, la pcr;,nna que pu~ 

<le cjc.'TCl.'r c.-1 \lc:rc·cho, e:-. dei.:~r, (•l t lluJ¡_¡r, inLli\'idu.tli::ándo-

lo, o sea qu1..' cuando h;iya uno o m:ls copropiet~1rio!:;, C':~ nccc•s;i-

ria ~clrnlar la p.'.lrtc al Ícuota correspondiente a c:id;1 uno. 

IV. - l'ln)!CIP;o !JE CONSENTl'.111Xf0 

Este principio st1rgi6 Je la clisti11ci6n cnt1·e los n1o<los Lle 

adqujr]r por Ministerio (le t,ry y por nL'focio _i11rítliro, r:l c11.1l 

es Je obscrvanci:1 gcncr11l en ln mayoría Je las lcgjslacioncs -

si no es qtic en todas. Consiste, co1no 10 cxpres3 el jurista --

Fernando Campu:ano y Horma "en la cojncldencia de voluntades -

sobre el negocio jurídico tendiente a p1·od11cir la n,lquisici6r1, 

mo<lificaci6n y cxtinci6n de los derechos rc:ilcs ~ohrc innuc---

bles cuando no t]cnen lugar por Ministerio de LC'y" (37), 

La inscripci6n debe pues basarse en el consentimiento de-

la parte pcrjud.icada en su derecho, 1'1e.ior dicho, debe fundarse 

en un acucrcio de \·oJuntadcs entre cJ trílns1111tcntc )' ~¡ :1dqui--

rente, y como s6J0 pt1ccle con~rntir el q11c p11cJe Jisponc1·, 1·e--

sultn que el 4uc puede consc11tir es el titular registra]. Sin-

(37) I1rincipios Gcncr~1lcs tlc Derecho ln111obilinrjo y L0gisla- -
ci6n Hipotccorin, Edit. Rcus, s.,\., ~ladrid, 1942, pág.213. 
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embargo, cstp rn~xima encuentra stt ~xccpci6n trat6n<losc <l~l 

asiento llamado inmntricu1nci6n, ya que la insc1·ipcí6n con ('S

ta figur<l jurídic<J no se: vcri fica pnr la vnlunt:id dl~ ~1g11nn -

p<.'rsonn 1,.lctt'rminnda, en \'irutd tlc que el derecho real que se -

prl!tcnde in~crib.ir cPn cJ1:1 1-'.arl'cc dl' :rntc•c(•dentf'S rQgistr:11cs, 

es decir, no tienen titul;ir rt.:g:i.'·tral, Jt• :1hí uue la inm;1tric~ 

loci6n viene s~r el 111·ocedimicnto j11dicial ~ ~cgttir para r10-

rnostrar a j11cz coMpct~ntc 1uc<li;1nte las info1·maciones cic Jomi-

nio y de poscsi6n que se ha nclc1uiriJo un bien inmueble 11or cl

simple transcur~0 tlC'l ticr..¡10 l4UC 1a ley señaL1. 

La inmatriculac16n pues, es l;:;, primera inscrípci6n úc un

inmu0blc dentro Jcl K~gistro !1 dl1lico de la Propicda{l, ol1tenitln 

por sentencia juclici¡tl. 

v.- f 1 n1~c1¡·r0 !J~ 1'1tACTO SUCESIVO 

Este principjo consiste en la succsi6n y or<lennmicnto de~ 

lo$ asic:ntos o inscripciones, formnndo una serie c~lahonnda -

sistcm{1ticamente n:cogiUn en 1o" f01ic .• ie<llC5 inscritos, de -

modo <¡t1P toJa t1·an~mjsi6n o cxrinci611 Lle <lcr~cho~ rc11lrs se ~

produ:: .. -:a como l'L'Sultado clc 1a voluntad üel titul;ir rcp,i~tral ,

con excepción t!t• 1;1 .:i..Jquisicj6n origin;1ri;;1 de l:i lrw1atricu1a-

ci6n ya tratn<ln anteriormente. 

Est0 princi1iio exige que los folios 1·cgistrale~ gunr<lan -

~1 orden al cncadenan1icr1to <le causante a st1ccsor, de esto rP--
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sulta la posibllldad Je inscrihir 105 derechos del tronsfcren

tc inscrito y la prohlbici6n de no inscribir los netos que no

emancn <le él. De modo que ln Sl'rie de in~cripciones que con.stl_ 

luyen la l1istori¡1 Je una finca for~13n tttta Cílllrníl sin so1uci6n

dc continuLl:ld, por 10 que t~J adqu1 rente· r-11 una in~1cripci6n de 

be figurar como tran.smitcntc L'H la ~iguicntL. 

Respecto ¡1 ust:1 continuidad de 111scripclonc~, el jt1rista

csp:111ol Crnmrl1 1 1.~on:!i1t..".:. so~t.1cnP que, "c1 fundi1rncnto ~le cstc

principio no es otro q11c el conocido aforfsmo <le t1crecl10; ncmo 

dat qued nom hnb~t, o se:\, c¡uc nadie puede transmitir el domi

nio de una cos;1 si no es Jucfio de clln. Y par:1 cor1s~guir el -

cumpli!nicnto Je esta norma esencial Je clc1·ccho privado, en re

laci6n con !0~ bienes inmuebles, se• han est~b1ecido 1os Regis

tros de l;i Propic<l;J<l Inmobi1 iaria en los pueblos c-iví 1 i ;:a~ - -

do>" (3S). 

VI.- PRISCIPJO OE ROGACION 

Consiste en la pctici6n de p:11·tc interesada pnrn la rca1i 

zación cfC'cti.\·.1 de la .in;;cripci6n o anot;icjón dentro del Rcgi:2. 

tro Pltblico Uc la Propiedad, o bien por mandato jurliclnl ti ild

ministrativo dirigido ~1 rcgistrncloT a fin de t¡ue nroccda rl la 

jnscripci6n de un acto, yn que nunca procede de oficio nunquc

tcnga conocimiento de qt1c un tít11lo debe i11scribirsc. 

(38) Derecho Hipotecario, Oh. Cit., pfig. 253. 
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VII.· PRINCIPIO DF. PRIORIDAD O PRELACION 

Este principio encuentra su b:1sc de sustcntnci6n en el -

apotegma clásico, el primero en ticm¡10 es pr1mcro en derecho,-

y C{llC en n1nteri¡1 rc1~ist1·a1 se tr3Jt1ce e11 que rs primero en de-

recl10 el pr11ncro en registrar, es Jccir, el <lcJ·ccho 1n~~ anti--

gua prevalece sohJ·c 01 rn5s 1n0Jcrno. 

C;lrn1clo Dínz c:on:ále: define cst~ principio diciendo qt1e> 

"es aquel que atiende al riguroso onlL'n cronol6gico de la pre-

scntaci6n <le los títulos en el Diario <le las operaciones del -

Registro para conceder :1 quien primero actida al ~ismo, t1n p11c~ 

to o ranp,o prcff·rcntc 11 (:1~1J. 

El pri11ci¡1io ¡le ¡>riori¡fa¡J ~e cancib0 tratando de C\"itnr 

Público Je l·' Prcpic1l:1.J y rcfc:·iJa .1 una r.:isr.:-:. fincll ({~C'~~ 1.·c!'l· 

tas), caso en el c11al el principio se impone sobre el derecho-

que pr.imcro se registró. Sin embargo, c:d!;tcn otros dcrcchot~ 

que pucJcn ~cr ~1i~;ccptib!c~ de co~p3tibili¿a¿ en el Registro 

Público (Jos o m:i.s hipotccn~), ct!.SrJ en P1 nwl el principio ne 

tún en forr1a preferente éll primC'ro rcgistr:1do. ,.\1 respecto, la 

jurisprudencia en su Apén<lice 1917-1976, Cuart;1 Parte, Tcrcer;i 

S3la, dice: Acci6n rcivin<licatoria, cstuilio de los títulos.- -

"Cuando el rclnvidicnntc tiene un título de propiedad y el de-

(59) lbi<lcm, pág. 202. 
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mandado no tiene ningt1no 1 aqu6J tftulo hast11 p;!rn tcr1c1· por <le 

mostrado el derC'cho Jcl ~1ctor, siempre que dicho título se.:1 an 

tcrior a la ¡1oscsi611 del t!cmancfaJo. C:tiando la Jl0Sesi6n C'.; ~Int~ 

rior al título, cnto11ccs es nrccsnrio r1t1c el 1·civi11tlica11te nr~ 

scntc otro título :mtc•rior ;1 la posesión ~lC' Ullt' di . .;fnit~t el e!~ 

mandado. Cuan(lo las dos parte~~ tienen título~. pueden <listin--

guirsc do::; ca~;o~'.: ;1qu6l en qiu' ln::; títullL~ tl'llt;~1n t·l 111ismo or..!_ 

gen, y en C'l r¡uc• se tcngnn orfr.cnes di\'cr·so~ ~ si proceden de 

una misma persona, f'ntonCC'!:; ~>e :1tender:i :! la ;nc1.<t(.i6n t..'ll el 

Registro, }'si r10 cst~ rcgistra<lo ningtJno Je los títt11os, e~ 

tonces se atcnJcrá al primero en fccJ1n. Si tos t:t11Ios ¡>rece--

den de distint¡lS !lCTSonns, entonces ¡1rcvalccc1·6 )¡¡ po~;0~i6n --

cuando los títulos sean de igual calidaJ, )" salvo el cnso~ de-

que cr. el conflicto que huhir-rc h·1bic.!o entre lo~ ca11sHntC'~~ r!c-

ambos títulos, hoy;i prcv;ilcci<lo el <.!el actor" (40). 

VIII.- PRINCIPIO DE LEGALIDAD 

El prin.:~piu cj¡ LUl!!:>tiÓn, cstü relacionado con los títu--

los que se pre~e11ta11 :11 J{egistro Pdblico de la Propiedad, los-

cuales deben someterse al cx~~cn o vcrific~ci6n ele los mismos-

por el registr:1dor a fin Je determinar si procede su rq~istro; 

en ca.so Je s1:r <leicctuoso el título, la inscripci6n ser{¡ sus--

pendida o denegada, seg6n la falta de requisitos subsanable~ o 

insubsanablcs. El cxámen que f13cc el rcgistrado1· se le <lcnomi-

(40) Tesis juri"prudcncial ~o. 9, Ap6ndíce 1917-1975, Cuarta -
Parte, Terccrn SnJn, p5g. 32. 
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na cnlificaci6n, la cual puede ser recurrida por los Interesa

dos con los medios establecidos por el Rc~lamcnto <lel Rcgistrn 

Público de la Propic<la1l c11.ifülo c'l resultado nD ('Sel dcscado,

ya que la calificoci6n no tiene cnráct0r j11dicial ni contcncio 

so, pues la ejerce 11n 6rgano aJ1~inistz·~1tivo. 

I.3 calificaci6n consi:-:;te en 1111 juicio de valor, pero no ~ 

para <lcclurar un derecho dudoso o cDnt.r0'."Cl"ticlc1 , ;,lnu para pr~ 

c13~nr (¡uc !1~ 11ac1Jo t1n ~lcr~chu 1·cal o situación j11riJico inm2 

hili;1riu y uutcntificnr v~t~ :1firn1:1cj6n en los folios rcgistr~ 

les. No ím¡ddc el procL·Jirnivnto que pur·dc> cnti1l-°'L1r::;c nnt.c los-

tribunales, ni prejuzgar su rc:-;ult:Hlci; :->(' ,llrigc y lirnitn nl -

s6lo efecto Je cfcctLtar l;i inscripci611 o 1·rchn::1rla. 

La cali{ic~ci6n com!lrcn<lc los siguientes clcmcnt1Js: iden

tidad <le los intcrc~nJos y ele la finca, c~paci<lad y vali,Jcz ·

formal de los documvnto~ presentado!!. Al pr:icticar la CQlifíc.:_: 

ci6n, el regi~t1·a<lor no ptl~ilc ft1n~~r~~ en 1u 1¡uc no c0nsta ~n

lc;;. Jocument0:; prc'.>entaJo!-i; en f'l 5"upue:-.t0 de faltnr alg_Ún da

to, pcdir5 a los intcr0sndos que s11bsancn la omi~i6n, Y rn ca

so Je que nqu01los no loi.!,rcn complementarlo, tle1H .. '~!,3:r6. o suspc~ 

<lcrá el registro. 

IX.- PRJ~C!P!O DE EXACTJTlill REGISTRAJ. 

De11tro de los sistemas rcgistrnles en los <le tlcsenvolvi-

micnto t6cnico, que siguen un criterio de registraci6n por fi~ 



cas, en donde se abre un fo.lio renl para cadn una de ellns y -

se concentra su historial, se configura el mundo registra] de

los derechos reales inmobiliarios. Fuera del mundo registra) -

se <lesarrolla la realidad jurídica, es <lccir, el mt1ntlo cxtrn-

rrcgi.stral. Cunn<lo estos dos mundos se conc11erdnn o coinciden, 

no existe problc~a, pero cuando l1uy divergencia o no concucr-

<la~ o .coinciden, el problemJ se presenta <letcrmina11clo cufil e~

el que debe prevalecer, si la exactitud <lcl regist1·0 o la rcn

lidad jurídica. 

Existen en te-orla tres sistemas c¡uc rcsuC'l\·cn el nrnblenn: 

a).- El primer sistema,sosticnc qttc el Registro Póhlico sirnnl~ 

mente cst5 reducido a un 6rga110 informativo, y que ~n ca

so de conflicto entre el mundo registra! y 1:::i rc1liclarl .'.~ 

rídica, prevalece bstc 3obrc aqt161. 

b).- En el scgun<lo sistema, en el que 1:.i inscr.ipci6n tiene c>l

carácter const_itutivo, no cxist0 problema, ya <juc la ins· 

la real id:1d )llrÍd ic:1, tod3 \·e: qul...' funda :>u fuer::n proba

toria o cfLcaci.1 j11rídic:1 form:iJ en el Registro PúbliCLl, -

como requislto sine c¡11a non p~1rn ouc los llorccho~ c¡uc,!c11-

e).- El tercer sistcm:1, que es de tino intcrna•dio,y el cual -

trat6 de adoptar nuestro sj stcm::i registra!, es el que prz 

valcce la nparicnci~ regist1·;1l 1:1icntrns no ~e nrticbc ~u -
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inexactitud (lcgitimaci6n)¡ y el roglstro predomino sobre 

Ja realidad jurídica en proteccjÓn rt terceros ;1d1¡11ircntcs 

de buena fe (fe pÚbl ico regl strnll. 

La lcgitim:1ci6n funcio11a en cuanto la persona tiene la C? 

li~laJ <le t1tul:ir n:glstral, y míentra;; no se dcmucst:r•.: la ine

xactitud <lcl registro del>cmos CTL'.er en la pxactitu<I del mismo. 

prcsunci.:'in jurjs lantum, por lo cual admitn prueba en contra-

rio. En c:imb10, cuando 1'1 pr.:.•suncitín .lcl contenidn rc~:jstr:i.1 -

no concucrll;1 con la 1·calidall j111·íclicíl 1 el prlncl¡1io de fe p6-

blica rcgistr.11 actúa en protf'cci6n de Jos tt.'fC('l'OS adquiren- -

tes, prcsunci6n Jur is et de .Jure, o sc·a que no ~1tlmi te prueba -

('11 contrario, por lo que hahrfl que ~ostcner la titulnridad del 

que tenga inscrito .1 su faror un derecho real, nre:::11miendo r¡uc 

existe y pcrtcnec0 ;1 s11 titl1l1r rcgistral. 

El _iurlstn l·l:1rtJn Castro :\farroquín, .-.il h;i.hJ~r ,¡,, l:1 fe riQ 

hlica rcgistr3l cr1 sti~ Jos nspcctos ele lcgitiM~ci6n )' fe p~bll 

cu nos dice que, "el E~t.'.ldo oucda oblig:1Jo a sostener la vera

cida<l y 1cj~;1]idílcl <le Jos acto~ .l&irídicos concretos por ~1 rea

lizados, <le conformidad con las leyes, rnitlntr.1~ ten¡~:! "'iJa ju

rfJicn, pero no lo~ que sean \•iol:ttorios ele lí.~yes prohihitivas 

o Je interés público; 1:-i \'crd.-1d legal, que no coincida con la· 

reul, du1·a tanto y en c11anto 6st~ sea JcclaraJa tambi6n legal. 

Por olla, en caso de extlnci6n por nulidad qtic de los mismos -

se declare judici:1lrnentc, debe rcs¡1on~lc1· rl Estado tic los tia-

ñas que se causen a los afcctn(los, si por sus netos u omisio- -
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nes les resulte re:;ponsnbilidad" (41). 

Comentando ln proposici6n 3ntcrior ,tcl jurista mexicano,-

no dcbenos olvid~r L!tle J1¡1n s1ir1~iJo i1onenci3s jnt~1·nncionnles -

en las q11c ~u han ;1rrtcnJido impJ¿1nt3r un sistc~n de ~c~111·0 en 

los ¡1aíscs co11currcntcs, co11 el p1·0¡16sito <le inJc~ni:ar :1 lns-

sistem3 registra] adoptado, tal fué el c:lso del Scr.undo t:0ngr~ 

so Intcrnaci0n~1l <lt• lkrecho Rc:>r,istral cc•lcbr<Jdn en tl:idrid Esp~ 

ña, en el aií.o de I ~J:.'4, c11 el qlle se aprobó el Proyecto "" Le}'-

Uniforme de los Reglst1·0 Ju1·fJicos de Bienes, r que Cll su ar--

tículo ZO dí~pone: 1 'Lo~ Est;Hlos organi:::ir:in un ~istL"ma t!t· seg~~ 

ro que garantjcc la in<lcmni:aci6n ~Je darios y pcr_inicic)s a Jos-

interesados legítimos, producidas nor la :iplicaci6n de las nor 

mas de esta ley. 

El pago de la inJcmnjzaci611 rcqt1crir6 pravi:1 resolt1cl6n fir-

me de los tribu11alcs du j11sticia. 

Disposici6n final. - f,[!S normas Je la Dfl'Scnte ley una \'CZ 

aceptadas y 1·;1tificadas por los Estado~ i11tcrcsa,los, quct!ar~n-

incorporadas a los respectivos orJcnam1c1ltos jurídico.:~, en los 

i.:ualcs rccihir.J.n el dc.s.Jrrollo que sc.:i preciso" (:12). 

Sin embargo, a pesar <le que México fué uno de los muchos-

(41) Derecho de Registro, Primera Edici6n, Edit. Porr(1a S.A., -
México, 1962, p{ig. 103. 

(42) Anales del IJ Congreso Internacional de Derecho Rcgjstral, 
Edit. Centro Je Estudios llipotecarios, Madrid, 1974, pág. 
4 7. 
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paises participantes de dicho Congreso, tal dispo•lcl6n no ha

sido arralgadn en nuestra legislaci6n. 
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CAl'ITUl.O II 

HATURAl.HZI\ JUR!DICA um. RllGISTRO PUBLICO n¡¡ I.A PROPIEDAD 

Los }{cgistro~ Púhlicos lnr1ohiliarios ~on on~nnizadns por · 

el l:sta<lo )' pue:;ta~. al servicio de los p:irticu1arL~s narn cons9_ 

li.<lnr 1.1 seguridad jurídica, f.1ciJitar el trftfico comC'rci.1], 

gnranti:ar el crédito y el cumplimiento de la función social 

que tiene la propiedad, ~on1pati6lu co11 la libcrta1l, el f>l"tiflrc

so y el desarrollo de los pueblos, el cual puede contemplarse-

bajo· cuatro as¡>cctos o puntos de vista: como instituci6n, coMo 

oficina, como conj~nto de libros y cor10 servicio p6blico. 

l. - c01.10 INST JTUC rot: 

ln<lu<lablc~cntc qtie el término figu1·ati\'o <le la institu--

ci6n e~ abstr¡1cto y de crcaci6n juridic;i, que ~tiende 31 hiPn

común satisfaciendo ucccsid~h!cs públicas. Estn ;ifirrnación en-· 

cierra tina activi1l;1{l llel r~str1J0 110rn1ancnte, pcríncJjcn y contí

nua, c1ue no es otr;1 cosa q11c el servicio póhlico, e11tcncli6n,10-

:-;e por ~en•i.cin ri"ihlico l.'.1 :lctiviclad admini.stratj\·.~1 dc-1 E~t¡¡dn 

que ti~ne en ¡1rinclpio 1:1 finJlicl:1d dC' s;1tisf:1cc1· 11cccsicl:11lc•s

p(1blicGs <le intcré:-; particular o social¡ mientr;i~ q11(' ia insti_ 

tuci6n es la persona jurídica que el Est;¡do crea J~pdiante di"

posicioncs legislativas para concrcti::ar <licha ;icti\'id;Hl qt11"' 

el servicio público implic;:1, es decir, puede pc·n.'<H::C' que Jn 

insti tuci6n atiende al nombre de la pcrson~1 juríl! ic;1 que ha dC' 
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llevar la activi<la<l adminlstrntiva de un servicio p6b1ico de--

terminado. 

