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INTRODUCCION 

A través de la actividad que he desempeñado como pa 

sante de la carrera de Derecho, pude observar la infinidad de te 

mas jurfdicos que a mi juicio deben ser ampliamente contemplados 

Temas, que motivan a cada uno de nosotros a investi 

gar, indagar, profundizar, aclarar y a estudiar• sin embargo, a 

pesar de la multitud de ellas. al momento de llegar a la culmina 

c16n de la carrera de cualquier profesfonf sta surge paralelamen­

te el privilegio de elegir o seleccionar el tema de tesis a desa 

rrollar para sustentar el examen profesional¡ examen, por virtud 

del cual, se demuestran Tos conocimientos adquiridos a través de 

la etapa universitaria para convertirse en profesionales dignos­

de servir a la sociedad de la cual formamos parte. 

Al momento de llegar a esta disyuntiva, elegf un te 

ma que considero de gran importancia y es lo relacionado al Con­

trato de compraventa con reserva de dominio y los efectos que -­

produce su inscripción ante el Registro Público de la Propiedad. 

Por otra parte, se pretende que ésta tesis dé a cono 

cer algunos pormenores de la amplia actividad de la Institución 

Registro Público de la Propiedad, misma que será estudiada en -

cuanto a su evoluci6n hist6rica, organizaci6n, funcionamiento y 

los principales sistemas registrales. 



Asimismo. se hará un anillisis de los efectos de la in!_ 

cripci6n del pacto de reserva de dominio en el Registro Público -

y, por último. trataremos sobre los efectos de los actos del pro­

cedimiento registral clasificados en declarativos y constitutivos. 

Los puntos relevantes que me inquietaron sobre este te 

ma, son los siguientes, a saber: 

Se puede considerar al Contrato de compraventa con re­

serva de dominio como el de mayor seguridad para el vendedor. 

Cuales serfan las desventajas que ocasiona el no re 

g1strar el contrato con reserva de dominio en el Registro Públi­

co de la Propiedad. 

por último, cuáles son los efectos que produce la 

inscripcf6n de este contrato en el Registro Público de la Propie 

dad. 



CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES H!STORICOS DEL REGISTRO PUBLICO 

SUMARIO 

Genera 11 da des 

ROOll 

Al ema nlo 

Esp1fta 

- HEx1co 

• Cómp11r lo ley es mejor que 

hacerla• 

- Jefferson -



GENERALIDADES. 

Antes de abordar el tema del Registro Púb11 co de la Propi~ 

dad, precisemos el significado de la palabra " registro. Por regi~ 
tro se puede entender, a) la anotacic5n o inscripc16n que se real1 .. 
za sobre una cosa ; b) el libro o libros ( o folios) en donde se -
llevan las anotaciones; y c) la oficina encargada de realizar las 
anota dones o asientos. 111 

Para los efectos de este punto, consideramos al Registro -
en su tercera a cepcf6n, es decir, como la ofi cf na que 1 leva a efe_s 
to la inscripci6n de los actos y tftulos que determira la ley. 

El Registro Públf co de la Propiedad ha sido definido por -
los distintos autores, en los siguientes términos: 

a) Para Guillermo Colfn Sinchez, Es um instituci6n depen­
diente del Estado ( Poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcio-­
nar publicidad a los actos jurfdi cos regulados por el derecho Ci-­
vfl, cu.)ll forma ha sido realizada por la funci6n notarial, con el­
fin de facilitar el trifico jurfdico a travls de un procedimiento 
legal,cu.)8 consecuencia es, en sfntesis, la seguridad jurfdfca. 112 

b) luis Carral y de Teresa nos expone su particular conceJ!. 
to diciendo: El Registro Público de la Propiedad " es un organiz­
mo administrativo, ideado para garantizar la seguridad de los der~ 

1) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Procedimiento Registral de la Pro 
piedad. Ed. Porrúa. S.A. Héxi co, 1979. Pa9. 17. 

( 2) Ibidem. 
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chas adquiridos, es decir, de los derechos subjetivos, y la seguri 

dad del trlfito.• 3 

e) Este mismo autor Carral y de Teresa nos expone en su -

obra una definición sobre la institución a estudio, y citando a -

Ortega Larca, nos dice que este Jurista sostiene que el Registro­

Público de la Propiedad es un tratado complementario de la Jnstit.!! 

ci6n del Dominio de un sentido más amplio y general, que puede co.!J 

ceptuarse como 11 un mecanismo, oficina a centro pública llamado a-

dar la alerta o voz anunciadora de Cómo en la práctica se encuen -

tra distribuido dicho dominio y cuáles son las modificaciones a -­

las que se halla sujeto, para conocimiento o formalizaci6n de los­

a etas adquisitivos o extintivos del primero ••.••••. necesitan para 

su conveniencia. de un punto de partida seguro y de plena garantfa 

en las tra.nsa cciones en que piensen entrar." 4 

d) Clemente de Diego, citado por De Pina expresa que: El­

Registro Públ 1 co de la Propiedad " es un centro de actividades ju­

rfdicas destinadas a servir principalmente los fines de la publ1c! 

CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho Nota r1a 1 y Derecho Reg1s -

tral. Octava edicci6n. Ed. Porrúa. S.A. México, 1984. P. 215 

lbidem. P. 216. 
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dad. inherentes a la raturaleza del derecho real • 115 

e) Scfnchez Román. tambi-en citado por De Pi rn nos dice: 

que el Registro Pública de la Propiedad es un centro público -

en el cual se hace constar el verdadero estado de la propiedad in_ 

mueble por la toma de razón de todos los tftulos traslativos de -

su dominio y de las derechos reales inherentes que le afectan, y­

aún de cuando modifica la cap;,cidad de las persoras, en orden a 

la libre disposición de los biene5. 11 6 

f) Ocmofilo de Buen, igualmente citado por De Pina., SO.[ 

tiene que el Registro Pública de la Propiedad " Es un conjunto de­

libros donde consta la situacic5n de la propiedad inmueble." 7 

g) Otro autor De Ca sso. cita do por De Pi.na. ca nceptúa a 

la fnstituc1c5n que nos ocupa manifestando que : el Registro Públi­

co de la Propiedad 11 es el indice de los bienes situados en deter­

minada demarcaci6n y de sus propietarios; de los gravamenes o dcr..11 

5 DE PINA, Rafael.Elementos de Derecho Civil Mexicano. Vol. 

11. Nevera edicci6n. Ed. Porrüa, S.A. México, 1983. P. 224. 

6 lb i dem. 

7 lb i dem. 
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chos reales sobre tales bienes establecidos, con menci6n de sus -

titula res y de los cambios, que objetiva o subjetivamente en unos 

y otros se vayan realizando.'' 8 

Un último autor, Roca Sastre, define el Registro de la 

propiedad irvnueble como institucidn. ''Desde tres puntos d.e vista 

puede concebirse el Registro Público de la Propf<!dad inmueble; C.Q.. 

mo 1nstitucf6n jurfdica, como Oficirn y como conjunto de libros.­

" 9 

Las definiciones de los autores españoles que se citan, 

Ortega larca. Clemente de Diego, 5.ánchez P.omán , Demofilo de Buen, 

De Casso y Roca Sastre. en términos generales, dan una idea de la 

naturaleza y fines del Registro Público, pero no son aplicables -

totalmente en nuestro sistema jurídico po .. que como se desprende de 

los artfculos 3042, 3069 y 3071 del Código Civil para el Oistr1to­

Federal vigente, 66 y 77 del Reglamento del Rogistro Público de la 

Propiedad tambien del Distrito Federal, no solamente las sftuaci -

nes jurfdicas relativas a los bienes inwuebles y demas derechos -­

reales deben inscribirse en el Registro, sino tambien ciertas op~ 

B lbidem. 

ROCA SASTRE, RaM6n Ma. Derecho Hipotecario. Tomo l Ed. Bar­

celona. Sexta Edición. 1968. P. 17. 
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- rac_fon_e_s_' r_elat_i_vas,a bi_enes muebles y las persoras_rnoral~_s_-_:~de cara·s 

ter ci'Vil--y Mercantil. -En este-orden de ideas, resultan mas 0 ·comple­

tas las definiciones de los autores mcxica nos. 

El objeto del Registro Público es establecer un régimen 

de publicidad y de seguridad jurfdica respecto de la propiedad in­

mueble y demás derechos rea les que sobre la misma se pueden consti 

tufr, dando plena eficacia a los contratos en lo relativo a la opa_ 

nibilidad de los actos registrados frente a los terceros, pues por 

'l'ledfo del registro van a tener conocfmfento de los a etas publica-­

dos. Señala11os que, además de la propiedad inmueble y otros dere -

chas reales, tambfen son regfstrables opera cfones sobre bienes in­

muebles y las personas morales, pero la finalidad primordial del -

Registro gira en torno de la propiedad inmobiliaria. 

" El conocimiento de la historia y de la situa ci6n j.!! 

ridica de cada inmueble para la adquisición del dominio y para la -

constitucfc5n de gravámenes y demás derechos reales se logra sc51o :1 

través de la publicidad. y de ésta a su vez depende la seguridad -

jurfdi ca de que son válidas tales opera ciories y de que posterforme!! 

te no van a ser atacadas éstas por causes 3.nterfores y desconocidas 

en esos momentos, ya que sin necesidad de remontarse hacia atrás pa 

ra a na 1 izar una a una las opera dones de la cadena de las diversas­

erajera ciones anteriores, le basta al adauirfente del dominio o de­

otro derecho real sobre un bien raiz determinado, fiarse de lo que 



aparece como verdad en las inscripciones registrales relativas_ a 

di cho i nmu eb 1 e. 11 1 O 

El origen del Relglstro Público no fue tanto el movll 

de la publicidad, sino el aspecto administrativo consistente en -

la necesidad de llevar una cuenta a cada tftular. Pero la cla ndes 

ti ni dad de las cargas y de los gravámenes que re ca fa n sobre los -

inmuebles no permitian conocer la verdadera s1tuaci6n de l!stos. -

lo que oblig6 a dar publicidad al registro, para dar seguridad, -

conociendo lo verdadera s1tuaci6n jurfdica de los irrnuebles, por 

lo que toca al propietario y a las cargas y gravá"menes impuestos 

a éstos. Se da a conocer 11 de .. un modo público y solemne la histo­

ria de sus transmisiones y modoficaciones, asentar sobre s61idas 

bases el crédito terriorlal, impedir los fraudes en los enajena cio 

nes y gravámenes sobre inmuebles y dar a los que intervienen en la 

transm1si6n o modificaci6n de la propiedad una firme garantia para 

la efectividad de su derecho. 11 11 en este sentido, el registro 

produce un medio priviliglado de prueba. 

El Registro es público porque está" a disposicidn de toda 

10 SANCHEZ MEDAL, Ramón, De los Contratos Civiles. Déa!:na edi 
ci6n. Ed. Porrúa. S.A. Mrxico, l9Bg, P. 533, 

11· LOZANO NORIEGA, Francisca. Cuarto Curso de Derecho Civil. 
Contra tos. Obra edita da por 1a Aso da el d n Na c1ona1 dei-rta­
ta ria do Mexicano, A.C. México, 1982. Págs' 641/642. 
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persona que quiera consultar los libros y f_olios con los asientos 

respectivos, puede conocer el verdadero estado del inmueble, pues 

la inscr1pc16n de los actos y contratos del mismo, le permiten es 

tar informado sobre sus antecedentes, transmisiones o modificaci.Q. 

nes, para que al contratar con el que aparece como titular de la­

propiedad no existe error alguno en sus apreciaciones respecto 

del irrnueblc. De este modo" el Registro Público lucha también 

contra la clandestinidad, que es algo naturalmente contrario a la 

pub 1 i ci dad. " 12 

El Registro Público, instituci6n creada por el Estado­

para dar publicidad a las inscripciones en él contenidas, está re 

glamentado por el C6digo Civ11 para el Distrito Federal, en cuan­

to a los aspectos fundamentales y caractorfsticos de la actividad 

reglstral ( artfculos 2g99 a 3074 y Reglamento del Registro Públ.!. 

co de la Propiedad del 5 de agosto de lg88, por lo que toca a su -

organ1zaci6n y al procedimiento registral. 

En el Registro Público los derechos reales son los 

que se inscriben, ya que necesitan del apoyo de la publicidad y -

por su misma naturaleza son mas fa cilmente pub11cables, a difere!.! 

eta de los persorales que se adhieren a la persona. 

(12 ) CARRAL V DE TERESA, Luis. Op. Cit. 219. 
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"La distinción entre derechos .rea.les y personales tfe 

ne su origen en las acciones. in reme in personam respéct'ivamenté 
"13 

la diferencia entre acciones reales y-personales su -

origen se encuentra en el Derecho Procesal Romano, por el actio in 

rem uno reclama lo que le pertenece y por el actio in personam, se 

exige lo que otra persona le debe. 

Tanto los derechos reales como los personales forman par 

te de un ente jurfdico, que es el patrimonio. Todos los derechos, -

bienes y obliga cienes y acciones que tienen un valor estimable en 

dinero, descontadas las deudas. forman el patrimonio. Para los ro 

manos tiene un carcfcter objetivo independiente de la persona huma_ 

na .. asi exfstfan patrimonios sin personas y persores sin patrimonio, 

Operaba la transmlsl6n del patrimonio a tftulo universal 1 ntervlvos 

No podla haber pasivos sino únicamente activos y la persona que de­

biera m!s de lo que tenfa carecfa de patrimonio. 

La legisla cl6n roma na di6 las siguientes concepciones: 

11 a). Los derechos reales (concepto derivado de las accio 

nes in rem de la doctrina clifsica ) son derechos oponibles a cual--

("'1311ITALOSTOSKY, Sara. Panorama del Derecho Romano. Textos Unlver 
sltarios. U.N.A.M. Mhi co, lgs2 P. 100. 
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quier tercero. que facultan a su tftular para que saque prove­

cho d~ una cosa, sea en la forma máxima que permite el derecho 

en cuyo caso hablamos del derecho de propiedad) o en una for: 

ma reducida. como sucede en los diversos desmembramientos de la 

propiedad (en cuyo caso hablamos de fura in re aliena., como por 

ejemplo el derecho de hipoteca o el usufructo.• 14 

11b) El derecho personal, en cambio, permite a su titu­

lar reclamar de determfininada persona la prestación de un hecho­

positfvo o negativo que puede consistir en un da re (transmitir -

el dominio sobre algo), facere (realizar un acto con efectos in-

mediatos) o praestare rea 11za r un a eta s f n f nned fa tas co nse cue n 

c1as visibles, cuando se garantiza una deuda ajera. o cuando uno -

se hace responsable de cuidar de un objeto o se declara dispuesto 

a posponer el cobro de un crédito) A estos conceptos podrfamos ana 

dir los de non facere y de pati (tolerar)." 15 

El concepto de derechos personales es mSs estrecho que el 

de obligaciones¡ el derecho personal o derecho de crédito es s61o 

un aspecto (el activo) de la relación jurfdica que se llama obli­

ga ci6n ¡ y el otro aspecto es el pasivo ( el deber jurfdi co ). Si-

14) HARGADANT S. Guillermo F. Derecho Privado Romano. Sexta edi 
c16n. Ed. Esfinge, S.A. México, 1975. p, 2?.8. 

15) lbidem. p. 304. 
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la conducta no se realiza, o se realiza de manera diferente a la 

convenida, el acreedor cuenta con una a ctio 1 n personam en contra 

del deudor. 

A continua ci6n seftalaremos los elementos del derecho 

rea 1: 

a) El poder jurfdico del tftular. 

b) La relaci6n directa e inmediata que se establece en­

tre el tftula r y la cosa. 

c) La oponibilidad de ese poder respecto de terceros, que 

da al derecho real los atributos y valedero erga omnes. 111 e 

Por otra parte los derechos reales tienen dos cara cte- · 

rfst1 cas esenciales y privativas, que son los derechos de persecu­

si6n y de preferencia. Por virtud del derecho de persecusi6n, el­

tftular perturbado tiene la a ccf6n persecutoria en contra de terce 

ro para a.dquirfr la cosaque no posee y para recuperarla cuando es­

despojado de ella. El derecho de preferencia confiere a su tftula r 

la facultad de satisfacer su i nterh antes que nadie y se rige por 

el principio de prioridad en tiempo , primero en el tiempo primero 

(16 ) ARAUJO VALDIVIA. Luis. Derecho de las Cosas y Derechos de las 
Sucesiones. Ed. Cajiga .Puebla Pue. Hhi co, 1965. P. 44. 
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en derecho, que generalmente se determina a trav~s del Registro Pú 

bllco de la Propiedad, y de prioridad por grado, que la ley estable 

ce según la mayor o menor categorfa social o importancia econ6m1ca­

de los 1 ntereses en presencia. 

Asf tamb1en los elementos del derecho persor111l son: 

a) Una relacfónjurfdfca entre el sujeto activo y el su­

jeto pasivo del derecho. 

b) El sujeto pasivo o deudor es f ntermedfarlo entre el 

tftular y el objeto, ya que se establece una rela c16n entre persa .. 

nas determf radas. 

c) La relacfónjurfdica da nacimiento a una facultadeo 

favor del acreedor para exigir al deudor una prestaci6n o absten­

ción de caricter patrimonial. 0017 

En el derecho persona 1 hay dos sujetos determl na dos en 

la mayorfa de los casos, un objeto y la relación o vfnculo jurfdlco 

que establece entre dichos sujetos, llamados acreedor y deudor, en­

cambio en los derechos reales el sujeto activo (titular de un dere­

cho principal u accesorio), por lo general esta determinado, pero ..... 

puede ser que la calidad del propietario, usufructuario, titular de-

( 17) lbldem P. 45. 
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una hipoteca, sea Incierta o dependa de un previo juicio en caso de 

controversia; y respecto del sujeto pasivo en los derechos rea 1 es -

absolutos. 

Analizando pues, esta evoluci!Sn podemos contemplar que 

en las diferentes etapas hlst6rl cas por las que el hombre ha pasado, 

el Registro Público, se le ha dado o se le ha Identificado con una 

diversidad de nombres o denominaciones, dandole uno distinto en ca 

da perfodo de la historia. 

La primera identiflcacl6nse refiere a la denomlnaci6n­

del Derecho lnmobf11arfo, que no es funcfoMl, ya que hay materias 

sobre inmuebles que estSn fuera del registro que pertenecen fnduda 

blemente al sector del Derecho Civil. 

A contlnuacl6n damos el concepto de Derecho lnnobilio­

rfo, • Derecho Innobflfarfo es el conjunto de normas jurfdfcas so­

. bre bienes inmuebles." 18 

Aunque esta palabra se a cerca mis a lo que se quiere con 

notar, pero el Registro Público incluye no solamente los muebles y 

las personas morales, sino también la propiedad Inmobiliaria y 

( 18) ROCA SASTRE, Ram6n Ha. Op. Cit. P. 1. 
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otros derechos reales, pero la ftmlfdad prfmordfal gfra en tor 

no de la propf edad f nmob 11 fa rfa. 

La segunda fdenttffca cf6n es la que se le da al Dere­

cho Htpotecarfo, se le llama así en España porque la Ley que lo -

regula y su reglamento se llama Ley y Reglamento Hipotecario. 

Como el concepto de Derecho Hipotecario tenemos 11 El­

conjunto de normas Jurídicas sobre Derecho Hipotecario." 19 

Pero co110 puede comprenderse el Registro abarca eso 

y muchas mas figuras jurfdicas. Ese nombre no responde al conteni­

do, pues el Registro regula un campo mucho mSs ampl to que el de H.! 

poteca f1111obt1tarta y mobtltarfa. 

Como tercera fdentfffca cf6n que es la mís funcional en 

esta fpoca moderna por la diversidad de figuras jurfdf cas que se­

uttltzan es la llamada Derecho Regfstral. 

Su concepto es el sfgutente: Derecho t1111obtltarto regts 

trol, es el conjunto de normas legales que regulan la organfzact6n 

y functonamtento del Registro Públt co de la Propiedad inmueble y la 

pricttca, valor y efectos de sus asientos de fnmatrfcu1aci6n regts-

( 19). ROCA SASTRE, Ra016n Ma. Op. Ctt. P. l. 
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tral de fincas, con sus modificaciones, y de Tas inscripciones, de 

actos, y antoaciones preventivas administrativas. 11 2º 
Sin embargo,estamos considerando más apropiada la des­

crfpcf6n de Derecho Registral. tomando en cuenta de que no solo se 

f ns criben derechos rea les, si no figuras jurfdf cas que son muy ne ce 

sarfas por la gran evolucf6n de nuestro derecho y que actualmente­

la sociedad en que vivimos asf lo requiere, como son 1 nscrfpciones 

de Fraccionamientos, Condominios, Créditos de habllltacf6n o de -

Av fo, Fidef comisas, Testamentos y a etas de personas mora les. 

En virtud de que la lnscrlpci6n de los bienes Inmuebles 

en el Registro Público de la Propiedad, es el tema de este trobajo, 

en este punto haremos un anillsis de los mismos, dlstinguHndolos­

de los bienes muebles. 

En la Doctrf na de a cuerdo a su mov11 fdad, los bienes pue­

den clasificarse en Inmuebles y muebles: 

11 A) Bienes inmuebles.- En un concepto generalmente admiti 

do se consideran como tales los que no se pueden trasladar de un la­

do a otro sin alterar en algan modo su forma o substancia. Unos lo­

san por su naturaleza; otros por dfsposicf6n expresa de la ley, te-

( 20) ROCA SASTRE, Ram6n Ma. Op. Cit • P. 13. 
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ni endo en cuenta su des ti no. 11 21 

Esta claslflcacl6n es actualmente la más Importante de 

r1va de la constitucl6n ffs1 ca o corporal de h cosa y, partiendo 

de este supuesto, diremos que los inmuebles ttenen una situaci6n­

f1ja, em cambio los muebles no .la tienen y pueden trasladarse de­

un lugar a otro, esta distincfc5n que deriva de la naturaleza de­

las cosas, no fu~ en el derecho a ntfguo nf es en la a ctualfdad -

base exclusiva para la claslfl cacl6n, pues la ley admite catego­

rfas de 1 nnuebles por consideraciones ajenas y contrarias a la -

naturaleza de los mismos, ya sea por dlsposic16n de la ley o por 

el des ti no o afecta cl6n de las cosas. 

B) Bienes muebles.- Tienen esta consideración los sus 

ceptlbles de ser trasladados de un lugar a otro sin alterar su -

forma ni su substancfa. 11 22 

En el derecho antiguo eran inmuebles aquellos bienes 

de larga duraci6n y una capacidad productiva de gran valor, que­

por constituir la parte principal del patrlmon1o merecían una. ma­

yor protección jurfdlca y un r~glemn Jurfdlco distinto al ap11ca­

do a los muebles, tos cuales se consideraban cosas viles, sin im­

portancia, que no merecian la misma protecci6n que Tos inmuebles·. 

( 21 ) DE PINA, Rafael. Op. Cit. P. 28 

( 22 ) lb1dem. P. JO 



16 

Actualmente ha aumentado la 1mporta ncia de los mue -

bles, pero el leg1slador sigue otorgando mayor protección a los­

i nmuebles. 

Esta clas1ficacf6n aplicable en principio a las "bsas 

corporales, ha sido extinguida por la ley a cosas incorporales ca 

molos derechos, mismos que ha dividido en muebles e inmuebles, -

en atención al objeto del derecho o por disposición arbitraria -­

del 1 egis lador. 
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R M A 

"La publicidad Reglstral no existi6 en Roma. La Publf 

cldad Registra] es creaci6n germ!nica, En Roma existió la Manc1pa­

t1o, la In Jure cesio y la Tradftfo." 23 Enseguida analizaremos -­

brevemente cada una de estas figuras. 

a) La Hancfpatfo, 11 Es una forma de contratac16n esen .. 

cialmente formalista, porque las frases rituales, los gestos y la 

aclftud general de los intervinientes. son el elemento sfn el cual 

las partes no pueden quedar obligadas, ni surtir efectos los actos 

que celebren. 11 24 

La mancipatio se referfa únicamente a cosas mancfpf, ya 

fueran bienes muebles o inmuebles. Los que fnterven1an en el acto -

eran el tran5ferente o mancfpfo daos, el adquiriente o mancfpfo acci 

piens, un agente público o 11brlpens, y cinco testigos o testis cla­

ssi cfs 1 Ange el agente y los testigos. campa recia n el tra nsfercnte .. 

y el adquiriente, este último pronunciaba las palabras rituales o -

nuncupatfo, poniendo la mano sobre la cosa que en el acto sfmbolfz!!_ 

ba, por ejemplo, el predio enajena,do y que podía consistir en un pu 

"•do de tierras; desput!s golpeaba la balanza o libra que sostenla el 

lfbripens, con una rama de !rbol. 

( 23) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 221. 

(24) Ibfdem. P. 221. 
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"B) La In jure cessio.- TambHn se usaba s6la para la res 

manci pi, tratárase de bienes muebles o inmuebles. Era un jui do fi.!! 

gido que encubrfa un negocio de transferencia de bienes, un simula­

cro de juicio reinvidir.atorio, en el que e1 deme>ndado confesaba la 

demanda. 11 25 

El tra nsferente { in jure cede ns ) campa recia, junto -

con el actor o adquiriente veinticante, ante el magistrado. Con -

los ritos procesales de la legis actio sacramenti in rem, el dema.n 

dado confesaba la demanda y el magistrado pronunciaba sentencia de 

clarando que la propiedad pertenecia al actor o ·vindic.ante. 

" c) La Traditio.- Era aplicable a toda clase de bie­

nes, y sin la 1ntervencH5n de ritos o f6rmulas. Se trataba de una 

entrega de la cosa con desapoderamiento. Por eso, en el lenguaje -

jurfdi ca moderno, tradici6n tambien quiere decir entrega." 26 

Posteriormente aparec1o la traditio, como una forma -

más sencilla para transmitir la propiedad, que aunque inicialmente 

coexisti6 con las instituciones anteriores, finalmente las dej6 en 

desuso. La traditio se aplicaba a toda clase de bienes. Sin neces.i 

dad de ritos o f6rmulas, se trataba de una entrega de la cosa con 

desapoderamiento. en la que 1ntervenfan el transferente o tradens 

25) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit • P. 222. 

26 ) Ibidem. P. 222. 
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y el adquiriente o accipiens, con la •oluntad del primero de enaje 

nar. y del segundo de adquirir, o sea. de convertirse en duerio; y­

con un elemento más, que era la remisi6n de la posesi6n o la entr! 

9•. 
Conclusiones: En Roma no hay publicidad, ni menos eXI,! 

ten el Registro. Por eso fue un sistema de clandestinidad de inmu~ 

bles." 27 • 

( 27) CARRAL Y DE TERESA, luis. Op, Cit. P. 222. 
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A M A • 

El Derecho Germanico distingui6 entre muebles e inmue­

bles, reglamentcfndolos de distinta manera. Para la transmis16n de 

inmuebles operaban dos f6rmulas; El Thinx, que equivale a la man­

cipatio y la Auflassung, equivalente de la in jure cessio. 

a) El Thinx era una forma solemnne de trasmisión de in­

muebles, 11 con ritos y simbolismos que se ejecutaban ante la asam 

blea popular o ante el consejo comunal ( thinx o mallus); lacere­

monia era presidida por el Thfnxmann, que era el jefe de 1a asam-­

blea. El transmitente entregaba simbólicamente al adquiriente el -

irvnueble, ante la asamblea o el consejo, y el adquiriente quedaba­

investido de la titularidad de la cosa ( vestitura). 28 

b) La Auflassung,- Se trata de un juicio ficticio, más 

bien de jurisdicc16n voluntaria, pues el juez únicamente constata 

públicamente, es decir, autentica, la investidura. Aqui no existe -

una. entrega s1mb61ica sino que el transferente abandona el inmueble 

( resignatio, dhest), y el juez proclama la investidura ( aufla--­

ssung, veste). 11 29 

Ta oto el Thi nx como la Aufla ssung, 11 fueron primero ora 1 es 

y mls tarde se hicieron por escrito; pero siempre se 1ns crib1eron;-

28 CARRAL y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 223. 

29 lbi dem. P. 223. 
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primero en los archivos judiciales o en los archivos municipales ; 

y segundo se transcribieron en libros especiales. Esto fue un prin­

cipio de reglstracl6n. 

Tambien en Alemania 11 Los registros se llevan por dfs­

trftos, y en ellos se f ns criben las fincas y derechos reales que­

na pertenezcan a la categoria de bienes, o a las cosas rei ra ntes-

. o no figuren en los libros especiales como los caminos, aguas, fe­

rrocarrfles.11 30 

las Instituciones germánicas se debllltaron con la ln­

fluencfa del Derecho Romano, y hasta el siglo XVII el antiguo sis­

tema volvf6 a estar en vigor, consagr¡fndose definitivamente en el 

C6digo Clvfl Aleman de 1896, antecedente más remoto de la Instft)! 

ci6n que estudiamos. 

( 30) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Apuntes de la Hfsto 
ria del Registro Público de la Propiedad. Asoclacf6n Nacio­
nal del Notariado Mexicano, A.C. 1980 P. 36. 
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A A 

Hay formalidades y so1em·n1dades externas en materia de 

transmfsfc5n de inmuebles, y se desarrollaron varias formas de pu-

bl icidad. 

En Es pana, la evolucfc5n regfstral comprende cuatro p~ 

rfodos: 

" lo. Publicidad primitiva.- La tra nsmisi6n de i rvnuebles 

se realizaba utilizando formulas y solemnidades. 11 Como en Alemania. 

hay formalidades y solemnidades externas en materia de transmfsf6n 

de inmuebles; pero no tenemos datos precf,os ni descripciones de -

los formalismos seguidos. la domiración remara no destruy6 por com 

pleto el derecho de las costumbres indigenas, la misma calidad 

cientifica del derecho romano, y de sus jurisconsultos y gobernado 

res, hicieron que no se impusiese el derecho romano en forma abso­

luta, con lo que su influencia fue lenta y coexistieron ambos dere 

chos."31. 