Bajo este criterio o aspecto nos dice el legislador en el 

artículo prim.cro del Reglamento del Registro Público de la Pro 

picdod que, "el Registro P(1blico <ll' 13 Propiedad es uno insti-

tuci6n jurídica que tiene por objeto la inscripci6n o anota- -

ci6n de los actos y contratos relativos al dominio y dcM6s de-

rcchos reales sobre bienes inr:ueblC's.l'. 

Ante el términc jurídico \l(• l~ in:::tit11cj6n, han surp,ido -

muchos doctrinario~ que han tratado de explicar su nncimicnto

dcntro del orden jurídico. A;:d, por c_ic111plo, tcnenos la tcor~a 

institucional del Derecho de -'buricio llauriou en contr.'.lno.c;i- -

ci6n de la teoría contractuali~,t::i ~lc-1 Derecho, pc,n 0.\optando-

una actituJ :-ucio16,gica, bu.sc.:indc un cqui1jbr1o 0ntre Jo indi-

\'iduaJ y social, aún cu,1ndo ~obre un,1 hnsc· metafí:-;icn, al señ~ 

lar este jurista que, ' 1.se trnt.'.1 de S!1pcrar L1 dcfinlci.6n que -

del Dcrl•cho nos da Ihering cown int1.'ri·s .iurídicarncntc nrotegi-

do. El Derecho pues, no tiene por ob_il•to tan :.:.ó1o ln distin- -

cl6n llt• lD mío v de lo tuvo, ~ino el di . ..::ccrn1r:11cnto de 1u nue~ 

tro. So part(• de que los homl~1·v:.- llcr111•1os una \•ida social,>. 

c0mpr_•lid0~ dt> 11n;1 1nancrtl consc1cntc o ncccsari;1 a agruparnos v 

const.itui1· L'nti:.'" co1cl:t;\·n::, •!:1c ~;l' ]l;tf'!an ?nstit11ci0nt's" fJ:i). 

(·13) Enciclopcdi:i .TurÍtlica Onwba, T011'0 XVI, Ec\it. Bihlingráfi
c:l Argentina S.H.!.., l9ü-;", p:ír. 110. 



LQS cnciclopedistns dl• la OMEBA, citando nl jurista .Jorge Re-

nard, expresan que este ,111tor imprime un nuevo giro n ln teo·

rín institucional del Derecho, ya que fun<l:imcnta c1 concepto -

de instituci6n sobre Jos principios dt~l dercchr1 natural <11 fir 

mur que l~! institución "nn e:; rnfts que 1a últim0 vnloracUín ju

rídica de la noci6n tomista dc1 bien común" Cl-l). 

Tcn:icndn como b11se e!.--to~, t'lf'mcnt.os, los cnciclopedi~t;is -

de la OMEBA han definido a 1:1 institución como: 11 aqupl cuerpo

social, con personalidad _iurí<lica o no, integrn,to por un:i plu

ralidad de iridivi<luos, cuyo fin responde a la~; cxif~cnci:1s de 

la comunidad y ,!el qt1c derivan para sus 1nicml1ros sitttacioncs 

juríJicllS o status, qu~ los invisten <le deberes }' Jcrechos es

tatutarios" (•IS). 

Del an61Jsis Je las acepciones aquí vertidas, y c1i1c nos 

exponen diversos ¡1utores sobre el t~rmino lle instittici6n, no 

cabe dud.:i que el Rcgi:-,tro PÚb1 icu de la Propierit!d es inst.itu- • 

ci6n, pues sus cnracterísticcs y fi11cs se uliican pcrfcctaM~ntc 

como tal, y a(m quienes puedan dudar sobre si será instituc.i6n 

cJvj 1 o administrati\·a, Jia ;; iJo gencr:Il el rccnnocimiento dcl

primer car6ctcr, en ,·irtud de que sun~i6 por 1~1 TH'C''..; irl:-1 d 

cial que tiene la propiedad pnra Pl tr:Ífico _iur1dicn coi:"crci:il. 

(4.1) Ibídem, pág. 113. 

(45) lbidcm, p5g. 115. 
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2 • - COMO O f I C INA 

El Diccionario L6xico Hisp,nlco define a la oficinn como 

"el sitio donde se hace, se ordena o trubnjn una cosa; como el 

Departamento donde trabajan los empleados p6blicos o pnrtic1Jl! 

res" (46). 

Es obvio que para el ejercicio Je ]as operaciones 11cl Re-

gistro P6blico Je la Propicdatl es ncccs¡trio un lupnr Jctcrmin~ 

do, c5 decir, un Jomicilio fiju 4ue permitan el accrcamientn -

de la insLituci6n con las pcr~·.onas. El concepto material de··-

oficina ptÍbl1..:.J ,\;,:! l~c,..;i.~t1u l'Í1bliu.l de 1u Prooit.~lirid, ~cr:l •21-

lugar o ~1an1icilio en c¡uc s~ est~ble~cr1 nara 1:1 r~:11i:~ci6n ,ir-

las operaciones enc:.irninndn~ n 1:-i publ ic1dad dt· Jo~ derechos · -

reales y demf1::-: derecho~ que las l('ycs prcci~;~1n de este rf'cp1isj 

to para que sPan o¡ioniblc~ crgn onncs y fncilitc~n el tráfico -

jurídico colilerc.i.il de ]l)~ inmuebles. 

3. - COMO CON.JUNTO DE 1. lBl\OS 

El concc¡1to r1;1tc1·ial J0 conj11nto Je lih1·0s no~ <l:t el con-

tenjdo tnngiblc de lo qnP ~'5 C'J Hcgi'.itro Público, de lo que --

l1ay ul1i, y donde 1n;1tcri:1l~cntv ~e 11scntnron lns inscripciones-

o anotaciones. pues corno ya ::-;e e.lijo, en la ar.t11alldad ~·-e asic!.!_ 

tan en los folios rL"a1cs. E!) p11cs, ol medio material donde se-

(46) Diccionario Léxico lfi~pánico, Enciclopedia Ilustrad.'? en -
Lengua Espafioln, Sf•gundo Tomo, Edit, W.H . .Jackson, rréxico 
D.F., p5g. 1031. 
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hace realidad la publicidad de) Hq;istro Púb! ico ele la Propie-

dad, susceptible de 111·ollucir lit congnocihilidad gen~ral de los 

Jcrcchos rea.le:.-. inscrjbih1cs. 

4. - cono SER\'IC!O PUBLICO 

No prelcnJc·rno;-; ser excluyentes ni tcori:ar sobre si el P . .:::_ 

gistro Público de la Propiedad como servicio pÚhl ico estfi an--

tes o Jcs¡>t1~s ~e lo institucio11al o tic los concc¡1t.os y¡t scfial~ 

Jos, lo importante es que las trc~ acepciones <le instituci6n,-

oficina y conjunto <le libros no se excltJycn <lcl Registro como-

scr\·icio público, al contrario, se nccl'Sitan par;i CJUt~ el Regi~ 

tro P6blico Je la Propiedad ft1ncionc. 

·1.1.- DEFl:\ICIO~. 

El ilustre ndministrativlsta AnJr6s Scrra Rojas 11os lla --

una dcfinirión ex;:ic:ta de todo scrvjcio público al decir que, -

"El servicio público e~ una actividnd tPcnic11 de 1í1 adrriinistr~ 

ci6n p6blic;l activa u nutorizitda a los particulares, qu~ ha si 
do creada y controlnJ3 par3 asegurar Je una maner:1 perrriancntc, 

regular, ccntínua y ~in pr0p6~Jto rlr- l11trn 1 1;1 ~;itisfncción \lf' 

una necesidad de interé~ general, !-jtljeta, en principio,;¡ un -

régimen de derecho píibllco" (47). 

l47) Derecho Administrativo, ·ramo 1, Quinta I~~ici6n, Eclit. Po
rrúa S.A., México, 1972, pág. 76. 
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Por su parte el ilustre maestro Don Gnhino Frngn scfialn -

que, "el servicio público consiL1PraJ.o como una. parte tnn sólo-

de la activiJ;1<l c5tat:1l, se )111 c¡1ractc1·izado con11 una activi--

<laJ crcntla con el fin tlc dar satisf;1cci6n n 11n:1 ncccsi<lncl de -

interés gener::iJ que- lle otro moc\(~ que-daría ir.·;;~ti~:fccha, r;i~Il s~ 

tisfccha o in:.uficiPntcr.l'.:·nte '.:'at i~;fecha, \' aunque l~t idea dC' 

les y 1:1 satisfacci611 lle los intcr~sc~ generales no es monopo-

lio del Estado, lo c¡t1c distinµ11c al servicio p6blico es c¡uc ln 

satisfacci6n del interés general constituye el fin cxcl11sivo -

e.le su creaci6n" l,1 SJ. 

TomanJo cono ¡>rcni~ns lns nportaci011cs dr log j11ristns Je 

la materia at1tcs J3dns, po<lcMOS Jccir que ~1 servicio p6blico-

en sentido amplio, es la empresa o institución de intcr6s gen~ 

ral que b3jo la <lirccci6n Je los gohe1·nantcs, cst~ rtcstin;1<ln a 

dar satisfacci6n a las necesidades colectjvas del p6hlico. En-

tal sentido, y en virtud <le que el Registro P6hlico <le ]3 Pro

piedad tiene estas características, no cahe <lt1da ele q11c es un-

servicio p6blico. 

4. 2. - EL REGJ STRD cm10 SER\'ICJD SOCIAL 

La función social de nuestro RC'gistro P(1blico de la Pro--

(48) Derecho Admin.istrativo, Vig6si1na Primero Edici6n, Edit. -
Porr6a S.A., f.\6xico, 1981, pág. 243. 



piedad cstl intimamentc ligada a la fuerza social que tiene la 

propiedad. El juristn JesiÍs t6pcz Mcdel que enfoca eficazmente 

este sentido dentro de su ohra nos dice que, "la funci6n so- - -

cial <le la propiedad privada, fuerza socit1l que la ley debe ª!l 

fucar al hicn com6n, h~ tr~nsforma<la en lns i;orricntas f.ilosó-

ficns modernas la esfera de lo justo )'de lo injusto, en el --

sentido estricto de la pn13bra, y al reconocer y ~nncionar el-

derecho de propicdnd ha prohibido aquellas formas íncompat i - -

bles con el buen orden social, y en aras lle 6sta le ha impues

to reglamentaciones y l[mitc~. Y una de ellas, en intcr6s p6--

blico, ha sido la seguridad y la publicidad del Estado del d0-

rccho Je propiedad inmueble, y rio como mera exigencia ndjctivu, 

relegada a unn ley de procedimientos, sino como una sustnntivi 

dad ligud;t a ln constitución y ~a11cra de ser de la propic<lacl -

inmucblc 11 {4Y). 

Ln idea de la propiedad como funci6n soc)<ll-nos dice el ~ 

jurist:t Jos6 CastR~l Tobcfi~s-~lle t;Jmpoco es nueva. p11cs )'~ cr~-

básica en las ccncepcioncs cristianas de San AP1brosio, S::n I;n-

Toinás de Aquino. Si11 embargo, tics comenta dicho jt1ri~t;1 '¡uc en 

su sentido actual, o lo que es igtinl, coino cor1tra1,0sici6n a la 

teoría c1!1.sica de 1n propiedad como un derecho indi1'i'.~u:¡l y nn 

tural, la idc~ Je la propiedad como funci6n saci;1l es <lcl1i\!J n 

{'\9) Teoría del Registro de la Propi0dad como S0rvicio 1'(1hlico, 
Edit. llolai\os y Aguilai-, Segunda Edici.611, ncilriu 19S9, -
púg. 152. 
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las cscuolas sociol6gico jurídica• del siglo XIX. Efcctivomen-

te, esta afirmaci6n que hace el multicita<lo juristn, lo corro-

boramos con tina cita que 61 mismo trnnscrlbc <le uno <le los do~ 

trinartos Je PSn 6pocn como ft16 el itnliano CiMbali, que nl d~ 

sarrol]ar la fase actual de cvoluci611 Jcl Derecho Civil decía-

que, 11 la propiedad, más bien que derecho, y r.i.ás que siv.iplc de· 

rccho in<l.i.\'itlu:-?1, es :?ltísima fuaci6n social 11 (50) . ..\Síiil.i:>mo,-

seflala Castan Tobcñas~ que la csc11(·l:1 c:1t6licn ;idrnitc ln ft1n--

ci6n :-;ocia1 d<' 1:1 prnpiedarJ, pet'') 1_-_iricntftndol3 al~ rc~ili:J-

ci6n <lcl bien camón y coorJin6n<lola con el reconocimiento de 

la propiedad como d~rccho st1l1j~tivo y nat11ral del hombre al d~ 

cir que, "el dC>rccho de propiedad pri\'ada sobre los bienes le-

es .intrínsecamente inherente una funci6n soci;il, r que suq::c 

de 13 natur3lc:;i mism:t del Jerccho ¡le la propicd.1d" r 51). 

J.~ id~a pt1cs, lle unn funci6n socinl que p11cdc srr ntrihu! 

da a la propiedad, es hoy casi tin lugar com6n de Ja doctrina -

cjcntíficu. L~ nccpta11 sin clificultad los jt1rist:1~, ~- tnmhi6n-

como hcrms \'tsto la i~lcsla católica. En rcalidnd, c~ta idC'n -

no lleva consigo una caractC'rÍstic.-i peculiar de l:i propicrlntl,-

pues en Jifcrentcs épocas han cst~1do lir.ad;1~ ;i 1;1 ;11·oflil'dr1d un 

b11cn n6mero tic Iimit;lcioncs c~ta!>lccitlas n:11·n 1:1 protccci6n 

del interés p(iblico, lo quo se trnnscrihe cono esencial e inex 

(:ilJ) La Propit:clad y :~us Probll'PlOS Ac1u;:1lcs, Scr.unda E~lci6n, -
~la<lriJ, 1963, pfi.g. 

(51) Ibidcm, pág. /!l. 
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cusable. Lo que ocurre con la i<lca de la J>ropiedud como fun--

ci6n social es que en nuestra 6poca es m&s accntunda, pero no

completamentc desarrollada. 

Tiene pues, In propiedad una función social, cnmp tiene -

también una funci6n indjvidual o hum;ina. Ln funcl6n !"Ocin1 tlc

la propJc<laJ l"a[lica en srnticlo )urídico, Pn q11c ~~ ,Jel1e dn1· a

conoccr a toda socicJa<l o colcctiviJail lo~ titL1larcs Jr un in

mueble d;,.'tcrmin:hlo, cun el íin <!~· ··1uc 1'! tr:ífic:) _;-.ríd;í..:0-l'c~ 

n6mico que de eJlos hnccmos los humanos sc;1 cierto y rccon0ci

do1 llevando Ja l'L'1aci6n existente <'ntre la~ pt'rsona;-; y los in 

muebles J>Dr un carni110 clc p:1: v trnnr¡uilid;JLI ~oci.al. l'or c11o,

la funci6n ~acial yue tiene !;1 publiciúatl inmobiliaria es una

nccesidnd ir1a¡J}3:~blr para que las r~J;1cioncs jt:r:dicas, ccan~ 

micas y sociales se C'fcctúcn en nrmonÍ.J y t.r::inquilidad. El cle2_ 

tinatnrlo dr un bien inmueble in~crito en el Re~Jstro P6b1ico

de la Propiedad ni es el funcionario que lo lleva, ni es c1 -

particular qt1c 3Cti<le 3 61 poi· c1·ccr5l' m&s scguro 1 el ,fcstir1nt~ 

rio es la colectividad a suciedad entero, quien Jebe conocc1· -

la situaci6n jurítlic:i de los bienes, por los fines de seguri

dad, <le bienestar y <le orcie11. 

-1.3 .. H llBJJ:ro DEL REGisrno co;.10 SERVICIO l'U!ll.ICO 

lfcmos partido de un~ base social, Je u11 crjterio socinl,

cminentemcntc j11rídicos, para referirnos ;11 Registro como ser

vicio p(Íblico, tan cnrnLJrcndo en la doctrina social, y que tomn 
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su base como ya vimos en 16s principios del drirecho natural, -

en orden a la justicia, al derecho, a la seguridad y a la pro

piedad. Quizás la .única forma posible tic convivcnda entre los 

hombres y los pueblos puede estar basada en el concepto social, 

que no_cs nuevo, ni inventado, pero del cual 1os homhrcs hemos 

estado un tanto ~1parta<los y olvidados. En nuestra lcgis1nci6n

civil vigente se hablu dentro <le su exposici6n de motivos dcl

scnti<lo socja] que rcgirín los destinos del Jerccho privndo, -

pero desgraciadamente a ln hora <le sancionarse y publicarse di 

cl10 ordenamiento jurf<lico. se olviJnron los legisladores de im 

prcgnar al sistema rcgi~tral de este senti<lo social que t3nto-

1c necesita, y espccífic:1mcntc Jcl objeto del servicio pÓblico 

del registro <le 1:1 ¡1ropic<lad inmobiliaria, al no sancionar una 

inscripci6n con.stitt1ti\ra u obligatoria de los inmuebles. Aquí

radica pues, la esencia (lcl oh)cto de este servicio público, -

objeto c¡t1c no 11os referimos al 1n;1tcrial <le oficinn p6blic:1, -

conjunto de líbros, sino al fin, nu.6n ~te ser, de la funci6·.1 -

público y del intcr'• social del Registro Póblico de la Propl~ 

dad, es decir, la i11scripcí6n de todos los ínmucl1lcs que se crr 

CUCntrcn Jcntro <le SU ámbito competencia], para r<1cilitFr SU -

trfifjco jttrí<lico co1ncrcial a través de 13 armonía de la rcla-

c ión. Y como 01 (mico medie para Jogr:1r esta fin;ili(iad y que -

actualmente conoccmo5, es con la inscripci6n con~titutivn u -

ohligator]ét, no olvi(lándogc que cunnJo ln rc:ilidad soci:il se -

impo11c por sí misma, debe bastar para justificar y configurar

un servicio público como lo es el Rcr,istro Público de la Pro--
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piedad. 

4. '1. - EL F!N DEL REGISTRO Y Ef, C,\RACTER OE f,A JNSCRIPCION 

Planteados los problemas referentes a.l fin público y so-

cial del Registro Público de Ja Propiedad, en cuanto constitu

ye el objeto del mismo como servicio púbUco, y la ncccsidml -

general a servir, que tiene como premisa la seguridad del tr~

fico jurídico comercial inmobiliario por medio de la publici-

dad, surge 1n cuostj6n del cttr!Íctcr de l:i inscripci6n, lleván

donos previamente a cstudini· la dunliJ3J 1cgislotiva t¡ue exis

te en nuestro sistcrn~ registrnI: la propiedad inscrita y la no 

inscrita. 

Rcco11ocer la propicl!aJ i11sc1·it;1 f Ja no 111scrita, e~ y s~ 

r~ siempre hacer ineficaz toda la fuerza social del Reg-istro -

rGblico de la PropicJa<l, ()UC scguir5 siendo un aparato ele ese~ 

pe para el defraudador fiscal y social; el sol1crano :1hí es cl

pnrticular, que m;rncja el Registro PÓhl icn :i ~·'.1 -.:::p-ri.::hv, i11.s

cribirá cuando se le antoje o hn.st.;1 procurará la .Ioh1L' inserir 

ci6n cuando Jp interese. Nuestro actual C6rli.go Civil y su Ht'-

g1amento, rrfcriJos a la instituci6n rcgistral de l~ propiedad 

inrnobiliarj;:1 no tienen ninguna fucr-:1 .:u~>t.::rnci;¡l pttra hacerla~ 

partícipe Je una seguridad jurídic<1 qtif" n todos interesa, ¡ior

cl contrario, rcconocp la propio<lad no insc1·ita en ~ll nrtict1lo 

3007 del C6<ligo Civil, al ü1poncr unn sanci6n <lC' poc:1 garantín 
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para tales fines diciendo que, 11 los documentos que conforme a-

este c6digo sean reglstrables y no so registren, no producirán 

efectos en perjuicio de terceros''. Si el Registro P6blico es -

servicio pÓblico, no debe quedar a ncrced de este juego de in-

tereses privados que supone líl propiedrtd ínsc1·ita y no inscri-

ta. 

Si el Registro P6blico de la Propiedad, adem&s de instit~ 

ci6n jurídica relativa n los derechos reales privados innobi-

liarios, lo concebimos como servicio póblico y social de nues

tro tic1npo, ya que por un3s u otras ra:oncs no lo fuera en ép2 

cns ¡>asadas, la inscri¡>ci6n Jci1c ser obligatoria. 

El jurista español ,Jesús i.6pc.:: f.ledcl, transcribiendo a Pa 

:os y García e>n su 0brn 11 Teoría del Registro de 1a Propiedad~ 

como Servicio PÚbljco " scflala al rc.•spccto del c:1riÍctcr de ln-

inscripci6n que, 11 Es oh\·io que tal registro, como rC'flp_io df' -

la rcali<la<l, de la que parte, ha de ser ante el Estado)' nntc-

toJo el mundo la vertla<l legal, la verdad soci::i1, que debe apr~ 

ximarsc y, hacer posible, confundirse cor1 1:1 vcr<l:1d rcnl, es -

decir, q11c lo que rcst1ltv Je ese registro haya de tener un va-

lar absolt1to 1 ~C3 indisct1tiblc, v que cuan~to ¡101· negligencia -

llcl propio rcgi~tro cuusc 11n pc1·j11icio c11nlc¡uicr~1 ¡¡ t1n3 pcrso-

na originada por error, inoxactitutl, íal;::cdad, nulidad u otra-

causa, el EstaJo Ucbe indemnizar" (52), 

(52) ·rcorí11 del ltcgistro Je la Pro¡1icdad corno Servicio P6blico, 
Ob. Cit., p(ig. 19,1. 
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Estos argumentos ya repetidos sohratlnmente en nuestro trE._ 

bajo, po11en de manjfiesto el ca1·&ctcr y fi11~lidnd <le la ins- -

cripci6n, que no ,lcbc ser otr:l más que ln nbligntorie<l11tl de 

los particulares ¡JarJ cfcct11ai·Ia, cxtinc11ic11Jo ¡ior completo la 

propicdnJ no inscrita c11y;1 rt-J1id:id cxistcn1c l'n rnH~:;tr.1 lc·t::i~ 

loci6n persiste cr1 <lcsco11occr la funci6n social de la propic-

daJ. 



CAPITUI.O III 

BL Rl!GISTRO PUBLICO nn LA PROPIBDAJJ y sus CONSECUENCIAS 

FISCALES Y CATASTRAI.ES 

l. - ASPECTOS F l SCAI.ES RELACJO!'l;IIHJS CON EL ltEGI S'l'llO. 

91. 

Adcmtís Ur la ncccsid<Hl que (·l n'-'gi~tru Público de: J;¡ Pro

piedad tiene <le salvaguardar los dr1·cchos reales o pcrsonnlcs

inscribiblcs e ir1scritos mcJi:111tc ]¡1 scgt1ridaJ jurídic11 ,Je los 

mismos con el sjstcmn rcgistritl constitt1tivo propuesto, con su 

<limcnsi6n nntural y social, l1uy otros aspectos cmincntc1ncntc -

p6blicos lJ\10 no~ 01·i~ntan pn1·n dctcrrainnr la ot,Jig¡1to1·ieJ;1J <le 

la inscripción de inmuebles en el Hegistro Público de ln Pro-

pledJ<l, tales aspectos so11 entre otros los fiscales, es decir, 

los impuestos sobre adquisición de inmuebles y prediul. 

[n urJ.en al impuesto sobre adquisición dC> inr.iuch1cs y pr!: 

dial, el Registro PÓblico de la Propicdnd es instltuci6n jurí

dica que se fundamenta por sí sola, no pretendcMos darle una 

nueva justificaci6n,nunque sí desarrollar una nueva fase que 

csl~ latente en ella y facilite en conciencia primero y en -

nuestra legislaci6n dcspu6s un cambio radical <le nuestro ac- -

tual sistema jurídico rcgistrnl en beneficio de los r1articula

rcs y del propio Estado. 

En un país como el nuestro, carente de unn economía regu

lar por la falta de dinero para solventar los gnstos póblicos-
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que requiere ntiestro desarrollo en socicdatl, no se pueden tle-

J•r ya al arbitrio de los particuluros el cumplimiento de lns

contrlbucionc~ flscalcs derivadas ~e la prn11i~llnd inmobili11ria 

a que todos no:.otros estamos obljgados ;1 cumplir para contri -

huir al gasto p(1blico. En c~ta virtud, f•I Pcgi~tro PúhJico de

la Propiedad cucnt.:i y Jebe contar con un p.:ipe1 irnport:intc al 

ser esta inst1tuci6n l'l órgano ~lcl E5tfldo el qitL' regi.'.-itra la 

propiedad inmobiliari:1 del cual tJcrJ\';rn <1quellt1:: c-ontrihucio-

nc::: fisc.:d..:.::.., ademti5 Je las intr1n:-:eco:. propios de la segur.i-

dn<l jur.ÍUica inmobiJinriJ con e) :;i~tcma con;:titutiro proptws

to, como el medio _jurL!1co de n.:;lli:-;H.:ión que permite eficn:-

mPntc el ct1n1¡1Iimir11t0 ül)lig:1tor10 Jr la~ obligacione~ fisc:1]cs 

susodichas en beneficio del E~t~do y Lle 1~1 colectividacl en ge

ncr.:i1. 

J,a rclaci6n existcnt~ cnt1·e el Registro P6blico de la Pr2 

picJaJ con la liacien<l~ p6hlica como mctlio jurfJico de rcaliza

ci6n que ¡¡uxilin ~·coopera con su funci6n rc~ist1·al •'n };¡ :-e 

caudaci6n de las contribucio11cs inmobili:1ri~s c~t~ dctcrminaJa 

por 13 propia Ley de llncicn<la del lJcpartanicnto del DistrHo Ps_ 

dcral en su <..1rtículo 5 Último p~rrafo nl establecer: "El Hcgi2._ 

t1·0 P6hlico de la P1·opic<lt1d Gnica~e11tc jnscribir6 ~ctJ5, coi1-

trJtOs o t.locumentos cuand0 ~e compruebe que no existen aJcu<los 

pendientes sobre contribuciones relacionadas con inmuebles". 

No hay duda pues, que para los fine!'; públ ices de la ha--

cicndo, el Registro PGblico de la I)ropicdad es un;1 institt1ci6n 
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que además Lle cumplir con su funci6n b(isjca de dar publ icidatl

a los i11rnueblcs por medio de s11 inscripci6n pnra fines exclusl 

varnentc jurídicos, facilita 1:1 no meno:; imrnrt.1ntc tarea d<.< la 

rccau<laci6n Je los i1npuestos que clorivnn <le la propiedad inmo

!1i li:1ria, ~t Jo~ cu;1lcs y~1 alu<llmos cot1 ;1ntct·ioriLlad, o sean -

<lcl impuesto sobre :1tlm1isici6n dt· inf'lucblc'.; e .impue::.lll predi<.il. 

La coopera1.:.i6n del Registro Público de 1a PropiedaJ con l.1 ha

cienda públlca, que tar.ihil5n v:1 hC'mns ht'dJ1_1 patente cr;n ,rntcld

ci6n, lw sldo pucst:1 de relic\·C' por numeroso!:: hipotccari.stas:

al respecto, al jurista c.•spaiíol Jcsl1s Lópe: r!cdcl cit¡rn<lo a !.a 

Ric.1, nos comento. que dicho nutor ~~osticnl' que, "Sin J.ey Hipo

tecaria, sin Rf'gistro, 1a propied~J inmueble suele transmitir· 

se c1anJcstinamcnte, c.s dC'cir, m~di~mtc dc:culill'Iltú uri\·ado, ~· -

lns l1crcnci~s ta:nbi6n se Jist1·ibuyc11 por hijuelas simplc~c~tv. 

Pues bien, a:.-:í como ,,1 adquirente ~le fincas inscritas '1l1C ha -

otorgaJo in~trumcn10 público ha dL' pagar previaJTlcntc el impul'_:: 

to para inscribi1· a su 11omhrc, el ;1Jquircntc de finc:&s no ins

critas, en c~imhio, paga cuanúo quiere, y como ca:;i nnncn cp1iP

re, de no verse compelido por la necesidad de un liti~io, In 

\·crJad e;; que ca~. l nunc;1 pai_:a" (S3). VL•mos cómo e~ mucho más 

fácil defraudar :1 };::¡ haclcnda pública con la rropicdacl nn in~

crita que inscrita. 

Con este comcntnrio Je I.a Rica, las b¡1scs cst5n dadas pa

ra que el Hcg.i~tro Pliblico de l<l Propicdéid funcione, ::idcl'1ás -

con la seguridad juríchca inmobilüirin propuesta, coftlO el me--

(S3J fbidem, png. !SS. 
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llio jurídico <l~ rcalizaci6n que f~1cilita la i~portantc tarea -

de la tributaci6n fiscal en form¡1 i11cxornl>lo 1 es ,]~cir, obljg~ 

torinmcnte~ en l>encficio del I~st:1J0, y c11 gcnC'ral, Je toJos 

los que conformamos vl territorio, pues e~·. in•llJ(labll' qt1C' al in 

crcmcntnrs(• la c~rnti;Jnd Lle JinPro en L1~; arc:1~, de la h;icicnda

públicn la (•conomía social estft más ascr,uratla qtll' con la falta 

<le nquél, y por ende, cl 111e.iur tll'sarro1Jo estatal y social. 

!.a nat11ralc:a _1uríd:ii.~;1 1,;n (:J p;1go Ül'l impuesto sobn~ ad-

quisici6n de inmuebles e impuesto prcdial 0n el lli:~trito Fede

ral }J3CCJ1 qtle ~) J{egistl"Cl J 1 ~!1lico tlC la P1·0¡1ictlill] SC:l Cl ffiCtlio 

jurídico de rca1i:acilin con su función para lograr la eficacia 

tributaria quC" Ja hacicnd:1 pl1hlica cxi_ic. Eft.•cti\'<lJllC'ntc. c::c;t~1· 

r~laci6n <li1·cct3 q11c existe entre el Rcgist1·0 P6hlico tic la 

PropicJatl r 1:1 llacicntL1 p(iblica, Sl' de.luce> \!e los .-irtículos 1-.t, 

15 y 16 en el caso Je] impuesto prcdiíll y Z:'i, 25 y 2.S trntánd~ 

se del impuesto sobre adquisi6n de j111111icblcs, toclos ellos de 

la Ley de l/acienda lkl Departamento del Distrito Fc-dcr;il mis--

Art. 1·1.· "Estiin ohligadas a] pago del impui:-sto prcdi~il -

establecido en est·C' capítulo l:1s pcr~on:i!> fí::.ic1~ ;: !:ts 1'l01·a-

lcs lfllC sean propict;11·ias o ¡Joscc<lor:ls tlcl suelo o tlcl s11clo y 

de las const1·1iccioncs a<ll1~ridas a 61, inJcpcnJlc11tcmcnt~ de -

los derechos que sobre las construcciones tenga un tercero ... '' 

Art. 15. - ºL<Js prrsonas poseedoras del suelo y de lns - -

constrt1ccio11cs ;1,lhcrldas nl mismo, 6nicamc11tc c~Us3r6n el im--
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puesto cuando no exista propietario. 

Cuando en los términos del C6digo Fiscal de la Fcderaci6n haya 

enajenacl6n, el adqtJircntc se considerar6 propictarjo parn los 

efectos ele este impuesto". 

Art. ló. - "Las personas físlcas r lus moral os pagarán c-1-

irnpuesto pred1al bimestralmente durante los mesC's de f0hrf'ro,

abril, junio, agosto, octubre y Uicü·mbrc, nnte J.1s oficinas -

autorizadas .... 1 ' 

Art. 23. - "f::-:t{in cbl igdd;1s al pago (IL•l impuesto sobre nd

quisici6n dt• inmUC'b}('S cstablC'citl0 en este c;1pÍtuJo, ]as rersS?_ 

n<:1s físicas n mor:ilcs que ndq11icr:-in inmuchlt·s que cnnslstc·n en 

el suelo o en el suelo )' las construcciones ,1dhl·rida:; .-1 él, 

t1bic;1das en el fljstrito Fcdc1·:1l 1 :1sí con1<1 los t!crcc}1os rclacio 

na<los con Jos mi~ni.o~;, ~ que e::- te capftulo :-.e refiere ..•. " 

Art. 2S. - "P~1ra ]os efectos de· este capítulo, se entiende 

por adquL:dción l.--i c{UC' JcrivC' Je: 

I.- Todo acto por e} que S<> tr:'!.:-.:::-::it.1 l.t rrop1cdad inclu~ 

rcnUo L1 d0n;1ci6n, la qUC' ncurr~l por i.:.1u:;.a de mucrtl' y la -

aportación a toJa cl:t!->C de a~ocíacioncs o ::;ocicd<ulc~;, <J cxccn

ci6n de la5 que .~e real Lcc·n aJ con~tituír 1:1 copropiedad o Ja· 

soclctlad conyug;:11 5iempn.~ qtt<:' ~(::m inrÍluelilc:-:; propiedad ele los

copropictarios o de los c6nyug0s. 

II.- l.n compra\'enta en 111 q11c el ,·cn<lc<lo1· so reserve ln -
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propiedad, a6n cuando la tran&fcrcncla de 6sta opere con post! 

rioridad. 

IIJ.- La promesa de adquirir, cuando el futuro comprnclor

entrc en posesi6n de los ~ienes o el futuro venJedor recibo el 

precio de la venta o parte de 61, antes de que se celebre el -

contrato ~remetido o curindo se pacte al~t1na 1le c~ta~ circuns-

tancias. 

IV.- La ccsi6n de derechos del comprador o ele futuro com

prador, en los casos de las fraccione' 11 y flf quo antcccde,

rcspectivamcnte. 

v.- Fusi6n de socic<ladco. 

VI.· La daci6n en pago y la 1it¡uiJílci6n, reducción de ca

pital, pago en especie do rcmnncntcs, t1tili<ln<lcs o dividcndos

de asociaciones o socicdJ<lcs civiles o mercantiles. 

VII.- Constituci6n <le usufructo, trnnsmlsjÓn de éste o <le 

la nuJa propie<la<l, así como la extinci6n <lcl us11frt1cto tcmpo-

ra l. 

VIII.- Prcscrlpción positit·n e· información ti<.' cJ01TJinio iu

Jicial o a<l1rti11istrativa. 

IX. - Ln ccsi6n <le tlcrcchos del heredero, lc~atnrio o co-

propictario, en la parte relativa y C'l1 pror>0rción a los inmue

bles. 
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X.- Actos c1t1c se r~alicen a través tle fideicomisos, así -

como la ccsi6n de derechos en el mis1~0. 

Trnt6n<losc <le fideicomisos <le g¡1rantfa con inmuebles en -

los que el acreedor o la persona qt1c 6stc dcsig11e tenrn la po

scsi6n del mismo o su uso o goce, se entender~ que se efectua

rá la cnajcnaci6n a partir ~lcl momento en que se otorgue su p~ 

scsi6n o se conccdn st1 uso o goce. 

XI.- Lo <livisi6n <le la copropicJa<l y la Jisoluci6n de la

socictla<l co11yugal, por la p:lrtc auc se a<lquicra en demasía del 

porcicnto que le correspondía al copropietario o c6nyugc. 

XII.- La cclcbr3ci6n de cor1tr~ttos de arre11Jamicnto finan

ciero )' 1~1 cc~i6n <le derechos del arrcr1dat~1rio en los citados

contratos. 

Er1 las permutas se considerará q11c se cfcctónn dos ª'!qui-

sicioncs". 

Art. 28.- "El pago del impuesto deberá hacerse mediante -

dccloraci6n que se p1·cscnt31·6 Jcntro de los q11incc ,t{a~ si---

guicntcs a ¡tc1u6I e11 <Jtte se realice cualquicr;1 de los s11pucsto~ 

que a continua e i6n .se scií.n Jan .... 11 

A p:1rtir Je la obligatoriedad existente par¡1 el c11mpli- -

miento de los impuestos sobre adqui~ici6n do inmuebles y pre-

dial en el Distrito Federal y del intcr6• p6blico que existe -

para salvagunrdn1· esos <lerccl1os, es el misnio legislador deseo-
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so sie~prc del bien fjscn! ~1 c¡uc prcvínientlo el incumplimien

to de dichos impue.st os f is ca .1 es) el que ha incorporado los me -

<lios jurídicos forzosos para hnccr 0fectivo~ t~lcs cr6<litos, 

así. que con base en lo preceptuadn por <'1 artículo :i p3rrafo 

primero de ln Ley de ilacil•ndri citnd~1 que dice: "La~ contribu-

ciones que se cst~hlcccn en estn ley, se pnga1·án en los t61·mi

nos que en C<ida tf tul o o capft 11 tn ~e scñn len; en ~;u ~!efecto se 

aplicará t..•l título u,~ disposiciones genera1l'S, .. ''Se deduce 

que si no ~f· p~g;1n \'olunt;1ri:imC'nlP 1n'."> ir1p1tl'~tr)!-' en L'Stutlic ce 

mo lo llispcnL'n lo~; c;:1pítu1o;) en Que .se cncuentr.1n r.1dic:1d0s al 

no imponer una snrh:i6n, SC' aplicar{¡ p~1rJ. su exacto cumpli1nien

to el título 1·el3tivo :1 Ji~p0~icion0~ gcn~1·;1lcs Je Ja 1nismn -

ley en que ~e encuentran, de a11f q11c, en principio, ,. con esta 

rcl,::.ci6n de Jispo~icicnPs _i11rídicn~, e~; t;rjantc la relación y

cooperación que el Registro Público <le lLJ Propiedad tiene para 

sa]vaguardar lo~• Jcrechos flscalc.:;. de la h.:Ici ench p(1blica rc.s

pocto <lel impUl'Sto prcdial (' impuesto sobre .1.dquisicj:-611 de in

muebles en el llistrjto Federal, pues el artículo 5 Último p~-

rrafo ya aluJiJo anteriormente de 1;1 Lcr de llacicnda referida, 

establece el medio for:oso para cumplir incxorahlcr1C'ntc con 

los impuesto:·, dcrjrados dt· Li prupicd;id inr11obiliari;1 en cuL~:->-

tión, ya que contiene dentro de su di~~posición u1w ohli¡1 nrif.n

tamb.ién ine:rnrable p;ira e1 rcgistr:idor de la propibi:iJ al pn .. ·

ceptuar: "El HegistTo Público de la Propie<lad 6nicamcntc ins-

cri hi rá act¡1s, contra tos o documentos cunndo se compruebe que

na existen ~1tlcuJos pendiente>.;; sohrc contribticionc~ rcl.1cionn--
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das con inmuebles". 

Consecucntc111entc, el Registro Público de ]J Propiedad co-

mo .institucj6n juríJicn al scrvicin de lo.;; pnrtii.::111.-irC's con la 

i11scripci6n Je inm11et)Jcs, y, :11 mismo tiC'mpo del ~stado como -

medio jurídico Je rc:i.li::aci6n que f"tici lita la importante taren 

<le la rccat1<lnci6n del impt1est0 sob1·c ~clquisici6i1 lle Jnmt1cbles-

e impuesto p1·cdi:1l 1 exige q11c se le acc1·q11c tina insc1·i11ci6n --

constitutiLt obligato1 ia, puc::: es 1nd11dab!c que con la propic-

dad no inscrita ningún beneficio se otnq:a, i''."r el contrario,· 

tribuciones que le permitirían un mejor desarrollo en todos 

sus [1mhito:;. 

2.- EL CATASTRO en'~ ORGA~O AUXILIAR DEL REGISTRO PUBLICO DE -

LA PROPIEDAD. 