2o. La Influencia Romana.-" Poco·a poco desaparecen 

las formas solemnes de publicidad y son substituidas por la tradi­

tfo, recogida en las Partidas como acto privado de consuma ci6n de­

un contrato de finalidad traslativa. El requisito de la traditio -

se tenfa por cumplido con la clíusula 11 Constitum Posesorium. 1132 

31) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 224. 

32) lbldem. P. 225. 
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"Jo. Inicio del Régimen de publicidad.- Todavia no se tr!!_ 

ta de un sistema general de publicidad inmob11iarh, sino s61o de 

ciertos actos relacionados con inmuebles, especialmente gravcfme-­

nes e hipotecas, aunque en Catalufta, pronto se incluy6 el registro 

de enajenaci6n de inmuebles. • 33 

En este periodo el sistema registra 1 recibi6 impulso 

con el impuesto de hipotecas. tambien se puso fin a la clandestini 

dad • se presentaba al registro la documentaci6n para que se le -­

anotara la menci6n del Registro. 

4o. De Conso11daci6n del Régimen de Publicidad Regis­

tra!.- " Se origina con la publicaci6n de la Ley Hipotecaria del -

afta 1861. Su exposi ci6n de motivos es muestra de la sabidurfa de -

sus autores, pues en unos cuantos renglones al dar razones por las 

cuales se hizo necesario publicar la ley, sintetiza las finalidades 

del Derecho Registra!. Dice dicha exposici6n que aquellas leyes ( 

las que hasta entonces habfa n regido) estan condenadas por la cien 

cia y por la raz6n, porque ni garantizan suficientemente la propie 

dad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad pública, ni 

asientan sobre s6lidas bases el crédito territorial, ni dan activi 

dad a la circulaci6n de la riqueza, ni moderan el interés del dine 

( 33) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 225. 
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ro, ni facilitan su adquisición a los dueftos de la propiedad in­

mueble, nf aseguran debidamente a los que sobre esta garantfa 

prestan sus capitales, agregando que la Ley era indispensable pa 

ra dar certidumbre a 1 domf nfo y a las demSs derechos en la cosa, 

para poner limites a la mala fe· y para libertar al propietario del 

yugo de usureros despiadados." 34 

11 Debido a esta razCSn cronologfca el estudio de la orga 

nizacl6n y funciona01iento de los Registros de la Propiedad mantle 

ne en espaHa la denom1nacf6n de Derecho Hipotecario, en que la es 

pecio sustituye al género." 35 

En es pana su publicidad estaba basada en los Ofl cios de 

Hipotecas, ya contemplaban los problemas del trafico Jurfdi co, que 

se requerla de la publicidad de los instrumentos que celebraban, -

pero también que debio n de legislarse para tener un ordenamiento-

1ega1. 

34) CARRAL Y DE TERESA, Luis, Op. Cit. P. 226. 

35 ) Enciclopedia Jurfdica Omeba. Tomo XXIV. Editorial Bibliogra 

flca Argentina. S.R.L. 1967. P. 513. 
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HExrco: 

En México desde 1870, el Registro Publico se inspir6 

fundamentalmente en la Ley Hipotecaria Española de 1861, raz6n -

por la que se sigue indirectamente, los principios registrales -

del sistema francés. 

Tambfen encontramos algunos antecedentes en el vie­

jo derecho Espaftol, Los Oficios de Hipotecas fueron impuestos en 

la Nueva España mediante Pragmati ca del 16 de abril de 1783, pe­

ro no daban a conocer la sltuaci6n jurfdi ca completa de los inmue 

bles por que en ellos s61o se anotaban los actos constitutivos de 

hipotecas de censos y otros gravámenes reales. la venta de fnnue­

bles gravados con cargas y, en general todos aquellos fmuebles -

que tuvieran seftalada, en forma especial y expresa, una hipoteca .. 

de modo que los oficios tenfan una publicidad relativa, limitada 

a los actos mencionados. Estos offc1os estaban en manos de parti­

culares, inclusive durante el México, Independiente por que con­

forme a una ley de"l853 el Presidente Antonio L6pez de Santa Anna 

Presidente de la República Mexicana, en la ley y arancel sobre -­

Oficios de Hipotecas estableci6 que éste fuera rematado en al­

moneda al mejor postor" 36 y trabajaban bajo la vigilancia del -

Auntamfento, y para el cobro de derechos se ajutaban a un arancel 

oficial. 

( 36 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P • 22. 



" El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de 

'1a Baja California de 1B70, primero en su género dentro de la legf§. 

1ac16n mexfcam, viene a proporciorar las bases legales para el es­

tablecimiento de" un oficio denominado Registro Público", en toda 

poblaci6n donde haya tribunal de primera instancia, y al año si -

gufente, ono antes del deceso del gran patricio oaxaqueño, ésta, -

hoy centenaria instituci6n se abr16 a ese público a cuyo serv1clo­

fue destinada, en un inmueble sito en la antigua calle de Medina -

de la ciudad capital" 37 Este C6digo establec16 el sistema decla­

rativo de las inscripciones. excepto tratlndose de la hipoteca que 

tenfa efecto const1 tut1vo, pues s61o producía efecto jurídico a -­

partir del momento en que fuera registrada, 

El Registro Público de la Propiedad se imp1ant6 en Mé­

xico propiamente a partir de este C6d1go de 1870, pero de este año­

a 1902 continuaron los Oficios de Hipotecas como secc16n segunda -­

del Registro. 

11 Durante el gobierno del Presidente Juárez, el 28 de fe 

brero de 1871, se exp1di6 el reglamento del título XXIII del C6digo 

Civil, del Distrito de la Baja California. Este reglamento orden6 ~ 

se instalara la Ofl el"" denominada Registro Público de la Propiedad" 

en la capital, Tlalpan y la Capital del Territorio de Baja Ca11for­

nfa,•~f Registro dependía del Ministerio de Justicia. 

37) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 26. 

38( lbldem. P, 28. 
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El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorios de 

la Bajo California de 1884, orden6 se estableciera el Registro Pú 

bli co en tod• poblaci6n en donde hubiera tribunal de primera ins­

tancia "El oficio denominado Registro Público estaba integrado -

por cuatro secciones: 

1.- Registro de Titulas traslativos de dominio de los -
derechos reales, diversos de la hipoteca 1 impuestos 
sobre aquéllos 

11.- Registro de Hipotecas. 

111.-. Registro de Arendamiento. 

IV.- Registro de Sentencias. ,, 39 

Este C6digo también estableci6 el sistema declarativo de 

las fnscripcfones, exceptuando la hipoteca. Durante el Gobier-no 

del Presidente Venustiano Carranza fue modificada la hipoteca, 

estableciendo que s6lo producía efectos contra terceros, a partir 

del momento de su inscripci6n en el Registro Público, de tal mane 

ra que, por si misma se constituía válidamente, independientemen­

te de su registro. 

En 1921 se 11ev6 a cabo la centralizaci6n del Registro 

Público de la Propiedad en el Distrito Federal, muy parecido el• n 

terior. A este reglamento sucedieron los expedidos el 13 de Julio 

de 1940, el 17 de enero de 1979, el 16 de abril de 1980 y el ac-­

tual del 5 de agosto de lg88. 

(39) SANCHEZ COLIN, Guillermo. Op. Cit. P. 30. 
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El C6digo Civil de 1928, vigente, no contenfa nada no 

vedoso en su redacción primitiva, continu6 por la misma lfnea que 

el Cddigo de 1984, introduciendo reformas de poca significacidn· 

como el registro de las informaciones de dominio y de posesión. 

Con las reformas y adi dones que se hicieron i?l Códi­

go Civil de 28, mediante decreto de 28 de diciembre de 1979, se· 

estableció un nuevo sistema registral, pues fué reformado y ad1 .... 

donado todo el tftulo referente al Registro Pública. En su reda e 

cidn primitiva establecid que el Ejecutivo Federal designaría 

las pobla cienes en donde debfa establecerse la oficina denominada 

Registro Público ( artfculo 2999) y la redaccidn actual considera 

al Registro como una ofi c1 na establecida en el Distrito Federal y 

ubicada en el lugar que determine el Jefe del Departamento del 

Distrito Federal. Anteriormente, dentro de los tftulos sujetos a -

registro contemplaba a los testamentos olográfos, los cuales recf 

bia en depdsito (artículo 3001 ), pero con las reformas fueron 

excluidos de tftulos fnscribiles. 11 considerando que tal atribu­

ci6n es más congruente con la que lleva a cabo el encargado del -

archivo de notarfas, se propuso la derogación de los artfculos -­

respectivos del Cddigo Civil, de esta manera el Registro Público 

se concretará a las funciones que por su propia naturaleza le son 

cara cterfsti cas. 40 

( 40 ) SANCHEZ COLIN, Guillermo. Op. Cit. P. 41. 
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A partir de las reformas de 1979, se dej6 al Reglamen--­

to del Registro Público, fijar el sistema y método para la prácti -

ca de las inscripciones, quedando instituida la publicidad regis- -

tral y establecido el procedimiento para lograrla. El C6digo Civil 

regula la responsabilidad en que incurren el director, los registrª­

dores y dem.!s empleados del Registro en el desempei\o de sus funcio­

nes. Establece disposiciones comunes de los documentos regisrales, 

indicando que documentos son objeto de registro. Son tratados con 

precisión los efectos del registro, el derecho de prelación y la -­

rectifica ci6n y extinci6n de los asientos, 

Respecto del registro de la propiedad inmueble, se preci­

sa cuales son los tftulos inscribibles o a notables y los efectos -

de la inscripci6n. 

Tiene mucha importancia la innova ci6n introducida a partir 

de las reformas. consistente en la inmatriculaci6n en el Registro, a 

trav~s del procedimiento establecido para tal efecto. cuya finalidad 

es evitar la clandestinidad de la propiedad, procedimiento que fue -

modificado posteiormente, mediante reformas del 7 de enero de 1988. 

El sistema adoptado por el C6digo de 28, a semejanza de los 

anteriores, tambi6n es declarativo, inclusive para la hipoteca. 
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S I S T E M A S • 

La fi ra1ldad de todo sistema reglstral es darle publl <i 

dad y seguridad a la propiedad lnmob1liarta y proteger a quien de -

buena fe realiza una operac16n sobre un inmueble con base en la si­

tuación jurfdlca que dicho bien presenta en el Registro. Para lo­

grar este objetivo ha habido una evolución de la publicidad regls 

tral; las diversas legislaciones han seguido sistemas diferentes -

para atribuir efectos a las inscripciones registrales. Para clasi­

ficar los diversos sistemas se puede partir de la forma o de la -­

eficacia de la Inscripción. 

Según la forma en que el registro se hace, los sistemas 

pueden ser; 

a) De transcripción. 

b) De folio persoral. 

c) De fo11o real. 

"El sistema de transcripci6n: por el cual el documento se 

archiva o se copla fntegramente en los libros del Registro. 

El sistema de folio persoral, en que los libros se lle 

van por indices de personas, o sea de propietarios o de titulares -

de de re chas rea 1 es. 

El sistema de follo real, en que los libros se llevan por 

fincas, a cada ura de las cuales se le abre un folio, ·en que se ins­

criben todos los cambios, gravamenes, transmisiones etc., rela ciara-
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dos con di cha finra• 4 1 

SegGn la eficacia de la l.nscrlpclc5n, el registro produce 

los siguientes efectos: 

a) de hecho. 

b) de probatorios. 

c) de efi"' cia. 

d) de lnscripcic5n sustantiva. 

" Efectos de hecho. Estos efectos son comunes a todos lo' 

registros, pues en todos ellos el asiento existe, tiene un carSc­

ter informativo y puede ser consultado por cualquier persona. 

Efectos probatorios. - El registro es un medio privili-­

giado de prueba de lo consigrado en el asiento. 

El registro es presupuesto de efi ca cfa .- Se exige el -­

asiento en declaraciones de voluntad para producir la eficacia-­

contra terceros. ( sistema Declarativo) o la efi ca cfa o validez 

misma del acto (sistema constitutivo). 

lnscripci6n sustantiva.- Es el mil'ximo de efiracia atribul 

do a la i nscrfpción, ya. que ésta opera el cambio en el derecho re 

gfstrado, sin necesidad del acuerdo de transferencia. En la actua 

lldad ya no hay propiamente inscripciones sustantivas, sino en el 

sistema australiano, habiendo existido en el antiguo sistema ale­

mln. En los lugares donde se acepte la Inscripción sustantiva, d.!!_ 

( 41) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. cit. Pil'gs. 229 y 230. 
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be afirmarse que sin registro no existe el derecho." 42 

En las Inscripciones Sustantivas, Constitutivas y Decla 

rativas, existen las siguientes diferencias: 

a) I nscripci6n sustantiva. - Es la que surte todos 

los efectos reales sin necesidad de un a curdo de transferencia. 

b) La lnscripcion constitutiva.- No hace caso omiso 

del acuerdo de transferencia de creación o extinción del derecho, 

sino que se exige como requisito 1 nexcusable para que el derecho 

quede constituido, transferido. extinguido, etc. 

c) La lnscripci6n Declarativa.- Es aquella que cuya 

eficacia estriba únicamente en declarar la existencia, la transmi­

si6n, la modificaci6n o la extinci6n del derecho , ya que operada 

fuera del Registro por un negocio jurfdi ca que se contiene en el -

tftulo que se presenta al Registro. Es decir que el derecho na ce -

extrarregistralmente, ante el Notario. 11 43 

( 42} CARRAL Y DE TERESA, Luis.- Dp. cit. P. 23D. 

( 43} lbidem. Plfgs. 230 y 231. 
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FRANCES 

Este sistema es declarativo porque la validez del ac 

to jurfdfco no depende de su inscripcit5n en el Registro, el acto-­

por el cual se transmite. modifica o extingue derechos reales so-­

bre inmuebles es va"lido entre las partes, y el consentimiento o -­

simple a cuerdo extrarregistral de ~stas es suficiente para que ope 

re la transmisi6n, modificacf6n a extinción desde que se celebra­

el contrato correspondiente. La falta de inscripci6n del acto ori­

gina la inexistencia del mismo frente a terceros, quienes pueden -

aprovecharse de esta situación sin que les pueda per,Judicar. 

La inscripción no produce un efecto positivo, sino­

s61o un efecto negativo, consistente en hacer que el acto pueda -

perjudf e.ar a los terceros." 44 Esto origina que en un momento de 

terminado pueda haber dos propietarios de la misma cosa; el ad--­

quiriente por virtud de la eMjena ci6n y el enajenante que conti­

nua con la propiedad hasta que se opera la inscripci6n en el Re-­

gistro, pues en virtud de que es un registro dép\iblicfdad negati 

va, el hecho de no registrar ha ce pensar que el registro conserva 

su derecho. Adem&s que evita las enajera clones dables. 

( 44 ) SANCHEZ MEOAL, RamcSn. Op. Cit. P. 536. 
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Las inscripciones son potestativas, pues no tienen valor 

sustantivo propio, sino s6lo declarativo, y la nulidad o invalidez 

del documento o acto que sirvic5 de antecedente a la inscripci6n, 

provoca la nulidad de ésta porque la inscripción no hace inataca­

ble el acto aún con respecto a terceros de buena fe. 0 Son terce­

ros en el derecho frances los adquirientes del auctor, cuando lo 

que se trate de inscribir sean derechos idénticos o por lo menos­

incompatfbles con otros registrados. Ademas Tos terceros deben -­

estar exentos de fraude. Entre nosotros se entiende por tercero de 

buena fe a aquel que ignora el ~fecto o vicio, por no aparecer 

claramente en el Registro. En cambio en Francia. el que adquiere -

un derecho del tftulo regfstral aun conociendo el vfcfn,no se con 

stdera de mala fe y sigue siendo protegido, pues para no proteger .. 

los se necesita que haya verdadero fraude, o sea que esté el adqui­

riente ( tercero ) coludido con el auctor • para perder el c::arcfcter 
45 

de tercero. 11 

El Registro Público de la Propiedad, esta a cargo de 

una oficina administrativa, y no hay dlstincl6n fundamental entre 

el r@gimen de propiedad inmueble y el mueble, pues ambos correspon .. 

den al derecho privado. No hay una rela cl6n entre el Registro y el 

Catastro, el cual tiene un Interés fiscal. 

( 45) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Dp. Cit. P. 233. 
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La lnscrlpci6n tiene carifcter facultativo .Y no da compl.! 

ta seguridad a los interesados, pues a pesar del tracto sucesivo­

(o sea, una cadera necesaria de inscripciones) el asiento del -

transferente no crea una apariencia registral positiva, en la -

que pueda confiar el adquiriente. Es un registro negativo, pues­

puede confiarse en que no existe lo no registrado; y no es regis­

tro positivo, porque no puede tenerse por seguramente existente -

1 o no re g 1 s t ra do . 

Es asf ...... 11 La inscripci6n en el Registro no está re 

querida so pena de nulidad, su falta produce tan s61o que se incu 

rra en multas fiscales, por otra parte, el documento no registra­

do no tiene, en prf ncfpfo fecha cierta con respecto a terceros -

cfr árte). n. 419); el derecho civil considera, pues, la lnscrlp­

c16n en el registro como una formalidad ad probationem.
11 

••• 
46 

El contrato celebrado entre las partes es plenamente 

valido, ya que existiendo el consentimiento del a eta, siendo la -

lnscrlpcl6n en el registro optativa y no obligatoria para las par­

tes. 

Por otra parte tambfen " Los redactores del C6dlgo Civil 

afirmaron al principio de la transmisión de los derechos reales --

solo consensu 11 
( art. 1138) De ello resulta que cualquier derecho 

( 46) MAZEAUD, Henri, Jean y Le6n. Lecciones de Derecho Civil. par 

te Segunda. Vol. 1 Buenos Aires. Ed. Jurldlcas Europa. 1960 
P. 86. 



36 -

real, la propiedad, por ejemplo, es susceptible de ser transmiti­

da por un contrato, sin el cumplimiento de ninguna formalidad. -­

Los terceros se encuentran asi en la imposibilidad de ser infor­

mados; no obstante, tienen·· necesidad de serlo¡, cuando quieren tra 

tar sobre un bien comprarlo, obtener una hipoteca, ha ce falta que 

s~pan a quién pertenece ese bien. y si no estí ya gravado con hi­

pot~ca. Para proteger, el legislado revolucionario francés. deci­

di6 que el derecho real de hipoteca no les serfa oponible más que 

si estaba publicado por medio de una inscripción en la conserva-­

ci6n de las hipotecas ( Registro de la Propiedad }, El C6digo ci 

vil ha previsto una formalidad similar, la transcripci6n de un -

derecho real por lo tanto, en el acto no publicado es válido pro­

duce sus efectos inter partes, pero los terceros tienen el dere­

cho de ignorar la transmis16n no public.ada. 11 47 

La creaci6n y la extinci6n de las formalidades de pu­

blicidad conducen, pues a· un renacimiento indirecto del formalismo 

por eso no hay que confundir las formalidades de los actos con las 

requeridas para la validez del acto. Por eso cuando el legislador­

organice una publicidad y exija, para la misma un acto Notarial, -

esta formalidad será cumplida siempre. 

( 47) HAZEAUD, Henri, Jean y Le6n. Op. Cit. P. 87. 
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En el derecho Frances deben registrarse los actos tras 

lativos o declarativos, o los modificativos de la propiedad mueble, 

al igual que los_ a etas constitutivas o exhibidos de derechos reales· 

y el error de este sistema es que los a etas de promesa de venta tam 

bién exigen que se inscriban aun cuando todavia no existe la trans­

misi6n del bien, también el que adquiere un derecho del tftular re 

gistral, aOn conociendo el vicio no se considera de mala fe y si­

gue siendo protegido, pues • solo que haya verdadero fraude no lo­

protegen. 

En el sistema Francés" La inscripción no es constitu­

tiva, pero es obligatoria no para las partes precisamente, sino pa 

ra los notarios, autoridades, jueces, etc. Ya hay tra eta sucesivo, 

o sea un a cadena necesaria de inscripciones, en que no falte nin­

gun eslab6n. ·El documento debe referirse al titular anterior. Hay 

tambien el principio de prioridad, pues el orden cronológico se -

lleva er: forma muy estricta. Ya hay tambien lo que antes no exis­

tfa, la calificaci6n registral, o sea la obligaci6n del conserva­

dor, de examinar la identidad de las personas y de las cosas que­

han de ser incluidas en la inscripci6n. Debe cerciorarse del dere 

cho del transferente, y también debe rechazar el documento, si no 

llena los requisitos que al efecto hagan falta. 11 48 

" El registe franch es un registro de publicidad negativa 

( 48) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. Pógs. 232 y 233. 
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es el hecho de no registro, 1o que hace pensar que el registrado 

conserva su derecho. Evita las enajenaciones dobles pero no es de 

publicidad positiva cama el nuestra y el español; la nul !dad, la 

revoca c16n, la rescist6n. etc. de un acto registrado afectan al 

tercero aun de buena fe y a todos sus causahabientes. Ya veremos 

que entre nosotros, conforme al artfculo 3007, rige una situación 

completamente dtsti nta, 

A pesar del tracto sucesivo, el asterito del transferente 

no crea una apariencia registral positiva, en la que pueda confiar 

el adquiriente. Es un registro negativo, pues puede confiarse en -

que no existe lo no registrado; y no es registro positivo, porque­

"º puede tenerse por seguramente existente lo registrado. " 48 

La función esencial de la inscripci6n es la de llevar al 

conocimiento de terceros los actos traslativos de la propied.1d no 

siendo de ninguna considera ci6n en las relaciones entre las partes, 

pues en el circulo contractual la propiedad se desplaza por el solo 

juego de los contratos, por eso su registro tiene carácter personal 

lo que quiere decir que se lleva por nombres de personas y no por­

f1 neas. 

( 48) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Dp. C1 t. Págs' 233. y 234. 
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A M A A 

Sfgue el sistema constitutivo porque considera que el 

registro es un elemento esencial para la existencia de los a etas 

jurídicos y derechos que conforme a la ley deben registrarse. ya 

que la falta de registro trae como consecuencia que los actos j!! 

rfdf cos que crean, transmiten, modffi can o extinguen derechos, no 

produzcan efectos entre las partes ni con relaci6n a terceros. De 

a qui se desprende el principio que rige el sistema alemán de que -
11 todo derecho no inscrito en el libro territorial ( libro de re­

gistro de la propiedad y derechos reales inmobiliarios), se repu­

ta inexistente entre las partes respecto de los terceros." 49 

Este principio implica la publicidad, por medio del Re­

gistro Público. de todo acto o hecho jurfdico que afecte a los in­

muebles, y sea la transmisi6n de propiedad por cualquier tftulo. o 

la const1tuci6n, modific.ac16n o extinci6n de derechos reales inmu~ 

bles etc. Por otra parte, significa que ningún derecho real inmue­

ble puede transmitirse, constituirse o extinguirse, aún entre las 

mismas partes, sino por medio de la inscripcf6n en el libro terri­

torial. 

( 49) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano. T. 111. Se!!_ 
ta ed1ci6n. Ed. Porraa. S.A. México, 1985. P. 821. 
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El sistema alemán establece la diferencia entre el regimen 

de la propiedad inmueble y el do mueble, porque considera a la pri­

mera como parte del territorio, que es uno de los elementos consti­

tutivos del Estado, lo que les da un carácter pública a las rela ci..Q. 

nes jurfdicas sobre Inmuebles, que obliga al Estado a intervenir en 

la adquisición, transmisi6n. gravámenes y extinción de derechos rea 

les sobre la propiedad territorial, por lo que el libro territorial 

o el Registro inmobiliario están a cargo de los tribunales judicia­

les, y existe una rela ci6n estrecha entre el Catastro que da a cono 

cer la situaci6n jurfdica de esa finca ( propiedad,grávamenes, ser­

vidumbres, etc. }. 

Por eso " El Derecho Alemán y el derecho moderno en gene 

ral, conceden una serie de derechos a la adquisi ci6n de la propie­

dad o un derecho real. Estos derechos caen dentro del concepto de 

los derechos de modifica ci6n jurfdi ca y especifi camente en el dere 

cho de adquisici6n. Los llamados derechos reales de adquisic16n -­

porque re ca en 1 nmedia ta mente sobre la cosa ..... 11 SO 

El registro de la adquisi ci6n de propiedad o titularidad 

de algún derecho real sobre un inmueble. " El registro se obtie­

ne por un proceso de jurisdi cc16n voluntaria. Es una rela c16n del-

( 50) ENNECERUSWOWIG, Theodor Kipp, Martfn Wolff, Tratado de De 
Derecho Civil. Tomo 1 Ed. Barcelona. 1923. P. 312. 
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partf cular con la autoridad. Primero. se presenta una solf citud 

de fnscrfpd6n 1 que es como una demanda cuyo momento de presenta 

ci6n al Registro se anota. En esa demanda, se contiene el cansen 

timiento del afectado, por la inscripci6n ( recordemos que hemos 

di cho que s61o por el consentimiento del tftular , puede modifi­

carse ese derecho en su perjuicio). La expresi6n del consentimfen 

to 'e1i una declaraci6n unilateral al Registro, permitiendo que se­

afecte su derecho. ~ar eso es un a eta de disposici6n. La declara­

cfó n es abstra eta. es decir que no ha ce referencia al proceso cau 

sal ( verbigracia una compraventa), y no es necesario que aparez­

ca el consentimiento del favorecido, o sea del beneficiado por la 

inscripci6n. Es pues la inscripci6n el último elemento const1tuti 

vo de cualquier modificación real por negocio jurfdico." 51 

El juez analiza la capacidad del enajenante, la vali-

dez de su manfffestacfcSn de voluntad para trasmitir o gravar el -

inmueble o el derecho real de que se trate, y la voluntad del ad­

quiriente para aceptarla, es dectr, sólo analiza la validez del-­

acuerdo traslativo, como contrato abstracto, independientemente -

de causa precedente ( compraventa, permuta, etc.). Lo Gni ca que se 

debe acreditar es la voluntad de transmitir y adquirir respectiva­

mente. Entonces la función calificadora del Registro ( principio· 

de legalidad) es limitativa al acuerdo transmisfvo abstracto,indepen 

51) CARRAL Y DE TERESA, Luis Dp. Cit. P. 234. 
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diente de la causa en virtud de la cual las partes proceden a la 

enajena ci6n. " Solo después de esa resolucl6n judi clal favorable 

se procede a la 1nscripc16n, la cual es el único y verdadero tftu 

lo de propiedad o del derecho real de que se trate, perdiendo I!"_ 

portancia los actos que sirvieron de base a la misTJ1a inscripción 

pues ésta tiene por si sola un valor sustantivo independiente de 

aquellos y hasta que se practica la misma inscripci6n se transmi­

te el dominio y demás derechos reales sobre los inmuebles, tanto-

entre las partes como frente a todo el mundo 11 erga omnes 11 
•

1152 

La Independencia de la lnscripci6n con el acto jurfdico 

que le dl6 origen, ha ce posible la existencia de dos lnstltuclo-­

nes en el Derecho Alemán, a) la hipoteca puede subsistir Indefi­

nidamente, si, no se ha cancelado, aunque se haya extinguido ya .. 

la obliga ci6n principal y aunque ésto haya ocurrido por confus16n 

originándose asf la llamada " hipoteca del propietario". y b)el 

propietario de un inmueble puede constituir hipoteca sobre éste -

aunque no exista entonces a su cargo una ob11gaci6n personal, dan 

do na cimiento asi a um 11 deuda territorial" . 11 53 

Los efectos de la inscrlpcl6n son dos: a) Se presume -

que los derechos inscritos existen tal como est6n registrados pe 

ro en el proceso de que hemos hablado, cabe la prueba en contra­

rio (aunque ello es sin perjuicio de la consolldacl6n del prot~ 

52 SANCHEZ HEDAL, Ram6 n. Dp. CI t. P. 535. 

53 Ibldem. Pil"gs. 235 y 236. 
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gldo por la fe p0b11ca, la lnscrlpc16n es plenamente eficaz a fa 

vor de cualquier adquiriente de buena fe, pues aunque luego re­

sulte que no coincide con la realidad jurfdica, el adquiriente se 

convierte en verdadero tftular entre nosotros, cua·1qufer negocio­

extrarregistral provoca discordancia entre el registro y la reali 

dad. En Alemania. la dfs corda ncia es más rara y 1 eja na, da da la -

abstraccl6n del negocio jurfdico y por ser la inscripción consti­

tutiva de éste. La proteccf6n del registro alemán no se extiende­

n! a la circunstancia de hecho de las fincas (por ejemplo si 

realmente una finca tiene ciento diez metros cuadrados, no i nflui 

rá en el derecho sobre ella el que el registro mencione ciente 

cuarenta metros cuadrados), ni a las circunstancias pe"rsora1es de­

l os ca ntra ta ntes. 11 54 

En cuanto a la organizaci6n del registro. ésta se lle­

va por fincas, correspondiendole a cada una un folio real propio, -

pues las fine.as son consideradas como entidades jurfdicas i ndepen-­

dientemente, de las personas que adquieren algún derecho real sobre 

ellas, 11 La hoja o folio tiene tres secciones, destinadas, la prime 

ra a las re la dones de propfedadi la segunda, a las cargas y las 1 f 

mitacfones, y la tercera, a la hipoteca, gravc1'menes, etc." 55 Los 

asientos inscritos en follo tienen fe pública completa, con lnde-­

pendencia del acto o documento que le sirv16 de antecedente 

54 CARRAL Y DE TERESA, Luis Op. Cft. P.fgs. 234 y 235. 

55 Ibidem. P. 234 •• 



. - 44-

ya que la validez. o nulidad de uno y otro no influye en la vali­

dez de la inscrlpcl6n. Coincide la descrlpci6n de la finca del r! 

glstro con la del Catastro. Es un sistema que seHala limitativa­

mente los actos que deben inscribirse que son los que constituyen 

trasmiten. modifican o estinguen derechos reales. 