RivC'ro ele An,lréa ha cst11dJado sistemas catastrales que --

tienen una triple y Jistinta finaliJaJ: "Esclusi\'arnente fiscnl 

(Espniia, Franri:i, Italia:· B{1gic:l); ele ic!u1tiJad com¡¡1~)l;i con 

el rcgi st ro (!!olnndn); y, fund.:i:11c•ntnlmcntc: TC',12 j s tr~1 l (Sui :a 'l "-

cooperar con la flnalidnd Jurídica del J~cgi·..;tro l .. lÍblico 1.le la-

Propjedad, t~11 como no!i lo c0nfirmn t.'1 _i11ri:::ot<1 c:-,p:ifiol .Jcs1ís 

L6pcz Medc1 al dc-rinirlo ~lC' la ~igulentc f!1anera "El catastro 

l~·I) f:stud10 de LcgisL1ción Comparad;i, EJit H.c\·ista de flcrc-~ 
cho Priv;1do, Madrid, 1951, pfig. 18. 
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es el inventario general dC' la riquc::a tcTri torial ohtt•nido m~ 

diantc la dctcrminaci6n descriptiva y grdíica y la estimaci6n-

de todos los inntucblcs del estado, SC'gÚn .S\l J i\'i s.iÓll para fi- · 

nes finnncicro5 y jurídicos" (.SS). 

Es asplr:1cl6n Je todo sistc1na registra! o l1ipotcc¡1rio, 

que la rcnliJ:1tl j11ríJica conct1crdc con la rcalitlr1<l j"fsicn, qt1c 

la <lescripci6n tlc las fincas t{UC co11stan inscritas en el Rcgi~ 

tro Público de 1:1 Propird;1d rp_o..:pnnd:1 ,1 l:i dc:::cripción rPal dl•~ 

ellas, que el regi!:'tro de ]\! propit.:·d<lll en ~um:1, indi\rirJuali · 

ce el ohjctu contl•nido del dcrC'cho quf• pub1 ica, a_i11st(intlos(• a-

los d;ltos quc le ~;umir:istrc C'l c.:1ta::trn. lln;1 p:1rtf' de la inC'fL 

cucia del rPgistro de L1 propictlacJ S{' cleb:.-~ :1 nn C':Xi~tir una ha 

se catast1·n1 pcrfcctnmentc clcl111c:1da en c0nc0rtl:1ncia con t!l Re 

gistro P6blico de Ja l1 1·opicJn1l, p110~ cal1c ¡1crfcct;1mcntc 11n~ 

inscripci6n ele finca con 11nos Jatos t!UC no r0~p011lle11 con ln 

realidad, y ct1;111Jo en lu villi1 jurfJic¿; s111·gp el proble1nn ti0 la 

dctcrminnc16n del l!erccho, c1 prnhlcma no qucd:1 rc~;uclto rcgi::_ 

tralmentc, ya que el rt>t,~l~~tro de la propied;id por su incr:i des· 

crjpci6n no puede dar soluc16n a un prDDlcma que es 1iL' t 1 tuL1-

riúad y no la mnterializaci611 Je .ln rinca ln:;crttíl. :\1 rcs¡wc-

to .Jcsú~ Lópcz Medcl nos r.liCL', 11 1.a ,·j¡l¡; _iurídic:t, nor ~;;u sola-

fuer;:;;, vuelve a Je~·figurar, ~ino la~ finca:::., ~i ln:; titu1ari-

Jades, los derechos, lu~> t~ravf1mcnes, lns niodificaL·ionL'S ,iurldi, 

co~sociales, las divisione:-; o cmi1lmidntle:~, l·on el con:;i~:uientc 

~lcor1;i "Zf'CT gegistro {le 1a Propiedad como Servicio Pl1hlico. 
Ob. Cit., pág. 1.üíl. 
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dcsfiguramicQto de lo material, más o menos ncusada. Y por el-

otro lado, a la hncjenda no s61o le interesa una v:iloraci6n --

pr6xima a Ja realidad, sobre la cual puc<ln hacer valer s11 dcrc 

cho preferente, sino el titular, ya que es J11ás t."fica:: cobrar 

que ejecutar" (56). Por t'llo, una configuraci6n del rf•pistro 

de la propicJad en concordancia con el cata~tro µuc¡lc facili--

tnr 1;1 t:irca. Por que por este sentido ta esenci11 y C'l impulso 

del rcgist ro no ~.e queda en lil mcr~ atcnc.i6n a 1:1 sc~!uriL!ad --

Jcl <let·ccl10 <l~ p1·opi~Jad de los ¡1articulures 1 si110 q11e contri-

ci6n trihl1t11ria. 

Un He_¡_;i~tro de\;_¡ prnpicd;nl como eJ nuestro, que describe 

Jas finca~ :1trn1.ljendo a las d<•cl.:ir;1cin11e;-, ile los intC'resados,-

s6lo impl·1-fccrrnnentc puede conseguir lci~ fine!~ de l;1 puhlici--

Ja<l, y se presta ¡1 t¡t1c cu11str l~ cxiste11cia :le fine~~ en los -

folios de los libros rPgisrralc5 r¡ue no tengan rc.:1liiiad física, 

ine:d~tentc~. Da 1ugar, a~imismo. a que 1;1::; circun~t;incia~ re-

lativas a la situación, l indPro:; ~- extensión que figur(ln en -

cJ Hcgi ~tro, no sean las q1ie verdadcraJ11cntc corr<.•snon•lcn n ln-

finca, lncc:n\· 1.·nic-ntc q11e no :1minor;_i l:i ci rcunst;rncia de no ex-

hecho, n~latt\·o:.: a 1<1 dc:~cr1pci6r1 de i:.i.-.; f·in.ca.s. Sl Cstas no 

existen o ::on di~tintas a como aparecen en el llcgistro de la 
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propiedad, ninr,ww norm;i ¡n1cde \'nr'iar la nat11ralc2'.;:1 mi~m;1 de -

las co.sas ni 1n inscripeión n~gi.str:1l tra11sfornrnr 1~i r(•;ili(Iatl

fí:dcn. Por t<HJto, .__.1 catastro es 1rn ,-,J]ioso auxiliar dL~l Re-

glstro PúbJjcri Jt' lu Propiedad, imprcscindiblf' par:i organi:z.:ir

un buc,;1 si.st1:1;~;1 regislral o hipotPc~ir-io, y L·l He>,!.!i.stro dp la 

propiedad fl;"!l"J. el catastro, UJLl formn o fuente cJjrccta p<1ra L1 

obtenci6n de las contribucjone:-: de 1;1.:-: fincJs de todo el t0rri 

torio que cnmprL .. nde; C'Tl c~;tc punto, ,Jesú~: ~Ópe;: MC'dcl dice r¡uC'J 

"El forta1cc.imicntl:. y la vf.icacia tlcl Registro, en ord<•n ~1 Ja· 

.:-:~:gur1~Lhl juríd1c¿1, proporc:ion:t ~la \'e::: ::;Ólt<l;is lusl·~; ~ cll'

mcnte.s p.:ir.:i una plcnJ función fi:-.cll d..:-1 cdt.1::-tro. Y que"' en 

tal ;:;c;itido, la 1·corí;1 dt•I f<l'g1stro co:i10 scn·lcio plibJico c~;t;Í 

m5s cercana a lu a1·monf;1 y 13 coo¡1p1·~1ció11. i>cro el pz·oµio lo-

gro Je esta empresa cJchc suponer p;.ira el Registro una inscrjp

ción obligatoria, porque a un<l dc.l imi taci6n c:itastral, de ofj · 

cio y coactiva, se le debe.> aproximar una inscripción, por lo -

menos para las adquisiciones por negocio jurídico. En este a1n

bie11tc, con este criterio, 1~ prog1·csi\-~ doctrina <le t1n;1 i11s-

cripción conq ituti·;a p.1cJc pesar mucho C'fl el ánimo del legis

lador, .Jc~coso slcmpic del b1.en justo\" del !>len fj_.:.Lnl para -

sus propios finC's" (S7). 

Como en nue:-;tro si~tcm;1 las finca~ nn ~e ..le:.;cril11.·1J en el

Rcgistro tcnicnclo en r11cnt;1 los <latos J~I c11tastrn, rto J1ay co

rre1ac i6n ni uniformidad entre Lis Jescripcjoncs c¡uc consU1n -

\:ii) lbrdcm, p{,g. 11.>3. 
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en llml.>¡1:; oficinas. Nuc~•tn.i Códir,Q Civil ~61o cxir,c aportar ce!_ 

tificnci6n acrcditatiV<l lle! estado actual tlc la f.incn en C'l f.i!_ 

ta~tro e lmpuc:;to Predi al, como una prueba más en tos cxpl'llic!! 

tes de dominio l:\rt. 3047) '/ 011 la~~ dí' notoriedad o po;;csi6n -

(Art. 3048). E::ita falta Je conexión y cnl;ice cnt re t'l !Zcpistro 

y el C:ttastro es una de las rn:Ís ;icus<Idas imperfecci()ncs ile - ~ 

nuestro ;1ctual sistem11 irt11Johili;irin. 

Un pa:-::.o fj nnc p~1ra la c0ordin~1ción dC'l Hegi~tro y c1 Ca- -

tastro purdc SC'r c>l que se Jntl'grc• un:1 sucursal u oficin<l c.i-

télstral cn el Hegist1·0 PÍ1hlic11 de: la Propiedad que funcione e~ 

mo archivo documental cutn' 111ni 1 us l•rganus o inslituciones 4ue

lcs pcrmit;111 Jcsn1·1·0Ila1· su~ i't1nclu11c~ 1>a1·tic111arcs m~tliantc -

la informaci6n 11cccsa1·iJ ¡1J1·:1 ~ti 1qe_iur Lil'Scn1pefio y finnli<la<lcs 

propias. 

En el Cuarto Congreso Internacional Je Derecho Rcgistral, 

celebrado en la Ciudad Je México, Distrito Federal, del lº al-

7 de diciembre de 1980, en la cu~1l se aprob6 ln Carta tic M~xi

co, se contic11cn clivcrs¡15 ilJJ01·tacioncs y proposiciones que fa

cilitan la coor<linaci611 <lcl (¡1tastro y el Registro. En dicho -

Congreso 5c,scfiala que en hnsc 3 qttc el principi~ (!e cletcrnin~ 

ci611 o c~pcci:1licla<l rcgistral hace <lcscablc la coo1·<lin:1ci6n e~ 

trc Cnta~tro y Ref'.istrn dr· forma que, .sin nltcrar el régimen -

<le trans1aisi6n de la propie<lad 1 se obtenga l:r máxima agilida<l

y eficacia J0 acuc1·Jn con c;1<ln lcgis1uci611 básic:i; este IV Con 

grcso Intcrn~1cional Je Jlcrccl10 llcgistral recn1nlcn<ln: 
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l.- "Q,uc c1 C¡1tastro nporte al Registro los rl~tos descrijl_ 

tivos y grlficos de los inmuebles, especialmente medidas line! 

les y li11<lcros con10 tanbi6n los dcm6s datos que los indivi<luu

ll ccn dentro de los planos gcncrnlcs. A su vez, el Registro l! 

mobiliario aporte ul Catastro lns l!lodificaciones de las titul!!. 

ridadcs de do1njnio <le los inrnuchlcs dcrivn,las <le actos <le dis

posici6t1 ¡Jor voluntad del titulnr. 

2.- 1.íl coorJinaci6n exige que ¡1 trnv~s ,1c los ~¡1tos c:itns 

trnlcs, no ofr~:c¡1 tlt1<l;1s ~1 rcgi~t1·n<lor como rrsponsn\,lc Jcl 

folio rC'gjstral, li1 idt·ntidad dL•l inr.n:chle a coonlinar, p~ra 

lo cual 13s rcspcctiv:1s le~i~l;icionps tlcf,crá11 reg11Lar lo~ Jlt·o

ccdin1icnto~ r~];1tivos ;11 t1·:1t:1r1icnt0 Je los exce~ns, tlcn11st:1s, 

faltantrs o rctluccio11L'S ele supt'rficic en esos c:t~Cls. 

3.- Par:i promo\'cr y mantener esa coordinac16n, se dcbcrá

IHCVecr quL' Jos JccumL'nto'.~ 1r:..:cri.hih1Ps en los Hegi~tros Inmo

biliarios sean aut6nticus y ellos consten la dcscripci6n <le -

los inmuebles conformr ill catllStro. 

4.- El catastro es pGl1lico y dar6 inform~ci6n en cu¡1ntn :l 

los <latos f:Í.s1cos de lns pan..:cla!::> a luJi.•.;; 1G~; '1_<.:c l::-:.::-. ~~J!.1r.:i-

tcn, salvo las limiLtc1ones que en su ca:so i111ponga el intcré~

gcncral. 

S.- Las bases t6cnicas del catastro deben ~cr 11niformcs -

en todo el territorio, cualqnicr:i: que fuere la orp,:rniznci.6n -

institucional o cst3tal de los pa'Ísr~s. Su aplicación ha de ser 
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progrcsivz1 y no obstaculi~ar nunca la$ trans¡lcciones inmohilia 

rlas. 

b.- Las legislaciones regulardn los efectos legales de lo 

coordinaci6n en un doble aspecto: 

AJ En cuanto a los datos físicos resultantes de ella y Ja 

presunci6n de exactitud derivada. 

B) En cuanto a que la coordinaci6n q11c, una v~: cfectua1ia 

implic;i la Conformidnd de 'líl ,,dr.linistraci6n PÚh] icn, con lus 

Ju to:; contt.nii.dus ~n el f(ii iL1 regi~;rJ al. Tales datt·~ S<.'l'\'ir~ín 

de base para lns nct11aciones en dicha adr1inistraci6n en re] a- -

ci6n a los inrmehlc~; que: ya tengan sus datos cnorJinndos 11 (58) 

Ll juri!:itil argenL1n0 G~!rcL1 Coni. ~1)St ient· t.1ílhit!n 1'1 ne»· 

ccsi<la<l dr que exista llll~ rplacl611 fnti1na y llircct~ e11tre el 

Registro l'(zJ¡J ico de J<_¡ PropiL•J.:iJ y L'l Cala~;tro, .,. :il erecto, 

nos dice: "Un P:xcclC"nl:L' ejer:1plc) de coordin.:iciún entrt' Cat;15tro 

)' R~gistro,lo Ja ln ¡1rovinci¡1 <le Buenos Aires, dond~ el llocu--

mento inscribible ing.resn por la ~lesa de Presentaciones y S;ili 

dus Jel ilcgistro Je !'ro¡'i0,l:1<l, y lt1cg0 de su nnot;1ci6n c11 el 

L.ib1·0 Diario p;ira la :13i~:n:1ci6n <le propiedad Jirc.·cta, se· 1c --

trol de Domin.io (dependicnti: dc•l cat;istro pc·ro incru:~tada en -

el Registro) par:1 que ésta \·•.'r.l fique los datos t!c1 inmuchle re 

fc.::riUo a su uhicaclón, mc·dida~;. linderos, valtwciún, clc:~;ip,na--

-[51fJCUl=-so-~rl~(:1pacit3ci611 J{,~g.istr.-il p:ira el E!~U1do de· f1éxico, 
011. rit.' ¡1figs. 122 y ~igs. 
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cí6n catastral y, la dc.signación de si el lotc> es bal~lí.o o edi 

ficado" (59). 

La r~laci6n ~· coor<linaci6n entre el c~t;1stro y el Rcgis--

tro P6blicn µuvtle fncllitarse en aqt1cllos sistem:1s registríllvs 

como el nuestro q11c aJoptn la form:1 de llevar el registro me--

Ji ante folios reales, es decir, por fincas, incrt1st6n<losc :1sí-

ln coort.li11nei6n <le ambas instituciones dentro del prjncipio de 

c~pi:;ci:il.i1.bd o Jctl'rminaci6n que la~; fincas rC'quic1·en. Lui~ 

~loi!'SL't,cn su traba_io intitulado "F.1 principio .. le I:spccia.lilla.1 

~· la Pctcrmin:ición de los UlcmL'ntos de la Pcliición .1ul'Ídic;1",-

pt1so en 0\'i1\~1icj;1 lc1~ clemc~tos C'Scncialcs ,Je tnd:1 rclaci6n j~~ 

rídica: sujt:to, nbji..~to ~-causa gl'n•:r.:1dora, diciendo que, "el 

llamado principio de cspecialldaJ es 1.:i. exprcsi6n de los me 

dios t6cnico~ que Je!>c11 cn1¡,l~arsc ¡Jara hacer cf0ctiva la <lctcr 

mi11:lci6n Je toJos y c~1J:1 tino ,\e los clernc11tos e~cnci¡1lcs Je - · 

una rclacl61i jt1rftlica. 1.u cletc1·1nin;1ci6n es una ncc~sidad onto-

16gica, pues ::;i los elementos de la rclaci6n jurÍJic.:i. no puC"--

den i<lcntificarsr a<lccua<l:1mcnte, en 6ltima instanci:i, no hahr~ 

rclaci6n jurL! ica 11 (bO). 

Registro P1íl~licu, rt~sulta ~·\·idcntc que :ir1h:1.<.: in~tituciones Jp-

t59) Carcra-c-üii.i, Raúl; ncrecho Rl~,g·istral ,\plicndo, Ed.it. l.i-
hrcría J~,:1·ídica !.;.--: Pl;it::i, Buc~~J~· Air·:''.", 1~17 1 , r'~!;. Jl1. 

(bO) IV Congrc::-:o 1utc:·n~it.:1cnJl <l•' lJcrcchJ fntcrn;1cion~ll, lh1in.·r~.id:1d '.'\(Jta 
riaJ Argentina, Jnst.ituto de Jk~reC'ho Hq•istral, hlitmb por el Colc:
gio de E::;cr i b:mo:: de la Pro\'i TJC itt de.• Buenns /\ i fQS 1 1980. p5s. 1 n. 
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ben referirse • la Jetcrminaci6n Jcl objeto de la rclaci6n, -

porque los Registros Pdhlicos no pueden rcplstrar relaciones -

Jtirídicas ~n los que lino tic ~lJ~ elementos esenciales no se ha

lle determinado. l.a prueba de la confrontaci6n con la realidad 

corrobora nuestra conc1usi6n )11rf,{ic.1. f.s evi<lentc que llondc -

los catastros son imperfccto5 l'íl cuanto que no están coordina

dos con el Registro P6b1ico, los conflictos no se hacen espc-

rar con grun <lufio a lz1 so~11rit!nd J11rÍLiica in1nobiliaria. Es 

p11cs, viable nuestra propuesta Je coordinaci6n entre ambas ins 

titucioncs que dellen tE?nrr corno ¡1t1r1tu je co11exi6r1 la Jctcrminn 

ci6n <le los inmuebles, es decir, dPntro Jcl principio df" espc .. 

ci~lidad~cont.·:rf!t i:::iJ3. L'll tre~ <Js.pccto.:- dt" coordin:Jción: jurídJ_ 

ca, estructural y t&cnico. 

Por otro lndo, .:Ll catastro no Jp faYorecc en nada el sis

tcm11 rcgist1·aJ ,Jccl¡1r:1ti\'O, pues Jo~ p:1rtic11l;1rc~ a<iquirente~

scguirLln inscrihiPnJo sn~ derechos cuando .se ]l·~ antoje, y por 

ende, el pago de las contrihucioncs qUL' rleri\·an c!c 1<i rropic-

da,J Jn1nobili¡¡ri¡¡ ya tr¡1t3<lo~ ¡interiormente. Si eJ f~cgistro PG· 

hli.co d~ ];1 l 1 rn1'~~1!:i,! ~¡,i~r~ c11mplctar ~ll cntc¡'.orfa o i·a11Ro (le 

instit11ci6n rc.c;i.:~tr;il :il ~:t•n·icio de lo~ iJ;-irticul.:1rPs, no de-he 

desconocer la función h,~:--;ic;1 de otoq~;1r Li SPftll"id;1d _!urídlca

dC' lo~ irnnucblcs, que e_·~ al fin, su ta:6n dL' ::;e: y ~::11 finali-

dad pri.mnrdi:1l. !'01 t~Jlo, .s1 t;¡I scgurJ,l.:hl _iur:ídica inmohilin

ri;1 fHOfHH:::;t;1, bcncf ic1a a 1;1 colcct i\"ldad y ~1dcr·(i~; .··ort;¡Jpc(•· 

la fllnción t dhut;irL1 d(' 1;1 hticienda pí1hl icn con lo~ imput'stos 
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de Ja propiedad 1nm0híli:11ia 1 cntor1ccs concluiMO~ t¡110 dcbcmos

cambiar nuestro actu¡1] sistCM3 jur·fJico rcgistr~l rn arns ele -

aquellos hc11eflcio:; que tanto necc~•itamos por el ~·i:·tt'r1:i re·gi~ 

trnl co11~titutivo <1!1lig¡1torio. 

:i. - l'RINCJl'ALES COIJIFJC,\CJDNES ,JIWllllCAS SOílRE LA f'J.ANEACJnN -

URBANA y l.,\ ORIJEl\ACIDN DLI. SUELO y Sll l\El.ACIO~ en~ EL RE-

li!STRO PIJBI. reo Jlf' "''· pf(npr FJ:lAD 

3.1.- LEY CENERAJ. !JE ,\SIXIAMIE'!TOS llllMAms. 

Esta Ley Ccncr;i1 ,k ,\:>cntamientus 1lnrn:1nns.es 1;1 que> d<! 

las b~Sl'5 par~t e! Sl·,r1iii:iicnto de la ordcnaciéÍn df.•l sucJo en el 

territorio naciorw1 de acuPrdo con loe; prof:r:inas, políticas, -

objetivos)' proceJimicntos quC' conforri:rn un pllln n;icional, y,

:,c intcrrelaclcina con t'l Rcf:'ist1·0 Púb1ico ele Ja Propicdnd, nl-

1.:stablcccr dentro dL' su ~irticulado la imposici6n ele que 105 pla

nes previstos por li1~ cntJ1la<l~s fctlcr~tivas en matcrin de 'lesa 

rrollo urba110 de st1s rcspcctjvas juris<liccioncs,cn concordan-

cia c:•n (;l ¡1l~11t u.-1.ciu11ai, lhdJt!ro:Jn inscribirse en dicha inst1t~ 

ci6n registral ele su te1·ritorjo, con el objeto de que to1los -

at¡ucllos hechos y actos j11rí<licos <le los particulares s11sccpt! 

bles Je rcgi:'tro en el Registro Público de la Propicda.-! . ..:;can -

compatibles con las prov151oncs, usos. rcserv3s y clcstinos qt1c 

el gobier110 federal, cstat:1] o mt1nicipal ¡}ictc en int~r6s lle -

la colectividad. :\sí lo e.stablecc•n los art Ícu]os .¡.t y -tS de la 

presente ley, tra11scrihicntlo scilo el primcrn ¡1or ~e1· el c¡t1c es 
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tablecc en forma más completa los COIDl!nta1·ins a<111[ vertjdos so 

brc la relnci6n con nuestra instituci6n rcgistral: 

Art. •14 ... "Lo!" plMnc~ o programas y decl:ir;1torias que es

tablezcan provisiones, usos reserva:; ;" drst i 110~ ~le :írea~ o pr~ 

tlios, entrarán en vigor a partir de st1 p11blicaci6n en los pc-

ri6dicos oficiales :' dchcrtín ~cr inscritos d<.'ntro de los vein

te días siguientes en el Registro !'6blico Je la Propiedad )' <>n 

los otros regístros qtu.' correspondan en ra26n de ln m.1teria ... 0 

3.2. · Lb i>E llESARROl.l.D UR!li\:\O Dl'L DISTRITO FEDERAL 

E~ta ley, es creada al :Jmp;1ro Je los artículo:;-~ r 16 .le~ 

la Ley rienera.1 de A~;ent.:imicnto.s Humanos 1 )' t lene por Oh_\ctc º!:. 

dcnur el desarro1lo urbano del 1JistYito Fedcr;il, consl~rv~i;-- '·· 

mejorar ~u territori1.:1., c;,tabl'.Jccr Jas normns conforme- a la.s - · 

que el Ucpartamento Jel Di:.:trito Fed('ral l'jerccr.l su::.; atrihu-

cioncs p3ra determinar los usos, dcsti1105, ¡1rovisioncs y re$cr 

\'US de tic rras, agua~ y bosque~;. 

Se ('vl1cret1?.n la nrtJcnaci,'Ín ? rcgu1ari6n d•.:l \h.':-.arrollo -

urh.::ino t·n c~l lli~trito Fcllcral, en un pl;in dirccto1 de ¡}esarr0·

llo urb:ino, suma de norma . ..; t¿•cnicas :' pr('ccpti\·as cwc orden.1n

y regu1'1n la conser\'Jción y el rle_ior;1mlentn rl1~! t~·rr í Lor10 del 

llistrit0 Federal~ y lo~ plitílCS parcinlcs, C\lJC con ru11daAcnto -

en l;ls norma~ g1·11cr;1l0s tll~ ¡1c¡L16l i1L:1n, poJI·~n cvolucia11ar par~ 

lclunierltC ~ la Jinámic:t 11rl1an:1 c¡ue s11frc ~1 Di~trito FeJoral~-
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Sl1puesto que dicha ley en cStl1djo prevo~ la 1·cvJsi6n·1>crÍOttic~ 

de los progrqmps, los procedimientos, ln• políticos y los ohj~ 

t ivos que componen el pJ ;in general d('l Jlistri tn J:C'.'<ll•ral. Orle!!_ 

ta, además, los programa~ de in\·crsi6n actuando como rC'gul<'Hlo

r0s <lel Jc~ar1·ollo 1irt1ano; conrllin¡1 la política en 111atrri¡t <l~~

J)ropicdu<l inmueble, princiJ>3lmrr1te en lo referente a la rcgul~ 

ci6n 11<..• 1a tcnrnci:1 <le ]a tierra, y, nctuali:a !()~ or\lcnamicn

tos legales ele carácter rcglamcnt3rio 1·clacio11ado~ con el <lesa 

rrollo urbnno de su territorio, apoy.111Jo la de:::.concc11traci6n 

a<lr1jnistrativ;1 i.mptw~t.1 cor.t\'' p1)lÍtic.i en 1:1 ¡nl'~t'nte adriini::1-

t1·aci611 de ~ot1iernc. 

Sobrl' l;i m~1tr·ri:1 ,k plancaci.6n y ordenaci6n del ~uclo 

en el Distnto Fcdcr;il, l'1 rtn:i~-:trndor de l:i piopicdatl tiC'Tip 

iacult~tdes qu•_· h;tn :• • .Ju :-:L"r1~1la..las ¡rn1· dich~ Lt~y el•~ Jl('~~r1rr0llo

Urhn110 del Ili~trito Fcllcr;1l nl t·cspc~cto tic ln in~cri¡1c~6n Je -

lus planes de desarrollo 11rh;1no de esta entid.:id,y ];1,::; dl'cl11ra

to1·ias de 11sos, Jcstit1os, reservas y provi~io11vs c¡u~ s~ t!icten. 

f~c; pnr>:;~ la inscTipciÓn Je decretos, convcn.ios, ('Xpropincione:;, 

subdivisinn<·s ~ otros actos de intcr6s pÓhlico qt1c tiicte el flc 

pnrtamcnto del Distrito Fu<lcral, la ir1tcrvcnci6n final y defi

nitiva del Registro Público de la PropicJaJ al 11uhJicar1os, 

lo~ cuJlc~ ~1· 1l:1n ~r1 tic:1ci6n <le 111·cvcnir l;1 prcscntnci6n Je es 

crituras i11divi<luales ~ol1re la propic<lnJ in1n(1l,iliari~ ¡1:1ra s11-

corrcs1>onJier1tc i11sc1·i¡1ci6n c11 Jic11a in~tituci~n. Al r~s1,0cto, 

eJ artículo~ de L:t citada ley, corroborn lo ~llltL'~ dicho al e~ 

tablccl~r: "El ller('Cho de p1·opicd;ul, ('1 tle posesión, o cu:tl · - ·~ 
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quier otro derecho dcrivnclo de la tc11cncia Je predios, serán -

ejercidos de conformidad con las limitaclon~• y los modalidn-

<les p1·cvistas por la presente ley y de acuerdo con lo5 cor1·c·s

pon<licntcs destinos. usos y reservas <le tierras, ngtJas y l1os-

qucs que se expidan''. Asimismo, ticr1c plena injerencia el ar-

tículo 11 de la citada Ley de !lcsarrol lo Urbano del Distrito -

Federal sobre lo que hemos venido hablando al cstnblcccr: ' 1No

se podr6 rcgl~trar ningdn acto, contrato o nfcctaci6n a11e no 

se ajuste al plan director y a los destinos, usos y reservas 

establecidos". 

El fenómeno 11rb~rn0 acentu.:do en la r iudad ~le México por -

su uh~caci6n gcogrúfica y 1a :cna cnnurh.:id.'.1 o. que no es aJeno, 

así como el desarrollo inJustria1 dr- la cntid:1J en su complejl_ 

dad, prc~t~ntll como rc<didnrl la tr<!n~form:ición del ;_;u,!lo, r, -

consccucntemcntP, los conflicto~: que se suceden sohre la titu

laridad jurídica de Jos mismos, por lo que Ja c:ficllcia de la -

inscripci6n de Jos plane~; dC' de~arrollP urb;ino Cll ('] Distrito

fe<lcral se l1acc rcnlid:1d. 'fal es el 6r1gulo en qt1c p31·ticipa el 

Rcglstrc1 P6llllco Je la !1 ropl0Jncl dentro de su 6rbita compctc11-

cia.l pnra la ord0n.1cián tk los nsentamientos humanos. 

3.3.- l\EGl.A'.-IE,Hl DE J'l.A~lF!C\CIO~ 'i :oN!f'JCAC](1'\ fll'L nrs

Tl1 no FEDEHAL. 

Dicl10 rcglJn1cnto ticnr por oJ,)rto cst;1l>lccc1· las normas -

y los procctlimie11tos mate1·inlcs conforme n los ct1alcs el Dcpa! 
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tamento tlel Distrito Federal ejercer~ sus atribuciones en mnt~ 

ria de %Onificacf611 Y 3Signaci6n <le los usos, <lestinos y resc! 

vas de áreas, predios y construcciones, rl0 acuc1·,to co11 los ~i

ferentcs orLlf•n:1mientos juríllicos .:.1 qut' nos hcmo~ refrri¡lo ant~ 

ririrrnente; dicha:• facultades se 1JL~var!1n a l"'Íc>cto con ];i formu 

laci6n p1·i111cro de antc¡1roy~ctos, proyectos y Ja ~)ccuci6n dcl

rn1smo~ ~n lo~ q11c se cun1plan 1~s fin¡1JiJ;1dcs plantcn1l:1s en Je

s¿¡rrollo urbano p:ir;i C'l Distrito Fcdcr:ll, por Jo que en oh\·jn

llc rL'PL'l1cj.onc.s, y en virtud de quP el prcscntt~ Cui..•rpo Legal 

const.i ture !'iÓlo una regl;,rwntaci6n de lo;. :interiores ordcnn-

~1entos .111ríd1cos ''ª .:1n:1l1:::1dos en forr1,1 ~~ór:H.~r:1 svhre la pl.1--

ncac1ón urb¡¡na y la c1 rd('n~1ci6n dC'1 ~uPlc en l'·1 ílistri to Fcdc- -

ral, nus 1·crnitLrn10~ ;1 ~llo~. 

Trnn:--crihimo~ a continuación el artículo J3 de dicho rC'--

gL1mcnto por ser el que Pfrf'Cl' t:n:i .:nr¡plia íntf•rrPl;icl6n con - -

nuestra ln.sti.tucl6n rt"'gistrnl, <ll cstahlccf'r: "En el Pe~·istro

l16blico Je ]3 !11·clpicd¡1l1 no se 11odrá inscribir ninR~n 3cto, co~ 

trato o ¡:¡fectación de un inmueble si no se .1ju.<.:ta a Jo estnhl~ 

cl<lo c11 el Plan Director y en las d~clarato1·ias ~nrr0 ~r~n~icn 

te~". 

3.4. - Ll'Y Si1BRF EL REG!.'IE:: /JE l'R0PJEIL\D r:: CO~W(1·1 1P'JO !JE

u.;:.1UEBLES PARJ EL DISTRITO FEDl'RAL. 

!.a prcsc11tc Lcy,viene a procur~r In rco1·ga11i~aci~n de p1·~ 

dios en 01 [Jistrito Federal t\tle el goblc1·no federal, estatu1 -
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o ri.unicip(tl cQngruc:ntcs con los planc:.; en materia de asenta

mientos humanos destine pnr3 C\thrir ln ncccsid:1d al problema -

hubitacion.:il qu~ el Distrito fetlcral s11frc llcbido al nlto fn<li 

ce <le inmigrnci6n poblacion;il, fncilitn11t!o el <lcsarrollo urba

na Jel mismo, de acuerdo a las poJ Íticns pTC'Vistas por la I.cy

dc Desarrollo Urbano Jcl Djstrito Federal y su Reglamento de -

Pl:rni ficnci6n y :ani ficaci6n. 

Ar.Lende· pll('S, Jicha ley, al fo1:icnto cu1tstituti\·o de unid~ 

des habitncinnales, vi\'jL~n,Ia~'., casas, locales y, en gt.~ner111, 

cunlc.squicr1 otr:1 com11nidad \:n:1.iunt:1 de c:is:1s o ,.],·icndac; asen 

tadas en tc1·re110~ o p1·c,lios t!tle el gobic1·nn fcclc1·~1, e~tatnl o 

mwdc.ípal, han destinado de confon1itl:1d a lo.s planes 'le JC'sn-

r•ollo urbano prc-vlstos ~·:n el !1i::;tr!t:(1 FC'<lcr;11. 

Dicha Ley a qu~ no·~ referimos, pre~~cnta n nuc~tro juicío

ya un a\·ancc en rcLicién con e'. Registro PúlJJ ico de 1:1 Pronic

dad, pues en su nrtículo :\,impone la oblipntoriedotl de ln in~. 

cripci6n en tllcha institucj6n sohre el ci.ta<lo rép,im<.'n de pro-

picdo<l en co11Jo111ir1io llel llistrito FcJc1·a1 al <lis¡,onC'r tcxtttal

mcntc: 1'La c~critura con~tituti\·a del r6gin~n de propiedad C'n

conJumínio 1.ií..: inmueble~., '-\tlt' rvnn,1 los rt~quisito.s de Ley, debe 

rá inscr.ibir~c en el Heg1~trr1 l 1úhlice dt' 1a l'ronil',1:11..l". 

'!'al rcqt1isito c!;cnci~1l p<.!1·n1itc la co11pntibilicla<l con los

suhsccucnt<.'S lnstrur1C'ntl1~ priva 1o:-: presentados al rcpistro que 

se refieran con este 1·6gimrn. 
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E11 co11clusi~n podemos decir, que todos ~stos fcn6mcnos -

aludiJos en las <lif~r~ntcs leyes ¿1,1uí vertidas, snn de mayor -

actualidad en ~léxico y en todo el orhc, como es la plancaci6n, 

rcgulaci6n y control <le los :1scntamientos humanos, los ctinlcs

C"ntran de nlg:una u otra form~1 dentro de la C$fen1 del Rcpistro 

P6blico de la Propiedad, por la incidencia dr nquellos sobre -

la propiedad. Yn d~~Je los primeros trozos legislativos se h11-

bo de tomar providcncins jurf<licns riarn In tlebicln inscri~ci6n

dc fracclonamicntos a nóc1cos nuevos de i1oblnci6n, con10 poco -

<lcs¡,t16s ¡1ara los co11J0minios o la propict!a<l l1orizontal, h11sta

llcgar C'n 11ucstros 1.lÍa:-> 1 a una dcfiniti\«1 ~· .:icentunda partici

pación del Rcgi:>tro Público de· l::i PropicdaJ en la puhl icidad 

<le los plUllCS de <les~rrollo Ufb:1no f de los llSOS del ~UC}O. 



CAPITULO IV 

SISTEMAS REGISTRA!,ES Y LA NECESIDAD llf: ADOPTAR 

El. CONSTITUTIVO EN NUESTnA l.EGJ SLACION 

11 s. 

1.n tendencia general de• toJos to~ si~;ternas rP(l;istr;1les o

hipotecurios es h.:ici3 un mayor fort.:dccimiento tlc la institu -

ci6n clcl Registro P~blJco ele 1~1 Jl1·opicl\n¡J )"en vista~ a la cla 

sica finalida<l de dar scgurid;1J ~d tráfico jurí~lico comc·rci;:;l

inmubiJ:iar)c. Es por ello, que fond!Í.ndono~ •.'f! 1:1 ~[ic;icia ju

rídica que los dlstintos sistcm:is rcgistrales exJstcrtcs puc -

den otc1·gar, t1·:it~1rcmos tic· st1~c1·ir en el ánimo de lJUC fructif! 

que después .:::-n nLH.~str:1 ]egisl;ición, aquél que !-;f.'í1 el más ;ipto

pnra talL'S flncs, ademds de los ya estudiados a lo Jar?-;o de 

nuestra tc:;is. 

Así qtic <le acuerdo con el grado ele cficnciJ jt1rfdica quc

las legislaciones le otor~~n ~1 la in~cripci611, se p11cdcn liis -

tinguir principal1nentc tres sistemas rcgistrnlcs: 

n).- El constitutivo, cuan~o el ¡1sier1tn rcgistrnl se exige 11a

r<1 producir la eficaci:i o \·.:il ide:: mi~:rna dC'l :1cto. 

b). - El declarativo, cuando Sl' cxigt~ el asiento re~istr:Jl para 

p 1:nd11cir l:.l cflcnL i,1 ...:vntr:1 tL·1-ccros y, 

e). - El sistema del act:i torrcns o inscripción sustnnt iva, que 

es el máximo Je cficac1.a ;1trib11ido a la inscripción, ya -

que esta opera el cambio en el derecho registral 1 sin ne-
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cesidad del acuerdo de transferencia. En la actualidad este -

sistema sólo existe en Australia. En los lugares <lon<lc se 

:1ccpte dicha inscripci6n sust;intiva, debe afirmarse ~ue sin -

rcglstro no existe el derecho. 

1. - SISTEMA CONSTITUTIVO. 

En este sistema los registros se rigen por medio de fo -

lio real y funcionan por distritos, al frente de los cunles

sc encuentran jueces Je municipio; ahí se localizan los li 

hros ele in5cri¡!cioner en Jos l¡t1e se al1re ur1u hoj¡1 es¡1ecial 

pa1·a cad11 fjncit. CaJ:1 J1oja r~gistral se compone de dos par 

tc:>s, 1.n primera contiene la dc5cripci6n dL' In finc:1 en plcna

concordanc.ia con el crt;i~tro; 111 sceunda ccrn·sponde .'.11 h.ist~ 

rinl jurí<lico de líl 1;1i~n1a, divitljtl;1 en LTc·.c:; ::-.t'ccjonc~: un:1 

en ln que con:-ta ]J 1:~'.1 irnit<1ci.)11 <le l;1 Cinca,otr;i que SP rc-

ficre ;1 lo~ prnplct:11·io~ >", l~ 6Itima, i·c1~cianall.:1s ~ I:is hi

potecas o grav~n1cncs ¡1 <1t1e s~ cnct1cntrnn su)c~tns. 

Estfin :::omctld:1s <l rcgi~tro las finca:; de rodo género ¡_J -

exccpc16n de 1Js p1·011if•tl~<lc~ ,Icl fisco, n:;f co1no tn~hi6n los

bicncs del dominio plÍhl ico y todos los dc·n•cho~ que <lctC'Tmin(• 

la ley. El registrador ;1ct1'.Ía <t petición dl' parte intor{_~s;ida o 

requerido por un::i autorida..1, no así en el ca:-o de apertura 

del registro, que se rc.'.lli::a ~icmpre de oficio. El trtímitc se 

inlci.:1 con Ja prcscntaci6n tlc ]a solicitt1d t!c· 1:i in.scripción

<lUC el registrador Jcl>er~ aceptar o 1·cchílza1·, indicando en 

este Últi1ao C:l!-'.O los mt)tivos que tenga para hacc!rlo, :\ 1;1 de-
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manU.u di' inscripci6n se acompañan los documentos quC' acrecLitcn 

la propicdacl <lel solicitante, que es, en dltima instancio, 

q11icn debe otorgar su conscntlmicnto pnra ql1c se modifique la-

inscripci6n en su perjuicio, no siendo necesario C'l conscnti--

mi cnto del favorecldo. 