El sistema registra! alemán establece los principios de 

Publicidad.- (la existencia de los derechos reales sobre inmue­

bles depende de su inscripci6n en el Registro); De especialidad 

( cada asiento regfstral debe esp-ecificar el inmueble a que se -

refiere y el contenido de la rela cf6n Jurfdi ca que refleja); De-

lega 1 idad las bases de la inscripcf6n deben acreditarse faha-

cfentemente y los documentos que se presenten en el Registro de­

ben ser auHnti cos o austentl ca dos), De legitima ci6n y de la fe 

públi e.a regfstral, asf como del tra eta sucesivo ( permite conocer 

la contf nufdad en las trasmisiones y conocer la sftua cfdn de Ta -

finca); tambien sigue la regla de primero en regiptro, primero-­

en derecho, y tiene fuerza probatoria las consta netas. 

De Pi na 1 ndi ca 11 que, a pesar de Ta eff ca cia concedi 

da a Ta f ns crfpcf6n, ~sta no es forzosa en todo caso. E¡ forzosa, 

cuando en virtud de un acto jurfdfco se crea, trasmite, modifica o 

extingue el derecho de propiedad sobre inmuebles, y voluntaria -­

cuando estos efectos se deben a un mandato de la autoridad o por-
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disposici6n de la ley o cuando el derecho que se transforma o ex 

tingue es un derecho real constituido sobre otro derecho real. 1156 

En el sistema Alemán, el registro es en principio ~ons 

titutivo, o sea, que, adquiere rango estructural u orgánica. Cabe 

seftalar que en cualquier adquisi ci6n,trasmisi6n de derechos reales 

ha y tres elementos que son: 

a) Acto causal, es un negocio o contrato que en el no 

es traslativo de dominio. 

b) Derecho real, por ~1 que se adquiere o transmite, 

pra ct1 ca mente la tra nsmisi6n que se efectua. 

e) La inscripci6n que exterioriza el acto frente a todos 

también establece los principios de 1egitimaci6n y de fé publica. 

( 56) DE PINA, Rafael. Dp. Cit. P. 226. 
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A U S T R A L l A , 

El 'sistema Australiano, también 11 conocido como Siste 

ma Torrens porque fue ideado por Sir Robert Richard Torrens, quien 

. quiso dar una 91·an seguridad a los tftulos de las propfedade5 en -

Australia: lnmotriculaci6n.- En Australia habfa dos clases de tftu 

los, El directo que venia inmediatamente de la corona. que era por 

lo tanto inatacable; y el derivado de ella, que coma no exfstfa un 

sistema de registro, se prestaba a toda clase de fraudes pues se -

movfa en un terreno de completa cla ndesti ni dad. Torrens procur6 -

que todos los tftulos fuesen directos. es decir, como si provf nfe­

sen directamente de la corora. Para ello se establec16 el sfstema­

de fnnatr1culac16n o sea el acceso por primera vez, al Registro Pú 

bl1co~ La fnmatrfculac16n era voluntaria, pero una vez hecha,la fin 

ca quedaba sometida al sistema registra!. La inmatriculaci6n'tiene­

por objeto comprobar la existencia de la fi nea, su ubica ci6o y sus-

11m1tes, y acreditar el derecho del inmatriculante, asf como hacer-

1 nata cable ese derecho. De esta manera se crea un tftulo único y -

absoluto." 57 

Para i nma tri cu lar se presenta la solicitud a 1 Registro 

acompai'\ada con los planos, tftulos y demifs documentos necesarios, 

los cuales son estudiados 11 cuidadosamente por Juristas y por top6-

grafos del Registro sobre el tftulo presentado, en torno a estos-

(57) CARRAL Y DE TERESA Luis. Op. Cit. Pigs. 235 y 236. 
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dos problemas; identificact6n ffsica del inmueble y el derecho de 

propiedad de quien solicita la i1111atrlculaci6n, para lo cual se 

notfffca a los colindantes y se hacen publicaciones para que sf -

se presentan reclamaciones en un plazo variable entre dos y tres 

aftas, sean tramitadas éstas en la vfa judicial, pero si no hay ta 

Tes reclamaciones o la resolución Judicial que les recae es adver 

sa, se hace entonces la 1nscripci6n, que más bien es una reproduc 

c1dn de tftulos extractados, porque no se inscriben los actos sino 

los tftulos, para lo cual se expiden dos tftulos iguales con sus -

respectivos planos y con y con mención de las hipotecas, gravamenes 

y demirs derechos reales, como sf se tratara de ura propiedad creada 

de nuevo y apoyada en el reciente tftulo expedido, para que un ejem 

plar se encuaderne en el Registro y el otro se entregue al titular­

del derecho. 11 58 

El titulo se expide a nombre del Estado, es irrevoca­

ble, presenta datos descriptivos y los derechos del titular, y sir 

ve.de prueba y soporte de la propiedad, adem.fs dicho tftulo sirve -

para transmitir con facilidad la propiedad del lnnueble, mediante -

un simple memora ndum que es como un endoso, o entregando el tftulo­

para que se anule y se sustituya por otro. 

El irtnatrlculante debe pagar al Estado, por el registro, 

( 58) SANCHEZ MEDAL, Ramón. Op. Cit. P. 537. 
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um cantidad determinada, con la cual se crea un fondo pecunario 

para i ndem nfza r a 1 os terceros que puedi eran resultar perjudicadas 

por la inatacabilidad del registro, quienes no pueden reivindicar 

el inmueble. 

11 Tambfl!n en este sistema. como en el germánico, se -

lleva el registro a base de un folio real para cada finca y en -­

forma de exracto y no a base de la transcripci6n integra del titu­

lo." 59 

las ventajas y desventajas de este sistema son resumi­

das por Luis Carral. en los siguientes términos: 

VENTAJAS: 1) La inatacabilidad del título, protege a 

los terceros adquirientes; 2) Esa seguridad afirma el valor de Ta 

propiedad; 3) El público conoce perfectamente las fincas; 4) El -

sistema ha ce posibles las adqufsi ciones an dominio pleno y gara ntf­

za al verdadero propietario con un seguro para el caso de que sea -

privado de su derecho, y 5) Fa cfl ita la contrata ci6n." EO 

OESVENTAJAS: a) La inatacabilidad del titulo puede per 

judicar al ve"dadero ~ropietario que, por ejemplo, ignora que habfa 

sido desposeido, por no haber tenido conocimiento de las publica cio 

nes hechas; b) El verdadero propietario con buena titula ci6n no ne­

cesita el registro; c) El propietario con titulo defectuoso no tie 

ne acceso al regfstro; 11 61 

(59) SANCHEZ HEDAL, Ram6L P. 538, 
(60) CARRAL y DE TERESA, luis. P. 237 

(61) lbidem P. 237. 
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ESPAROL. 

En el derecho Español, tratifndose de la hipoteca es neces• 

ria la lnscrlpcl6n en el Registro Público para que quede válldamen· 

te constituida. Este requisito también lo exigieron nuestros C6dl-

9os de 1870 y 198~;. hasta la reforma de 1917, en que se le aslgn6 

a la l nscrlpcl6n hipoteca ria los mismos efectos que a las demás --

f nscrfpcfones. es decir, se requiere para hacer oponible el dere-­

cho a terceros únicamente y no para que opere el contrato entre -­

las partes. El C6dlgo a nterlor dlsponia " La hipoteca no producirá 

efecto legal alguno sino desde la fecha y hora en que fuere debid! 

mente registrada•:, con la reforma de 1917. el C6digo vigente dis­

pone en su artfculo 2919" la hipoteca nunca es tácita ni general­

para producir efectos contra tercero necesita siempre de registro, 

Asf tenemos ••las transmisiones inmobiliarias estSn suje_ 

tas a las reglas generales, y entre ellas la fundamental del artí­

culo 609, La inscrlpcl6n en el Registro ( si se exceptúa el caso 

sfngularfsfmo de la hipoteca) no constituye, propiamente, un re -

qulslto para la transmlsl6n. No obstante, es indudable la influen­

cia que el sistema de publl cldad registra! regulado en la Ley Hi­

potecarla ejerce sobre el de ·transmisl6n de la propiedad dlcipli­

nado en el C6dl90 Civll. Aparte de ello, ya hemos visto que el pro 

pio C6dlgo en el Art. 1473 a prop6slto del caso de doble ventaja • 

dicta un precepto especial para 11 transmisl6n de bienes inmue •• 
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bles que modifican en cierto sentido el régimen normal de la trans­

misi6n del dominio en nuestro derecho," 62 

Asi tenemos que en el derecho espafiol la inscripci6n hip2 

tecarfa es de registraci6n constitutiva ya que es indispensable P!!. 

ra el ra cimiento del derecho real y para su transmisión·, que exista 

la hipoteca es preciso pues, que el tftulo que la contiene esté i ns 

crlto en el Registro. Asi resulta del Art. 1875 del C6digo Civil y 

los artfculos 145 y 159 de la Ley hipotecaria vigente. 

Por eso vemos que 11 La evol u ci 6 n hi s t6ri ca, medi eva 1 y mo­

derna de los sistemas de transmfsf6n, que nos muestra un tipo clá'sf 

ca encarnado en la teorfa, que funda la transmisión, respectfval'llen .. 

te, en el pri ncfpfo del concentfmiento ( sistema francés) o en el -

contrato real abstracto (sistema alemán), fiÍcil nos será adoptar­

un criterio de sistematizaci6n de las posiciones de las legislacio­

nes actuales, que, enlazando con aquellos tres tipos, pueden ser .... 

clasificadas en estos tres grandes sistemas: 1) Sistema de transmi­

sl6n causal basados en el principio de la tradi cl6n. 2) Sistema de 

transmisi6n causal basados en el principio del consentimiento y 3) 

Sistema de transmisi6n abstra eta 63 

( 62) CASTAN TOBERAS, José. Derecho de Cosas,(propiedad y derechos 

restringidoslnstituto Edictorial Reus., Madrid. Tomo 11 1957 
P. 205. 

( 63) lbidem. P. 191. 
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E-s asi, que la inscripción en el proceso enaJenativo del d~ 

recho español, para producir el desplaza~iento patrimonial ama -

nos del adquiriente, se necesita un contrato de finalidad trasla= 

tiva seguido de la tradición de la cosa. Sólo después del cumoli­

miento de esos dos requisitos serta el acto inscribible en el re­

gistro. para que la inscripción sea posible serfa necesario un a.s, 

to de transferencia y para que haya se precisará un contrato com­

plementado por la trad1ci6n ya que la inscrlpc16n en el derecho -

español no suple la tradici6n. 

En el derecho e'Spaf'iol el perfeccionamiento de la enajena­

c16n se produce por la inscripc16n del acto, pues el contrato 

traslativo de dominio seguido de la tradición de la cosa es ei 

perfeccionamiento. por eso la inscripción registral en el derecho 

español es declarativa, pero tratandose de hipotecas la inscrip -

ci6n es constitutiva, tiene que inscribirse el tftulo de propie -

d11d para que sea oponible frente a terceros. 
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NUESTRO SISTEMA 

El sistema registral mexicano es declarativo y se inspira 

en el sistema franc~s. el cual es antecedente de las Leyes Hipote­

carias EspaHolas de 1861 y 1946, cuyos lineamientos generales fue­

ron tomados, respectivamente, para implantar el primer sistema re­

regi!:itral que observó nuestro pais a partir de 1871, fecha en que­

se implantó oropiamente el Registro Público de Ta Propiedad, y ha~ 

ta 1979 en que se expidi6 un nuevo Reglamento del Registro Público 

de Ta Propiedad, que fue abrogado por el de 1980 y éste por el de­

agosto de 1988. Nuestro sistema· establece una separación entre el­

Catastro y el Registro Público de la Propiedad, el cual depende de 

una autoridad administrativa y no de los tribunales judiciales co­

mo acontece en el sistema alemán, con el cual tiene cierta semeja!! 

za en lo que se refiere a la proteccf6n del tercero adquirente de­

buena fe que confia en los datos que aparecen en el Registro. 

Es asf como 11 En nuestro derecho se establece como obligato­

rio el Registro, pero obligatorio sólo frente a terceros, no para 

los contratantes. Por ejemplo. el vendedor no podrá oponer al COfil 

prador que ~ste no haya inscrito la escritura de compraventa para 

alegar invalidez, porque ese contrato de compraventa produce efe~ 

tos contra el vendedor que ha sido parte en el mismo, no siendo -

tercero, El registro s61o es oponible a los terceros. Ese reg1s-­

tro se hace de manera voluntaria, cuando el interesado, cuando el 

titular del derecho de propiedad, de ese derecho real solicita la 
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fnscrfpcic5n. No puede forzarse a ura persona a que inscriba su de­

recho real, tiene obligaci6n de hacerlo, pero esa obligación ésta­

sancionada slmpelmente con la lnoponlbflldad del acto que debe ins 

cribirse y que no se i nscrfbf6, frente a terceros, Se ha corregido 

el inconveniente del sistema francés: cuando en el Registro se lle 

ga a i nscribfr una propiedad, cualquiera, se lleva un doble indice 

uno por fincas, por bienes rafees y otro por personas, el de los -

propietarios. En Héxi co, también se lleva un catastro, pero desgra 

ciadamente se Tleva s61o para efectos fiscales. La Dirección Gene­

ral del Catastro ha levantado planos en Tos que ha deslindado o -

tiene una descripc16n pormenorizada de todas las propiedades que -

existen en el Distrito Federal• pero estos planos catastrales s6-

lo tienen una finalidad de carácter fiscal" 64 

El registro es voluntario, cuando el interesado o tftular 

del derecho de propiedad o cualquier otro derecho real, solicita Ta 

i nscripcicSn. No puede obligarse a una persona a que f nscrfba su de­

recho real, pero debe inscribirlo, porque no podrá oponer a terce­

ros el a eta que conforme a la 1 ey debe regf stra rse y no se regf sra. 

Asf lo establece el artfculo 3007 " Los documentos que conforme a -

este C6dfgo sean registrados y no se registren, no producfra n efec­

tos en perjuicio de terceros" 

( 64)LOZAND NDRIEGA, Francisco. P. Cit. P. 643. 
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la constitucl6n, modiflcacl6n, gravámenes o transferencia 

de derechos reales inmobiliarios se realiza entre las partes por­

virtud del acto jurfdico, sin necesidad de registro, es decir, e.1!_ 

tra regfstra lmente. La nulidad del acto jurfdi co produce la nulidad 

de la i nscripcl6n y la consiguiente pérdida de derechos do quienes 

los adquierferon fiados en esa 1nscripcf6n, pues ésta no convalida 

los actos o derechos que esti!n afectados de nulidad, pero quedan­

protegidos los derechos adquiridos por terceros de buera fe no ope 

ra si los contratos son gratuitos, o si los actos o contratos se -

ejecutan u otorgan violando la ley artículo 3009). 

Las fnscrfpcfones regfstrales tienen efectos puramente de 

claratfvos, los a etas o contratos na cides extrarregfstralmente son­

plenamente eficaces entre las partes yen beneficio de tercerps .... 

pues la falta de fnscripci6n estS sanclorada con la opon ibilldad­

en perjuicio de terceros ( artfculo 3007, 3008 y 3011 ). 

El sistema registral mexicano contempla los principios de 

11 publfcfdad, que es completa y general; de especialidad, en virtud -

de que la fi nea inscrita debe determinarse en forma que ga ra nti ce -

su flcfl fdentificaci6n, sin que pueda aparecer inscrita en favor-­

de dos o mis personas, salvo que sean copropietarios; de legalidad, 

pues el registrador debe calificar el documento presentado para su­

inscrfpci6n¡ de tracto sucesivo, que so traduce en la afirmaci6n de 

que nadie puede transmitir un derecho real sin ser previamente titu 

lar del mismo¡ de prioridad, por la preferencia que_ tiene sobre --
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los demil's el que primero inscribi6 su derecho; de autenticidad, ba 

sado en el principio de la fe p'Gb'lica, de tercerfa porque se salva 

guardan los derechos de los terceros de la buena fé, y el de la no 

convalida c16n de Tos actos o contratos oue sean nulos con arreglo .. 

a la 1 ey. 11 65 

El registro no es un elemento necesario para la existencia 

del acto jurfd1co, del derecho real. de su enajena cfón o transfor 

ma ci6n. El artfculo 2014 del C6digo Civil, siguiendo el derecho -

francés, establece que la propiedad se transmite por consentimfen 

to de los contratantes, o sea, por efecto del contrato mismo. sin 

necesidad de tradici6n ya sea real o simb6li ca. 

La publf cfdad no se refiere a los contratantes, quienes 

conocen necesariamente el acto en el que figuran. ET registro o 

inscripc16n no es obligatorio para los contratantes, por ejemplo­

el vendedor no puede alegar la invalidez del contrato de compra-­

venta que no fué inscrito. Los efectos de la inscripci6n s6lo se 

refieren a los terceros, pues mientras no se registre, el a eta o 

derecho no es oponible a dichos terceros, que son aquellos que -

tienen un derecho real o gravifmen sobre los bienes objeto del re-

(65) DE PINA, Rafael. Op. Cit. P. 229' 



- 56 -

gfstro. Entre las partes el acto jurfdico o el derecho que se con~ 

tftuye, modifica o transmite. surte todos sus efectos. 



CAPITULO TERCERO 

LOS PRfNCIPIOS REGfSTRALES 

S U .M A R f O 

- Publicidad 

- !nscripci6n 

- Especialidad 

- Consentimiento 

- Tra eta Sucesivo 

- Roga ci 6 n 

- Prioridad 

- Legalidad 

- Presunci6n de Exa ctidud Reg1stral. 

11 Nunca te eleves tanto que 

la ley te sobrepasa. 

Thomas Fuller -
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LOS PRINCIPIOS REGISTRALES. 

A continua cic5n vamos hacer una breve resena hfst6ri-. 

"'de como en México se Implantaron los principios de nuestro Re­

gistro. 

Durante la Colonia se cre6 en Méx1 co el of1 clo o re­

gistro de hlpotems, mismo que habla sido establecido en Espafta " 

donde desde mediados del siglo XVIII. "En Hh1co se lmplant6 -­

propiamente el Registro PGbl; co de la Propiedad en el afta de 1871 

pero de 1871 a lgo2 continuaron los oficios de hipoteca.s como sec 

cl6n segunda del Registro PGbll co de la Propiedad. Estos "of1 cios 

de hipotecas" estaban y continuaron en manos de particulares, por 

que conforme a una ley de 1853 del Presidente Antonio L6pez de -­

Santa Ana se remataban por el Estado al mejor postor, si bien tra 

bajaban bajo la superfisi6n de los Ayuntamientos y para el cobro-

de derechos se ajustaban a un arancel ofi cfa 1. " 66 

Tamblen en el afto de 1943, se expid16 un decreto donde 

se obl 1gaba n a los Nota rfos y Contra ta ntes a que ese acto que se -

celebraba de las operaciones traslativas de dominio se inscribieran 

en el Registro Públf co. Aunque nuestro sistema radf ca en la primera 

Ley Hipotemrla EspaHola de 1861, en nuestro sistema como en el --­

francés los efectos de las Inscripciones son puramente declaratl --

( 66 ) SANCHEZ HEDAL, Ram6n. Po. Cit. P. 538. 
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VOS, sin intervenci6n de! Cátas~tro, ya que la finalidad del regiS• 

tro es dar una seguridad a los contratantes dando publi cfdad de -

los actos. 

Para fa cflitar la comprensi6n de la materia y como resul­

tado de una interpretación de los preceptos legales sobre el Regis 

tro Público, se han elaborado los siguientes principios registra-­

les: De publicidad, fnscrfpci6n, especialidad, concentfmfento, 

tracto sucesivo, rogacf6n, prioridad, legalidad y presunción de­

exa ctitud registra l. 

PUBLICIDAD. 

Es el principio registral por excelencia, por medio del -

cual se da a conocer la situación jurfdfca de los inmuebles, y to­

da persona tiene derecho de que se le muestren los asientos del re 

gistro y obtener constancias de los mismos. La finalidad de la pu­

blicidad es• impedir que los actos jurfdicos objeto de inscrip -­

c16n permanezcan ocultos, evitando de esa manera que el contrante­

de buera fe adquiera sf n concentfmfento, cargas que pudiera sopor­

tar la propiedad; y se funda este principio en el supuesto de que­

todo titular potencial de derechos reales sobre un determinado --­

bien, est~ en aptitud de conocer el status jurfdi ca del mismo a -­

travez de los asientos registrales; lo cual pone a cubierto de vi­

cios del consentimiento, todo posible trato." 67 

( 67) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P, 81. 
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Este pr1nc1p1o est.r contenido en el artfculo 3001 del Có­

digo C1v11, al establecer que el registro seriÍ público y que Tos 

encargados do ~1 tienen Ta ob11ga ción de permitir a Tas personas 

que soliciten, que se enteren de las inscripciones constantes en 

los folios correspondientes y de los documentos rela donados con 

las 1 nscr1pc1ones, que esHn archivadas, TambHn tienen Ta obliga 

c1ón de expedir coplas certificadas de Tas inscripciones o cons-­

tanc1as de existir o no asiento relativos a Tos bienes que se se­

Ha 1 en. 

la publicidad es el requisito inseparable del Registro -

pOblfco sin ella esta 1nstftucf6n, no tendrfa importancia, y cons 

t1tuye una garant1a de Ta propiedad, Gu111ermo Colfn Sil'nchez ma n1 

fiesta que la publicidad no es propiamente un principio sino 11 una 

consecuencia o efecto del procedimiento, puesto que la publicidad 

scSlo podfa darse en general, cuando el acto ya ha sido fnscrito;­

por ende, no es propiamente hablando, un prf ncfpfo, si no una con­

secuencia o efecto de Ta fnscrfpcfoñ misma, con la cual se pone-­

en conocimiento de todos, la existencia del derecho real con sus­

a 1 ca nces y tras cendenc1a. 11 68 

( 68) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. es. 
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INSCRIPCION. 

Por inscripci6n se entiende todo asiento hecho en el Re 

gistro Públl.co. Tambien significa el acto mismo de Inscribir." 69 

Este principio se traduce en la materfalizaci6r1 del acto de regis­

tro en los folios correspondientes, para que produzca efectos. Por 

virtud de este principio el acto de enajenacl6n. gravámen o limita 

ci6n al dominio sobre derechos reales inm('lhilfarios, puede produ-­

cfr efectos en perjuf cfo de tercero. 

"Has bien se trata aquf del principio de la oponibilidad, 

por cuanto que los efectos del acto jurfdfco de que se trata no -

pueden perjudicar a terceros, a menos que se haya registrado. y ca 

mo una cuesti6n que atañe a la frustraci6n del contrato y a la vez 

también a la relatividad de los contratos. 11 70 

Como vimos en el punto anterior, la fnscripcf6n tiene un 

efecto declarativo porque sólo publica la existencia del derecho -

real ·de que se trata y que naci6 de un a cuerdo extrarregfstral. La 

inscripci6n es inatacable; tampoco tiene efecto constitutivo, como 

en el sistema alemán donde se ha ce referencia al a cuerdo abstracto 

de transferencia y la inscripc6n en el libro Territorial establece 

69) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op, Cit. P. 242. 

70 ) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. Op. Cit. P. 549. 
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una presunción" Juris tantum" de legalidad por la dificultad de 

probar la inexistencia o invalidez del acuerdo abstracto indicado. 

En nuestro pais la transm1s16n opera en virtud del a cuerdo 

extrarreg1stra1, y el registro se lleva a cabo mediante la inscrip 

ci6n de un extracto del titulo. No existe la inscripción abstracta 

del dominio y de los demSs derechos reales, porque el objeto de la 

inscripción no es tanto la relaci6n jurfdica real en si misma, como 

el acto jurfdi ca que la produce, modifica o extingue, la causa jurf 

dfca del derecho real, la Ley enumera en los artfculos 3005, 3042, 

y 3043 los actos y contratos susceptibles de inscripción. 

11 En el nuevo sistema regfstral, al igual que en el ante­

rior la i nscripci6n en el Registro tiene solo un efecto declarativo 

( 3008), únicamente porque publica la existencia del derecho real -

de que se trata y que na ci6 de un acuerdo extrarregistral. {Tesis 

No. 317 Pag. 963 de la Jurisprudencia de la Ja. Sala de la Suprema 

Corte hasta 1975, en el apendice del Sem Jud. de la Fed. ) No tie· 

ne di cha 1nscrfpc16n un efecto constitutivo, como en el sistema -­

australiano donde aun sin que existiera el acuerdo de transferen­

cia, la 1nscripci6n es inatacable, ni tiene tampoco un efecto sus 

tantivo, como en el sistema germifn1co donde se hace referencia al­

a cuerdo abstracto de transferencia, si bien la inscripci6n en el Li 

bro Territorrial genera a su favor una muy fuerte presunci6n juris 

tantum de legalidad por la dificultad de probar la inexistencia o 
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1nval1dez del mencionado acuerdo abstracto traslativo." 71 

Para el maestro Colfn Sánchez, 11 tampoco estamos en presen 

cfa de un principio regfstral, porque corresponde a una forma proce 

dfmental seffalada por la ley, utilizar para patentizar el a ctp cuan 
72 

do éste ha reunido los requisitos legales necesarios." 

Tanto en nuestro sistema registra 1 y en el fra nc~s, 11 La 

transmisf6n opera entre las partes y aun para beneficio de terceros, 

a virtud del negocio extrarregistral; en tanto que en Tos sistemas -

germtnfco yaUstraliano la transmisión se opera aun entre las partes 

hasta que se lleva a cabo la i nscripcf6n y por virtud de ésta. Asi­

mismo, conforme a este principio, en nuestro sistema se lleva a cabo 

el registro no a base de incorpora cf6n del tftulo mismo, como en el 

sistema australiano, ni tampoco a base de transcripcfd'n fntegra del 

tftulo, como en el sistema francés, sino medfa nte la inscripción de 

un estracto del título ( 306) C6digo Civ11 y 129 Regto.) " 73 

71 ) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. Op. Cit. PSgs. 549 y 550. 

73) lbidem. P. 550. 

72) COLIN SANCHEZ, Gulllermo. Op. Cit. P. 82. 
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E S P E C l A L i·o A D . 

Este principio tambi~n llamado Principio de Determinaci6n 

por que debe determinarse con precisi6n el bien objeto de los dere 

chas 11 En toda 1nscripc16n de propiedad u otros derechos reales so 

bre i nnuebles se especifiquen pormenorizadamente las cara cterfsti­

cas del inmueble objeto del derecho real; su valor, la naturaleza­

del derecho, el acto jurfdico que le dio origen, los nombres y ge­

nerales de las personas que intervinieron en el acto, asf como la­

fecha del trtulo y el funcionario que lo autoriz6 ( 3061 C6d. Civ. 

y23,42y63Regto.)." 74 

"De acuerdo con este principio, debe denegarse o suspen­

derse la inscripci6n por el personal del Registro cuando no se in­

div11ualicen los bienes del deudor sobre lo que se constituya un -

derecho real o cuando no se fije la cantidad mhima que garantice­

un gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminado ( -

3021-VI. " 75 

Se establecen estos requisitas por la falta de concordan­

cia entre el Catastro y el Registro; para remediar esta situa c16n 

a medida que se incorporan las fincas al sismtema reglstral de fo-

' 11os, el Registro debe comunicar al Catastro los datos de esas fi.!J 

74) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. Op. Cit. P. 551. 

75( lbidem. P. 551. 
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cas y solicitar que a su vez el Catastro le proporcione los datos 

a f1n de consignar todo ello en el follo respectivo. 

Este prf ncipfo tiene dos aspectos, primero: cada derecho 

t'eal sólo puede recaer sobre una determinada ff nea y nunca sobre -

todo el pa tri moni o, ni sobre un número 1 ndef i ni do de f nmueb 1 es, y 

en segundo lugar debe indicarse númerfcamente y en moneda nacional 

la cua ntfa del gravámen que se fmpone. 11 76 

En realidad, tampoco es un principio regfstral, dice el 

maestro Colfn Sánchez 11 sino de requisitos indispensables para fns 

cr1 pci6n del acto jurfd1 co." 77 

Los derechos reales que se inscriben en el Registro Pabli 

co deben ejercerse por una persona que se llama tftular, el derecho 

que se trate de registrar asf como el tftular son variables y además 

se extinguen pero mientras existen deben de vincularse estrechamen­

te con la base :1·nmutablc de registro de los actos hechos. En este­

pr1ncipio la naturaleza del derecho Inscrito es facll de determinar 

en los contratos nom1 na dos por ejemplo la venta. la hipoteca. dona-

76) SANCHEZ HEDAL, Ram6n. Op. Cit. P. 551. 

77) COLIN SANCHEZ, Guillermo. P. 82. 
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cf6n, etc. pues nos permiten conocer cuales son las consecuencias 

jurfdfcas, pero en los contratos fnmomfoados, su naturaleza es df 

fl en· pre el sa r. 

Es asl que la especialidad, la hacen consentir en la pre 

cls16n, determlnac16n a lndlvidual1zaci6n del bien objeto de las­

dercchos a del tftula r de las mismos. 
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C O N S E H T 1 M l E N T O • 

Consiste en 1a necesidad del consentimiento de quien apare 

ce inscrito, para que se cancele su inscripct6n y se haga una nueva 

a favor de otra persona. y cuya conformidad debe constar en escritu 

ra. 11 Para que el registro se realice, debe basarse la inscripci6n­

en el consentimiento de la parte perjudicada en su derecho; es. de-­

cir; debe basarse en un a cuerdo de voluntades entre el tra nsferente 

(perjudicado) y el adquiriente; y como s6lo puede consentir el que 

puede disponer, s61o puede consentir el verdadero titular. " 78 

El con~entfmiento para la cancelaci6n de un derecho real 

no se exige si la inscripci6n se extingui6 por cualquier otra causa 

yasi lo determin6 la autoridad judicial. Este principio lo consa­

gran los artfculos 3030, 3031, 3033 y 3041 del C6digo Civil. 