En cuanto al as¡iccto 1natc1·ial y en opini6n ,]el jurista e! 

p:1fiol Alfonso Cossjo y Corral. este 5istc1na rcgistral descansa 

en los principios c'.e "Acuerdo <.> in5<.:ripc16n, prioridiid y {'Spc-

cialid;id, fe pública, jrh-'-"<l<..:titud del registro,. anotacione's -

prc·vcntivas" (61). P.:1ra cst(· _iurist;1 t>1 acul~r,~o real de trans-

f('TCflCi:l \" 1«1 ill~L!'ipc:i~¡¡ \<...'l ilit:ado en Cl nc.1!istro p(¡IJJ]CO de 

la Propiedad es postulado nct.:L's;1ri0 ,1entro de did10 ;·-í;-;tcm:1 p:i 

r.J que ('l derecho quede \·:Ílidamc·ntc constituido, p0r lo qtil' 

con!"iclcrn que :.;e trat2 de un ~olo principio ;1J C').:prcsar: "P;:idn 

la ~cparación Jcl acut.•rdo real del ~1cto causal, es rcqt¡j.sjto 

lndispcn~ahlt· p:1r.1 tr.1n.:,mitl1 o gravar la propiedad solirC' un 

inmucblt•, qL1e cxist:i i1r1 ncuc1·t!o entre c1 titt1l:1r del derecho-

y t:>l beneficiario, scgui,Jo de su inscripción en e:1 R1..-.gistro. -

El acuerdo es 1nntcri;:iJ cua111lo se presenta por ambas partc!s, y-

~1ic11to 1natcri:i1, en c:1mbio, p;:i1·;1 cxtir1guir lo~ Ll01·echos cons -

tituldos sobn.: lnmuebl<.•::;, el conscntimiPnto es siempre for ---

mal 11 (62). 

(61) Inst1tuclones de llcrcchns liipotccarios, SegunJu Ec!'icjÓn,
E<lit. J.M. Bosch, Barcelona, 1956, piÍg. HS. 

(62) Ih;dc111, pág. H5. 
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En forma similar n lo anterior, el cjta<lo jurista Cossio 

y Corral considera que Jos principios <le prioridad y especia

lidad conviven juntos, ya que sefiala que al titular del dere-

cJ10 real no se le concibe sin t1na Jctermjnnci6n de 1;1 finca -

perfcctnmente delineada, tal como 11os lo expone en su obra nl 

expresar lo siguiente: 

11 El principio <le especialidad es el complemento d01 

principio de priorid3d que presenta una doble sirnifi~nci~11:-

en primer lugar, sobre una dctcrminn<ln finca dc·bc recaer cada 

tlerecho real y no sobre todo el p~tri1no11io; ~n segundo Jug:1r, 

debe ind.icnrsc la cuJ.ntín Ue1 g,ravfírnen quP pC'sa sobre el mis-

mo" (63). 

En cu,into :u pnncipio lle.• <llll1t;1cionc:' nrc\·cntiv:1s consi-

derndo <lent1·0 de este sistcn1íl ¡1or Cossio y Corral nos co~cnta 

que, "Son scmej:1nte~-; :1 1:1 protC"st·<i y c~t!in dc::;tin.1das :1 prot~· 

gcr las acc1011cs prrsonnl~s; su cficaciR se J lniltn n <iar por-

Ja Sll ;1not;1~i6n, rn t:intG ~e prctcnJ;1 i¡ucl1r;1nt;11· 6 clestrujr 

los ,Jcrcchos qilc L1 mísmi1 pni1cge. La efic:1cia jurídicé! de 

Referente a lc1s Cltros principios, es decir, el dl' fe pú-

(63] Iblclcm, p~g. !Hi 
(6·1) Ibidcm, ptígs, 46 :· sigs. 
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blica e inexactitud del registro los conceptúa el jurista Co

ssio y Corral en forma similar ¿1 todos los doctrinarios, rn-

z6n por la cual omitimo5 s11 nn&lisis en virtu,1 de que ya se -

han tratado en otro cnpÍttilo. 

Concl11yc11Jo 1 <lcspu6s Je annliz~r los JlTincipios regis 

tralcs Je este sistema que el jurista Cossio y Corral nos 

cjcmplificn, poclcmos decir que en este sistcm3 prácticamentc

no ~xiste 1liscor,lnncia entre lo rcgi~t1·ado en el Registro PÓ

blico de 1:1 Propic<ln<l y la rcali<l;1<l, en virtt11i tic que el rc-

gistro constitu)·c 1111 clc111cnto \le v:1l id~: o r~c¡uisito esencial 

par~ t¡uc el ,Jc1·ccl10 quede pcrfcctnmcnt~ constituido, es decir, 

que 1~ inscripción e:: const ituti\·;1 c:1::1r:~!o fi1~11r~1 cntrL' 10s 

elemento~ necesarios p~iru el naci1nicnt0, cxtinci6n o modifica 

ción de lü5 dt.'TC'chos reales. Este: si::.u_·ma se puede apreciar 

principalmente cr1 ~lcwuni:i y Suiz~, pero (icntro de est:1 ins 

cripci6n 11n~· que incluir la inscripci6n sust:tntivu, propia 

del si:~tcma australi<n10 y que rn:Ís adelante arrnliz.nremos hajo

cl rubro del Acta ToTrL'n~;. 

SI STE)I.\ TlECLAí~ATT\T, 

En cor1troposici6n ¡¡] anterior si~tc1n;1 registral, la ins

cripción del sistPm:i l1c-clarativo se liP",ita a publicar un cam

bio jurídico llü tle1L·t..:hus ri:a1e~ acueciJu~ al rnnrgcn del Rt:gl~ 

tro P6blico Je la Proplcclnd, y por consiguiente~ el rcgistro

no es t.•senc:inl para la constjtuci6n, transmisión, modificn -

ci6n o cxtinci611 Je los clerccl1os rcale5 soh1·e llicncs inmuebles. 
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Dentro de este sistema nos dice el jlJTi.sta espnfiol Fi·an

cisco Hcrn~ndcz Gil que se pueden distinguir dos efectos dis

tintos en la inscripci6n: "La prcclusivu y la con\•alidante, -

cicnomi11ncioncs que aluden a 11na particular eficaci11 <le ln in! 

cripci6n Cl1an<lQ no es requisito esencial para que se proJuzcn 

~l efecto constitutivo o modificativo del derecho real inmob! 

liario. En efecto, ln inscripci6n preclusiva es la que limjta 

su rficaci9 ~ proteger nl titular inscrito fronte nl que no -

tenga inscrito su derecho o lo haya inscrito despu6s. E11 cam

f-.io, in~crip.·i6n canvalid:llltl~, conformnti\'[\, inmunizantc o 

1·cforzativa 1 scgón un sector \le ln Joctrinn extranjera, es la 

·.:uC' muestra una eficacia más fuerte que ln anterior, m.:inifes

tándosc cspC'cialmcnte en ln presunción ele exactituJ ilcl regi~ 

tro y en la protccci6n que otorga al ndquircntc que inscribc

su título confiado en los <latos del Registro Pdhlico <le la 

rropicdud" (6'•). 

Es p11cs, el con~ontimiento de las partes cont1·at:1ntcs el 

elemento e~encial para que el derecho quc<lc pcrfcct:1n1cntc 

const1tuíJo sin Jtecc;:,lJ;1J Jc1 rcgi~tro 10 q11r> r:1r:1\teriza a 

L'~ti:: sistema, por lo que la lnsi..:.ripci6n e:; pote!;t:itiv:1 para 

Jos partic11l~rcs, configt1r&ndosc Je este moJo en Jicl10 ~istc

n:1 la propieJad i11scrit:1 y la no inscriti1 q11c tanto pc1·juliic:1. 

(65) Introt.lucción al Derecho l!ipotccario, ob. cit., pfig. 128 



121. 

3. - EL ACTA TORRENS 

El sistema de In inscripci6n sustantiva desarrollada cn

Austral Ja lleva por nombre el Acta Torrens, en honor al crea

dor de este sistema, el scfior Sir Robert Richard Torrens, in~· 

taurado por vez primera en el sur de Australia en virtud de -

la Real Propcrty Act de 1958. 

En este sistema, ln oficina registra! estd confia~n n un 

funcionario Je alta capncidad llamado registrador general, 

que cuenta con personal cspeci;1li~ndo; es aacm6s, en 6ltiwa 

instnncin, el rcspons.:ihlc del Estado en caso~ de error o inC'

xacti tud lle 1n certjfjcación en los títulos. 

El ncgistro P(1bl ic0 !-~(' 11evn l)Of libros. IHlOS rrinCi!J:l 

les y otrus :1uxi1 iarc_., que .->L: \'<ln for;nnndo cronológicamente 

por onJcn <k matrícul11; en 10~; rrimeros, SP llcscrih(• 1i1 finca 

y ~e tra::a el plano tk l.:t. 1:1isma: ('ntrc los segundes, sP cn--

cucntra el lli.'.lrio en el qltL' se comprenden lo~ título:; nr._:.::;cn

tatlos, 351 corno 1;1 fecll.'.1 Je cnt1·a<lo y <le st1 Jcs11;1cho. 1~1 rc-

gist1·0 o matricul3ci6n Jcl1c solicitarlo el ir1teresado rores

crito ~1compafl;1nclo a la ~ol icitud Jcl documPnto flllC po~~ca y 

que lo acredite• como t1Ul'no de 1;1 finca, un pl.:ino de Ja misma, 

y pagar los Q;istos qut• se nrigi1u:n conforme ai arancel. La d~ 

cumcntaci6n pasa al examen U.e los peritos t.lcl Rci!istro Públi

co, qt1i011cs j11nto co11 su clictamcn lo somctcr1 al critc1·io dcl

registraJor general, c.•] que acc.~pta o rechaza el rcgistTo. Si

la rcsoluc i6n es negativa, el interrs;;lllo p11cdt• inconfornrnr.sc· 
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ante los tribunales, per·o si Ja resoluci6n es po.sitivn, el trá 

mite siguiente es publicar o anunciar en los peri6dicos de ma

yor clrculaci6n, que el interesado cst6 conforme en acogerse 

nl sistema del Acta, parl1 <lespu6s notiflcnr pcrsonnlmcnte n 

los d11cfios de las fincas nlctJnfias la misma nrctensj.6n, s~finla~ 

do par41 tal efe.e to un plazo para que reclamen contra ol ln ¡ en~ 

caso de haber oposici6n se formular& ante los trlbunales, sus

pcndifndosc el registro hasta In solución del conflicto. 

En caso de que la solicitud. no sea impugnada, se procede -

r6 n su registro o inrnatrlcu1aci6n, qtJ~ 110 es otra cosn que el 

reco11ocimicnto del d0rccho del propietn1·io co11signado en L1na -

dcclarJci6n qttc firma y sella el i·egjst1·aJor gcnct·al, expidl~~ 

tlosc- por ci11pl ic:?do¡ un ejemplar quc-da orchn'ado en el Re_gjstro 

P1°tblico, y el otro .se entrega <11 intcres;hlo como títulc de 

propiedad. 

En cuanto al ¿lspecto material, los p1·incipi0s rcgistr;1lcs 

~obre lv~ que se dt•sarrolla este :d~~tem.:i ~on: "inmatricu1arión, 

inJiviJual idad de ln finca. irrcvoc:ibil idac1 rlc-1 título, publ i

c.idnd del rr~~h·.tro y respons:~bj]jll:Jd de] 1'.st:1(10 11 (!if1). ,\n;iJ i;:a 

mas en seguida c;tdn nno dC' e.•:tos principio:;. 

Inm:11 ric11J;1ciún. - Ls 1:1 ingreso ~l1.· i,1 íinci oor \·cz ~nim~ 

ra ;¡] Rc~~istro f'lÍblicc1, rwra lo cual se dcbl'n ~i1tisL1ccr cier

tos rcquisit0s: :~oiicitud, :irort;1ci.Ór: de títulos dl' propiec1;1<l, 

(66) Curso de Caparit:1ción Re¡;istral, oh. cit. p:Íg, 28 



12 3. 

planos, nnuncios, cte. La lnmatrjc11lacj6n es vol11ntnrJa, pcro

una vez adopl:1do el régime11, da valltlcz a los actos y relacio

nes j11rÍJicns que se cfect6:1n sol11·c la fjr1c:1. 

Individual id:1<l de l:i fi1Jca. - Es fundamental procurar l.::i

pcrfccta idcntifjcaci6n <le Ja finc:1, clcscrihifn<lola en el pla

no que se acompafi.::i :i ln ~-.olicittlll, ya que cad;i f-inca Ps intlc-

pcn<licntc, y constituye 1111 folio o libro d0l archivo de títu -

Ius t¡uc se cu11scrv:1 C'O In oficj11a T·cgistr:1l. 

Irre\•oc:1bil id:Jd dC'l t.ltulo. - El documento expedido e~ 

inntacai>lc, y s11 ft1cr::1 prol1atori¡1 es absol11t;1; conti·a s11 con

tcniJo no 1·1·uctifica acci6n alg11nn, salvo cr1 cont:1Jos casos 

como son: inmatriculaci6n fr<n1dulcnt;i, por errnr en lo~. linde~ 

ros, ejecución por un ncrecllor hipotcc.:trio o por un ;1rren<lador, 

y en fin, cuando l¡J 3Cción proviene de un propietario portador 

de un cc1·tlf ic3<lo o título anterior. 

Puhl l:ridrill d(•l P.~gistYo. ~:o CALltl: fl·!:>lri..:ción .:J.lguna -

para consultar el Registro P6blicu, por lo que no es necesario 

justificar el intcr6s n acreditar la calidad <le parte, basta -

con solicitarlo verbalmente y cubrir los derechos arancelarios. 

Rcspo11snhili<ln<l del Estado.- El propietario tiene dcrc 

cl10 a demandar al Estado <le los dnftos y perjuicios que se le 

ocasionen cuando el registrador expido a otra persona que no 

tenga derecho al certlfjcado que nmpnra la propiedad de la fin 

ca. Para hacer frente a tales acciones <le indemniz:1ci6n en con 



trn del Estado, lo ley Austrnlinna cstableci6 un fondo de seg! 

ro formado por medio de una tarifn cnlculnda sobre el valor 

del inmucbl<' registrado. 

4. - SISTEMA ESPAllOI. 

En el Derecho llipotccario Espnñol según nos comento el • 

jurlsta Francisco ffcrn:'ÍnJc:: G11, por regla general las .inserir_ 

e.iones son de carácter lleclnrritivo con eficacia con,·n] idantc,

ya que p:lrn la :lllqujsici611 lli.:-1 L!ominic y <luíl:Ís Jcr<.:Lllos r~alcs 

no es necesario la inscripción en el Heg.i~trn PÚhl ico, Dicho 

atitor agrcg11, qt1e cst~ si~tcm~ rlcsc:111s~1 so!J1·c ln t~o1·ía <lcl 

título y el moJo; ~obre 1a ba:-:;c d1,.,· un título (.'fica;:, el derc 

cho rcn1 se constltt1yc ~egt1il!a con la tr:1rlici6n, en ct1alqtJicra 

de !:is f0rm:i:- que el C6,!l~~o Ci·•il .idmjtL". Sin er1ba~go, el mul

ticit.1do Jurista c~~r11flol Frdnc isco llcrrdndez Gil f'n su obra 

contcmplJ In cxccpci6n ;1 la reglo general aludida, pues, 11os 

cita, Jcntro <le un apartado que intitt1l~1<la ''casos de inscrip 

ción constitutiv.J" los !'iguientcs actos jurídicos inscrlhihlpc:; 

obligatoriamente que son: 

a) "Derecho real de hipot ccn 

b) Derecho <le hipotcc3 mobiliaria y prcnd;1 sin <lcsplaznmiento 

e) Derecho de st1perficic 

<l) Adquisicj6n de fincas r6sticas por cxt1·anjcros 

e) Viviendas <le renta limitada 

f) Patrimonios fnmiliares 
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g) Anotaci6n preventiva de emb<lrgo ue bienes jnmucbles" (67). 

Podemos decir qu~ lo mds Jostacablc <le este sjste1n3, cs

quc la inscripcjÓn es un requisito índ.ispcnsali1c pnra l.lill' 1os

actos rcgistrales puedan ser tomados en considcraci6n por los

organismos p6bljcos, p11es la inscrlpci6n es la circtJnstnncia -

que concurre para tomar la poslc16n de tercero protegido por 

la fe p~blica registra], de tal suerte, c¡uc la inscripci6n es

necc!=:n.rin para que actúe el principio de lcgimitaci6n regis -

tral. 

Efcctívnmcnte, el sistema hipotecario t.'spafiol sobrP todo 

Jcspu6~ de la reform~ ~e 194~, ;1doptn po1· regln gcncrnl el 

p1·incipio de presl1nci6n tic cx3ctitu<l ,}el registro mientras cn-

111 forma cstablecic\n en 13 ley no ~t.' ,JC'mucstrc la cxl~t('nCi.J

dc la incxactitu<l r~ristrnl, !1ern ello, dnicnmcnte cuando no · 

se trata <le ¡>rotcgcr íl un tc1·co1· aJqt:ircntc que i·cr1nn l~s ct1a

tro ci1·cttnstnncias slguicntcs: haber procedido de buena fe, 

haber a<lquiri<lo a título oneroso, hallcr aJq11iriJo de persona -

que SCAÓn el Registro r6bljco poJfn tr:1~~m1t1rlc y, h;1bcr TC-

glstr.iJo 5U título a<lquisitivo; p0rq11c c11 estos 61timos casos, 

prevalece siempre el contenido <lcl R~gistro. 

Como 0s <le nprcciarscJ c11 el Jcrcct10 rc~istral 0~purtol -

la prcsunci0n (le c:...act1tud registr:il unns \·c..::C's constituye el-

(67) Jnt.roducci6n al Derecho iJ;potccario, ob.cit,po~s.130-131 
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principio de lcgitimacl6n y otras veces el de fe p6hlicn rcgi~ 

trol, ya que la presunci6n de exactitud o de verdad del Regis

tro P6blico es absoluta o pl~nrt trnt&n<losc Jcl principio de 

legitim:ici6n, es llecir, que tUch::i prcsunci6n plc·nn opera soln

m~nte en hc11cficio del que tvnga la ront1ici6n :1nt0s indicada -

de tercero adquirente, configur&n<losc Jp este modo, el princi

pio de fe pÚh1 ica; mientras que, la otrn cara tlcl principio 

dl• lcgitintación actÚ<l tanto en lo que beneficia como en lo que 

perjudica al titular rcgistral, pues 13 lnscripci6n puede scr

fmpugnnda l' dl'~trujJn mPdi::inte pl"Ueha en contrario. 

El sistema rcgi~:tral 1nmob1liario L'~paf1nl, a~l\Jpta Íi~tlt(.;, 

mente el principio de fe pública registr;1l, tal \.como nos lu

cxponc el jurista Fre1ncisco !!endndcz Gil~ este sistema consis 

te en q11c el cor1tenldo Jel l·cgistro se rc¡111t~ siempre exacto 

en beneficio del tercero ql1e íl<lquier:t en las circ11nstnncias 

exigidas por la ley y:1 expresadas. lil contcnidc registral se 

presume verdadero, con prcsunci6n absolut;1 ante el tercer nci 

quircntc de buen;1 fe, con lo cucl se proporciona l1nse firme a

las transacciones inmobiliari.1s, aunque-ello impliciuc unn sup~ 

El principio Je la fe pÓblJcn rcristrnl, r1 modo LIG fic -

c.i.6n,ticnc un:1 c!oble :1.::·tu.::tción: el contenido rc~i:-:::trnl se pre

sume exacto, y el contenido rf'gistral se presume integro. La -

matcr"L1 sobre l:i cu:1l actÚ'1 la fe p1~bl ica del registro es cs-

trictamcnte ,iur:Ídica relativa al domin.io o Jcrccho real inrnohi. 
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liario rcgistr~do, ql1cdando ft1cra <lcl :1lcancc de la fe p6blica 

lo~ datos rcgistrnlcs referentes 3J elemento material o físico 

del derecho real, o sen, la existencia o carnctcríst.icas de la 

finen, y los <latos rcgistr¡1lcs concernientes al elemento pcrs~ 

nal y los relativos o derechos personal~s y de cr6<lito. El Re

gistro Pdbllco no respo~de de qttc sean exactos los datos des 

criptivos de la finca inrnatriculnc~n, ni. siquiern quC' está en 

la realidad; los datos rcgistrales actónn con la fe nóblica 

rcgistral y tÍnica ~·exclusivamente rc!"p1... .. cto de los Jcrechos 

rC':il es. 