Tambfen quien aparece inscrito está protegido para que -

sin su consentimiento no se haga ningún cambio en su inscripc16n­

para rectificarla. ya que en caso de rectificación de errores de· 

concepto se requiere el consentimiento de todos los interesados -

\ artfculo 3026). Pero, como indicamos, la autoridad judicial pue­

de ordenar no solo el registro. sino tambien la anotaci6n, cancela 

( 78) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op.Cit. Pags. 245 y 246. 
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ci6n y otros a etas más. 

En este caso, indica el maestro Calfn Sifnchez, tampoco nos 

encontramos frente a un principio registral, "sino a una condic16n 

de procedibilidad porque no siendo el procedimiento de oficio en Mé-
79 

xico, se requiere que alguien lo solicite.ª 

( 79 ) COLIN SANCHEZ, Gu111ermo. Op. Cit. P. 82. 
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TRACTO SUCESIVO. 

Tambfen 1 lamado de Tracto Continuo y que se deriva del 

principio de Consentimiento, por medio del cual " El titular del 

derecho real queda protegido contra todo cambio no consentido por 

él. siendo tambfen consencuencfa del sistema de folio real que -

exige un registro concatenado, en el que el transferente de hoy, 

es el adquiriente de ayer¡ y el tftular inscrito es el tra nsferen 

te de maHana. "SO 

Para hacer la fnscrfpcit5n debe extstfr otra que sea su 

antecedente y que ampara el derecho del otorgante respecto de la 

propiedad del inmueble registrado, es decir, para que haya conti­

nuidad, un registro debe basarse en el anterior, formando una ca.de 

na ininterrumpida de registros, pues sf un registro no tuviera su 

base en el anterior no existiria continuidad. La continuidad re­

gistral, expresa Rojina Villegas, significo que" para poder ins 

cribir el dominio o cualquier otro derecho real sobre un inmueble 

es necesario que sea el que aparezca como dueno en el Registro Pú 

blico de la Propiedad, el que transmita el dominio o constituya­

el derecho real, de tal manera que la continuidad registral, con~ 

( 80) CARRAL TOE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 246. 
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t1tuye la cadena en la que cada eslab6n debe fundarse en el ante­

r1or y as1 sucesivamente, sin que pueda cortar un eslab6n determi 

nado." 81 

Como consecuencia de este principio, y excepción hecha 

de la copropiedad, no puede la propiedad ni nungún otro derecho -

real estar inscrito al mismo tiempo en favor de dos o mas perso­

nas. Este principio, llamado por Rojina V111egas, de unidad o Uni­

cidad Registra 1, da una completa segui rad júrfdi ca a 1 régimen de­

la propiedad o de los derechos reales. 1182 

Este principio tiene como excepc16n el caso de inmatri 

culacf6n de un bien inmueble que caree de antecentes regfstrales 

en virtud de que no esti inscrito en el Registro P~blico de la -

Propiedad, lo que no permite encontrar asientos regfstrales refe­

rentes a dicha finca que deban cancelarse. Este caso, recibe en la 

doctrf.na, el nombre de Tracto comprimido o Abreviado, pues aunque 

el principio de tracto exige que esté "previamente inscrito el 

derecho del tftular, ello no impide que pueda 1 nscribirse a la vez. 
11 83 

81 ) ROJINA VI LLEGAS, Rafael. Op. Cit. P. 828. 

82) Ibidem. P. 828. 

( 83 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 247. 
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Al comentar este principio, el maestro Colfn Slnchez ex­

presa que 11 Se e.ara eteriza por la proteccHin en cuanto a cualquier 

cambio del estado jurfdico del derecho inscrito, el cual no puede 

darse sin que medie la voluntad del tftular." 84 
y siendo la vo-

luntad de las partes o de la parte interesada un requisito i ndis­

pensable para perfeccionar el acto jurfdico, nos encontramos no an 

te un verdadero principio registral sino ante un requisito de fon­

do para la procedencia del registro. 

El nuevo Art. 30o9 del C6digo Civil, que aún no entra en 

viga~ expresa el principio diciendo que para inscribir y a notar -

cualquier tftulo, deberá constar previamente por escrito o anotado 

el derecho de la persona que otorgc5 aquél o de la que vaya a resul 

tar perjudicada por la inscripci6n. "
85 

a no ser que se trate de 

una i nscr1pc16n de i nmatr1 cula ci6n. 

( 84) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. 84. 

( 85 ) CARRAL Y DE TERESA, luis. Op. Cit. Pigs. 24 6 y 24 7. 
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ROGACION. 

Este principio consite en la petici6n o solicitud de 

la parte legitimamente interesada en el derecho que se va a ins-­

cribir o anotar, o del Notario que haya autortzado la escritura -

respectiva o de la autoridad judicial o administrativa competente 

para llevar o cabo la lnscrlpci6n de un determinado tftulo o acto 

(artículo 3018 C6dlgo Civil). 

La inscrfpci6n no puede decretarse de oficio, aunque­

el registrador conozca el acto o hecho que vil'l Ida mente debe regis­

trarse; siempre es necesario que haya una solicitud de quienes es .. 

tín fa culta dos conforme a la ley. 

En caso de registro parcial, ~ por la naturaleza de -

las cosas, se requerirá una solicitud escrita¡ pero esa solicitud 

casi siempre irá en el texto del documento que ha de registrarse." 
86 

( 86) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 247. 
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P R l O R l O A O . 

Deriva del principio general del derecho " El primero en -

tiempo es primero en derecho''. que aplicado a la materia reg1stral 

se enuncia asi: 11 Es primero en derecho el primero en registrar'', y 

cuya apllcacf6n pr!ctfca se da cuando existen dos o m!s titulas 

contradictorios. La contradfcci6n puede darse en dos casos: cuando­

exfstan dos derechos cuya coexistencia sea imposible, como la doble 

venta de una misma cosa; o cuando pudiendo coexistir dos derechos.­

el orden sea diferente por el rango, como por ejemplo dos hipotecas 

sobre una misma cosa. 

\L~ lnscrlpcf6n que se hizo primero en tiempo y que tiene pre 

ferencfa, es aquella cuyo documento fnscrfbfble se presentó antes -

para su registro, y no precisamente a partir de la fecha en que ma­

terialmente se hizo por el personal del Registro la lnscrfpcl6n en­

el follo respectivo. As! lo dispone el art"lculo 3017 " La fnscrfp­

cl6n definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente, -­

surtirá sus efectos desde la fecha en que la anotacl6n los produjo" 

i~as efectos del Principio de Prioridad son constitutivos, -­

pues tratSndose del contrato de compraventa, nuestro C6dfgo Cfvll­

dfspone que estS prohibida la venta de cosa ajena, misma que ser!­

nula en caso de realizarse. Ahora bien, si la cosa vendida es In -

mueble, prevalecer& la venta que primero se haya reg1Strado, aun -
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que no fuese la primera, es decfr, prevalece UM venta nula porque 

ya habla salido la cosa del patrimonio del vendedor al efectuar la 

primera venta, y como la cosa es del primer comprador. la venta 

efectuada por el vendedor en segunda ocasf6n es nula, por ser de -

cosa ajena, la cual prevalecercf sf fue registrada antes que Ta pri 

mera venta, debiendo tenerse en cuenta lo que dispone el tftulo re 

latfvo del Registro Público para los adquirientes de buena fe artf 

culos 2266, 2269 y 2270. 

" El nuevo ARt. 3013 del Código Civ11 aún no en vigor) 

se expresa el principio diciendo que Ta preferencia entre derechos 

reales sobre una misma fine.a o derechos, se determinarif por la prfo 

rldad de su i nscrlpcl6n en el registro, cualquiera que sea la fecha 

de constftucf6n. 11 87 El derecho adquirido con a nterloridad a la -

fecha de su fnscrfpcf6n preventiva sert preferente aan cuando su -

fnscrfpcHSn sea posterior siempre que se de el aviso que previene-­

el artfculo 3016. 

Los preceptos aunados, confirman lo establecido por el -

principio de Tracto Sucesivo, del cual deriva el principio que es 

tudiamos,respecto de que no puede la propiedad n1 nlngan otro dere 

cho real estar inscrito al mismo tiempo en favor de dos o mas per­

sonas excepto que se trate de coparti cfpes. 

( 87 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 248. 
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11 Sin duda alguna la prioridad es una manifestación de 

la legalidad caracterfstica del procedimiento registra! y cuya im­

portancia es considerable, debido a los múltiples problema·s que en 

orden al trSfico jurfdico de los bienes se presenta cotidianamente 

pero aún asf, consideramos que no es un principio, calificamos co­

mo una consecuencia del acto de presentacit5n del documento ante la 

Oficialia de Partes del Registro Público, cuya eficacia dependerá 

de que el documento en cuesti6n, reúna los requisitos lega les exi­

gid~s por el reglamento para su inscripción. En caso contrario, se 

rif rechazado el documento (Salida sin Registro), y la prioridad,­

se perderá como resultado del rechazo determinado por el Registro­

en uso de su facultad ca 1 ifi ca dora. " 88 

( 88)COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. Págs. 83 y 84. 
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LEGALIDAD. 

Este principio de Legalidad o Califica ci6n Registra l. con­

~fste en examinar o calific.ar si el acto es o no, inscribible en 

el registro. La legalidad tiene como finalidad 11 impedir que sean 

objt(to de registro opera dones o a etas que no satisfacen los re 

quisftos obligados por las normas reguladoras de aquéllas. Esto -

significa que la funci6n registra! cumplirif su ultimo fin de dar­

cabida única mente a a etas vifl idos y derechos perfectos •. , .• con -

vistas o garantizar los derechos 1 egitimamente adquiridos por ter 

ceros, la opera ncia del crédito y en genera 1 ••••• el denominado -

tráfico inmobiliario." 89 

La legalidad es considerada por el maestro Colfn Sánchez, 

11 como el anf ca principio registral porque es la ley la que norma 

el procedimiento regfstral, siendo los demSs principios s6lo ma ni 

festaciones de Ta legalidad, "go 

Para que no haya discordancia entre el mundo real y el regfs 

trar, la legalidad impide que sean registrados tftulos invalidados­

º imperfectos, lo cual se logra con el examen que el personal del ... 

Registro realiza de los documentos que se presentan para inscrip-

8g COL!N SANCHEZ, Guillermo. Op, Cit. P. 85. 

go lb i dem. P. 85. 
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cfdo funcic5n que reci!>e el nombre de califica cic5n regfstral. misma 

que da. origen a la presuncfc5n juris tantum de que todo lo registra 

do lo ha sido legalmente. 

El registro debe examfrar que los documentos sean suceptf 

bles de inscribirse y que el acto que contiene satisfaga los requf 

sitos de fondo y forma exigidos por la ley (a rtfculo 3005, 3042 

y 3043), a fin de proceder en caso afirmativo a llevar a cabo la­

fnscrfpci6n solicitada, o en caso contrarfo, a suspenderla si el .. 

documento tiene defectos subsanables o denegarla si los defectos -

son insubsanablcs ( artfculos 14, 36, 27 y 28 Rgto.). 

El artfculo 3003 establece la facultad del Registrador para 

rechazar el tftulo; y el 3021 que los registradores calificarán ba 

jo la responsabflfdad,los documentos que se presenten para su regfs 

tro. y establece Tos casos en que suspenderán o denegarán el regis 

tro. 
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PRESUNCION OE EXACTITUD REGLSTRAL. 

Se presume que coincide en lo esencial el cont"enido de 

la inscripci6n para su registro. La inexactitud del Registro se -

presenta cuando hay un desacuerdo en el orden de los derechos 1 ns 

cribibles entre el Registro y la realidad jurídica registra!. Nues · 

tro C6digo expresa el principio de la siguiente manera: El dere-­

cho registral se presume que existe y que pertenece a su tftular­

en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume tam-­

bi6n que el tftular de una inscripci6n de dominio o de posesión, 

tiene la posesión del inmueble inscrito ••• ( artfculo 3010). 

El principio de Presunción de Exactitud Registral, se 

manifiesta en los Principios de" Legitimación y Fe Pública. 

A) Principio de legitima clón • Según expresa Luis Ca­

rral y de Teresa. A quien seguimos en este punto; legitimar es jus 

tificar conforme a las leyes de la verdad y calidad de una cosa. -

" Legitimado es lo que ha sido completado o beneficiado con una -

presunc16n de existencia, integridad, exactitud, que le concede ma­

yor efimcia jurídica. La legitimación traslada la prueba; el legl 

timado no tiene que probar nada. Por ejemplo, los instrumentos no­

tariales legitiman los actos y hechos a que se refieren, el otor-­

garles una presunci6n de existencia que los libera de la prueba"'gl 

( 91 ) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 251. 
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En sentido jurfd1 co, la 1 egitima ci6n " es el reconoci­

miento hecho por l• norma jurfdica, del poder de realizar un acto 

jurfdi co con ef1 ca cia ( LAOARIA } 92 

los a etas pueden producir efectos dentro de la esfera 

Jurfdi ca del autor, o en la esfera jurfdi ca ajera, dando origen a 

dos clases de legitimaci6n: 

a) 11 Letftimación ordinaria que considera los actos que 

respeta ri la esfera jur.fd1 ca sobre la cual 1 nciden. Se subdivide en: 

a .1 Legitima cfón directa 1 en que el a eta es ejecutado por el autor 

que es el tftula r de la esfera jurfdi ca en que el a eta produce sus 

efectos por ejemplo, vende el verdadero due~o } y a .2( Le~itima­

cfón indirecta, en que el acto es ejecutado en nombre pronfo o aje­

no, eficaz y lfcitamente, pero sobre esfera jurfdica ajena, s6lo -

que respetando esta tftular1dad (por ejemplo, gesti6n de negocios} 

la ley legitima la actuac16n de otro que respeta la esfera jurfdica 

ajem. u 93 

b} Legitima ci6n extraordinaria, en que el acto jurfdi co 

produce sus efectos en Ta esfera jurfdi ca ajena, que no respeta 1 y 

que se ejecuta en nombre propio basado en una apariencia de titula 

92 CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 251. 

93 lb1dem. P. 252. 
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ESTA 
SAlll 

TESIS 
DE LA 

im nrnE 
BIBLlil i E.CA 

rida_d. La Ley legitima al que 11 parece 0 ser tftular. o sea, al ti 

tular aparente. " 94 

Para realizar en nombre propio actos efiraces. aunque 111 

citos en la esfera jurfdica ajena del tftular verdadero se subdivl 

de en : 11 A.- Letitimaci6n extraordinaria de goce y conservaci6n ( 

eficacia defensiva de la inscripci6n). A este tipo de legitimacl6n 

corresponde el principio de legltlmaci6n registral ( artfculo 3008 

del e.e. ) y otorga una presunci6n 

cl6n extraordinaria de dlsposlci6n 

iuris tantum 11 y B.- legitima 

eficacia ofensiva de la ins-

cripcl6n) que en donde encaja el principio de fe pública reglstral 

( artfculo 3007 del e.e.) y otorga una presuncl6n lurls et de lure" 
95 

El titular verdadero de un derecho subjetivo está legi­

timado para exigir que su derecho se exteriorice mediante la ins­

cripci6n, y que con ello coincida su tftularidad con la situación 

registral, pero si no actúa, si no inscribe su derecho, no habrá­

coincidencia entre el tftular verdadero y el tftular aparente, -

produciendo una apariencia de tftularidad que es protegida por la 

ley , Por ejemplo, si una persona compra y no registra, el vende 

doro a nter1or tftular se convierte en tftular aparente porque el 

comprador tftular real por haber comprado, no aparece en el Regi!_ 

94 CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 252 

95 lbidem. P. 254. 
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tro. Si el titular aparente ( inscrito), vende otra vez, no sien­

do el dueno, y el segundo comprador si registra y es de buena fe, 

queda legitimado. Oe aqui se desprende el precepto legal que esta 

bel ce que cuando un mismo inmueble es vendido dos o más veces se­

rif valida la compraventa que primero se haya registrado, aunque­

no sea la primera en efectuarse ( artfculo 2266). 

El principio de Legitimaci6n Registral deriva de la pre­

sunci6n de tftularidad que establece la ldy a favor del tftular -­

aparente, titular inscrito, presunción que admite prueba en contra 

ria, por virtud de este principio " el titular registral de un de 

terminado derecho, sea o no el verdadero propfeta ria de éste. pue 

de disponer válidamente de ese derecho en favor de tercero de bue­

na fe que lo adquiere en forma onerosa y lo inscriba en el propio­

registro.~e~fdo a que la legitimaci6n presume que el derecho regis 

trado existe y que corresponde a la realidad jurfdica; que pertene 

ce el tftular inscrito, según asiento¡ que el tftular de la 1ns­

cripci6n de dominio o posesi6n tiene la posesi6n del inmueble i ns 

crito artfculo 3010 y que la presunc16n opera en contra y a fa-

vor del tftular inscrito. 

B.- Principio de Fe Pública Registral.- es la legitima­

c16n extraordinaria, ofensiva, de dfsposi c16n, que 11 consiste en 

( g5) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. Op. Cit. P. 553. 
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dar valor de prueba plena a las certificaciones y constancias del 

Registro, siempre y cuando dichas certificaciones sean exactas y 

respeten el Principio de Continuidad." 97 

11 Expresado de otra manera sfgnifi ca" tener como ver 

dad única y total a prop6sito de un determinado derecho real inmo 

biliario, exclusivamente los datos que aparecen inscritos en el Re 

glstro Público de la Propiedad, tanto para saber si el tftular ins 

crito de ese derecho real puede disponer de l!l válidamente, como -

para saber si es válida la adquisición del mismo derecho por un -­

tercero de buena fe, que se atuvo a esos datos regfstrales y con­

fl6 eri ellos para adquirirlo.• 98 .... No puede alegar buena fe 

quien tiene conocimiento extrarregfstral de los actos que deben -

ser objeto del registro y trata deliberadamente de aprovechar de­

la omisl6n del tal registro. 

Del artfculo 3009 se desprenden los siguientes requisitos 

para que quede protegido legalmente el tercero. 

"a) Que el derecho del tranferente esté registrado, para 

que por la legitima cl6n podamos presumir que el derecho .existe y 

pertenece a 1 tftula r ( aparente). " 99 

g1 ROJINA VI LLEGAS, Rafael. Op. Cit. P. 82g, 

g8 SANCHEZ MEOAL, Ram6n. Op. Cit. Págs. 551 y 552. 

99) CARRAL Y OE TERESA, Luis. Op. Cit. P~gs. 258 y 259. 
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11 b) Que el derecho pase al tercero mediante acto .tras Ta .. 

tivo ( tracto sucesivo). " lOO 

" e) Que el adquiriente inscriba su derecho, pues sf no 

cumple con esa elemental obligaci6n 1 no merece ser protegido por -

el mismo registro que parece serle indiferente.º lOl 

"d) La ineficacia debe ser en virtud de tftulo anterior 

no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo regfs 

tro. Esto significa que se desechan los tftulos y las causas ocul­

tas;y que si la existencia de los tftulos o las causas de invali­

dez si aparecen del registro, no se protege al que, a, sabiendas, 

tomo el rfesgo. 11 1º2 

11 e) Para otorgar la protecci6n legal, se requiere buena 

fe de parte del adquiriente, o sea del tercero. Lo buera fe estiÍ en 

la base de toda la teoria de la apariencia. Consistente en la igna .. 

rancia de la falta de corre la ci6n entre la situa ci6n registra 1 y la 

tftularidad verdadera. "lOJ 

" f) Que la adquisi ci6n sea hecha a tftulo oneroso. Por 

equidad, no se protege a los actos que son a tftulo gratuito," 104 

100) CARRAL Y DE TERESA, Luis. Op. Cit. P. 259. 

101) Ibidem. P. 259. 

102) lbidem. 

103) Jbldem. 

104) lbidem. 



CAPITULO CUARTO 

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA LEGISLA 

CION DEL ESTADO DE MORELOS. 

a. Preceptos del Código Civil para el Estado de 

Morelos que crean y reglamentan las inscrip­

ciones en el Registro Público de la Propie-­

da d. 

b.- Reglamento del Registro Público de la Pro"~ 

piedad del Estado de Morelos. 
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Vamos hacer una breve resena hist6ri ca de c6mo el Registro 

pOblico de la Propiedad ha funcionado en el Estado de Horelos. 

A raíz de que nuestro Registro en Ml!xico, data del afta de 

1871, en el Estado de Morelos el Libro más antiguo sobre el mismo 

que aparece es del afta 1886, empezando su funcionamiento el Regís 

tro POblico de la Propiedad en el Estado de Morelos, el cual esta 

ba a cargo de los Jueces de Primera Instancia o de lo Civil o Mix 

tos, en los respectivos Distritos Judiciales, cuando habia varios 

Jueces Mixtos o de lo Civil. desempei'laba esas funciones el segun­

do, creandose propiamente el REgfstro. El Juez registraba las es­

crituras como encargado del mismo, en Libros especiales o formando 

legajos con las copias de escrituras que los escribanos hacfan a .. 

letra manuscrita, la regfstración de documentos de los Huni cfpfos 

se entregaba en cada Distrito los cuales eran los siguientes: 

a.- CUERNAVACA. 

b.- TETE CALA 

c. - JOJUTLA 

d.- CUAUTLA 

e.- JONACATEPEC. 

f. - YAUTEPEC. 

La Direccl6n del Registro PObllco de la Propiedad, se cre6 

propiamente en el ano de 1947, y todos los Libros de registraci6n­

se concentraron a la misma siendo su Sistema el siguiente: 
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SEC. la. Se registran Escrituras Notariales. 

PROPIEDAD HENOR donde se registran Contratos Privados 

SEC. 4a. Adjudicaciones e Infonnaciones Testimoniales. 

SEC. 2a. Lo relacionado con Gravamenes. 

SEC. COHERCIO, donde se registran las Sociedades 

(hoy tercero segundo). 

Posterionnente se hicieron modificaciones al sistema, agregando 

el Nlinero de Serie en los Tomos de registro. 

SEC. la. hoy SERIE " A " 

PROPIEDAD MENOR, hoy SERIE " 8 " 

SEC. 4a. Adjudicaciones hoy Serie 11 C 11 

Actualmente en el Registro Públlco del Estado de Morelos, la ins -

crlpcl6n de los Actos se sigue llevando en Libros especiales como lo marca el 

Reglamento en su Titulo Primero, Capitulo 11 .- De los Libros del Registro: 

"Habri tantos libros del Registro, como Secciones se crean en este re 

glamento y de acuerdo con los preceptos que el mismo Impone. ( Regto. Art.16) 

En el Reglamento del Registro tamblen Indica las características. Ca­

da lfbro tendr& cincuenta centímetros de largo por treinta y dos de ancho y -

constar& de SDO p!glnas, cada p!glna tendr& un espacio marginal de quince •­

centfmetros de ancho y al margen derecho. un espacio de dos centfmetros. Los­

llbros deber!n estar empastados y forrados por cualquier material resistente. 

(artfculo 17 Regto. ). 
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El Artfculo 18 del Reglamento especifica que " Cada 11bro deber& es -

tar autorizado por el Ejecutivo en la primera y última hoja, con las siguieJ! 

tes razones: Se autoriza este libro con tantas fojas útlles para las inscriE. 

dones correspondientes a la Secci6n tal.- Cuernavaca, Morelos, la fecha." 

" Ca~a libro tendrá en la portada la Sección a que corresponda, la -

Serie en su caso y número de tomo. • ( Artfculo 19 Regto.). 

El Reglamento hace la aclarac16n de que " El margen izquierdo de ca­

da plana de los l fbros se destinará únicamente para las anotaciones margina­

les, las que se har&n en forma sucinta• ( Art. 20 del Regto.). 

Tambien se especifica que " El espacio del centro se destinar& para 

hacer las inscripciones." ( Art. 21. del Regto.). 

El Art. 22 del Reglamento nos indica: " Las quince fojas útiles de 

cada libro se destfnarSn exclusivamente paril continuar las anotaciones margi­

nales que no hayan podido asentarse al margen de las inscripciones correspon­

dientes y en el caso de que éstas no fueren suficientes, se podrá' autorizar -

un libro apéndice. 

Por eso • Cuando en un libro queden sin ocupar las quince hojas de -

que se trata el artfculo anterior, se pondrá una raz6n de cierre que autor1Z,! 

r& el Director del Registro y que contendr& 11 Secc16n a que corresponda, se­

rie en su caso y los nláneros de tmno, asf ceno el nLlnero de inscripciones que 

en ese vol1men obren, 11 fecha y sello de la Direcci6n • ( Art. 23 del Regto.) 
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Y por último " Los oficios que se reciben y que tengan re 

1aci6n con los documentos que se 1ntriben en los libros, las solf 

c1tudes de certificados, planos, croquis etc. se·coleccionarán -­

originales y se empastarSn de manera que formen un libro los co-­

rrespondlentes a cada volumen. " ( Artfculo 24 del Regto.) 

Hemos hecho mención Gni camente del Registro Público de la­

Propiedad por ser nuestro tema, aunque la Di reccf6n comprende tam 

bien los actos de comercio, por lo que el sistema registral se in 

tegra asl: 

1.- Registro Inmobiliario. 

Il.- Registro Moblliario. 

III.- Registro de personas Morales. 

Quedando a ctua !mente el Sistema de registra ci6n en el Re­

gistro Público de la Propiedad y de Comercio, en la siguiente for­

ma: 

S R I E S 

SERIE " A " ACTOS NOTARIALES. 

SERIE " B " CONTRATOS PRIVADOS. 

SERIE " C ' ORDENAMIENTOS JUDICIALES. 

SERIE D ' CONDOMINIOS. 

SERIE " E " EJIDOS, DECRETOS EXPROPIATORIOS. 
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SE CLONES 

SEC. la. Compraventa, Dona cfones. etc. 

SEC. 2a. Hipotecas, Gravamenes, Créditos etc. 

SEC. 3a. Compraventa con Reserva de Dominio. 
(Automovi 1 es y toda clase de bienes 
muebles) 

SEC. 4a. Constituci6n de Asocia cfones Civiles. 

SEC. Sa. Plan Municipal de Desarrollo Urbano. 

COMERCIO 

Al principio de este capftulo cuarto se rarr6 la for 

ma de registro tanto de los actos Inmobiliarios, Mobiliarios y Per 

senas Morales, y por último vamos a detallar. la forma actual de la 

Seccf6n de Comercio que aunque no es materia de esta Tesis pero pa 

ra dar un pormenor del mismo: 

TERCERO SEGUNOO?AUXIL!AR DE COMERCIO. 

( Todo lo relaciorado a Sociedades An6nfmas) 

CUARTO TERCERO ? AUXILIAR DE COMERCIO. 
(Créditos, Hab1lftaci6n.) 

QUINTO CUARTO? AUXILIAR DE COMERCIO. 
( Liquida clones de Sociedades ) 

SEGUNDO PRIMERO? AUXILIAR DE COMERCIO 
( Aportacf6n de Bienes) 

TERCERO PRIMERO? AUXILIAR DE COMERCIO. 
( Compra de Mueb 1 es) 

CUARTO AUXILIAR DE COMERCIO. 
( Asocia cf (In Civf 1) • 
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PRECEPTOS OEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE HORELOS QUE 

CREAN Y REGLAMENTAN LAS INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD. 

La palabra regfstro tiene tres acepciones¡ Primero se refie 

re a la nota o asiento o inscripcf6n que se apunta en el libro res­

pectivo; Tambien se refiere al libro mismo donde se ha ce la anota-­

c16n o asiento. Y al centro o la oficina en que se anotan los asien­

tos y se llevan dichos libros. Para los efectos de este punto, el -

sentido del vocablo a que nos referimos será el primero. 

La inscrfpcf6n ha sido definida como 11 el acto procedfnien­

tal a través del cual. el regf~trador, observando las formalidades -

legales, materializa en el libro o folfo correspondiente el acto ju­

rfdi co, utilizando la forma escrita ( Colfn Sifnchez )." lOS 

La fnscripcf6n ha sido definida como 11 la toma de raz6n en 

algún Registro de los documentos o declaraciones que han de asentar 

se en 61, según las leyes De Pina Rafael). " 106 

El Registro "Es una fnstftucf6n jurfdfca destinada a dar 

publi cfdad a los actos y contratos que conforme a derecho deben fns­

crfbfrse o anotarse ( Aguflar Carvajal Leopoldo). "l07 

105 COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cft. P. 101 

106 DE PINA, Rafael. Op. Cit. P. 229. 

107 AGUILAR CARVAJAL, leopoldo.- Contratos Cfvfles. 

S.A. 1982. P. 296. 

Ed. Porraa, 
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La inscripción es una f6nnu1a jurfdica que ampara los derechos reales 

Y el dominio legalmente adquiridas, produciendo efectos contra terceros, y de 

ja constancia fehaciente de la legitimidad del acto, facilitando la publici -

dad del mismo. 

En el C6digo Civil del Estado de Morelos al igual que el C6digo del -

Distrito Federal, no nos dan conceptos lo que propiamente es el Registro, por 

lo que tomaremos en cuenta para nuestro estudio la defin1ci6n que se vierte .. 

en el articulo lo del Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Dis 

trito Federal que expresa: 

Art. lo.- 11 El Registro Público de la Propiedad, es la instituci6n me -

diante la cual el Estado proporciona el servicia de dar publicidad a los ac­

tos jurfdicos que, confonne a la Ley, precisan de este requisito para surtir 

efectos ante terceros". 

Asi mismo el Registro Público de la Propiedad, tiene por objeto dar 

la mayor estabilidad, y garantia posible al derecho de propiedad sobre bienes 

inmuebles los actos juridicos que deban inscribirse, asf como dar a conocer .. 

cu51 es la verdadera situación Jur!dica de los mismos. 

•Ll> legislaci6n de Morelos tiene una gran influencia del Código del Dis 

tri to Federal. con algunas modificaciones y ampliaciones. mismas que ensegui­

da analizaremos: 

El Art. 3379 dispone que: " El ejecutivo del Estado designar! las P.Q. 
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blaeiones en donde debe establécerse la oficina denominada 11 Registro Público 

de la Propiedad". 

El Art. 3080 indica: 11 El reglamento fijará quiénes serán los encarg.! 

dos de la oficina tienen la obligaci6n de pennitir a las personas que lo soli 

citen, que se enteren de las inscripciones constantes en los 1 ibros del Regi~ 

tro, y de los doc1.111entos relacionados con las inscripciones o constancias que 

figuren en los libros del Registro; asi como certificaciones de no existir -

asifmtos de ninguna especie o de especie detenninada, sobre bienes señalados­

ª cargo de siertas personas. 

Tratándose de testamentos ológrafos depositados en el Registro, se ob· 

servar& lo dispuesto en el artfculo 1572º. 

Enseguida analizaremos la clase de Oocll!lentos que son suceptibles de .. 

registrarse y asi el Capitulo 11 del Titulo Primero de la tercera parte del • 

C6digo Civil del Estado de Morelos, titulado Oc los titulas sujetos a regis • 

troy de los efectos legales del mismo, en su artfculo 3382 dispone que " Se 

inscribtran en el Registroº 

L- Los tftulos por los cuales se adquiera, transmita, modifique, gra­

ve o extinga el dominio, la poses Hin o los demás derechos reales sobre irwnue­

bles. 

11. La constituc16n del patrimonio de familia; 

111. Los contratos de arrendamiento de bienes innuebles por un perio­

do mayor de sets afias y aquel los en que haya anticipos de rentas por más de ... 

tres. 
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IV. La condlcl6n resolutoria en las ventas a que se refieren 

las fracciones l. y JI del artfculo 2493. 

V. Los contratos de prenda que mencionan los artfculos 3124, 

3126, 3127 y 3128. 

VI. La escritura constitutiva de las sociedades civiles Y 

la que la reforme, bien sea que se otorgue en forma de documento -

privado, o escritura pública en los casos previstos por este C6dtgo 

VII. La escritura pllbllca o privada de constituc16n de las -

asociaciones y la que las reforme. 

VIII. La escritura constitutiva de las fundaciones de bene 

fl cenefa privada. 

IX. Las resoluciones judiciales, las de árbitros o arbitra 

dores que produzcan alguno o algunos de los efectos mencionados en 

la fra ccl6n l. 

X. Los testamentos por efecto de los cuales se deje la pro­

piedad de bienes rafees, o de derechos reales, haci~ndose el regis­

tro después de la muerte del testador. 

XI. El auto declaratorio de los herederos legitimas y el nom 

bramlento de albacea definitivo; tanto en los Intestados como en las 

testamentarfas y en su caso el auto de reconocimiento de legatarios. 

En los casos previstos en las dos fracciones anteriores se to 

mará raz6n del a eta de defuncl6n del autor de la herencia. 

XII. Las resoluciones judiciales en las que se declare un con 

curso o se admita una cesi6n de bienes. 

Xlll. El testimonio de las informa clones ad perpetuam pro -
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tocolfzadas de acuerdo con lo que disponga el Cddfgo de Procedimientos Civf -

les; 

XIV. Las copias certificadas relativas a las actas de embargo o secue~ 

tro, cuando recaigan sobre bienes frvnuebles o derechos reales susceptibles de 

registro. 

X\',-:lbs planes estatal y municipal de desarrollo urbano. 

XVI. Los demás ti tul os que la ley ordene expresamente que sean regis -

trados. 

Asi tambrnn vamos a comentar el artículo 3383 del C6df90 Civil del Es­

tado de Morelos, que expresa: 

11 Los docllllentos que confonne a esta ley deben registrarse y no se re­

gistran, s61o producirán efectos entre quienes los otorguen, pero no podrc!'n -

producir perjuicios a terceros, el cual si podrá aprovecharse en cuanto le -

fuere favorab 1 es~ 

Como vemos en este artfculo los efectos de la inscripcf6n para produ­

cir consecuencias a terceros, es importante que se inscriba en el Registro Pú 

blico los actos, pero los efectos entre las partes si se producen por existir 

la voluntad al celebrar el contrato ya qtJe nuestro registro es declarativo y­

no constitutivo para dar validez al acto. 

Asi el Art. 3385. Nos habla de los testamentos ologrHos y nos dice -

que no produciran efectos si no se depositan en el Registro Público. 
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" Art. 3386 que expresa. Los a etas eJerutados, los rontra tos otorgados y 

las resoluciones judiciales prorunciadas en pais extra ajero, sólo se inscrlbi 

rán conaJrriendo las cirwnstancias siguientes:. 

l.- Que si los actos o mntratos hl.biesen sido celebrados o las sen­

tencias pronunciadas en el Estado de l'lorelos, h.lbrfa sido necesaria su i rocrip 

ción en el Registro. 

11. Que estén debidamente legalizados. 

III. Si fueren resoluciones judiciales. que se ordene su ejerucicSn por -

la autoridad judicial federal o loml .rompetente." 

La fnsafpdc5n no oonvalida los actos o mntratos que smn rulos ron 

arreglo a las leyes ( Art. 3387 Código Civil )' 

El Art. 3388. Nos da la noma a seguir en el mso de los deredlos regis­

trados de terceros ~e buem fe ro se i™11idarán um vez fnsaitos, aurque des 

pu~s se a rule o resuelva el derecho del otorgante por algún vicio que ro soo 

de cnrácter 111 cito o que su existencia ro resulte de las oonstancias misrm.s­

del Registro, no obstante que lo dispone el artfrulo 3387, La disposición del 

art. 3388, m se ap11m a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que 

se ejecuten u otorguen violando urn ley prohibitiva, o de interés públi ro. El 

adquiriente si sUfriera las consecuencias de la rulidad. 

El Art. 3389 Nos da la aclaración de que no podrá ejercitarse ni ngum-

acción contradictoria del dominio de innuebles o de deredlos reales ins --

critos a nombre de persom o entidad determi rnda, sin que previamente o a la 

vez se entable dEl!Brda de nulidad o mncelación de la inscripción. 

11 no puedl!in los bienes rafees o los derechos reales impuestos sobre -

los bienes, aparecer inscritos a la vez en favor de dos o más persorns distin-
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tas, a meros que ~stas sean mparticipes ( Art. 3390). 

El capitulo !Il del Tftulo Primero de la terC!'nl parte del C6dfgo Civil 

del Estado de Morelos se rela dom mn: 

El modo de hacer el registro y las persoms que tienen deredio de pe 

dir la i ns cripci6n. 

El Art. 3391 Trata de los planes estatal y munl dpal de desarrollo ur 

bam, que t.arrbf@n seran inscritos en el Registro, pero mn la orden expresa 

del C. Gobermdor Constitucioml del Estado¡ Asi tanblén que las lnscrlpcio­

neo seran solicitadas por todo el que tenga interés legftlmo en asegurnr el de 

recho que se va a i nscrfbir, o por el rota.ria que haj8 autorfzado la esO"'ftura 

de que se trate. 

El Art. 3392, en sus fracciones !, ll y 11! del citado C6dlgo de More­

los acla~, Solo se registrarán: 

l.- Los testimonios de escrlturns públfms u otros dowmentos auténtlcns 

11.- Las sentencias y providencias judiciales certiflmdas legalmente. 

III ... Los doaimentos privados que en esta forma fueren válidos ron arre­

glo a la ley, siempre que al Clll oe de los mismos haJll la mnsta ncia de que -

el registrador, la autoridad Municipal o el Juez de paz se cercioraron de --
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la autenticidad de las finnas y de la voluntad de las partes. Dicha constan­

cia deber& estar finnada por las mencionadas autoridades y llevar el sello­

de la oficina respectiva. 

" El Art. 3393 del mencionado ordenamiento trata de los requisitos 

que se deben de reunir cuando el interesado presente la doc1.1nentacf6n que im 

plfque transm1s16n o modificaciones de la propiedad de fincas urbanas o ras­

ticas. anexará al mismo plano o croquis de esas fincasº. 

11 Un registrador harcf la fnscr1pc16n si encuentra que el tftulo pre­

sentado es de los que deben inscribirse, llena las fonnas extrinsecas exigi­

das por la ley y contienen los datos a que se refiere el artfculo 3396. En -

caso contrario, devolver"'a el tftulo sin registrar, siendo necesaria resolu­

c16n judicial para que se haga el registro.J(\Art. 3393)". 

As! el artfculo 3395 de este ordenamiento, trata de cuando el regis­

trador devuelve un tftulo de propiedad sin inscribir y que requiere de reso­

luc16n judicial por no reunir los requisitos nos dice: que se tiene que hacer 

una fnscripc16n preventiva del docl.ll'lento rechazado, a fin de que si la autori 

dad judicial previo tr ... ite, ordena que se registre el tftulo, la 1nscripci6n 

surtirá todos sus efectos desde que por primera vez se registro. Y si trans -

curridos tres aílos sin que se comunique al registrador la calfficaci6n del tf 

tu lo que le de el Juez, a petic16n de parte se cancela la 1nscripc16n preven­

tiva. 
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" En el Art. 3396 nos marca la pauta a seguir en las inscripciones que 

se hacen en el Registro y los datos que se tienen que expresar en tales actos, 

cfrcunstancfas estas indicadas en sus fracciones de la primera a la octava del 

mencionado ordenamiento: 

" ...... l. la naturaleza, s1tuacf6n y linderos de los fnnuebles obje-

to de la inscr1pciói1 o a los cuales afecte el derecho que debe fnscrfbfrse; su 

medida superficial, nombre y núnero sf constare en el tftulo o la referencia -

al registro anterior en donde consten esos datos; asfmfsmo, constará lamen -

ci6n de haberse agregado el plano o croquis al legajo respectivo. 

II. 1Lh naturaleza, extensf6n, condiciones y cargas del derecho que se 

constituya, transmita, modifique o extl J'i)a. 

111. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracio -

nes anteriores. Si el derecho no fuere de cantidad detennfnada. los interesa-­

dos fijaran en el tftulo la estimacl6n que les den: 

IV. Triitandose de hipotecas, la época en que podr§ exlsgirse el pago -

del capital garantizado, y sf causare rédito, la tasa o el monto de éstos y la 

fecha desde que deban correr; 

v. Los nombres, edades, dom1c111os y profesiones de las personas que 

por sf mismas o por medio de representantes hubieren celebrado el contrato o -

ejecutado el acto sujeto a inscripcHin. Las personas morales se designar~n por 

el nombre oficial que lleven, las sociedades, por su razd'n o denom1nach'5n. 

VI. 1Lh naturaleza del acto o contrato: 

VII. la fecha del tftulo y el funcionario que lo haya autorizado. 

VIII. El dfa y la hora de la presentacl6n del tftulo en el Registro." 
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11 El registrador que haga una inscripción sin cumplir con lo dispuesto 

en el artfculo anterior, será responsable de los daños y perjuicios que cause­

ª los interesados y sufrirá una suspensi.ón de empleo por tres meses (Art.. --

3397)". 

El ordenamiento de los artfculos 3398 y 3399 nos aluden a las anota­

ciones preventi'f:as al margen de Ta inscripción de propiedad, cuando el notario 

requiera de este servicio, en los casos de que en la escritura, se adquiera,­

transmita, modifique o extinga la propiedad o posesión de bienes rafees o se -

haga constar un crédito que tenga preferencia desde que sea registrado, el re­

gistro producirá sus efectos desde el dfa y la hora en que el docllnento se hu­

biere presentado en la oficina registradora. pero cuando se presenta dentro -

del mes sfgufente a la fecha en que se hubiere finnado la escritura su inscril!, 

ci6n surtirá: efectos contra terceros desde la fecha de su anotaci6n, la cual -

se citar& en el registro definitivo. Si el testimonio se presenta despues, su 

registro s6lo surtirá efectos desde la fecha de la presentación. Si el docllJlen_ 

to en que conste alguna de las operaciones que se mencionan en el párrafo ante 

rfor fuere privado. deberán dar el aviso a que este artfculo se refiere, las .. 

autoridades de que habla la fracci6n lll del artfculo 3392 y el mencionado -­

aviso producirá los mismos efectos que el dado por notario. 

i Las responsabilidades de los encargados del Registro Público nos las 

dice el ordenamiento del articulo 3400 en sus tres fracciones que a la letra­

son: 

l. Si rehusan sin motivo legal o retardan sin causa Justirfcada, la -

inscripci6n de los documentos que les sean presentados. 

JI. Si rehusan expedir con prontitud los certificados que les piden. 
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111. Si cometen omisiones al extender las certifi cac1ones men­

cionadas, salvo si el error proviene de insuficiencia o inesactitud 

de las dec1araciones que no les sean imputables. 

11 En los casos de los números 1 y 11 del artfculo que precede 

los interesados harán constar inmediatamente por informa c16n judicial 

de dos testigos, el hecho de haber reusado el encargado del Registro 

a fin de que puedan servirles de prueba en el juicio correspondiente 

ARt. 3401)." 

E1 Art. 3402, nos determina que cuando el documento se regis 

tr6 se devolverá al interesado que lo present6 con la nota de la fe­

cha y bajo que número quedó registrado". 

El Art. 3403, nos indica que el reglamento especial establece 

rá los derechos y obligaciones de los registradores. asf como las fór 

mulas y demás requisitos que deben de llenar las inscripciones. 

Los anteriores artfculos contemplan de los tftulos sujetos a 

registro de los efectos legales que producen y del modo de hacer la 

inscripcicSn, asf como de las personas que tienen derecho a pedir el­

registro, preceptos que han sido comentados. 

Enseguida analizaremos el capftulo Cuarto relacionado con lo 

del registro de las informaciones de dominio y el capitulo quinto -

que trata lo relacionado a lo De las inscripciones de posesicSn. 

Oel Registro de las informaciones de dominio. El Art. 3404 •••• 

Este ordenamiento nos indica normas a seguir para llevar el Juicio In 
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fonnación Testimonial de Dominio, por la via de Jurisdicción voluntaria, prime 

ro nos indica que debe tramitarse ante el juzgado donde este ubicado el imiue­

ble, y la secuela de requisitos que deben de reunir el poseedor para que logre 

la sentencia favorable donde se acredita como propietario por el transcurso -­

del tiempo, posterionnente versa ese precepto que esa declaración se tendrá -

como titulo de propiedad suceptible de ser inscrito en el Registro Público. --

De las inscripciones de posesi6n. Art. 3405. Este artfculo tambien -

expresa el tramite judicial para adquirir por posesi6n bienes inmuebles no -

inscritos en el Registro Público en favor de persona alguna, remitiendonos a­

seguir los lineamientos que marca el articulo 3404, en sus parrafos, segundo, 

Tercero y Cuarto. V las declaraciones de los testigos versarán sobre el he -

cho de la poses16n, sobre los requisitos que debe tener para servir de base a 

la prescripci6n adquisitiva y sobre el origen de la posesi6n. Tambi~n nas es 

tablece este artfculo los efectos que producirá la inscripc16n en el Registro 

y nos dice que será terier la pasesi6n inscrita como apta para producir la -­

prescripc16n al concluir el plaza de cinco años. contados desde la misma 1ns­

cripci6n." 

El Código Civil del Estado de Morelos, solo contempla la regulariza­

ción de las propiedades por la Resolución Judicial para ser i•scritas en el 

Registro Público, mismas que comentamos y que contienen los artfculos 3404 

y 3405, del citado ordenamiento. El ciWdo Código, tambien deberla de abocar 

se a las reformas que se hicieron al Registro en el Distrito Federal, en el­

Decreto de fecha 15 de diciembre de 1S87 y publicadas en el diario Oficial­

el 7 de enero de 1988 las ella.les son: 
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LA INMATRICULACION JUDICIAL Y AOMINISTRATIVA DE BIENES 

INMUEBLES EN EL DISTRITO FEDERAL. 

La funcf6n del Registro PGblfco de la Propiedad es dar publf 

cfdad a los bienes inmuebles en ~1 inscritos, sin embargo, exfsten­

inmuebles que por no estar inscritos y permanecer en un r~gimen de­

clandestinidad, oc.asionan un estancamiento en el desarrollo social. 

P~ra evitar esta sftuacfdn. es necesario introducfr en el sistema -

rcgfstral e1 Procedimiento de Tnmatrfculaci6n en el Registro Público 

de la Propiedad. 

11 Esta nueva atrfbucf6n del Registro Público, se traduce, no 

en un quehacer registra 1 más, si no en una verdadera funci6n socia 1. 

El procedimiento de inmatriculaci6n a cargo del Registro Públi 

ca de la Propiedad, reporta fnumerables beneff cfos en torno a la -­

propiedad, ya que aún, el más eficiente sistema registral, no condu 

cfrfa a resultados plenamente positivos mientras pueden permanecer 

sustraídos a él, inmuebles que en todo caso le compete abarcar. 

La complejidad de los problemas de dominio que se originan 

en las grandes ciudades, plantea Ta necesidad de establecer medidas 

encaminadas a proscribir la clandestinidad, razc5n por la cual. la -

incorporacft5n de bienes sustrafdos hasta la fecha a la inmatrfcula­

ci6n, por diversas causas, reportará grandes ventajas. 

11 No solo en la Ciudad de México, sino también en muchas regio 

nes del pais, desde tiempos ancestrales, personas de escasos recur­

sos han amparado su propiedad con simples contratos privados, en m_y_ 

chas oc.asfones hasta hechos constar en un papel de estraza y con -
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base en ello, han venido transmitiendo· on inmuebles de genera ci6n en 

generaci6n." 108 

CONCEPTO DE INMATRICULACION. 

Respecto del concepto de Inmatriculaci6n, el autor Ram6n Sán­

chez Medal expresa que " en un sentido amplio puedfera entenderse 

por fnmetriculaci6n de un determinado bien rafz, su anotac16n por 

vez primera en el folio real o folio de derechos reales que estable­

ce para cada finca el nuevo sistema registral 1 y en sentido restrin­

gido es la incorporaci6n al Registro Público de la Propiedad de un -

determinado irvnueble que no tiene en €1 antecedentes registra les, -­

por no estar inscrito dicho bien a favor de persona algura en el pro 

pfo Registro. según certfficaci6n que al efecto expida este mfsmo 11109 

Rafael De Pina, define a la inmatriculac16.n sei\alando que. en 

sentido amplio, " es la 1nscripcf6n o anataci6n en registro POblico­

de personas, cosas, actos o derechos, con objeto de dar publicidad a­

su existencia y, alcanzar mediante ella los efectos jurfd1cos previs­

tos legalmente y en sentido restringido es la incorporaci6n de ura 

finca al Registro de la Propiedad, i nt.roduciéndola de este modo en la 

vida registral • .,llO 

ARTICULO TERCERO.- Se reforman los artículos 3046, 3047, 3048,3049 

3050, 3051, 3052, 3053, 3054, 3055, 3056, 3057 y 3058 del Cod. Civil 

para el D.F. en Materia Común y para toda la Republi ca en materia Fede 

108) COL!N SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. 44. 

109 ) SANCHEZ MEDAL, Ram6n. Op, Cit. P. 543. 

110) DE PINA,Rafael. Diccionario de Derecho. 
Porraa. S.A. México, 1980. P. 299. 

Novena edi ci6n. Ed. 
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ral para quedar como sigue: 

" DE LA INMATRICULACIDIL 

" ARTICULO 3046.- La inmatriculación es la inscripción de la propiJt 

dad o pasesf6n de un inmueble en el Registro Público de la Propiedad, que carg, 

ce de antecedentes registrales. Para cualquiera de los procedimientos ( Judi -

cfal o AUr.inistrativo) de inmatriculación a que se refieren los artículos si -

gufP.ntes. es requisito previo que el Registro Público emita un certificado -­

que acredite que el bien de que se trate no está inscrito, en los ténninos -­

que se precisen en las disposiciones actninistrativas que para el efecto se C.!, 

pidan. 

El Director del Registro Público podrá allegarse información de­

o tras autoridades adninistrativas. 

El interesado en la inmatriculación de la propiedad o posesión­

de un inmueble podrá optar por obtenerla mediante resolución judicial o media!!, 

te resoluci6n administrativa, en los ténninos de las disposiciones siguientes: 

1.- La inrnatriculación por Resolución Judicial se obtiene. 

a) Mediante infonnacfón de dominio, y 

b) Mediante información posesoria. 

11.- La Inmatriculaci6n por resoluci6n adninistrativa se obtiene; 

a) Mediante la inscripción del decreto por el que se incorpora 

al dominio público federal o local un inmueble. 

b) Mediante inscripción del decreto por el que se desincorpore 

del dominio público un i1111ueble, o el título expedido con ba 

se en ese decreto. 

c) Mediante la inscripción de un titulo fehaciente y suficiente­

para adquirir la propiedad de un ;1111ueble, en los términos del 
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artfculo 3051 de este C6dlgo. 

d). Mediante la inscripción de la propiedad de un inmueble adqui 

rido por prescripción positiva. en los ténninos del artfculo -

3052 del presente Código, y 

e) Mediante la lnscripcl6n de la posesión de buena fe de un lrmue­

ble. que reúna los requisitos de aptitud para prescribir. en -

los ténninos del artfculo 3053 de este Código. 

A continuación vamos a transcribir las refonnas de las Resolucio 

nes judiciales del decreto a que hicimos mención. 

" INMATRICULACION POR RESOLUCION JUOICIAL. 

ARTICULO 3047.- En el caso de la infonnacl6n de dominio a que se re­

fiere el Inciso a) de la fraccl6n J del artfculo anterior, el que haya posef 

do bienes irrnuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas para prescri 

birlos establecidas en el ;L;fbro Segundo, Titulo Séptimo, Capitulo JI del Có­

digo Civil, y no tenga tftulo de propiedad o, teniéndolo no sea susceptible­

de inscripción por defectuoso, podrá' ocurrir ante el Juez competente para -

acreditar la prescripción rindiendo la fnfonnación respectiva, en los ténni­

nos de las disposiciones aplicables del Código de Procedimientos Civiles. 

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripción, el Juez de 

c1ararc1' que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de la pres 

crfpci6n y tal declaracl6n se tendr6 como tftulo de propiedad y ser6 Inscri­

ta en el Registro Público de la Propiedad". 
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As! también tenemos que el " ARTlCULO 3048.- En el caso de in 

forma c16n posesoria. a que se refiere el inciso b) de la fra ccfón I 

del artículo 3046, el que tenga una poses16n de buera fe apta para­

prescrfbir de bienes inmuebles no inscritos en el Registro Público -

de la Propiedad en favor de persona alguna, aún antes de que transcu 

rra el tiempo 11ecesario para prescribir, puede registrar su posesión 

mediante resoluci6n judicial que dicte el Juez competente. 

Para lo;¡ nterior, se deberii' seguir el procedimiento que esta­

blece el Código de Procedimientos Civiles para las informa cfones a­

que se refiere el artículo 3047. 

El efecto de la inscripcfoñ sercf tener Ta posesión inscrita -

como apta para producir la prescripción, al concluir el plazo de -­

cinco años, contados desde la fecha de la 1 nscr1pci6n. 

Las inscripciones de posesión expresarifn las circunstancias -

exigidas para las inscripciones previstas en el Reglamento del Regis 

tro Público. 

Otro de los artículos de la reforma es el "ARTICULO 3Q4g .• 

Cualquiera que se considere con derecho a los bienes cuya propiedad 

o posesi6n se solicite inscribir por resoluci6n judicial, hacerlo­

valer ante el juez competente. 

La presentación del escrito de oposi cfc5n suspender! el curso 

del procedimiento de informa ciónt sf esta estuviese ya concluida en 

conocimiento del Director del Registro Público de la Propiedad para 

que suspenda la fnsc~fpcf6n, y sf ya estuviese hecha. para. que ano­

te di cha demanda. 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el 

procedimiento la opos!ci6n quedarS ~ste sin efecto, asentSndose en 

su cas:, la cancelacf6n que proceda. 11 
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A continuacf6n vamos a analizar la secuela del tramite de la refor­

ma consistente en: 

" INMATRICULACION POR RESOLUCION ADMINISTRATIVA". 

" ARTICL1LO 3050.- La inmatriculaci6n administrativa se realizará por re 

solución del Director del Reghtro Público de la Propiedad, quien la ordenará­

de plano en los casos previstos por los incisos a) y b) de la fracci6n II del 

artfculo 3046". 

11 ARTICULO JOSL- Quien se encuentre en el caso previsto por el inci­

so e) de la fracc16n 11 del artfculo 3046, podrá·· ocurrir directamente ante el 

Registro Público de la Propiedad para solicitar la inmatriculaci6n, la cual se 

rá ordenada si se satisfacen los siguiente& requisitos: 

l.- Que acredite la propiedad del inmueble mediante un título fehacien 

te y suficiente para adquirirla; 

Il. Que acredite que su titulo tiene una antiglledad mayor de cinco ai'ios 

anteriores a la fecha de su solicitud, o que exhiba el o los títulos de sus -..: 

causantes con la antignedad citada, tftulos que deberán ser fehacientes y sufi 

cientes para adquirir la propiedad. 

III. Que manifieste bajo protesta de decir verdad si esU poseyendo el 

predio o el nombre del poseedor en su caso; y 

IV. Que acompañe las constancias relativas al estado catastral y pre­

dial del inmueble, si las hubiere". 

Requisitos que indica el ARTICULO 3052.- Quienes se encuentren en el -
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caso del Inciso d), de la fracción 11 del artfculo 3046, podrS ocurrir direc­

t•mente ante el Registro Púb11co de la Propiedad para acreditar que ha opera 

do la pre'icripc16n conf~nne al siguiente procedimiento: 

I. El interesado presentará solicitud que exprese: 

a). Su nombre completo y domicilio. 

b). La ubicación precisa del bien, su superficie, colindancias y medi 

das. 

e). La fecha y causa de su posesión, que consiste en el hecho o acto 

generador de 1 a misma. 

d), Que la posesión que invoca es de buena fe¡ 

e). El nombre y domicll io de la persona de quien la obtuvo el peticio 

nario, en su caso, y los del causante de aqué lla si fuere conoci 

do, y. 

f), El nombre y domicilio de los colindantes. 

IL- A la solicitud a que se refiere la fracción antcripr, el intere 

sado deberá acompai\ar : 

a). El doct1nento con el que se acredita el origen de la posesi6n, si 

tal docUTiento existe¡ 

b). Un plano autorizado por ingeniero tftulado en el que se identifi­

que en forma indubitable el inmueble, y 

c). Constancias relativas al estado catastral y predial del inmueble, 

si existen. 

111. Recibida la solicitud el Director del Registro Público de la Pro­

piedad la hará del conocimiento, por correo certificado y con acuse de recibo, 
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de la persom de quien se cbtuvo la posesión y de su musante. si fuere rorod 

do, asf como de los colirantes, señalan:loles un plazo de rueve dfas hábiles -

para que ITBnifiesten lo que a sus derechas rornerga. 

El Director del REgistro Píiblico de la Propiedad, aderrás nerdanf oubli 

car edi etas 1»ra notifi mr a las persores que pudieren ronsiderarse perjudica­

das, a rosta del interesado por urn sola vez en la C'ia.ccta Oficial del Departa 

mento del Distrito Federal, y en un peri6diro de los de ma.)<lr cirwlación si 

se tratara de bienes innuebles urbaros 11 Si los predios fueren rústicns. se 

publiraranademfs uro sola vez en el Diario Oficial de la Federación. 

IV. Si existiere oposi ci6n de las persorus menciorodas en la fracción 

anterior, el Director del Registro Públiro dar! por termimdo el procedimiento 

a efecto de que la controversia sm resuelta por el Juez rompetente. 

V.- Si ro existiere oposición, el Director del Registro Públim señala 

nf dfa y hora p<1ra uro audiencia, en la aal el solicitante deber! probar su po 

sesi6n, en roncepto de propietario y por el tiempo exigido por este Código pa 

ra prescribir, por medios que le produzcan OOl'N'icci6n. entre los ruales será -

irdisperoable el.testimonio de tres testigos que smnveciros del irmurole cuie 

imetriculaci6n se solicita. 

El Director del Registro Píiblim podrá ampliar el examen de los testigos 

oon las preguntas que estime pertinentes para asegurarse de 1a veracodad de su 

di cho. 

VI. La resoluci6nadministnitiva del Director del Registro Públiro de la 

Propiedad será dictada dentro de los ocho dfas siguientes a la celebro ci6n de la 

audiencia • que se refiere la fra cci6n anterior, roncedi erdo o denega rdo la i nra 

tri wlaci6n y declarando en el primer caso que el poseedor h.i hecho roro- ---
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tar los antecedentes y circunstancias que conforme a éste C6digo 

se requieren para adQuirir por virtud de la prescripc16n, dfcha­

resolucid'n deber& expresar los fundamentos en que se apoya 11
• 

A continua ci6n vamos a hacer menci6n de los requisitos -

del inciso e) de la fra cci6n Jl que son: ARTICULO 3053. Quienes se 

encuentren en el caso del inciso e) de la fraccf6n Il del artículo 

3046, podrá ocurrir directamente ante el Registro Público de la -­

Propiedad p~ra acreditar la posesf6n de un inmueble, apta para -­

prescribir, conforme al procedimiento establecido en el artículo­

anterior, con exccpcf6n de que en la audiencia a que se refiere -

su fracción V el solicitante deber! probar su posesión presente,­

por los medios que produzcan convicci6n al Director del Registro­

Público. entre los· cuales sercf indispensable el testimonio de tres 

testigos que sean vecinos del 1 nmueble cuya 1 nmatr1 cula c16n se so­

li tf ta." 