La protección de lil fe púhl ic:1 registra] solamente actúa 

en beneficio del tercer ntlc¡uircntc qt1e 1-~unn l;1s ctiatro cir -

cun:-;tancias consabillas. 1..-i. fe públ ic;i rcgistr.'.il nn .nuedc pPr_i:_: 

Jicnr nl tcrc~r ¿1<lqui1·cntc, qt1i~11 es el Jrstin¡1tnrio l!~ );1 pr~ 

tccci6n. El tercero protegido ~cr6 1nantent~lo en su a1ll¡t1isici6n 

<1.Unquc.~ después se anule o resucl\·a c•l (h~rC'cho del otorgante, 

pt1cs 1ns accione~ rrcis01·ias o rc~oltitoria~ no se <lan contra 

c~tP tercero, es decir, los co11tratos no se anuJ¡1r6n 11i 1·cscin 

.:lir6n en perjuici.0 del tercer :1tlquirentc de buena fe, si lns -

causas que clan origen :i. lns accione:.; l\c nulidad, rl'scisión o

re~oluci6n no con~tun cl~1r¡1, ex111·c~n ,. l'XJllfcitamcntc en el 

Registro Pl1b1 ice. 

Dcspt16s Je la reforma Je 19!~, !¡1 le)· hl11otccnrin cspnfi~ 

la no contiene ninpinn definición d~'l tercc-n.1. Por ello, y en

opini6n UC'l _iuristJ Hamón ~!ar1:1 f!0ca SJ5tre se con:sidcr:i. que es 

tercero hipotc1::.ar1c el qu<.•1n~e.1 en Jerccho ci\·il, .nero consl-
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c1erndo en relaci6n con l:i Ley !Iipotecarla, es decir, el desti

natario de la protcccl6n de In fe pdhlica registral. 

El tercer ;1dql1ircntc beneficiado ror lu f~ n6blica rcgi~ 

t1·a1, es el tcrc~ro hipotecario, considerado fucrn de su con<li 

ci6n <le parte )" frente u un determinado contenido rc~istral. 

J.n posicj6n del tercero hipotecario frente :1 lo inscrito 

presenta doble aspecto. Si reune los ctintro consnbi<los r~qttl~! 

tes tiene 1:1 posici6n de favcrccido, ~~ cu~ntu 0l1cJc :1p0)·;11·~~

en lo inscrito; si no los retine, tiene l~ po$ici611 de :1fccrado 

o p0rjut.licado frentl' :i !o in~c:rito, cr: .::::1r:.to r;c !Juc,!..: alc~:ir· 

ignorancia o Llcsconocimicnto Je ello. 

No obst~ntc 1¡uc por Jisposicl6n ¿~ la ley hipotccari3 1~ 

inscripci6n no convalJda el ;teto nulo, ~j u11 acto o cont1·:1t0 

nulo logra inscrlbirsc y el titulnr re~:stral de ese acto 

trJnsiferc a unu persona que reun:i In~ cdatro circunstancia5 

necesarias para lu rrotccclón de L1 fe !.~úbli.ca tl<.'1 re_qistro, 

este tc1·ccr :1<lquircntc ser~ n13ntc11ido ~n .st1 Dllquisici6n, ¡¡ pe

sar de la nul.idad (kclarada por autori.::-:l~ comrctcntc, snlvo 

que coI1stc ctar:amcntc en el /{cgistro •·~~lico l:i c:1t1sn orircn 

El rrgistro inexacto \"ale como ex8.cto ;:intc .la adquisi ·· 

ci6n cfcctuaJa por el tcrcc1·0 q11c contrate confi:1<lo en el con

tenido <le 1a inscripci6n. En todo c~iso. se mantiene' la ada_uisi_ 

ción del tercero que reuna las cuatro ci.rcnnst<.incias llL'Cc~a 

rias para lti protC'c:c.iÓn de 1~1 fe púb1 ic:; re1~j stral. 
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S. - H HEr. I STRO EX ~!EX l CO 

En nt1cstro D~rccJ10 Rcgi~t1·~11 ~~xica110 111 lnscripci6n de 

los actos o contratos en c·l HegLstn., PÚhl ico lll' 1a Proriednd

ticncn efectos declan-itívos f:\rt. 31108 tle1 Códi~o Ci\·j 1), y 

los documentos c¡ue conforme 3 ~StL' c6¡Jjgo sc~111 rcgistr:1hlcs v 

no se registren, no producir~n efectos en perjt1icio <le terce

ro (1\rt. 3007). Por otro lado, nuestro sistern~1 dc•clarnti\·o -

Fund:1 b.ísic:imentc sus efecto:: c·n 1111:1 inscripción prt.'clu~i\'él · 

como veremos mds 3Jelnntc. 

El derecho de contratacJ6n cntrP nn~otros, tiL'IH.· corno -

hnsc ("] libre consL·ntimicnt0 ,Je· ln:-> partes {i\rts. 1-9~, 1-93, 

1-:"~:.i, 179fi, .:12~9 y dt?más rc·l.1tin1~ .1r1 CÓ1li~n Ci\·j l), ¡101 t:rn 

to, en ~léxico no exi:.:tcn inscrircionc::. t.:on~titutiY:1.s, nt mC'· 

nos sustnnti\·3s, ;1unqt1c lo~ c~cctos qt1C' se prod11ccn por· la 

apl icuci6u dL~l principio de pr tc.'rid;1d fHH.'den i..:unsider;,r_;;;c en· 

ciertos ca~;os como constituti\·os, tal es el cé1:-;o de !:i lloblc~ 

\·enta de inmueble~ t ítu1c cncroso ~- de huC'na ft' c11 i.1 tlllC' · 

C'l segundo comrr:idor logra inscribir antes que e] primer com 

pr:1dor .. \~imismo, c-1 ~1rt.ícu!o -=-~~l ~lL·l CÓdJ!~o C iril, :-;ci'l.11~ -

l1uc Ja \'ent:1 puellc !i;1ccr::;e 1::L·~: i:intc cndu;-;o del certifica.lo de 

propiL'dad que cxpi(!._1 c•1 rL"_\."'.i-::r:1,Jor cu:indo ;:c· tr:1tc dt~ 1~ic1 nr.::: 

ill!-critos en el Rt.~~L<:tro de ::1 PropiPdad ~· cuvu ralor n0 1.''(CC 

di-! de $5,000.00 (Cinco .'li1 Pe>:~o!'). 1:stc tino de trunsmisión · 

inmobili:.iri;1 c.s LlfE! form;i c\1_ui~):lr:iblc ;1] si~tem:1 Torrcns, im· 

pl;1ntatlo en nt10stro sistcn1;1 íltinquc ft1csc p¿iru c~so~ r0rlt1cido~ 

en nümero. dndn la ('Xigencja ~ll r;1lor ir,u;ll o inferior a 
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cinco n1il pesos, pero no ha tenido arrai~c tlad~ la ct1antín - -

irrisoria para inmu~blcs. 

En opini6n del jurist;1 Kexicano Luis C:irral y Je Tcresn,

e11 nuestro país se p11c<lcn di~tin~uir los sigt1icntcs tJrincipios: 

"publici<la<l, inscripci6n, cisp(•ci aJ itlaj, con~ent ifllii:>ntn '· tracto 

sucesivo, rog:-lción, priori<lu<l. lcgali.:tad y prC'sunci6n de exac-

titud registra], en sus dos r:rnnifcst:icioncs dC' lC'gitimacié.n ;.-· 

fr pública" ((JS). 

l~n at1•nci6n ~ llltC c~to~ p1·incipio~ yn han sitln trntnd11s -

011 c:1¡JÍtulo :1ntcrio1·, p1·ocur:1!·0Mo5 en ~~rr ~11:11·tH<lo ~6ln com--

p1t~mentar su an~li:.::ls, t1·at!1n,!0 pr1nci~J:1lmcntc de idPnt·ificnr-

los Jcntro .Je nuc::tra 1L•gi.:-:l:!ci6n Ci\-!1 p~r:1 1111cd:1r como ~i.1.1ut•: 

Publ.ici,L:d. - E! ;Jrinci;:i.:, .k pu~_-1 :cidad L'St:Í contcnillo i.'11 

el artÍcl1lo 3001 ele! (ÓLligo (¡,-¡1 1 ul c~t~l1lPccr t!lto ol Rcgi~--

tro ~e_rá público, que lo~ c·ncaq~ndo:= '.el mismo tienen obliga--

const;i.ncia:-; que· f1~:..:rcn c•n ;o_::. :nlir.:;:. .'.L·1 !~L1 fistrt1 fl1Íb1ico, --

muebles so11 <le <li\·crsa ÍnLlol~. pe1·0 en totln caso se lo~ran en-

í6S) Derecho :-.;ot3ríal y Dcrcc!:ci i{C'!!i.~tr:.ll, f1uintn Edici6n, - -
E<lít. PorrÍi:l S.:\., ~téxi...:o, 19-0, p(ig. 2:14. 
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nuestro prJ.Ís mediante estas inscripciorws: inmatriculaci6n. -

rcinscripci6n, cancelaci611 Ltotal o parcial), nnotaci6n prevcrr 

tiva, nota marginal y ¡1viso 11otari~l. 

neinscripci6n. - Cuando la finca ya ha sido incorporada al 

sJstcmn rcgistr:1!. 

Cancc1aci6n.- Es un nsicnto necesario y dcfiniti\·o por el 

que se extingue un asiento ílntcrior (in~;cripcioncs, anotacio-

ncs preventivas~· not;1s 1narg1n:1l0sJ. 

,.\notación prt'\·"l1 nt i\·:1. - Es llH :1~i(1 fltO prn\'isionaJ r tr.:mst 

torio que tii..·ne poi· fin consipnar Ja exi:..:tcncia de un procL~di

m1c11to jt1<licinl 1 ~a1·;1nti::1r el l·csulta~!o tic un J11icio o simnlc 

1nc11tc p11hlicar sitt1acio11cs j111·(dic:1s a611 no consoliJaJns. 

'.\ota i-iarginal. - E~ el asiento :JL'CL'SOl'io qu(~ tiene por fin 

consi~nar circunstancias que madi f1ca11 un derecho rC'gistrndo~ 

y facilit;:n1 la mec3nica ill' la oficin~"t del n'gistrn. 

:\\·iso :\otarl:il.- Es un meJio e~tablccidv po1.· la le!· (Art. 

3016 Código Ci\·ilJ ,para dar pubJ icidad a los actos o derechos~ 

real•.•:; inmobi1 iario::; :..:u:;ccptihlc.:: ,le r;:>.:.:i::tro, con ;intcriori 

Jad a la prcsenll1ción del título rc~pccti\'O en (.."l Hcgi~;t.ro Pl1-

hl icn Je ln Propictl:itl. li0gi~t1·nlmcnt:c, t·s el acto n tr3lr6s del 

cual el rcgistrndo1· ordena se procclia ~ nnotar al margen del -

asiento Je ln finca {I que se refiere el :1viso o en In colu~na

dcl folio real dcstin~1do parn esos fjncs, que en fecha precisa 

se ha firmado tina cscrittira sobre tina operaci6n dcterminndn, -
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con el fin de dar puh1icj<lad al neto,,. lf.lgrar el 0fectn jurí

dico p1·cvPntivo, l1nst~ 0r1 tanto, y tic :1cL1Crtlo co11 el t6rmino -

cstablccitlo por la lt'Y, se· ¡1rescntc par:1 ~11 1·cgist1·0 In escri

tura d(·finit·iva. fil' C'~t'L' mnd{J, esta d1~·posición conect:a el ac

to jurídico contractual que ·L1 nacimicntr1 :11 <krccho inscrib.i

blc, con ul HPgistro PÚhlicn, prcconstituycndo por rrit'clio df'·] -

aviso prevcnti\·o notarial, L1 priorid:1J tJUe 5P. v-crifica nntes

de la presentación del documento que la .-JrjginrJ )' qllL' podr~ m9_ 

ti\'ar Ja .inscri¡h:i15n dcf1nitiv.:i., s10mprc lllle se presente den-

tro Je] t~1·rni110 ele ley. 

Espt•cialidad.- Por aplicación de t·~tc principio, en nues

tro si~tcma deben :1parccer con pn:ci~i611 en los a:>ientos: la

fincaJ qut· L'~; la has(' física Je la in~c~·ipci6;i; el J,_,rccho, 

que es el Cülltl'nido jurídico y C'Con6r:1icc Je L1 misnia; ~·, ln 

11erson:1 1¡uc l't1~tl;1 ejercer el <lcrccl10, o sea C'l titular, in<livi 

t!t1uli:6ndolo, es Jecir, t¡uc c11a11Jo J1a)·a 1Jno o 1n6s co1>ropicta-

rios, es necesario scfial:tr 1;1 parte~ nlicuota correspondiente a 

caJa uno. Sobre e~te punto el artículo :!.?l~ del C6dig-o Ci\'i 1 

establece: 11 cunndo se• hipotct1ucn y.:i.ri~::. fincas para la se~uri

dad de.• .un crt.~dito, es for:o:-o Jctermin¡1r p0r (!lié porción del -

e réJi to responde cada finca .... 11 

En cuanto J la naturale:a <lel derecho inscrito, nos dicc

el jurista Luis Carral y Je Teresa que, 11 es fácil determinar -

en los cot1tratos nominados, como lu venta, 1:1 hipoteca, el usu 

f1·ucto, etc., c11yu solo ent1nciaci6n permite conocer cu6les son 

1~1s consecucnci:1s j111·f,\icas tlcl acto cjccuta<lo. E11 ca~hio, es-
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inominados cuyos efectos, por no c:-.tar preristos en el Código, 

es difícil prccis;1r, r;1l es el ciso de la inscripci6n dt~l fi-

tleicomiso11 ((19). P;ira l'l autor ant('~: citado. el fidC'icomiso es 

una figura que se estableció p<1r[1 que p111.!ier:rn real L~nrsc _iurj_ 

Jic;1mcntc mucl1os actos que 110 cr1tral>an Jcntro Lle Jn~ rno1Jcs -

cl6sicos, y que ¡>or tener contenido v;11·ia~!ísirio IIO p11cLle ha--

blarsc de un prototipo dP fideicomiso, ni de uno~ efectos pre

cisos t.!c cstn in:.tit11cic1n, y;1 que en c.:da c:1.sc :_::.e t·st;:ib1c.•ccn -

las csti¡>u]¡1cioncs ncccs:1rlas p;1r¿1 lograr lo~ 1n6ltiplcs fin~s

quc se intentan conseguir. 

Conscntin1icnto.- J,¡1 i11sc1·ipci6n en nucst1·0 nc~!istro P6hll 

CG debe b~s:n·sc en el cor.sentimiento de la parte perjudicada -

en su dl!rccho, es Jccir, dchL• h¡:¡sar~c rn un acuerdo ele \"o1unt:: 

Jcs entre el transfercnte (pcr_iudicatlo) ~-el adq11irentc. de -· 

<JhÍ que ~610 pucdl! consentir el titular rc~·i.stral. Sjn e111hargo,. 

existe la cxccpci6n pa1·11 rsta regla general ya alt1tlido ¡1ntc

riormC'ntc, que es la inmatrlculaci6n a que se refiere el ar

tículo 3il·l6 Jcl C6<llgo Civil, en la c11al no ~e rcq11icrc el ca~ 

sentimiento Je nlng11no, Vil u11c aQt1cl1a e~ 1:1 insc1·ipci6n h~~n

<ltt en la adquisici6n del .:.lominio de inm11Pblc~ por (•1 simp1c -· 

transcurso Jcl tiempo ;1 que la misma ley ~e rcfi~rc, seguido -

en un procctlimicnto judicial que pt1cdc ser ele do$ cl~scs: in--

forn1acionrs de lio1ninio p informncinn~~ ro~e~orj¡¡~. 

(69) Ibidcm, piíg. 245. 
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Para todos los <lcm5s casos, nuestro sistema rcgistral pr~ 

cisa del conscnti1ílicnto 1lc la parte para transmitir, modificar 

o cxtlnguir los derechos rc:ilcs inr1ohiJinrios, tn.l como se de! 

prende de los artículos 1792 1 1793, 1794, 1795, 1796 y :!249 

del Código Cl\"Íl. Por otro lado, nuestro sigtcma registra!, al 

:igual quf' t._•1 C'~pnflol, adopta J.:J teoría del !..Ítulo y 1.:l muJu p~ 

ra 1;1s trnnsfcrencias de inmuchle~;,como se deduce de Jos <.1r

tículo.:. ~01·1 :; 2~8:1, ('tl n•1:1c!t'ln r:nn (•1 ::>0Jr) del Ecgi:~tro l'L¡ 

blico. 

f1·acto StlCC•Si\"O. - !~stc pri11ci¡1io c;1!JC pc1·f0ctamente en -

JlllCStrO .si:-:temu n."[1.i~!-ral, el cual es tarnb!én con~ccuc-nci.::i Je] 

folio rc;1l l¡11~ ~lliOf>ta nu0~t1·a instituci6n 1·egistra1, en t!onJc

sc C'xige J¡¡ conti11t1itl;1t! o concatcnaci6n tic los tlcrcchos rc;tlc~ 

de Jo1:ii11io. en dondl' el traw,fc•rentc de hoy, e:-> el ad1¡uirente

de nyc;:, y el titul::ir in~crito es el tr;insfc:rcntc de m.1fl:i1w. 

El artJculo ::io19 dL' nuestro C6d]go Ci\•i1 seli:il;:i dicho -

princ1p10 :11 ,_•;-:t;1blccer: !'par;1 inscribir o anotar cualqnlt·r tJ_ 

tulo Jeber~ con~tar JlTC\"i~1nientc inscrito o ;1nota<lo el tle1·echo

dc la pC'r:-una quL' otorgó aqul·l o de la que \':-tya a resultar pe:: 

judicada por Ja jnscripci0n, a no ser dC' quC' .~e trate dt: una · 

iJ1scripclón d(' inmatric1Jl;:1ci6n 11
• 

Rogaci6n. - En nuestro sistl'ma registra] l;i inscripción se 

reali:n a petición <lc parte interesada, y nunca procede <l~ ofi 

cio. ~ormalme11tc el p1·occdirnicnto de inscripci6n se inicia con 

lu prcsentaci6n del títt1lc c¡t1c se 11rctcnda rcgi~t1·nr ~ntc el -
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re gis tr:ido r. 

Este principio lo podemos encontrar c11 n11cstro sistema 1·~ 

gistral a partir de lo que establece el ;1rtfrnlo 30H del C6d!_ 

go Civjl: "la inscripción o anotación de los títulos C'n el Re

gistro l16lllico pur<lcn pedirse por c¡t1icn tcng;1 intc1·6s legítimo 

en el Jerccl10 que se v:1 a insc1·ibir· o a1111t:1r 1 o ¡1or rl r1otario 

que haya ¡1Ut1Jriza<lo la escritura ch" qu0 SL' trate. llecho el rc

gl~tro, scr:in dL•rucltos lc1s documcnrP:~ ;iJ que lt1s prc~cntó, -

con nota de qued<1r rcgist rada~ en tal fech11 y bajo t:11 n(imcro". 

PriorjdaJ.- Este principio encuentra su ha.5c t1.C' su~tf•nta

ci6n en el apctcgma cl;Ísico, c•1 pri:7'.L'r(1 c•n ticnpo c·s primero -

en derecho, r que en materia rcei~t·r;il .;.l' ,~nticndr., t'.~~ primero 

en derecho (•1 pr·1mL'TO en n"'gistrar, e:· ,!cci1·, el d<.•!·ccho m/i.s -

;1ntigl10 prcvulecc so!1rc el P16s n11,Llerno. Se consilic l!Ste princ! 

pJo traLÍndo dt' e\·itar la coex..i::.t("'nt!:i .J0 títu1,,s contr:tdic:to

rios dentro Jcl l{cgistro PtÍhJico de L! Pronicd~1d referido a --

un~i mi:;m.:i finca (Jos ve11la~), ca~o e-r. c.l. cu:11 c·l principin ;;(•· 

impone sohrc e] Jcrccl10 (jtic 11rimcro ~e rc~i~tr6. Sjn e11h¡1rgo,

cxistcn otro~ d('n•chr:1•'. q!!(' pueden :.;e:· ~ll:'Cl'Ptib1e~~ de coJT1patl

bilidad (tlos o m~~ t1jpotccas), c¿1so en el ctJal el 111·ir1cipio ne 

t6n en forma p1·rfcrcntc ;1] 11rimo1·0 rrri~trn<lo. 