Por último el ARTICULO 3054. Sf la oposición a que se refie 

re la fracción IV del artfculo 3052 se presentar;! una vez concluido 

el procedimiento y aprobada la innatriculaci6n. El Director del Re­

gistro Pública de la Propiedad suspender;! la i nscripci6n, si aún -­

no la hubiere practicado, y si ya estuviese hecha, anotare!" la cita­

da oposfci6n en la inscripción respectiva. 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover el 

juicio que en su caso proceda, la oposf cf6n quedarS sin efecto y se 

cancelare!" la anotaci6n relativa." 
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DISPDS!ClDNES COMUNES" 

" ARTICULO 2044.- Quien haya obtenido judicial o administrativamente 

la 1nscr1pci6n de la posesf6n de un innueble, una vez que hayan transcurrido 

cinco ai'ios, si la posesi6n es de buena fe, podr! ocurrir ante el Director -­

del Registro Público de la Propiedad para que ordene la inscripción de la pro 

piedad adquirida por prescripción positiva, en el folio correspondiente a la 

inscripci6n de la posesf6n, quien la ordenará siempre y cuando el interesado 

acredite fehacientemente haber continuado en la posesión del inmueble con las 

condiciones para prescribir, sin que exista asiento alguno que contradiga la 

poses i 6n 1 nscri ta 11 

Asi tambien el"ART!CULO 3056 nos dice: Una vez ordenada judicial o ad 

ministrativamente la irvnatriculación de la propiedad o posesión de un irvnue­

ble y cubierto el pago de los derechos respectivos, se har~ la inscripción -

en el folio correspondiente" 

" ARTICULO 3057 .- La inmatriculación realizada mediante resolución ju 

dicial o mediante resolución a<hinistrativa, no podr-a modificarse o canee -

larse, sino ·en virtud de mandato judicial contenido en sentencia irrevocable 

dictada en juicio en que haya sido parte el Director del Registro Público de 

la Propiedadº. 

Por último tratamos lo relacionado al " ARTICULO 3058.- No se inscri 

biran las informaciones judiciales o acininistrativas de posesión, ni las de­

daminio cuando se violen los programas de desarrollo urbano o las declarato­

rias de usos, destinos o reservas de predios, expedidos por la autoridad corn 
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petente, o no se hayan satisfecho las dfsposicfones legales aplicables en ma 

terfa de divfsf6n y ocupac16n de predios. a menos que se trate de programas­

de regularización de la tenencia de la tierra aprobados por la autoridad" 

El C.pitulo VI del Código Cfvfl del Estado de Horelos, se relaciona 

con: DE LA EXTINCIDN DE il.l\S INSCRIPCIONES. 

los artículos 3410 al 3425, detennfnan categorfcamente las causas de 

extinción de las inscripciones en el Registro y asf establece el artfculo -

" 3410 las inscripciones no se extinguen en cuanto a terceros, sino por can 

celación o por el registro de la transm1sfc5n de domfnfo o derecho rea 1 fns -

crfto a otra persona 1
•. 

N El Art. 3411 indica que se podr•n cancelar las inscripciones por con 

sentimiento de las partes o decisión judicial, y en su segundo parrafo deter 

mfna que tambffüi procede la cancelación del registro por renuncia unilateral 

que haga el titular del derecho, por medio de dociinento auténtico, sfenpre y 

cuando no reporte ese derecho nfngOn gravamen a favor de otro. caso en el ... 

cual. ser& menester la conformidad de este 11 

"hal cancelación de las fnscrfpcfones podr! ser total o parcfal.(ar­

tfculo 3412)". 

Cancelaciones: • es el acto procedimental a travEs del cual se anu­

la y deja sfn efecto ( parcial o totalmente} una anotación o una fnscripcfón 

por h6berse transmitido o extfngufdo un derecho, en todo, o en parte Onfc1-



111 

m'ente. "- 111 

También puede definirse como• el acto de anulaci6n de una -

inscripci6n anteriormente practicada en el Registro, a la que se -

priva para lo sucesivo de todos sus efectos." 112 

" El Art' 3413 nos dice: Podrá pedirse y deberá ordenarse, en 

su caso la cancelaci6n total: 

1.- Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la 

i ns cri pci 6n. 

11.- Cuando se extinga también por completo el inmueble obje­

to de la inscripci6n. 

111.- Cuando se declare la nulidad del tftulo en cuya virtud -

se haya hecho la inscripci6n. 

lV.- Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte 

el gravamen en el caso previsto en el artfculo 2513 

V.- Cuando tratándose de una cédula hipotecaria o de un embar 

go, hayan transcurrido tres años desde la fecha de.la ins 

cripci6n. 
11 Son dos los casos del Art. 3414. que expresa: Podrá pedirse 

y deberá decretarse en su caso. la cancelac16n parcial. 

l.- Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripci6n. 

11.- Cuando se reduzca el derecho inscrito a favor del dueno de 

la fine.a gravada" 

Los artfculos 3415 al 3419, marcan los lineamientos a seguir­

para la cancelaci6n de las inscripciones en el Registro Público de 

111) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. 108. 
112) DE PINA, Rafael. Op. Cit. P. 231. 
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los casos particulares, estableciendo tanto las causas como el pro 

cedimie nto. 

"El Art' 3420.-Nos dice: La cancelación de las fnscript:fones 

de hipotecas constituidas en garantfa de tftulos transmisibles por 

endoso. puflde· hacerse. 

I. Presentándose la escritura otorgada por los que hayan cobra 

dCI los crtditos en la cual debe constar haberse inutilizado en el 

acto de su otorgamiento los títulos endosables. 

11.- Por solicitud firmada por dichos interesados y por el deu 

dar, a Ta cual se acompañen fnuti11zados los referidos tftulos. 

111. Por ofrecimtento de pago y consignación del importe de 

los títulos hechos de a cuerdo con las disposi clones relativas. 

•Los artículos 3421, 3422, 3423 y 3424, tratan ~obre las nor 

mas a seguir en lo relacionado con las fnscrfpcfones y cancelaciones 

de hipotecas constituidas en garantfas de tftulos transmisibles por 

endoso y al portador." 

Las inscripciones preventivas se cancelar!n no solamente cuan 

do se extinga el derecho inscrito, sino tambUn cuando esa inscrip­

ción se convierta en defi nftfva (Art. 3425). 
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REGLAMENTO Dli l REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

DEL ESTADO DE HORELOS. 

El Registro Público de la Propiedad en el Estado de Morelos, aparte­

de su regulaci6n que tiene el Código Civil, cre6 su Reglamento, a efecto de­

establecer con mayor prec1s16n Tas nonnas que regulan tanto su func16n Reg1s 

tral como su organ1zaci6n interna. 

La Direcci6n del Registro Público de la Propiedad se cre6 propiamente 

en el aflo de 1946, y las inscripciones de los docunentos que requerfan de pú 

blicidad ante el Registro Público de la Propiedad, se hacian en las Cabece -

ra de Distrito en las Oficinas del Juzgado Mixto de Primera Instancia, ya -­

que el Juez fungfa como Registrador, y su reglamento de fecha 15 de Noviem-­

bre de 1931, que tenia v.fgencfa para los actos, fué derogado por el pÚblica­

do en el Periódico Oficial No. 1000 con fecha 29 de diciembre de 1946, para­

regfr sus nonnas, ya establecida la Dfrecc16n del Registro, en este ordcna--­

mfento se crean para su buen funcionamfento las siguientes: 

a)' lJn Director. 

b) Dos Registradores. 

c) tres Auxiliares del Registro Público recayendo estas fa-­

cultades en los Receptores de Rentas de los Municipios. 

d) Divide al Registro Público en cuatro Secciones. 

e) Indices por Fincas y por Personas. 
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El Reglamento sufri6 reformas por el Decreto No. 3050 publicado en 

el peri6dico Oficial del Gobierno del Estado con fecha 27 de enero de 1982, 

mismas que sin cmb argo no fueron de fondo, sino solamente en cuanto a la -

fonna sin embargo, a las refonnas se adicionaron 25 artículos del 147 al --

172, las modificaciones mas trasccndetales de estas refonnas son: 

a). Se crean los Planes de desarrollo Urbano. 

b). Se adiciona una Secci6n Quinta. 

c). Se crea un Subdirector. 

El Reglamento del Registro, indica el sistema de trabajo y las nor­

mls a seguir para C!l buen funcionamiento del Registro Pllblico. En segu1da­

ana11zaremos los artfcu1o5 más importantes que tengan relacit5n con nuestro 

tema y tambfen se llevará una secuela del Capitulado que contiene el Regla 

mento vigente. para analizar por último la confusión que existe en la refor 

ma al adicionar la Secci6n Quinta. 

' TITULO PRIMERO, Capitulo l. · Del objeto y personal del Registro­

Público de la Propiedad. 

El Reglamento del Registro en su 11 artfculo lo. indica; Se crea la Di 

recci6n del Registro Público de la .Propiedad, con el objeto de concentrar 

todas las fun~iones del Registro de la Propiedad en el Estado de Morclos, 

cuyas oficinas se establecer&n en la Ciudad de Cuernavaca 11 
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" La Dfrecci6n del Registro Públfco de la Propiedad dependerá direc­

tamente del Ejecutivo del Estado. ( Artfculo 20. Regto.) " 

El Registro Público de la Propiedad y del Comercio contará con un -

Director, los Registradores que sean necesarios y el personal que señale el -

Presupuesto de Egresos del Estado ( Artículo Jo. Regto. )" 

En estos tres primeros artículos el Reglamento del Registro Público -

establece las normas a seguir en el funcfonamiento que se ha de llevar en - -

la Direcci6n del Registro Público y que las modificaciones o cambios tendr&n 

que ser directamente del Ejecutivo del Estado. 

En su artfculo 4o. Especifica que los auxiliares de la Dirección del 

Registro Público de la Propiedad, serán los Receptores de Rentas del Estado" 

11 De. los artfculos, So, 60. 7o. So. y 9o. Trata de lo relacionado a los 

Requisitos para ser Director, Sub-Director y Registrador. asi como las atri­

buciones y facultades de cada funcionario. 11 

El Reglamento en su Artfculo 10 nos dice: Son obligaciones de los Re 

ceptores de Rentas en su carácter de auxiliares de la Dirección del Registro 

Público de la Propiedad: 

I. Recibir los Tftulos y docunentos que se les presenten para su 

registro. que se refieran a predios ubicados dentro de su ju­

risdicción. 
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11.- Recibir las solicitudes de certificadas o copias certi 

ficadas de constancias o datos que obren en los Libros 

del Registro y que se refieren a predios ubicadas den­

tro de su jurisdi cci6n. 

111. Asentar en los Tftulos, documentos o solicitudes que 

se les presente, la fecha y hora de su presentaci6n -

asi ¡ como otorgar recibo a los interesados en los que 

también se asentarán estos datos. 

IV. Remitir al Director del Registro Público los Tftulos 

documentos y solicitudes que les sean presentados, den 

tro del término de 24 horas a partir de la hora de su 

recepci 6 n. 

V. Hacer la cotizaci6n de los derechos que deben r.ausar -

la i nscripci6n y recibir su pago, debiendo acompañar 

el título, el comprobante respectivo. Esta cotizaci6n 

tendrá el carácter de provisioral y será revisada por 

el Registrador. 

VI. Entregar a los interesados los documentos o tftulos que 

les hayan sido presentados, después de registrados.º 

Las disposiciones que contiene el presente artfculo, realmen 

te los Receptores de Rentas no las llevan a cabo, pues las Ofici-­

nas que se localizan en los limites del Estado, los interesados pa 

ra inscribir sus documentos se tienen que trasladar a la Capital -

del Estado de Horelos, en la Ciudad de. ·------------------------
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Cuerrava m, por ser el úni CD lugar de registro, en la que se enruentra 1a Di~ 

recci6n del Registro Públi m de la PropiOdad y Comercio y se proporcioru el.­

servl cio en Morelos. 

11 Los Registradores serSn auxiliares de la Direcci6n y uro de él los, 

que tendrá el mrócter de primer Registrador, se enmrgara del dep.1 dio de la 

Direcci6n en las faltas accidentales del Director { Artfrulo 11 Regto). 

Los artfrulos 12, 13, y 14 del Reglamento, trata de alguros ordemmlen 

tos del trabajo de la Direcci6n. 

El Ejerutlvo podrá en rualquler tlenpo orderur visitas a los libros del 

registro, por medio de las persorus que estime mrNeniente { artfrulo 15 del 

Regto). 

TITULO PRIMERO. Capitulo 11 { De los Libros de Registro) 

Los artfailos que se relaciorun mn este mpitulo son 16, 17, 18, 19, 

20, 21, 22, 23 y 24 estan mmentados en la páglru 84 a la aial renitimos al -

lector y mmprende en este mismo mpitulo. 

En el Estado de Morelos, la lnscrlpci6n de los actos en el Registro Pú­

bllm de la Propiedad, se lleva el tradlciorul slstena de inscrlpci6n en libros 

el ruevo slstena Implantado en el Distrito Federal i>'ra el funciorumlento del 

Registro Pil>l!m de la Propiedad, es el sisteml del follo Rml. 

Los aumlos en la legisla ci6n registra 1, se han na nlfestado tambl~n 
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en la lmplenenta cl6n de un nuevo slstBM de registro, el del Follo Roo! que m­

menz6 a operar el 17 de enero de 1979, fedla de la clrrular rúmero 45 de la Dl­

reccf6n General del Registro Pwlim de la Propiedad y Comercio del Distrito Fe 

deral, demmimda 11 Sobre el folio Real ysu empleo, que indica: 

11 En Mérito a lo expuesto y con fun:famento en lo dispuesto por el aruer 

do rumero 1478, dictado por el Jefe del Departamento del Distrito Federal el dfa 

lo de dlcleit>re de 1977, esta Direccl6n dispone: UN!CO.- A partir de la fedla de 

la presente drailar, se 1ni dará el proceso insaiptorfo de los dorumentos pre­

sentados a registro utilizando los Folios Reales respectivos, sin perjuicio de­

mntfruar practicardo las insafpciones en los libros según el sfstana en uso. -

rasta en tanto inicien su vigencia las mrrespondientes reformas al C6digo Civil. 

Gufllermo Colfn Sánchez, opim, que la mmisl6n Integra para formu­

lar las refonms del C6digo Civil, respecto del estualo e instrumertacl6n de un 

ruevo sfstana registral, en la exposici6n de motivos de su trabajo, fndfdS "La 

Comlsi6n .... ra mnslderado pertirente instituir el folfo Rool, que sustltulnf a 

los libros, base del sfsterm antes mendorado, con el objeto de que cada ffnm .. 

mrresporrla un folio, en donde se insafbfrán yarotanfn todas las operaciones 

y actos relaciorados mn la mfsílil. De esta nenera habrá ura a>ncentracf6n yac 

tos relaclo111dos en un solo Instrumento, lo que facflltarú la observancia a to 

dos los principios reglstrales y mn ello, gran celeridad en la substanclacl6r>­

del procedimiento registral, ne)<lr seguridad y publicidad reglstral efectiva." 

113. 

( 113) COLIN SANCHEZ, Guillenno. Dp. Cit. P. 42. 
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Si el tradicioml sistl!IB de irncripci6n en Libros es critimdo por 

parecer anticuado, la i novación que presenta el nuevo Reglamento del Registro­

Púb li ro de la Propiedad en el Distrito Federal. respecto del Folio Mooiliario­

es el relativo a los Libros y dice: 

Las opera danes relativas a bienes murbles, se llevarSn ron el sistemi 

de folio en libros, para lo rual se mntará' mn um serie de libros que mnten 

drán 300 folios, los que seran numerados en forne progresiva •••• ( artfrulo 28) 

En el Registro Píblim de la Propiedad del Estado de Morelos, para agi­

lizar los trámites por tanta propiedad que se registró a raiz de la politim de 

regularización de la tenencia de la Tierra por Corett y los númerosos fracciom 

mientas que han hecho, para ro llevar un sistl!IB moderro de follo rml o Compu 

tarizado,se dmeria de rumplir mn la ronra establecida en el artfrulo 337g -­

del Código Civil vigente y que r!!nltimos al lector a la págl m 8g de este ruar 

to mpltulo y p.!'gim 83 del mismo. 

La solución mejor y mas favorable es la desentralización.admlnfstratlva 

del Registro Públi m de la Propiedad en cada Distrito que actualmente son ocho 

o en su mso en los de nayor importancia establecer u111 Delegaci6n. 

TITULO SEGUNDO Capitulo I ( De las i rncripciooos en geooral ). 

Se compone de los artfrulos 25 al 51, en los cuales irrlimn las fornes 

de registrar los actos jurfdicos que son presentados al Registro Pllílim para 

su pub11 cidad. 
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TITULO SEGUNDO, Capitulo ll. 

DE LAS HISCR!PC!ONES DE LA SECC!ON PRIMERA. 

El artrrulo 52 del Reglamento expresa: Se inscrlbiran en la Secci6n Pri-

mera: 

1.- Los títulos por los 00.les se adquiera, tra nsmit.a, modifique 

o extirga el dominio o la posesf6n sobre irmuebles. 

II.- La mn::Uci6n resolutoria, en Tas ventas a que se refiere la 

Fracci6n I del artírulo 2493 del C6dlgo Civil. 

111.- Cualesquiera otras rordfdones resolutorias a las ruales se 

sujetase ura tra nsmisi6n de propiedad. 

IV.- La venta de 1 nnuebles con reserva de propiedad a que se refle 

re el artfrulo 2497 del C6digo Civil, haciendose constar ex­

presamente el pa eta de reserva. 

~.- La erajera ci6n de inmuebles bajo cordl ci6n suspensiva, expre 

sán:tose wal se.a ésta. En 1 os msos de esta fra cci6n y de Ta 

anterior ro se cancelará la lnscripci~nde propiedad que -­

existiere a narbre del ven:fedor o erejeru nte. si no se a nota 

ra dldla inscrlpci6n. 

VI.- El rumplfmlento de las mrdl dones a que se refieren las rua­

tro f ra ccf o nes a nteri ores. 

Vil.- Las resoluciones judiciales o de ifrbitros o artiftradores que 

produzmn alguros de los efectos mencforedos en la Fracd6n 

l. 
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VIII.- Los testamentos cuya ejecución entr"aña la transmisión o 

modificación de la propiedad de bienes inmuebles. El re­

gistro se hará después de la muerte del testador 

IX.- El auto declaratorio de tos herederos legftimos. y el -

nombramiento de albacea definitivo y dfcernimiento del 

cargo en los casos de intestado en que se produzca cual 

quiera de los efectos de la Frac. I. En los casos pre -

vistos en esta fracción y en la anterior, se tomara: ra­

zón del acta de defunción del autor de la herencia. 

X.- i bs resoluciones judiciales en que se declare un concur 

so o se admita una cesión de bienes, siempre que pro -

duzca los efectos senalados en la Fracción l. 

XI.- El testimonio de las Infonnaciones ad-perpetuam promo­

movfdas y protocolizadas de acuerdo con lo dispuesto -

en el Código de Procedimientos Civiles. 

XII. Los fideicomisos sobre irmuebles, según lo mandado en 

el artfculo 355 de la Ley de Tftulos y Operaciones de 

Crédito. 

XIJL- Las resoluciones administrativas que produzcan la afee 

tación de inmuebles al fin de utilidad pública de una -

fundación 

XIV.- L• escritura de protocolización de los estatutos de las 

fundaciones de beneficencia privada en cuanto se refie­

re • bienes inmuebles. 

XV.- Las danandas • que se refiere la Fracción VI del Artf~ 

culo 3188 del C6digo Civil. 
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XVI.- Los demás titulas que la Ley ordene que sean registrados 

y produzcan cualquiera de los efectos de Ta fraccfic5n I. 

El Artfculo 53.- Nos indica los supuestos que se pueden considerar co 

mo una sola finca: 

1.- La perteneciente a una sola persona, comprendida dentro de 

unos mismos linderos sin soluci6n de continuidad. 

lI ... La perteneciente a varias personas, en comunidad, mf entras 

no se divida mediante tftulo legal. 

III.- La rústica sujeta a un solo giro y direcci6n aún cuando -­

unas partes estén totalmente separadas de otras, por propi e 

dades extrañas que se interpongan. 

IV.- La urbana con una sola entrada, aún cuando los diferentes -

pi sos o departamentos de él la, pertenezcan a distintos due 

f\as, cfraJnstancia que será anotada en el Registro. 

V.- La urbana que, aunque tenga dos o más entradas que den ac­

ceso, una a los departamentos altos y otras a los bajos, -

sea de un mf smo dueño. 

" llbs artfculos S4, SS, SS, S7 y SB Estos tratan de los supuestos que 

no pueden considerarse como una sola finca • 

.. Cuando se trate de registrar por primera vez un bfen y por lo tanto­

no existan antecedentes del mismo, el Registrador debe rehusar la fnscripcf6n 

si no se han llenado los requisitos establecidos por el Artfculo 3404 del C6 

digo Civil. (Artfculo 5g del Regto.)". 
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El Artfwlo 60 ros di ce: En la Secc16n Primera habra tres series de 

Libros deroml mdos: 

SERIE 11 A 11 

SERIE 11 B " 

SERIE 11 C 11 

El Artfwlo 61 indim que clase de escr1turac16n se registrarla en 

mda ura de las serles: 

Testimonios de Escrituras Públims se inscribiran en "A 

Contratos Privados se inscriben en la Secci6n -n B 

Resoluciones Judi dales y Administrativas en Sec. " C 

( dowmentos piilli cos o privados que se otorguen 

como cnnsewenda de esas resoluciones)' 

11 Cada serie de Libros comprerderá tomos de numera ci6n progrestva y 

cada tano se cx:impordrá de volúmenes OJ){> rumero se fijará emnomi mmente por 

el Director, según e1 rrayor o menor movimiento de las opera. dones que deben­

il'6cribirse en mda serie. ( Artfwlo 62 del Regto). " 
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T!Tl.lO SEGU?IOO. CAPITULO TERCERO. 

DE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECC!ON SEGUNDA. 

Et artfculo 63 de este reglamento nos dice: Se inscribiran en la Sec­

ci6n Segunda: 

l.- Los tftulos por los cuales se grave el dominio de los bienes 

inmuebles y aquellos por Tos que se adquieran, transmitan, -

modifiquen, graven o extingan los derechos reales sobre in-­

muebles distintos del dominio. 

11.- la limitación del dominio del vendedor en el caso a que se 

refiere el Artfculo 2498 del C6di90 Civil. 

lll.- El vencimiento de la obli9aci6n futura y el cumplimiento de 

las condiciones suspensivas o resolutorias a que se refie­

ren los artfculos 3226 inclusive, del C6di90 Civil. 

IV.~ 1Lbs créditos refaccfonario o de hab11itaci6n y avf6,1 según 

lo mandado en los artfculos 326 fracci6n IV y fracci6n VII­

del 334 <le la Ley de Tftulos y Operaclones de Crédito. 

V.- La constituci6n del patrimonio de familia. 

VI.- Los contratos de arrendamiento de bienes frrnuebles por un -

perfodo mayor de seis años y aquéllos en que haya anticfpo­

de rentas por más de tres, 

VII.- Las resoluciones judlciales o de árbltros o arbitradores, 

que produzcan alguno de los efectos mencionados en la Frac 

ci6n !. 
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VIII.- Los testamentos por efecto de los cuales se modifiquen 

derechos reales o de irmuebles, distintos de la propiedad 

haciéndose el registro después de la muerte del testador. 

IX.- El auto declaratorio de herederos legítimos y el nombra• 

miento de albacea definitivo y discernimiento del cargo­

en los casos de intestado. con el efecto a que se refiere 

la fracción anterior. 

En los casos previstos en esta fracci6n y en la anterior, 

se tomará razón del acta de defunci6n del autor de la he­

rencia. 

X.- las resoluciones judiciales en que se declare un concurso 

o se admite una cesión de bienes, por la que se afecten -

derechos reales sobre fmuebles, distintos de la propie -

dad. 

XI.- Los embargos de bienes innuebles o de derechos reales -­

constituidos sobre éllos. 

XII.- Las cédulas hipotecarias. 

XIII.- Las anotaciones relativas a fianzas judiciales y las can 

celacfones de las mismas, las cuales se harán en la Sec­

ci6n Segunda y al margen de las inscripciones relativas­

de la Seccic5n Primera. 11 

11 De toda inscripcic5n que practique la Secc.ic5n Segunda, se pondrá una 

anotac16n al margen de la inscr1pci6n relativa de propiedad de la Secci6n -­

Primera • 11 
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"El Artféulo 65, trata de la cesi6n de derechos de hipotecas o de OJal 

quier dtro derecho rml, se h.lnf ainstar por medio de ura inscripción de la -­

rual se tonanf nota al nargen de la inscrfpci6n relativa a la ronstituci6n del 

derecho rojeto de la cesf6n." 

11 CLB ndo se trate de la i ns crf pci 6n de errba rgo. cédula hipoteca ria, 

seo.ietro, 1ntervenci6n o aseguramiento sobre fnnuebles, decretados por las auto 

rldades judiciales o por las administrativas, debenfn presentarse al Registro 

ropia s cert1f i cadas por duplicado de las d11 igencfas respectivas, i>I ra que -

um de éllas se agregue al ap6ndfce, ure vez hecho el registro y otra se devuel 

veanotadd por el Registrador ( Artirulo 66del Regto.) 

"Artfrulo 61 ros aclara que las inscripciones a mrgo de la Secci6n 

Segu.W sólo se llevanfn a efecto ruando el predio de que se trate estuviere­

registrado a favor de la persore que mnstitu)O el derecho , o en rorrtra de la 

cual se hlbfere decretado la providencia" 

las dos secciones Prfmem y Segunda que a mlfzamos y que son rela do­

m das a los bienes inmuebles h.ln quedado claras pero Tas secciones tercera y -

warta que no estan rela doradas mn ruestro tena por ser de Muebles y Persa 

res Morales, vamos a hacerles un breve mmentarfo )8 que tarrbfenfoman ¡:nrte 

del Registro Púb11 ro. 
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TITULO TERCERO. Del Registro de Bienes Muebles • CAPITULO UN!CO. 

OE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECCION TERCERA. 

El Artículo 70 de este ordenamiento nos dice: Se inscrfbfran en la 

Seccf6n Tercera: 

l.- Ua condfci6n resolutoria en venta de bienes muebles a que -

se refiere la fracción 11 del artículo 2493 del Código Ci-­

vil vi gente. 

II.- los contratos de prenda que mencionan los artfculos 3124, 

3126, 3127 y 3128 del Código Civil. 

lll.- El pacto por el cual el vendedor se reserva la propiedad de 

los muebles vendidos a que se refiere el Artfculo 24g7 del­

Cc5d1go Civil, la limitación del dominio del vendedor que es 

tablece el artfculo 24ga del propio Código y, en su caso, -

el cunplfmfento de las condiciones suspensivas o resoluto -

rfas a que haya estado sujeta la venta. 

ilbs actos de que trata esta fraccft5n y las dos anteriores, -

se registrarán cuando los muebles se encuentren en el Esta 

do More los, al celebrarse el contrato. 

IV... Todos los contratos de ccxnpra-venta mercantf les de toda cla 

se de bienes muebles susceptibles de identfficaci6n." 
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El artfCJlo 71, di re textualmente las inscripciones de bienes MUEBLES 

que se hagan en la SECC!ON TERCERA, mnterdra n en su mso la ra turaleza del mue­

ble, nlmero de modelo, la serie y cualquier otra seña que sirva de identifi m-­

c16n etc. Renitimos al lector a la p!'giRI 87 de este mpftulo, en lo relaciora­

do.a la Seriac16n de Libros que se llevan en la Secc16n Terrera que en el Regla 

mento del Registro PUbli en nos di"' que es rela ciomdo mn MUEBLES. 

Seran apli mbles a las fnscripcfones de que trata esta secc16n los -

artfCJlos 26,27, 28, 36, 37, 38, 39, 43, 4E y demfs relativos de este Reglamen­

to. 
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TITULO CUARTO. Oel Regtstro de Perso111s Morales. CAPITULO UNICO 

DE LAS INSCRIPCIONES DE LA SECCION CUARTA. 

Este mpitulo tiene u111 gran relact6n o:>n el C6digo de Comercio en lo 

rela ciomdo al Reglamento del Registro Pli>lio:> de Comercio, que ros di ce: 

"Que el Registro Públi ex> de Comercio es u111 institución de derecho mercan 

til, de carácter federal, que tier•>aplimt16n en todo el territorio racioml, 

Que tradiciomlmente y por disposici6n expresa del C6digo de Comercio, 

este Registro se lleva a cabo entre otras por las oficiras encnrgadas del Re­

gistro Públio:> de las entidades federativas; por lo que el Ejerutivo Federal 

a mi cargo a tenido a bien expedir el siguiente:" 

Reglamento del Registro Ptl>li ex> de Canercio. Tftulo Primero de la -

Organizaci6n y funcio111miento del Registro. CAPITULO I Disposiciones genera­

les. 

El Art. lo. del Reglamento del Registro Ptl>li ex> de Comercio di oo: 

El Registro Pli>li a> de Comercio es la instituci6n mediante la rual el 

Estado proporciom el servicio de dar plblfcidold a los hechos y actos jurfdicos 

que, rmlizados por empresas mercantiles o en relaci6n mn ellas precisan de -

ese requisito po111 surtir efectos contra terceros. 

En el C.pftulo 11, inlim los dorumentos que deben de registrarst sus 

requisitos que tienen que reunir, tambifin los 1ctos que se i nsaiben en el Li­

bro Primero, Libro Segunlo y Libro tercero, y que se integran por el rúnero de 

v6lumenes que fueren rete11rios. 
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A cont1nuacf6n vamos a tratar lo relacionado con las fnscrfpcfones 

de la Seccf6n Cuarta. que trata lo relacionado con el Registro de Personas 

l'.arales y que dice: 

Art. 73.- Se inscribiran en la Seccl6n Cuarta. 

1.- Las escrituras por las que se constituyan refonnen y di­

suelvan Tas Sociedades Civiles. 

11 .- La escritura constitutiva y los estatutos de las Asocia­

ciones, asf cono Tas escrituras en que se reformen o df­

sue-lvan. 

111 .- Los estatutos de Asociaciones y Sociedades extranjeras -

de carácter Civil. 

IV. las fundaciones de beneffcencfa privada. 

El Artfculo 74 de este ordenamiento trata de las inscripciones de­

las sociedades Civiles y de los requisitos que tienen que contener. 

En los art·fculos 75, 76 y 77, que contienen los requisitos de las -

asociaciones, fundaciones de benefiencia privada y los artfculos aplicables 

a las mismas y que contiene este Reglamento•. 

En este capitulo solo hace menci6n el Reglamento a las Sociedades Ci 

viles y no aparece reglamentado disposición alguna de las Sociedades Mercan­

tiles. 

Tamblen al termino de este para evitar las confuciones que existen 

en la Sección Comercio debe de de estipularse lo siguiente: 
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l.- Irdicar la Seriación de Libros necesarios para la Sección Co 

mercfo. 

11.- Reglamentar a las Sociedades Mercantfles de confonnidad con 

lo que establece el Código de Comercio. 

111.- Evitar la oonfución que existe con la refonna de 27 de enero 

de lga2, que crea la Sec. Quinta para inscribir los Planes 

de desarrollo urbanos y que en la mfsm.:l se inscribieron Actos 

de Liquidaciones de Sociedades, que deberian de haber sido -

en el Libro Quinto Cuarto Auxiliar de Comercio ( Liquidacio­

nes de Sociedades), esto sucede por la falta de regulación en 

el Reglamento del Registro Pwli m de Comercio. 
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TITULO QUINTO, CAPITULO PRIMERO. Oe las Anota cienes, de las Rectifi 

caciones y extinci6n de las inscripciones: 

En este capftulo vamos a rontemplar en primer lugar lo reladomdo ron 

las anotaciones: 

11 Las a rotaciones nnrgimles se asentarán, OCJplndo toda la extensi6n 

del rm.rgen, en el njmero de renglones que fuere necesario, si en el último -

reTl!)l6n quedare algure parte enblanro, se llererán con ura lfnea horizontal. 

Artf culo 78 del Regto.), 

Los artf01los 79 al 81, tratan el primero de las anotaciones que se 

tcrdran que llevar progresivamente, el segundo lo reladomdo a las anotacio­

nes nurgimles y el tercero a los actos que no son rrateria de anotaci6n rrargf 

rel sino de anot.lciones principales. 

En segurdo lugar se comentará lo relacioredo con las Rectifimciones 

La rectifi"' ci6n de las inscripciones por musa de error o de concep 

to, s6lo procede 01ardo existe discrepancia 1!ntre el tftulo y la inscripci6n 

Artículo 82 del Regto.) 

Los artf01los del 83 al 93 especifimn los msos en que proceden las 

rectiffmdones que se heleen oon errores en los libros. 
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TITULO QLllNTD. CAPITULO SEGUNDO. Extinci6n de las Inscripciones. 

11 Las inscripciones se· extinguen por las causas previstas en los artfcu 

los 3410, 3411, 3412, 3413, 3414, 3415, 3416, 3417, y 3418 del C6digo Civil -

vigente (Artfculo 94 Regto." 

11 El artfculo 95 nos dice: La cancelaci6n de una inscripción se harc1 me 

dfante un nuevo asiento en el que se exprese que queda extinguido o transm1 ti 

do el derecho inscrito en todo o en parte." 

11 Cuando se cancele una inscripción de una Hipoteca por resoluc16n ju 

dicfal, se cancelar& de offcfo la cédula hipotecaria, si la hubiere, que pese 

sobre la finca hipotecada. (artfculo 96 del Regto.) ". 

El Artfculo 97 Especifica que el Registrador debe de cerciorarse de 

la identidad de los interesados y de la autenticidad de las finnas en el caso 

de la Frac. ll del Artfculo 3420." 

11 Los artfculos 98 al 101, nos indica el primero La cancelacióh' de la 

inscrfpc16n de un BTibargo, secuestro etc. el segundo Las cancelaciones de -

que hablan los artfculos anteriores, además de la tildaci6n de la partida 

respectiva, el tercero de la consolidaci6n de un derecho real, y el último 

Que si hubiera alguna ley especial donde se exigiera el cumplimiento de al­

gún otro requisito para hacer la cancelaci6n se observar! tambHn lo dispues 

to en ella. 11 
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TITULO SEXTO. CAPITUL0°11i!CO. Del Archivo y de las Certificaciones. 

11 Los Registradores tfenen la obligación de dar a quien lo solicite. 

certfffcac1ones, ya literales o ya en relación de las inscripciones o constan 

clas contenidas en los Libros de Registro. ( artfculo 102 del Regto. )''. 

Los artfculos del 103 al 115 Contienen los requisitos necesarios pa 

rd Ta expedición de las Certificaciones requeridas." 

El Artfculo 116 nos dice: El archivo del registro ser§ público, pero 

los interesados al consultar los Libros, se sujetar4'n a las siguientes pres­

cripciones. 

1.- SolicitarSn verbalmente de los Registradores el lfbro o li­

bros que deseen consultar, incluso los fndices. 

11. Solamente podr"'an mostrarse los libros, cuando el Registra­

dor no los necesite para el servicio de la Oficina. 

III.- Los particulares al consultar los libros del Registro, po­

dr&n sacar de éllos las notas que juzguen convenientes para su propio uso, 

sin escribir los datos sobre los libros y sin copiar integramente los asien­

tos. 

IV.-. bs particulares son directamente responsables de los daftos 

que sufran los l fbros por malos tratamientos que les den. 11 

El Artfculo 117 trata de las medidas tomadas por el Director pa­

ra el buen funcionamiento del despacho y la conservaci6n de los libros." 
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TITULO SEPTlr-IJ CAPITULO PRIMERO. De los i rdi ces por Fi nms. 

Se llevarán un frdice de las finais ubimdas en mda uro de los Distri 

tos Judi dales en que se divide el Estado. Este frdi ce constará de libros con 

hojas sustituibles y de archiveros ron tarjetas. 

El artfrulo 119 i rdi"' que los Libros estarán nurmdos ron las letras 

del alfabeto, pudiendo ha.her ruando sm necesario varios libros cnn ure misna 

letra, los cuales se distfrguirSn entre si por n.1meros progresivos. 

Los artfrulos del 120 al 124 irdimn e1 primero los requisitos que de 

ben de reunir los libros para ser fundoroles, el segurdo Cada tarjeta con -

terdrá el noni>re de uro via públi m y renitlra al llbro en dorde se enruen- -

tre,el tercero que en los frdfces por fincas figurarán Tos rorrbres que ten~ -

gan las c:alles, el ruarto irdim que la Dirección de Catastro y Obras Pli>lims 

mnunf mrán al registro las modfff ca dones que sufran las mlles y OOmeros. 

"Practicada uro inscripd6n el Registrador formulará um d!dula -

que autorizará ron su firma y la rual ronterdrá los datos necesarios para el 

asiento relativo en los frdices hadérdose éste ron arreglo a dichos datos. 

Este sistemo de frdice por finais en la actualidad ro se lleva a "' 

bo el único que fundara es el I rdf ce por Alfabeti ro. 
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TITULO SEPTIMO. CAPITULO SEGUNDO. Indice por Personas. 

11 El Artfculo 126 nos aclará', Ademá's habrá cuatro fnd1ces por personas 

relativos a los registros -de cada una de las Secciones Primera, Segunda, Ter 

cera y Cuarta. " 

" Cada uno de dichos fndices constar~ de libros con hojas substitui­

bles. Estos libros estarcin marcados con las Tetras del alfabeto, pudiendo ha 

ber, cuando sea necesario, varios libros con una misma letra. los que se dis­

tinguirán entre sf por mineros progresivos. Cada libro contendrá' en blanco -

hojas que se colocarán en grupos marcados escalonadamente con las letras del 

alfabeto. ( Artfculo 127 del Regto. )" 

11 El artículo 128 nos indica, Cada anotación se asentará' en el libro cu 

ya letra corresponda a Ta inicial del apellido de la persona y en la hoja que, 

en el abecedario interior escalonado, lleve la letra que corresponda a la ini­

cial del nombre de la misma persona. 11 

Los artfculos 129 al 132 especifican los requisitos que tienen que con 

tener los asientos de las Secciones Primera, Segunda. Tercera y Cuarta". 
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TITULO OCTAVO. CAPITULO UNICO. Do la Ratificación de docllllentos pri-

vados. 

" El Registrador en el caso de que 1 e sea presentado un doctJnento pri 

vado para su ratificaci6n, se encargará de examinarlo en los ténnfnos del ar 

t1culo 111 del Código Civil y asentará la constancia a que se refiere la ci­

tada fracción,asf como la del artfculo 2508 del mismo ordenamiento.(Art~culo 

133 del Reglamento). 

El Artfculo 134 trata de que si el documento que se presente al Registrador' 

no fuese válido con arreglo a la1 l!y, este podrá rehusarse a asentar lamen­

cionada constancia 11
• 

Los artfculos 135 al 138, especifican que: el primero el Registrador 

será: necesario que conozca a los otorgantes o que se asegure de su identidad 

para proceder a la ratfficac16n de doci.nentos, el segundo tiene que fijarse 

que los otorgantes no pre.&l?nten incapacidad natura 1, el tercer artfcul o es­

pecf fica que deberan declarar sobre la capacidad legal de sus representados­

Y acreditar debidamente sus representaciones y por último Que si el doci..nento 

que ratifique el Registrador no reune lo estipuado por la ley se rehusará a 

su inscripci6n. 11 

" Las reglas contenidas en este capftuio, ser&n aplicables a la Autori 

dad Municipal o al Juez de Paz, cuando aquélla o éste hubieren de poner en -

los documentos privados la constancia que se refiere la fracci 'on 111 del Ar 

tfculo 3392 del C6digo Civil ( Artfculo 139 del Regto. )". 
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TITULO NOVENO CAPITULO UNICO. De la Secci6n Quinta. 

Se a-m la Secci6n Quinta por el Dea-eto No. 3050 públi mdo en el -

Peri6dim Oficial de fecha 27 de enero de 1g82, que dice: ARTICULO SEGUNDO. 

Se adlciom al Reglamento del Registro Públfoo el Tftulo Noveno, capitulo -

Gnioo. Dela Secci6nQuinta y los Artirulos 147al 172 que a la letra dicen: 

"El Director del Registro Públim de la Propiedad, rerdira por escri 

to un informe mersual de las i nsa-lpciones hechas y del movimiento que hubie­

re sufrido la Secci6n Quinta, al Sea-etario de Gobierro ( artfrulo 147 del -

nuevo Regto.). 

Los artfrulos 148 al 172 que mntienen las Nomas a seguir en rela ci6n a 

los Planos de desarrollo Urbano en el Estado de Horelos. 

Con estas Refornas en el Reglamento del Registro Públf CD de la Propiedad 

existe uru oorfuci6n .)11 que el anterior Reglamento en el TITULO NOVENO CAPITULO 

UNICO. Del Recibo de Dorumentos. 

En este capitulo mntenia los Artfrulos del 140 al 146 dorde especificnn 

los requisitos de los dowme.ntos que se. reciben p.lra su registro y la mme a 

seguir interra de los mismos, los artfrulos que el actual Reglamento mntiene­

pero que existen insertos en la sección quinta ron la diferencia que tiene es -

que a!enpezar los artfrulbs refornados de los Planes de desarrollo ap.lrece un­

asterlsm en cnda artfrulo. 

Para evitar la oorfuci6n de la rueva refome, lo que dmen de espe ----



139 

clfiair es TITULO NOVENO CAPITULO PRIMERO, Recibo de dorumentos y el Titulo 

Novero Capttulo Dos. De la Seccl6n Quinta, )O que en la fome que estan reda e 

t.ados, los capitules se presta a ure corf'ucic'Sn , en el ruevo Reglamento le -­

falta el encabezado del Tftulo y capitulo asf mmo de la Secc16n a que oorres 

portien a partir de dorde se reda eta el capitulo 147. 

Para ura JTB.)Or comprensf6n del Reglamento del Registro Públi ro de la 

Propiedad del Estado de Morelos, se hicieron lastra ns1Tipclores de los artiru 

los del misrro, para que se ten]a um mejor Pa mrami ca del funcfommiento actual 

de di cha i n;titucl6n. 



CAPITULO QUINTO 

PACTO CON RESERVA DE DOMINIO Y SU INSCRIPCiON EN EL 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

a.- Contrato de Compraventa. 

b.- Pacto de reserva de Dominio en la compraventa. 

c.- Efectos de la inscripción del pacto de reser-

va de dominio en el registro Público de la -­

Propiedad. 
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CONTRATO OE COMPRAVENTA. 

A mntfnuaci6n veremos a grardes rasgos lo relacioredo mn el 

Contrato de Compraventa, el rual se ha considerado hasta la fecha ex>mo el pro 

totipo de los CXJntratos traslativos de Dominio para adquirir derechos reales' 

Bonnemse distfrgue los derechos rroles de los persoreles, porque ·c1'quellos -

tienen CXllllO contenido econ6mi co la apropia ci6n y disfrute de la riquesa JO -

existente mientras Tos derechos persora.Tes tienen como contenido el fen6meno 

eCXJn6miCXJ de la prestaci6n del servicio, " 114 

Para los siguientes autores los elementos esenciales del mntrato 

de CXllllpraventa han sido definidos en los siguientes ténninos: 

11 Para Leopoldo Aguflar Carvajal, como elemento esenciales de la 

compraventa son dos: A) El CXJncentimiento CXJmo a OJerdo de voluntades y B) El 

objeto. " 115 

Para Guillenno Colfn Sánchez, su parti OJlar CXJncepto de los elenen- · 

tos del CXJntrato de CXJmpraventa son y tres: 1.- Las partes contratantes. 2.-

0bjeto o sea la CXJsa, y 3.- Los derechos y obliga dones que del propio CXJntra 

to derivan para las partes¡ y que a CXJntinuaci6n detallamos: 

a) las P1 rtes mntra ta ntes .- Por lo que toca a las Jll rtes, es 

requisito irdfspensable para la validez del contnito, la ca~ 

( 114) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op, Cit. P. 75 

( 115) Ibidem. P. 80 
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cidad, es decir deben tener la libre disposi ci6n de sus bienes: 

Lo mismo puede affmerse del mutuo consentimiento, porque sin 

libre voluntad ro puede haber CDntrato vSlido." 116 

"b) En rela ci6n ron el ll:>jeto.- Debe ser ura cosa cierta, que 

exista o pueda existir en lo futuro. que est~ en el comercio 

y sm susceptible de apropiaci6n por p¡1rte del aimprador."117 

" e) En cuanto a los derechos y oblig¡iciones de las p¡1rtes. Fun 

damentalmente • el verdedor se obliga: A entregar la cosa 

)O sea en fome rml o jurfdica y en el tiBnpo y lug¡ir CDn 

venidos a) g¡irantizar al aimprador la mlfdad de la CDsa­

verdida y la posesf6n pra cti m de el la, definiéndola en -

juicio o saneárdola en mso de ser vencido; es decir • pres 

ta ndo la evf ccf 6 n. 

En cuanto al comprador, este se oblig¡i en los términos 

del propio CDntrato y especialmente, a pag¡ir el precio de 

la rosa en el tiempo, luQilr y fama corwenfdos. 11 118 

( 116) COLIN SANCHEZ"Guillermo. Op. Cit. P. 194 

( 117) lbidem. P. 194 

( 118) lbidan. 
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CLAS!FICACION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA. 

Para Leopoldo Aguilar Carvajal, el Contrato de oompraventa lo 

clasifica de la siguiente fonTil: 

a).- Como un contrato principal. porque existe poi'" si mismo. 

b).- Bilateral. porque da racirniento a derechos y obligaciones. 

e).- Oneroso, porque la ventaja es conseaJencfa de ure despaupe 

riza ci6n. 

d).- Connutatlvo, porque al momento de la celebrac16n est!n fl 

jas las presta clones. 

e).- Aleatorio, porque ocasforelmente, en Ta venta de cnsa futu 

ra y en la rompra de esperanza. 

f).- Consensual, ¡:era muebles y fornal para lrmuebles. 

g).- Instantcfneo o detracto sucesivo, según que las obligaciones 

mzm n y se extingan al momento de la celebra c16n o bien se 

prolonguen a trav~s del tienpo. 

h).- Consens1.&1l, por oposf ci6n a real, porque se perfecdora el 

contra to independientemente de la entrega de la rosa." 119 

( 119) AGU!LAR CARVAJAL, Leopoldo.- Op. C1t. P. 79. 
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Enseguida haremos ura paroramim del antecedente del Contrato de 

compraventa, y asf vemos que en"Ronu, la compraventa, ro se refiere a la 

tra nsmisi6n de la propiedad, si ro a la entrega de la rosa. En Rorm la <Dmpra 

venta no era traslativa de dominio ; el veOOedor s61o est.aba oblf!)ldo, como 

se dijo, a la entrega de la cosa ya garantizarle al comprador um posesi6n -

¡:aciffm y útil, s6lo respondfa de las pertumaciones jurfdims de teroeros a 

la poses16n y de los vicios owltos. 

Inclusive el contrato podfa remer sobre msa ajera, ro porque con 

sagru el delito, sino porque mientras el comprador gozara de um posesfc5n pa­

cifl m y útl 1, no podia reclane r. 

Por otra p:1rte, la compraventa ro era traslativa de daninio, tampo 

CD lubfa transmisl6n de propiedad en la sociedad, pennuta, domci6n y transa e 

ci6n, puesto que ademfs del contrato, 1>1ra la transferencia de la propiedad, 

tenfa que reOJrrirse a otras figuras jurfdfms y que fueron, cron61ogfmmente 

la nencip.Hlo, la In jure cessio o la tradltlo. " 12º 
11 Asf tenemos tarrbfen, que en el Derecho espli\Ol el Código Civil, ro 

admite la tra nsmisl6n de la propiedad por el mero CDnsentlmiento de las ¡:artes 

en el mntrnto de mmpraventa, sino que requiere la tradicf6n o entrega." 121 

" El CcSdigo Holandés, si dispone que el comprador no adquiera la -

propiedad del c:bjeto vendido sino después de que ~ste le ha¡e sido entregado." 

122. 

( 120) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op. Cit. P. 76 

( 121), ROJINA VILLEGAS,Rafael. Compendio de Derecho Civil. Contratos. Tomo IV. 
Decineseptlna Edl cl6n. ed. Porrúa. Héxi co, 1986. P.56. 

( 122). lbldem. P. 56. 
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" En el C6d1go Civil Argent! no di ce: Habnl' mmpm y venta OJO rdo 

um de las partes se d>l1gue a tmnsferfr a la otra la propiedad de um msa y 

esta se d>ligue a recibirla y a pagar por ella un precio cierto y en dinero." 

123. 

" L~s Cc1digos Civiles Mexf mnos de 1870 y 1884 dicen " l.ll· compra ven 

ta es un rontrato por el rual uoo de los mntratantes se obliga a transferir -

un derecho o a entregar um rosa. y el otro a pagar un precio cierto y en d1ne 

ro. 11 124 

" l.ll Jurisprudencia define a la mmprnventa en la fonra siguiente: 

11 Este mntra to se perfecciorn por el consentimiento de las partes res pee 

to del precf o y de la aisa, y desde entonces obliga a los mntra ta ntes. aun que 

la msa no ha.)8 sido entregada, ni el precio satisfedlo. l.ll tras la ci6n de la -

propiedad se verifica entre los rontratantes, .)8 slnll61!m, salvo """'enio en­

mntrarlo, y si bien la Ley Civil establece reglas relativas a la entrega de la 

msa verdld.1, estas reglas s61o tienen por objeto determimr los 11mltes de la­

obl!gaci6n del verdedor de entregar esa msa, y mmprd>ar que la ha satisfedlo 

dwidamente ( Ultina OJ111laci6n editada en 19ffi. Cuarta parte Vol. 1, tesis. -

108. Pag. 322) • " 125 

En la legisla ci6n del Estado de Horelos en su artfrulo 2414, del C6dlgo 

Civil defl ne a la rompmventa y di ce: La mmpraventa es un rontrato por virtud­

del aal um de las partes transfiere a la otra la propiedad de um co ------

123 ) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. P. 56. 

124) lbuden, P, 57 

( 125) lbidan. P. 61 
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sao de un derecho, obligandose esta última al pago de un precio cierto y en 

dinero. 11 

A continuación vamos a canentar los artfculos que el Código Civil -

del Estado de Morelos legisla sobre la compraventa y soluciones a los proble­

mas que surgen de la misma. 

En su-capitulo primero Artfculo Z415 lo define de la siguiente for­

ma: Cuando se trata de compraventa de cosa cierta y detennfnada fndivfdualmen 

te la venta es perfecta, por el solo acuerdo de las mismas en la cosa y en el 

precio. Tratandose de cosas no detennfnadas fndhfdualmente, la propiedad no­

se transmitir§ al canprador sino hasta que la cosa le haya sido entregada, -­

real. jurfdfca o virtualmente, o bien, cuando declare haberla recibido sin -

que materialmente se le haya entregado, 11 

" Si el precio de la cosa vendida se ha de pagar parte en dinero y par 

te con el valor de otra cosa, el contrato serS de venta cuando la parte en -

nt.anerario sea igual o mayor que la que se pague con el valor de otra cosa. Si 

la parte en nt.anerario fuere inferior, el contrato serS de pennuta" • .(Articulo 

Z416 del C6d. Civ.}. 
11 ¡ bs contratantes pudden convenir en que el precio sea el que corre 

en dia o lugar determinados o el que fije un tercero." ( Art. Z417 del Código} 
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La fijo ci6n de precio por tercero, ros lo dicen los ortfrulos 2418 

y 2419 que mientras ro se fije el precio por el tercero, no existe mmprovent.a 

y cuando se fije se mmprendera perfecciorado el contrato sin necesidad de un 

ruevo acto. Sf el tercero no puede o ro quiere sei\llar el precio ro habrá rom 

praventa. 

"Las reglas generales sd>re el precio lo regulan los artfrulos 2420 

al 2422, en donde est.ablecen que el precio no se debe de dejar al artitrio de 

uro de los mntrotantes. El mmprador debe 1>1gar el precio en los ténniros es 

t.ablecidos. El precio de fru:tos y cereales vendidos o plazos o persoras ro -

mmerciantes y p.1ra su consumo, ro podrá exceder del 1m,>-or que esos generas -

tuvieren en el lugar. 

A mntiruoci6n sellolamos lo que el C6digo hace referencia o los rosos 

que se a mstllttlran gustar. pesar y medir. 

Las rompras de msas que se acosturrbran pesar o medir, no producirán 

sus efectos siro después de que se hil¡en pesado o medido los objetos vendidos. 

11 En wa nto a las cosas que se a costurrbren gustar, el a:mtra to ro exfstf 

ro hilsta que las cosos hil¡e n sido gustadas y se acepten por el mmprador, ( Art. 

2423 del Cod. Cfv.). · 

"Los ortfrulos del 2424 al 2427, Especifimn que si el mmprador es moro 

so en gust.ar o prd>or lo coso, cuando al mmprador ro le 9ust6 por ro ser de lo 

mlidod determi rada. El CXllllprador puede obligar al vendedor a que mida, pese o 

wente." 
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11 La detennfnaci6n de la cosa se reglamenta en 1 os artfculos del __ , 

2428 al 2440 de este ordenamiento. 

EL CAPITULO 11.- De la materia de la compraventa. Los artfculos 2441 

al 2448 lo reglamenta. 11 

CAPITULO III. 1 De los que pueden vender y comprar, esta reglamentado 

en los artfculos del 2449 al 2454. 

No pueden comprar los bienes de cuya venta o administración se hallen 

enea rgados: 

I. Los Curadores y tutores. 

11, Los mandatarios. 

III. Los ejecutores te!;tamentarios y los que fueren nombradas en 

caso de intesta do. 

IV. Los interventores nombrados por el testador o por los herede 

ros. 

V Los re presentantes, actninistradores e interventores en caso 

de ausencia. 

Estos requisitos que se relacionaron los constituye el artf 

culo 2455, relacionado con el capitulo 111 del C6digo Civil 

11 Los peritos y los corredores no pueden comprar los bienes en cuya 

venta han intervenido. ( AAt. 2456 Cod: C1v). 

El Artfculo 2458 del capitulo III por último trata lo relacionado a 

que las compras hechas en contravenci6n a lo dispuesto en los artfculos 2449 y 

2451, estar!n afectadas de nulidad absoluta. En 1 os demas casos a que se refie 

ra este capitulo a la nulidad relativa" 
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CAPITULO IV. De las obliga clones del vendedor: 

El Art. 2458 di ce:- El vendedor est.a obligado a: 

1.- A transmitir el dominio del bien enejemdo. 

II.- A mnservar y custodiar la cosa entre tanto la entregue 

111.- A entregar al comprador la oosa vendida. 

IV.- A garantizar al comprador um posesi6n pacifim respecto a 

la rosa. contra los a etas jurfdi cos de tercero a nterfores 

a la emjem ci6n. 

V.- A responder de los vi dos o defectos orultos de la oosa. 

VI.- A responder del saneamiento ¡ara el mso de evicd6n. 

VII.- A pagar por mft.ad los gastos fismles y los de escritura y 

registro, en su m.so. salvo cor11enfo expreso entre las par 

tes o dfsposf d6n legal frrerundable. 

VIII.- A otorgar al comprador los dowmentos legalmente necesarios 

para acredit.ar el traslado de domfnfo, o los que exijan -

las leyes ffscales. 11 

El ven:ledor, entre tanto entregue la cnsa, está 0011gado a mnservar 

y wstodiar e~ta. respondiendo de la rulpa leve y de la grave ( Artfrulo 2459 

del co. Civ. ) " 
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CAPITULO, V. De le entrega de la cosa vendida. 

La reglamenta cf6n de la cosa vendida se encuentra en los 

artfculos 2460 al 2470 de este ordenamiento. 

El artfculo 2471 se relaciona con las garantias de que 

goza el vendedor mientras no se le entregue el precio pactado y 

son: 

I.- Un derecho de preferencia en los t6rmfnos del artfcu 

lo 3373 fra cci6n VII l. 

II.- Un derecho de retenc16n para no entregar la cosa. en 

la forma y términos que estatuye el artfculo 2465. 

III .- Una a cci6n ~e cumplimiento, con el pago de daños y 

perjuf cfos si el comprador incurre en mora en cuanto al pago del 

precio. 

IV.- Una a cci6n de rescisión, con el pago de daños y perjui 

cfos en caso de fncumplfmfento, sf no optare por la acc16n que an 

te cede. 

Sf el comprador sufriere evf cci6n, el vendedor deberif respon­

der en la forma y términos previstos por los artfculos 2229, a -

2251 Art. 2472 del Cod. Civ. ). " 

"Cuando la cosa vendida tenga vicios o defectos ocultos, el 

vendedor responder! en la forma y términos que indican los artfcu 

los 2252 a 2272.(Art. 2473 Cod.). 
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CAPITULO VI. De las obligaciones del comprador. 

" El Art. 2474 nos indica sobre a lo que el comprador esta obligado: 

!.- A pagar el precio de la cosa en el tiompo, lugar y forma 

convenidos, y. a falta de estipulación, en los ténninos 

establecidos en este tftulo. 

11.- A recibir la cosa. 

Ill.- A pagar por mitad los gastos fiscales y los de la escritu 

ra y registro, en su caso, salvo convenio expreso entre 

las partes o disposici6n legal irrenunciable. 

Los artfculos del 2475 al 2480 de este orden001iento disponen las obli 

gacfones a que se hace acreedor el coniprador en la celebraci6n del acto. 

tias: 

El Art. 2481 especifica que el comprador tiene las siguientes garan 

!.- :.un derecho de rejonci6n para no entregar el precio, en 

la forma y tél"lllinos que estatuye el artfculo siguiente. 

11.- Una acci6n de c18pl imiento, con el pago de danos y per­

juicios, si el vendedor incurre e n mora en cuanto a la 

entrega de la cosa¡ y. 

111.- Una acci6n de rescisi6n, con el pago de danos y perjui 

cios en caso de fncumpl imiento. 11 

Los artfculos 2482 al 2483, el primero que el comprador podr.S suspen 
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der el pago si aún no lo ha hecho en los casos en que fuere perturbado en su 

poscsf6n o derecho, o tuviere justo tenor de serlo, mientras el vendedor le­

asegure la poses16n o le dé fianza, salvo si hay conveni o en contrario¡ 

El segundo artfculo por último hace lncaple que la falta de pago­

del precio da derecho para pedir la rescis16n del contrato, aunque la venta 

se haya hecho a plazo, pero si la cosa ha sido enajenada a un tercero, se -

observar& lo dispuesto por los artfculos 2058 y 2059". 
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PACTO OE RESERVA DE DOMINIO EN LA COMPRAVENTA. 

Cuando un acto jurfd1co o un contrato se realiza sin 

imponerle ninguna restricci6n se dice que es liso y llano. Pero 

cuandd se le impone restricciones se dice que esta sujeto a mo­

dalidades, 

A continuacf6n vamos a señalar algunas de las Moda 

11dades del Contrato de Compraventa las cuales son: 

a.- Compraventa con Reserva de Dom1n1o. 

b.- Compraventa en Abonos. 

c.- Pacto de no vender a determinada persona. 

d.- Compraventa de esperanza y compra de cosa futura, 

e.- Compraventa sobre muestras. 

f,- Venta por acervo a vistas. 

g.- Venta Jud1c1al. 

h.- Compraventa a vistas. 

De las Modalidades de la compraventa que hemos relaciona 

do, para este tema de Tesis nos pareci6 mSs interesante la COMPRA 

VENTA CON RESERVA DE DOMINIO, por ser una figura jurfd1ca muy pro 

pia en la actual vida moderna. 

A continuaci6n vamos a proporcionar la definici6n de com 

praventa con reserva de dominio. 
11 La reserva de dominio consiste en que la transmisi6n de 

la propiedad, en la compraventa, queda supeditada a la realiza 

ci6n de una condición suspensiva, que consiste, o bien en el pago 
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del precio o en cualquiera otra licita, posible y que no coarte 

la 1 ibertad de contra ta r •• , .... l 26 

Pero que es el dominio, " Etimologi Cdmente y si no 

nimia, la palabra dominio se deriva, segCin algunos: de domo, as, 

are. que sfgnfffca sujetar o dominar, y según BREAL, de domus, -

casa, domi nus, es el seHor de la casa, y domf nium, el señorio -

domestico. Ambas versiones observa de DE DIEGO, dominio tiene el 

sentido de superioridad, dominaci6n, poder que se ejerce sobre -

las cosas, que en este respecto esta n sometidas. 