En nuestro sistc1ni1 rcgistral, dicl10 ¡11·i11cipio sr puede -

aprcciu1· en el 11rt[cuJo 3013 clcl C6difD c:ivil, a1lc1n~s J0 ]ns 

reglas contcnld:i:-; en los artículos 3C":o. 3íll·1, 301.S, 3016, 

3017, 2981, 2982 y dcmfl:=. relatiFos de t:1l ordenamiento, 
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Legalidad.- El principio en cucsti6n, cst6 relacionado -

con los títulos que se presentan al RPgistro P6hlico lle In Pr2 

piedad, mismos que deben someterse al exá1ncn o vcrificaci6n -

po1· el registrador, a fin de determinar si proce,lc SlJ registro; 

en caso <le ser defectuoso el título, la inscripci6n scr6 sus-

pendida o denegada. El cxfimen que hace el registrador se le de 

nominn calificaci6n, la cual puede 5-cr recurrida por los inte

rcsatlos con los medios estnhleci<los por el Reglamento tlcl Rc-

gb:tro Público de la Propiedad cuando el rc~ul t3do no es el de 

sendo, ya que la cnlificaci6n no tiene c:1r~cter j11<licial ni 

contencioso, pues la ejerce un 6rg¿1nll :1Jmini~t1·ativo. 

Consiste en un j11lcio 1tc \"aln1·, pero no n~1·a Jcclara1· 11n· 

derecho dudoso o cont!·ovcrt1do, ~ino p~1r:1 procl:1mnr quP h,., n,1-

Jico un <lercd10 Tcal o :.:ituación .iur), 1.ic:1 inmuhillarin,y autrn 

ti.íicnr esta afirmación en los folio~ r·.:~;i:->trale.-;. \o impide· 

el proccdimi.:nto qtH' puC'dc cnt;1hlar:~t' ante ln.-; tribuna1c~, ni· 

La c.:ilif1caci6n c01:1prendc 1o:-: ~:igt1it·ntf·:.; t•"lcr:J('!ltos: iden

tidad de 1us :!nterc':-1;1dos y d{' la finen, cupacid:id r \'al illc:: ·· 

fnn-:lal dL~ lo~ documento~~ prc~entado~. _.\l Tiracticar 1a ca1ific~~ 

ci6n, el rt•gi~t1·aJo,· 110 p11cJc ft1IlJa1·~c er1 lo ql1c 110 const~1 en· 

lo~ -Jocum.:.:nto:-:: presc:nt~H.lo.s: en el su1rnc:-:lo de fa"ltar al~Ún da

to, pcdirf! :\ lo:; intcres~ido~; que subsanPn la omisión, y en c.:a

sc ... Je no cm:1plcI!H:ntar:~c tal req11crimicnto 1 el rt·gi~arador d('nc 

gJr.1 0 .su~pt:n,kni el n:.·~L.;tro. 
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La colificaci6n lle los rcgistr11<lorcs de la 11ropiedad en -

nuestro derecho se contempla en el artículo 3021 del C6digo Ci_ 

vil,y la facultad de recurrir clicl1a calificaci6n cuando no cs

satisfnctoria ln prcvcé el artículo 3022 del mismo ordenamien

to. 

P1·csunci6n de exactitud registra!.- Especial atcnci6n clc

nucstros principios rcgistr~lc·s es sin dud.:i. alguna c,ol~n.~ la -

eficacia que rnul'stra nuestro si~tcma drclr1rativo en ~u in::.cri~ 

ci6n prcclusiva. Estn cíic:icia de la inscripción, \'ersa en 

nt1cstro slstc1na Je rcgi~tro h6~ic¡1w~ntc en vl p1·incipio ~le 

cxactituJ rcgistral vn sus Jos m:1nifcst:1cioncs Je lcgitiM3ci6n 

y fe p(1blica rcgistral. De ahl, iiuv, prc\'alccc la aparicnc1a · 

registra] micntr:is no se pruebe su inexactitud (1cgi.tim.:ici6n); 

y el registro predomina sob!·c la rcaliJad .iurídic.1 en ptotcc- · 

ci611 a terceros a<lc¡ui1·cntc~ Je buena fe (fe p6~1ica regi~tral). 

Este 6lti1no ¡11·ir1cip10,trat6 l!e :1t1·ihuir tl nu~stro s1~tema rc-

gistral la eficacia convalid:1ntc en nt1cstro sistema <l~clnrnti

vo, rc1·0 Jcbido ~ S\I mnla 1·~.l:1cci6n en nt1cstro C6<liio Ci\·il,cs 

inoperante y n nuestro critc1·io ineficaz o incxjstcntc. 

Par.:i. inici;1r, ~1mhos !ll"incipio~ de legitimación y Ce "!1Úbli_ 

ca registra! se prcscnt~n trnt:1n<lo ele resolver un problema co-

m6n, y que no es otro más que sostener u detc1·mi11aJo titulnr -

rcgistr31 Je un dPrccho n~:tl que e~ su~ceptiblc Je disputa ju

ú.icial o controvertible, es Jc:cir, la contradicci6n de dere-- -

chos reales incompatibles Jcnt1·0 del Registro PÓblico de la -

l'ropicda<l. 
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Puc:s bien, los principio~ de lcgitimaci6n y fe pública rC' 

gistra}, pucJeJl flt1ir CDnjunta~cnte Cll llTI SistCíllU reristral CO 

mo el Español, cuant\o el S1_1 gundo, o sea el de fe• pública rcgi~ 

tr.:ll,Cstabh·ce requi:.: ito::: lL'~al(•s que le permiten ~o::-tener un

titular 1'L'gistrul de ~u Jerecho real in~crito, en c:l cu:11 cum-

pli<los tale~ 1·equisitus ~e c11mpla con ];1 efic~1cia cor1vnli<lnntc 

<le la inscripci6n del sistt.'ma llcclurativo y en la q11c el prin

cipio Je lcgitin1aci611 o efic;1ci:1 prcclt1~ivn de ln in~cripci6n, 

n~1da ti<.•rH' que hacer, c.'.> 1.l1.'cir, no se potlr6 nlep.ar la incxacti 

tutl Jel registro, c11anJo es por todos co11ocidos de la existen

cia tlr lo~ req11isitos lcgalc~ q11c protcgc1t )" q\1e fun<lnn ¡1} 

principio Je fe pÚhlica registra} o cfic;1ci¡1 co11validantc. En

c.1mbio, Cl13nJo dichos rCl~U:~itoS lega1P~ que rundancntan el -

principio de ÍC' públic<I rc:;::ístr:il no son curiplidos al pie de 

la lct1·n 1 entonces el pi·incipio Je lcgitiMoci6n entra en ac-

ci6n otorgnn<lo la eficacia prcclusiva <le 1:1 insc1·ipci6n en di

cho sistema, C"S decir, 1.1u0 cuando se dcmuc:-;trc 111 incxactitu~l 

1.lc1 rcgi~tr•;i prc\·~1lcccr!i é:o:ta. 

CuathlO la l0gi~:lJc\fin como la nuestra, no exige requi~i--

tos h•gal(·::: que ~alvagu:~rden el sostén de un titular registra! 

en su derccl10, entonces el principio de fe póbli~;1 registra! -

1>r6ctlcdlüL11tc no cxistr, ~nt'r(• todo si dicho principio se cón

tra<licc h<Ici6nJolo incxi~tentc como ocurre en nuestro rlcrccho-

registra!, imponi6ndose por lo general el principio de leriti

maci6n, es Jecir, que 10, hcc}1os o acto~ jt1rfJicos inscribi

bles e inscritos que la le~ <lctcrMinn en el ReRistro P~blico 



de la Propiedad, scran lcgÍtjn1os mientras no se 1lemt1cstrc su -

incxactituJ registra], situación 4t1c no Ja garantía por ning6n 

lado que se le vea i1 los tlcz·echos insc1·ito~ aJquirido~ por ter 

cero Je hucna fe, toJa \"CZ que el artículo 3009 del Código Ci

vil contiene vagamente al principio de fe p61)lica i·c~istral en 

los siguientes términos: "El Registro protege lo!' derechos ad

quí ridos por tercero <le buena fe una ve:: in!"cri tos, aunque <les 

pu~s ~e anttlc o resuelva el derecho del otorg;tntc, excepto 

cuando 1¡1 causa lle la nulidad rr•sultc cl;1rnmcntc ,1~1 mismo re

gistro. 

Lo (1ispu0sto 0n este artículo no .se 11nlicará a los contra 

tos gratuitos, ni n actos o contratos oue se ejecuten u otor-

gucn violando la ley". 

Es in<lud;1ble, que de la ~ola lectt1rn de <licilo precepto, -

se encuentra una muy maTcadn cc.ntradicci6n lcgi.sl.1tivn, que hE! 

ce ineficaz o in~xistcntc al principio de fe p6hlica rcgistrnl, 

orill6ndonos a afirmar, qt1c el ?rincipio tic fe pól1licn regis-

tral de nuestro sistema no ti~ne ln trascendencia jurídica que 

dchicrn y salvo mejor criterio, pensamos c¡ue no existe Jurídi

camente. 

Así, si por una p¡1rtc, el Registre prctcgc los <lcrccl1os 

aJquiri<los por tercc1·0 Je buena fe tina ve= inscritos, aunque 

despu6s se anule o rcsucl\'D el derecho Jcl otorgante, exccpto

cuando ln causa de la nt1lidnd resu1te clarnRcntc del mismo re

gistro¡ y, por el otro ludo, sefiala el mis1no artículo, que tal 
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dlsposici6n no se aplicar& a los contr;1tos gratuitos, ni a Je

tos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley. Es 

indudable y lógico nJvertir, que por un lado se protcRe ;11 ,ill

quí rcntf> oncrosCl y le bUC'na íc, aun y cuando se dcclnrt• ]a nu-

1 i<lLld y cu11cel:1ci6n ele SlJ título inscrito que no derive c1cl -

propio rcgi~tro; y poi· el otro, niega tal protccci6n al adc¡ui

rentc oneroso y de buena fe que tiene su título in~crito, cua!!_ 

do se le lrny<l tran~mitido con violaci6n Jt• la le:v. Cuso contr!!. 

dictoric. que mengua 1<1 propi:i existencia de dicho principio de 

fe p(1hlica regi~ilral y cunsecuL~ntc incxistcnci:1 dC' la c·fic1cia 

convaliJ3ntc de lH i11~cripci6n de ntic~tro sist~111a rcgistr:11 d~ 

clnrati\"o J. que se rcfic:'rc i:-1 Juri!"ta t'Spaf101 fr3ncisco HC'rn:i~ 

<lcz Gil, pt1cs poi· regla gc11cral, In~ 11u1i<lnJcs y cancelacionc~ 

<le un derecho real inscrito en el Registro Público de la Pro-

picdaJ son sl!.!11.pr ... · íunda ... ~as en la \' 1ot;ic1ón de la le;:. 

Proponcmo~ a continu;1ción la rcform.:i de dicho prcc('pto en 

el sentido de devolverlo a la \'ida jurídica si ello se prctcn

tlc en nuestro sistema r~gi~tral mexicano: 

Art. 3009. - 11 El Registro protegerá a los tcrccro$ .'.1dquirc~ 

tes ct1a11do concurran los siguientes r0quisitos: 

I.- Que se nt!quicr:1 de buena fe. 

JI.- Q11e se aJquicr3 .'.1 título oneroso. 

lII.-Qt1c se odqui~i·a <le pcrson~1 '!UC segGn el Registro po· 

día ti·ansmitirlo y, 

IV.- tlahcr registrado 5U título ndquisitivo. 
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Lo tlispucsto en este artículo no se aplicar6 ~l los co11tr~ 

tos gratuitos, ni cuando se declare In nu]i1tacl que resulte el~ 

rnmentc del mismo registro o de la nulidn<l dcclnrn<la en juicio 

por autorid~d competente fl1nclnda en un3 anot:1ci6n prcventivn 

anterior a In a<lqu1sici6n tlc los inm11cl1les inscritos. 

6. - ;\ECESIDAIJ DE A[lOPT,\R EL SISTEMA CONSTITUTIVO. 

Vistes los jncon\-cnicntc~ 'Jtie l1c1nos p1asma<lo en este tra

bajo acerca del sistema declarativo con efectos de una inscriE 

ci6n prcclusiva y J10 convalidantc, así co1110 la n11]¡1 colnhora-

ci6n que tiene nuestra instituci6n del Registro P6blico de la

Propicdad para la rccauJación Je rentas trihutarias por el Es

tado, al no existir tina relaci6n íntima y directa con el rcgi! 

tro catastral fncilit511Jo al omiso contribuyente registrador n 

defraudar n !a hacienda p6blicn con t1·ansmisiones de ]3 propi~ 

dad inmt1e[Jle 1nc<liante contratos pril•a<los no inscrito~ y conse

cuente irrcguJarillaLI con este ~istcma para la constitt1ci6n de

los asentamientos humanos y In orJc11aci6n del suelo, toda vc:

quc suele transmitirse la propiedad fraccionada de los inmuc-· 

bles al a11tojo <le los p¡1rticularcs en discordancia con los pl~ 

tos inconvenientes la n~~~siJ~1J Je i11stitu1r el sistema const! 

tutivo u ohligatorio de lo inscrlpcl6n de inmueble~ en el Rc-

gistro P6blico Je la Propiedad no otorga11Jo eficacia ni vnli-

<le: 3 los hccho5 o actc1s ju1·i<llcos jnscr1biblcs en dicha inst! 

tuci6n si no constan insc1·itos en 1:1 mis1nn, 3Cnbondo <le una --
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vez por todas con el reconocimiento actual c¡uc hace nuestra 1~ 

gislaci6n civil de ln propiedad no i11scrit3 y tiuc tanto pcrjui 

cio acarrctt, it1corpor5nJosc nsf, aqu61 pensamiento que se tie

ne sobre la funci6n socl~l de 1:1 propiedad y que todo Estado -

c~lJlitalistn como el nt1estro le 1·cconoce como gz1rnnt{a constitu 

cional. 

Así pues, el Rcgist1·0 rGblico <le la Propiedad como insti

tttci6n jurídica orgJni:al!a por el Estado y ¡1uest;1s al ~cr\·icio 

úc los particulares, pnrn consolidar la scp.uridtHt jurÍ<fica i.n-

mobi1inria, ínci1it:ir 1.:·1 tr(ifici.:1 jur:lJ.ico cor~crci:il ~le .1o:; ;ais 

mos, garantizar el crédito y el cumplimiento dl' ln funci6n so-

c.:ial qut~ ticra• ln. propicda,1, compatible con l:t lihcrt:ul, el --

progreso y el desarrollo Je los p11cblos, <lclJc c11tcnJ~1·sc adc-

n1ás de instituci6r1 j11rfJica, co1no 11n servicio p6blico q11c per-

mita a los particulares tener lo cor1fiabiliJall Je lo i11sc1·ito-

en el J{cgistro J16!1lico Je J¡1 P1·opicda,i, y si csn scg111·idaJ j11-

rídica inmobiliaria ¡11·opuesta en nucstrn legislaci6n ci,•il, --

lle cumplir con esta funci611 soclal Je la propic<larl, <la-

c4lbida para que el fisco fortnlc<:ca su func..:i6n básica de la --

recnudaci611 Lle los i1i1p11cstos qu~ clcriva11 de la ~isrna propicllR1i~ 

y má~ aún, s.i to<lnvía coop('ra a que los ilSC'ntamicntos 11 wnanos-

y la onicnación dC"1 suelo se 1 lc\•cn a c:1b0 conforme a l;1s le- -

yes y planc5 expedidos po1· el gobierno fc<lc1·a1. estatal o muni 

cipal, entonces concluimos c¡uc existe la ncccsJd;1cl <le que se -

instituya ol sistcm~1 constitutivo u ol1ligatcrio itc ln inscriJ1· 

ci6n ele inm11cble~ ~n el Rcgist1·0 PÓl>lico de la Propiedad. 
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CONCLUSIONES 

1.- La Ilir0cción General del Registro P(1hlico de la Propiedad

es una Jc11c11Jenci:1 Jel Dist1·ito 1=~,!cr;1l, t\tlC tiene c11comc~ 

<ladn ln funci6n registra} <le Ja propiedad y su~ Jes111c111hra

cioncs o m0Jifjc¡1cioncs ¡1rc\·~1cntc1ncntc, cor1 arreglo n 1:1s 

disposiciones contcniJ:1s c11 el c:6J1go Civil y en su Jtcgla

mcnto. 

2.- La propiedad y SllS desrncml>r¡1cioncs o n10Jificacioncs como -

derechos inscribihlt•s, ticm'Tl una funci6n social. Par:i In

seguridad jt1rí<lica <le su tit11lnr, no basta la inscripci6n

cn el Rcg15tro !Jóblico Je la Propicclad. 

3.- ~11cstro nctual sistema registra! Lle la ¡1ropi~~nJ es llccla

rntivo, con eficacia prcclusiva en su inscripci6n, C5 Jc-

ci r, qu~ prevalece lo inscrito 1nicnt1·as no se Jeoue~trr su 

inexactitud. Por otra parte, considero que no existe t1n;1 -

verdadera protccci611 a terceros adquirentes onero~os y dr

bucna fe, debido a la mala redacci6n del articulo 3009 del 

código Civil. 

4. - Que se reforme el artículo 3009 del r.6,!igo Civil para el · 

Distrito J=cdcral, con el cual se garantice verdaderamente

ª los a<lqt1irentes onerosos y de l>ucnn fe en los siRtiicntcs 

términos: 

ART. 30U9. · ''El Registro protegerá a los tercero!' adquirc!! 



tes cuilndo concurran los siguientes rcquitdtos: 

l. - Que se adquiera de hu e na fe. 

11. - ,Que se adquiera a título oneroso. 

11!. - Que se adquiera de persona que seglm el Hcgi"tro P!?_ 

<ll.a t:ransmit]rlo y, 

IV. - llahcr registrado su título adquisitivo. 

Lo dispuesto en este articulo no se aplicará a los contra

tos gratuitos, ni ct1ando se <lcclurc la nuli<lnd t¡uc resulte 

claramente Jel mismo registro o (le la ntt]itlntl liccl;1ra<ln ~n 

juicio por autoridad compctcnt~ fundada en u11a anotnc16n -

prcventi\'a nntcrior a ln .Jdquisici6n de los im11uchlcs ins

critos11. 

S.- Resulta necesaria la coorJinaci6n cntr~ el !{cgistro Póbli

co Je 1~ PropicJ;1<l y ~1 Catastro, integrados i>nJo un mis~o 

concepto LI~ si~tcma informativo de los inmuebles, pues n -

ln scguriJn<l j11r{dica <lcl registro <le la 11ropicdnd le elche 

corresponder una descripción exacta de Lts fincas, corw re 

quisito ncccsa1·io Jlitrn que la institt1ci6n en cstt1<lio tPnpa 

cfj cacia plena. 

6.- !Jn paso firme para l:i coordinación entre el I~cgistro PÍ1bl,i.. 

co de la rropiedaJ y C'l Cntastro, es que se integre una - · 

oficina o st1cursal del catastro <lcntro de nucstrn institu

ci6n registra! de la propiedad, funcionnndo como nrchi'.'o -

documental de amhos pnr3 cur1plir cnJn uno con sus diversos 

fines. 



J~S. 

7.- En c11anto al cobro de los impuestos t¡uc cicrivun tle la pro

piedad inmobilinri¡1, resulta evidente q11c el sistema regi! 

tral constitutivo ot>ligatorio <le las finc~s en el Rcgist1·0 

P(iblico de }¿J Propiedad forti!lcct.• el cumplimiento de tales 

contribuciones (•n beneficio dt.~ la colcctivl<lad. 

8.· Del mismo motlo, l'l sistema rcgjstral constitutivo obligat~ 

rio prop1w."to, contribuye amplia y cficnzmcntc con los pl!!_ 

ncs y ¡>1·ogrnmns previsto~ para e] <lcs;1rrollo tirl>ano y la -

ordenación del sut.•1ci. 
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