Se discute mucho, especialmente en nuestra patria, la 

relaci6n que puede existir entre Tos términos propiedad y domi-
127 ni o. 11 

La propf edad es el derecho rea 1 por excelencia, que 

mayor protección jurfdica ha recibido, y que constituye el origen 

de los demás derechos reales, según lo explica la teorfa tradicio 

ml. Mucho se ha escrito sobre la justifiCdción o reprobaci6n de 

esta instituc1c5n, pero lo cierto es que ha venido evoluciora ndo 

al parejo del pensamiento filosofico y constituye el derecho 

real más completo que otorga a su tftular todas las ventajas ec_!! 

126 AGU!LAR CARVAJAL, Leopoldo. Dp. Cit. P. 106 

127 CASTAN TOBERAS, José,'Op. Cit. P. 6D. 
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1YJ111i cas de la CXJsa objeto del mismo. 

No sierdo la firelidad de este punto, un are lisis exraustivo del dere 

cho de propiedad, ros CXJncretamos a menciomr las distintas definiciones que­

scbre el mismo h:tn proporcforado las leyes y los autores adhiriérdose al ron 

cepto proporcloredo por el maestro Rafael Rojire Villegas, quién, aplicando-

la defi ni ci 6n del derecho rea 1 a la propiedad, define a ~sta CXJmO " el poder 

jurfd1co que um persora ejerce en forne directa e innediata- scbre ura rosa -

para aprovecharla totalmente en sentido jurfdi w, siendo oponible a este poder 

aun sujeto pasivo universal, por virtud de um rela ci6n que se origim entre 

el tftula r y di cho sujeto." 128 

De la anterior defi ni ci6n se desprerden las siguientes mra cterfsti cas 

del derecho de propiedad. 

a) Es un poder jurfdiCXJ que se ejerce en fonna directa e innediata. 

b) Este poder jurfdiw se ejerre sobre ure cosa o bien wrporal aunque 

tarrb1én puede ejercerse scbre bienes inmrporales, v.g. r., el espacio áereo~ 

e) La firelidad de ejercer el poder jurfdic:o es el aprovechamiento to­

tal de la msa, por medio del uso, disfrute o d1sposici6n de la misrm, a través 

de a etas de administra ci6n o de dominio. 

( 128) ROJINA VI LLEGAS, Rafael. Comperdio de Derecho Civil. Bienes, Derechos 
Sucesiones. De cima Cuarta edi ci6n , Ed. Porrúa., S.A. Hbi c:o, 1982. 
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d). Se establece una relaci6n jurfdica entre el propieta 

rio o sujeto activo y la demás gente pasivo, considerando este -

último corno sujeto pasivo universal, constituido por el resto de 

personas que integran 1a comunidad, lo que determina que este de 

recho sea oponible a todo el mundo. 

" Lt!opoldo Aguilar Carvajal, siguiendo las fdl!as del 

maestro Rojim, define a la propiedad como " el derecho real, por 

el cual una cosa se encuentra sometida al poder jurfdico de una -

persona, en forma di recta, es elusiva y perpetua, para que ésta pue 

da retirar todas las ventajas econ6mi casque la cosa sea sucepti 

ble de prestarle, siendo este derecho, como todo derecho real opa 

nible a todo el mundo" 129 

Rlífael De Pi na expresa: Derecho de propiedad es aquel que 

autoriza al propietario de una cosa para gozar y disponer de ella 

con las limitaciones que fijen las leyes. 11 13D 

Cabe mencionar dentro de las defini clones legales de la 

propiedad la propuesta por el artfculo 544 del C6dfgo de Napole6n 

" La propiedad es el derecho de gozar y disponer de la cosa de la 

manera mSs absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso pro 

hibido por las leyes o por los reglamentos. " 131 

12g) AGUILAR CARVAJAL, LeopÓldo. Segundo curso de Derecho Civil 
Cuarta Edi cf6n, Ed. Porraa, S.A. Hbf co, 1980. 

13D) DE PINA,Rafael. Op. Cit. P. 64 

131) Enciglopedia Jurfdica DMEBA. T-IX Drisk111, S.A. Buenos 

Aires, Argentina, 1980. P. 349. 
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Nuestros C6digos Civiles de 1870, 1884 y 1928, se a par 

taran del carácter absoluto consagrado en esta definfcf6n, conside 

randa a la propiedad no como un derecho absoluto sino como un dere 

cho autorizando a su tftular o propietario de una cosa para gozar­

Y disponer de ella con las limita clones que fijen las leyes, y s6-

lo dentro de esta esfera puede considerarse lfcfta la dfsposfcf6n­

y el goce de la cosa sobre la que la pro pi edad re ca e. 

El artfculo 830 del C6digo Civil para el Distrito Fede 

ral, no proporciona la definfci6n de propiedad, sino que se limita 

a sena lar las fa culta des del tftular del derecho; El propietario -

de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y 

modalidades que fijen las leyes. El derecho de gozar del bien sig­

nifica obtener de él los frutos que pueda producir para disfrutar 

los. y disponer, es el derecho del tftular para usar la cosa de ma 

nera libre, pudiendo cambiar su forma, enagenarla o destruirla. 

Por ser la propiedad un derecho protegido por la ley Ci 

vil el ejercicio del mismo no puede ser contrario a ella ni dailar -

los derechos de los demás individuos de la sociedad. El legislador 

del 28 impone al propietario la obligaci6n de usar y disponer de -

los bienes en forma que no perjudique a la colectividad(Art; 16) 

por lo que no hay un estado de libertad absoluta que pueda imoli-­

car acci6n o inactividad del propietario, quien no es libre de­

aba ndonar sus bienes o emplearlos en forma que perjudique 
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a terceros, lo rual signifim que la propiedad ro es absoluta. 

El legislador pennite e impone limitaciores concretas al derecho de prQ 

pi edad, pri nci p¡1 lmente la expropia ci6n en ténni ros del segundo p¡1 rnífo del ar 

tfculo 27 de nuestra Constituci6n Politim y del artículo 831 del Código Civil 

vigente; y la limitación que prohibe al propietario el abuso del derecho, cor>­

siderandose ilicito el ejercicio del mismo cuardo ro dé otro resultado que mu 

sar perjuicios a un tercero, sin utilizar ¡l3ra el propietario, como detennira 

el artfculo 840 del citado C6digo Civil p¡1ra el Oistrito Federal. 

Como la propiedad es um. crea ci6n de la ley, pues el honbre tenia so­

bre las cosas el derecho que le daba la fuerza con que las defer.dfa y conserva 

ba, Nlsta que otro horrbrc rrás fuerte lo privaba de ellas, Entonces la ley civil 

estableci6 un vi nóilo entre la cosa y la persom que la habia adqui rfdo. vi nru­

lo al que se le llano derecho de propiedad, que es dist1nto e independiente a -

la posesi6n. Mientra.s que la propiedad es un derecho, la posesi6n es un hecho. 

11 La posesión puede definirse como um relación o estado de hecho. que 

mrffere a ura persora el poder exclusivo de reterer um msa para ejcrutar a e 

tos neteriales de aprovechlmiento, anfmus domfni o como consewencia de un dere 

cho rml o persoml, o sin derecho alguro." 132 

la poseción de derechos persorules es diferente a la posesión de dere 

chas reales que pueden existir sobre uru cosa y que constituyen la posesi6n en 

que todo el mundo piensa cuando no se hace espedfimci6n que permita pensar en 

otra wsa, y que es el tipo de posesf6n a que nos referimos en este trabajo, es 

decir la posesión de bienes innuebles. el artfculo 790 del Código Civil para el 

( 132) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. P. 182. 
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Distrito Federal. ro define a la posesi6n , s6lo señala que" Es poseedor de 

uro cosa el que ejerce sobre ella un poder de hecho •••• Posee un derecho el que 

goza de él", establederdo uro distinción entre poseer uro cosa y poseer un de 

recho, lo cual es innecea.rio porque en ant>os casos la posesi6n es la misrra, -

pues lo que se posee es el derecho de propiedad sc.bre la rosa. no la cosa mis­

na, pero recordemos que esta disti nt16n tiene su origen en el del"'edlo rana ro -

que identlfi a5 la rosa objeto del deredlo con el derecho de propiedad, ronside 

ra rdo que poseer el deredlo de propiedad equivale a poseer la cosa misrm, de 

rivárdose de esta rorfusión la distinción entre pose~ión de rosas y posesión -

de derechos que encontramos en el precepto legal que se romenta. 

En el Oicciorario Jurfdio:> Mexicaro,Tomo Vil, enmntramos los siguien 

tes mnceptos de la institución jurfdi m de la posesión. 

" a) La posesi6n es el poder fisico que se ejerce sobre ura cosa. con 

intenci6n de portarse mmo verdadero propietario de ella. ( Foi~net}" 133 

11 b) la poses16n es un estado de hecho que oonsiste en retener ura. co 

sa, enfonra. exclusiva, llevardo a cabo sobre elb los mismos actos rrateriales 

de uso y de goce que si fuera el propi etario de la mi srre ( Pl3 niol}. " 134 

11 e). - La posesi6n es un hecho jurfdi co consistente en un sef\orio ejer 

cido sobre um cosa mueble o i1111ueble, que se traduce por actos rrateriales de 

uso, de goce o de tra nsfonra ci6n, llevados a efecto con la i ntenci6n de rom­

portarse oomo proptetario de ella o mmo tftular de 0J<1lquier otro derecho --

real ( Boremse}. " 135 

( 133} DICCIONARIO JURIOICO MEXICANO. T- VII. Instituto de Investigaciones 

Jurf<Bs. U.N.A.H. Ed, Porrúa, S.A. H~xi m, 1985. P' lSS. 
( 134 ) Ibidem. P. 155 

( 135) Ibidem. 
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" d) La posesión es el poder fisi coque se ejerce en fonra directa y 

exclusivo sc:Ore ure cosa para su aprovechaT!liento total o parcial, o para su 

wstodfa, como mr:senwencia del goce efectivo de un derecho real o persoml, 

o de ura situaci6n contraria a derecho ( Rojira Villegas ), " 136 

Como se contempla en las anteriores definiciones, la posesión es un 

poder de hecho que se ejerce sobre un bien corporal, i:::am eterizado por dos -

elementos; el rorpus, que es la aprehensf6n rraterial de la cosa; y el animus 

o intención de dfsporer de esa e.osa CDmo si fuera propia. 

El fu-damento de la posesi6n, desde el punto de vista legislativo, 

que la hace merecedora de la protecci6n jurfdim, lo encontremos en el artfq.¡ 

lo 798,dcl C6digo Civil p¡!ra el Distrito Federal, que dispone: La posesión 

da al que la tiene, la presunción de propietario para todos los efectos lega 

les. El que posee en virtud de un derecho persorel, o de un derecho reil dis 

tinto de la propiedad, no se presume propietario¡ pero si es poseedor de buere 

fe tiene a su favor la presunci6n de haver obtenido la posesión del dueño de­

la a:>Sa o deredlo poseído" • Resulta claro que la posesi6n se protege porque­

generalmente el poseedor de ura msa es el propietario de la misma, estable­

ciendose esta presund6n de propiedad en favor de aquel que ejerce sobre um­

c:osa un poder de hecho o que goza del derecho, exceptuifn:tose el mso del de .. 

tentador, quien retiene ura cosa en virtud de um situa cic5n de deperrlenda res 

pecto del propietario de esa rosa, a efecto de satisfacer un interés ajero.­

es decir, en provecho del propietario, excepci6n contenida en el artfculo 793 

( 136) Dicciorario Jurfdico Meximno. Op. Cit. P. 155. 
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del Código Civil para el Oistrito federal. 

En seguida vamos a analizar como las Legislaciones consi­

deran a la Modalidad de la Compraventa con Reserva de Dominio. 

El Código Civil del Estado de Morelos la considera asf: 

Artfculo 2502 11 En la Compraventa con Reserva de Oomi nio, 

mientras no pase la propiedad de la cosa vendida al comprador, si 

ésta recibe la cosa, se considera como DEPOSITARIO de la misma, 

estando facultado para ·usarla según su mturaleza y sin retribu­

ci6n. Las partes pueden convenir el contrato o tftulo por virtud 

del cual el comprador use o goce del bien objeto de la venta. 

El Código Civil para el Distrito Federal di ce: 

•• Artfculo 2312 11 puede ptctarse vllidamente que el ven­

dedor se reserve la propiedad de la cosa vendida hasta que su pre 

ci o ha ya sido paga do. 

" El Artfculo 2315 del citado Código en relación al artf 

culo 2312 especifica; En la venta de que habla el artfculo 2312, 

mientras que no pase la propiedad de la cosa vendida al comprador 

si este recibe la cosa será considerado como Arrendatario de la -

misma. 

La Jurisprudencia parte de otro supuesto: 

Estima que en los contratos de compraventa • .:on reser--
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va de Dominio se ha celebrado dos contratos: compraventa, sujeto 

a candi cf6n suspensiva, el pago del precio, y además un contrato 

de arrendamiento de la misma cosa sujeto a condici6n resolutoria 

el pago del precio. Este solucf6n no puede adminirse, en primer 

lugar, porque serfa contraria a la intenc16n de las partes, se fal 

searfa el concentfmfento, el contrato de arrendamiento supuesto 

serfa fnexf:atente por falta absoluta de consentimiento, y además, 

esta fnterpretaci6n es contraria a los textos legales, pues de ad­

mitir la celcbr~ c16n de un contrato de arrendamiento sujeto a con­

dici6n resolutoria, lo pagado a cuenta del precio seria la renta y 

no cabrfa devoluci6n, siendo que los artfculos 2311 y 2314, regla­

mentan las cantidades que tienen que devolverse entre las partes. 11 

137 

Para el Maestro Leopoldo Aguilar Carvajal, con respecto al 

planteamiento que hace el C6digo Chil p•ra el Distrito Federal, 

opina: 

" El Artfculo 2315 del C6digo Civil ha planteado una grave 

confuci6n al considerar que mientras no se trasfiere la propiedad 

al comprador, en esta modalidad, será considerado como arrendatario 

Es imposible, jurfdicamente, que si las partes pretenden -

celebrar un contrato de compraventa, y en este sentido expresan sus 

voluntades, la ley suponga que han celebrado un arrendmiento, sien .. 

( 137) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op. Cit. P. lDB. 



1 62 

do que el legislador, únicamente para cuantificar los danos y per­

juicios, los fija en el momento de la renta que debiera producir -

el bien." 138 

la legislación del Estado de Morelos-, contiene una regla-­

menta ci6n relacionada al contrato de Compraventa con Reserva de-­

Dominio muy reducida ~ues en su Código Civil lo contempla a par-­

tir del artfculo 2493 ; enseguida procedemos a un breve analisis­

de los mismos: 

" El Artfculo 2493.- La venta que se haga fa culta ndo al com 

prador para que pague el precio en abonos, se sujetará a las reglas 

siguientes: 

l.- Si la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse que 

la falta de pago de uno o de varios abonos ocasior1c1rá­

lo rescisión del contrato, La rescisión producirá efec 

tos contra terceros que hiJbiese adquirido los bienes­

de que se trata, siempre que la cláusula rescisoria -

se haya inscrito en el Registro Público, 

11.- Si se trata de bienes muebles tales como autómoviles, 

motores, planos, máquinas de coser u otros que sean -

suceptibles de identificarse de manera indubitable,po 

drá tambUn pactarse la claúsula resolutoria de que -

( 138) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo. Op. Cit. P. 108. 
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la fracci6n anterior, y esa clifusula producirá efec 

tos contra tercero que haya adquirido bienes, si se 

inscribe en el Registro PObllco. 

111.- Si se trata de bienes muebles que no sean suscepti 

bles de Identificarse lndubitablemente y que por -

lo mismo, su venta no pueda registrarse. los con­

tratantes podrán pactar la rescisicSn de la venta­

por falta de pago del precio, pero esa cláusula -

no producirá efectos contra tercero de buena fe -

que hubiere adquirido los bienes a que esta frac­

ci6n se refiere. 

11 Si se rescinde la venta, el vendedor y el compra­

dor deben restituirse las prestaciones que se hubieren hecho entre 

el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida puede exigir del 

comprador, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que­

fijarán peritos, y una indemnlzaci6n tambien fijada por peritos.­

por el deterioro que haya sufrido la cosa. 

El comprador que haya pagado parte del precio tiene 

derecho a los intereses legales de la cantidad que entreg6. 

Las condiciones que Impongan al comprador obllgaclo 

nes más onerosas que las expresadas, serán nulas ( Artfculo 24g3 •• 

del Cod. Civil). 
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El Artfrulo 2595, trata lo relacioradoa la rulidad de lo !"'ctado 

en el contrato wa rdo; por oonvenfo a nterfor a la rescisión, o desde el 

rontrato de venta, las partes estipulan que por mncepto de alquiler oren 

ta y por ird1JJ1niza ci6n debida al deterioro, el comprador perderá todo lo 

que hubiere a ntf ci pado a ruenta del precio. Lo mismo orurrira rua rdo la va 

loriza ci6n que se haga por las partes a la rerrta y al deterioro, equivalga 

a las presta dones entregadas por el comprador. En ambos CilSOS deberá ser -

objeto de estfrra ci6n peri cfa 1 la renta y el deterioro. 

11 las partes pueden por cnnvenio estirrar la renta o el deterioro, 

siempre y ruardo este se celebre con postrforidad al hecho que motive la res 

cisi6n del contrato. CArti rulo 2496 Col. Cf. ) 

11 Los artírulos 2497 y 2498, estipulan que puede pactarse Vii'lfdamen 

te que el verdedor se reserve la propiedad de la msa verdida hasta que su 

precio ha,liO sido pagado y, rua rrlo los bieres sean de los mencfomdos en las 

fracciores 1y11 del artfrulo 2493, el plcto de que se trata producirá efec 

tos mntra terceros sf se inscribe en el Registro Público de la Propiedad; -

Cilrdo los bienes son de la clase a que se refiere la fracci6n Ill del artfru 

lo que se amba de citar, se aplimrá lo dispuesto en esta fracción. Y el ven 

dedor a que se refiere el artfrulo 2497, mientras se vence el plazo para pa­

gar el precio ro puede emjemr la cosa verdida mn la reserva de propiedad. 

yal nurgen de la respectiva 1 nscripci6n de venta se hará ura arotaci6n pre­

ventiva en la que se haga mnstar esa limitación de domfnio. 11 

" Si el verdedor remge la cosa verdida porque ro 1 e ha¡o sido p.lgado 

su precio, se apli atrá lo que dispone los artfrulos 2494, 2495 y 2496, en sus 
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respectivos casos. ( ArtfOJlo 2499 del Cod. Civ.). 

11 Puede tant>i l!n pa eta rse va 1 idamente que el ven:l.edor se reservará la 

propiedad de la rosa verdida, hasta que se OJmpla detennimda rordic16n sus­

pensiva. En este mso se apl1 mrá lo dispuesto en los artfailos 2497 y 2499 

( ARtfailo 2500 del Cod. Civ.) • 

" El artfOJlo 2501 dice que tairbi~n puede pactarse válidamente que 

la venta quedará sujeta a rordi c16n resolutoria. En este aiso y en el ante­

rior tratárdose de hieres innuebles, o de muebles susceptibles de registro, 

debea·án insaibirse el rontrato y cli!"usula que establezmn la rordic16n, pa 

ra que surta efectos a>n rela dón a terceros. 11 
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EFECTOS DE LA INSCRIPCION DEL PACTO DE RESERVA DE DOMINIO 

EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

En el tema anterior se contemp16 el Pacto de Reserva de 

Dominio de Bienes Inmuebles en el Estado de Morelos, ensegufda­

trataremos sus Efectos de la fnscripci6n en el Registro Público 

de la Propiedad. 

Tal y como lo hemos dejado asentado en el cuerpo del pre 

sente trabajo. 

Los efectos del procedimiento registral se clasifican en: 

a). DECLARATIVOS. 

b). CONSTITUTIVOS. 

Tambien dijimos que los efectos declarativos 11 consisten 

en que, registrado el acto jurfdico, de inmediato surte efectos­

contra terceros. 

Adviertase que, el negocio jurfdico puede ser plenamente 

vSlido, independientemente de que no sea sometido al procedimien 

to registral, y con ello a su registro. En el caso de ser inscri 

to, el registrador se limita a proveer lo concerniente a su pu-­

blicfdad, en los términos de la ley, para la producci6n de los -

efectos indicados. 

LOS EFECTOS CONSTITUTIVOS.- consisten en que, el acto 

jurfdico no s61o se perfecciona, en cuanto es inscrito en el Re­

gistro público, sino que sólo alcanza la plenitud de sus efectos 

legales, a partir de su inscripción. 
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En este mso, el Registro Públioo interviene oomo un factor básioo pa 

ra lo oonsigrado en el título produzm el efecto deseado, de lo contrario el­

• eta adolece de rul idad. 

En Méxi en. a C:tualmente, los efectos de los a etas del procedimiento re­

gfstral son declarativos, es decir, el acto existe jurfdfcamente y ro requie­

re del Registro para ser perfecto; vale en si y por si mismo, frdeperdiente-­

mente del Registro. 11 139 

La tesis de la Supremo Corte de Justicia de la l'l!ci6n dice: REGISTRO 

PUBLICO, EFECTOS DE LA INSCRIPCION HECHAS EN EL, las inscripciones hedlas en 

el Registro Públioo de la Propiedad tienen efectos declarativos y ro oonstitu 

tfvos, de tal marera que los deredlos provienen del acto jurfdfcn declarado 

pero no de la inscripci6n, CU)6 firnlfdad es dar publicidad al acto y no cons 

tituir al derecho. { Ap~ndice al S.J.F. cuarta parte Tercera Sala, Tesis 225 

p. 723) 

" REGISTRO PUBUCO, CARECE EN PRINCIPIO DE EFECTOS CONSTITUTIVOS EN El 

DERECHO MEXICANO. la mrencia de inscripción en el registro de ura escritura 

de compraventa, en rigor y en esaito derecho, en roda afecta el deredlo de pro 

piedad del interesado ni al de sus musa habientes, puesto que es bien sabido­

que, en principio, el Registro Público carece de efectos constitutivos entre -

rnsotros, mmo en un aiso lo demuestra la drrurstancia de que un oontrato 

de rompra-venta es legalmente perfecto y obligatorio por el solo hecho del con 

cierto de voluntades del comprador' y del vendedor sobre la oosa y su precio, 

aurque la prirr.era ro ha.)8 sido entregada nf el segurdo satisfecho, y runm PO! 

( 139 ) COLIN SANCHEZ, Guillermo. Op. Cit. P. lOD. 
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que la opera el 6n se inscriba o ha)8 dejado de i ns crtbi rse en el Registro Pllbl i 

CD (Quinta Epom, Tomo CXX!I. P. 461), A, D. 3472654 José Asunc16n Ramfrez 5-

vostos). " 140 

En seguida ros tom el punto de ver los efectos de las inscripciones y 

de las amta dones: 

INSCRIPCIONES RESPECTO DE INMUEBLES. 

" La regla general es que los efectos de estas in;aipdones, s61o tie 

nen efectos declarativos. Tratárdose de hipotems y prerdas, mientras esten -­

inscritas en el Registro PúbliCD de la Propiedad pueden producir efectos CDn­

tra terceros, y sierdo uro cnra cterfst1 m de tosas los derechos reales el ser 

oponibles a Cllillquier persom, para que se genere el derecho real. tanto de -

la hi potem, amo de la prerda, OJa rdo la msa quede en poder del deudor o de 

un tercero, dwe il'6cribirse en el Registro, por lo que esta il'6cripcl6n pro­

ducirá efectos CD1'6titutivos y ro solamente declarativos. ( 3011 ) " 

DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS: 

Las arotaciores preventivas en ténniros generales, producen el efec 

to de guardar la prela cl6n registral en favor de su tftular, mientras se efec;. 

túa la i ns crip cl6n definitiva, mmo se establere en el A~t. 301 6 antes des cri-

( 140}C6dl9o Civil para el Distrito Federal en Materia Común y para toda la 
Repúbli <B en l•\1teria Federal, Comentado, T. 11 
Comentado por los Lic. José de Jesús L6pez Monrroy y otros. l1'6tituto 
de lniestigadones Jurfdi111s. U.N.A.M. yMiguel Argel Porrúa. Librero 
Edictor, MéxiCD, 1988. P.519 
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to. La anotación preventiva relaciomda oon la fianza, produce el efecto de 

presumir fraudulenta la emjem ción del bien al que se refiere la misml, si 

de ella resulta la insolvencia del fiador ( 2854 )' " 141 

En lo que respecta a los asientos de cancela ci6n, de las a not.a ciones 

preventivas. Estas pueden extinguirse" por canc:elad6n, por cnducidad o por­

oonvertlrse en Inscripciones ( 3029) " 142 

PRELAC!ON. 

El Registro es potestativo, quedardo farultado el tftular de la prople 

dad o de rualquier otro derecho real para hamr la inscripción de su derecho­

en walquier tiempo, toda ves que oo existe un t~rm1ro legal para la presenta­

d6n de los dowmentos, debidamente autorizados, en la offcire registral co-­

rrespordfente; y puede, inclusive, no inscribir su derecho. Sin mbargo, es 

muy Importante que tal Inscripción se haga p.lra que pueda a oogerse a la protec 

cf6n que el registro otorga frente a terceros, adeTil"s de la importancia que ad 

quiere el factor tiempo para detennfrer, en caso de dos o nñs inscripciones res 

pecto de un mismo i nmueb 1 e propl edad ) o rua lqui er otro derecho rea 1, OJ!l -

tfere preferencia. 

LA PRELACION es urn aplfmción del Principio de Prioridad y se tmdu 

ce en la preferencia que el Reg~stro otorga a derechos del mismo rarY:JO, toimnfo 

en ruenta. el orden crono16giro de su ingreso a la oficim registral cnrrespon--

( 141 ). ZAMORA Y-VALENCIA ,Miguel Angel. Contratos Civiles. Segunta"Edi d6n~ Ed. 

Porrúa., S.A. M~xloo, 1985. P. 323. 

( 142 ) lbldem. P. 323. 
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dientes; en otras pálabras, el deredlo que asiste. a quien presenta un doOJ 

mento, para reclarmr prioridad, en ruante al acto ir5criptorio, respecto de -

otros dorumentos que hajOn ingresado al registro mn ;JOSteriorfdad" 143 El • 

antecedente m:fs remoto de la prelaci6n lo cnrstituye el principio clásico que 

se erunda El primero en ti enpo es primero en Derecho. 

Por eso" Los doOJmentos que conforme a derecho deban registrarse y 

ro se registren, s61o producirán efectos entre quienes los otorguen, pero ro 

podrán producir perjuf dos a tercero, el rual sf podrá aprove'tharse en rua nto 

le fuere favorable. 11 144 

El C6digo Civil del Estado de Morelos, en su artfrulo 3384 ros propor 

ciare un concepto de lo que se mnsidera como tercero. 

11 Se entferde por tercero, pare los efectos del Registro a todos aque­

llos que tengan ronstftuidos derechos reales. gravamenes o enbargos sOOre los 

bienes o deredlos que smn objeto de inscripci6n corfonne al artfrulo 2282. 

En seguida señalamos el ronten1do de los conceptos: Autor, Otorgan 

te. Parte y Conwrrente. 

CONCEPTO DE AUTOR. 

11 Cuardo el negocio jurfd1m es rmlizado por ura persora, a este 

se des1gm con el ronbre de Autor. 11 145 

143) COLIN SANCHEZ, Guillenno. Op. Cit. P. 94 

144 ) DE PINA,Rafael. Op. Cit. P. 241. 

145 ) ORTIZ URQUIOI, Raúl. Oeredlo Civil. Segunda Edi ci6n. Ed. Porrúa, S.A. 
México, 1982. P. 252. 
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CONCEPTO DE OTORGANTE. 

"Llanese Otorgante, al que persomlmente establece, mod1fim o extin 

gue la rela cit5n de deredlo." 146 

CONCEPTO DE PARTE. 

"'A los individuos o colectividades que ostentan ums misrras preten­

ctones en el instrumento público, Asf. por ejemplo ..... en uro escritura de pres 

tamo con fianza persoral, el que presta. fama um parte,otra el prest.at.ario .. 

y otra el fiador." 147 

CONCEPTO DE CONCURRENTE. 

11 Al que asiste al otorgamiento aurque ro establezm por si mismo rela 

d6n de deredio. Asf , por cjanplo los testigos .... y aun el mismo rotario son 

co na.irrentes, sin ser otorgantes 1 partes ni sujetos." 148 

Las inscripciones en el Registro est.an sujetas aura regulaci6n que­

tiene su base en el C6digo Civil y su desarrollo completo en el Reglamento -

del Registro Pibli co de la Propiedad. 

En relaci6n al Contrato de Compraventa con Reserva de dominio. Se pre 

senta el prcblema para esta modalidad de detennimr si durante el tienpo que-

( 146) ORTIZ URQUID!, Raúl. P. 253. 

147 !bidem. P. 253. 

148 lbidem. 
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está corriendo el plazo para el pago del precio, el vendedor que es aún dueño 

de la cosa, puede trasferir su propiedad a otra persom. o bien. si le está­

prohib_ida toda emjem ci6n. y en este mso,si lleva a cabo ura venta qu~ cla 

se de i nofi"' cia afecta la opera ci6n. 

11 Previene el a rtf rulo 2313 que entretanto tra ns OJrra el plaza i:a ra el 

Pl9D del precio, el ven:tedor no puede erejerar la cosa, y que se hanf ronstar­

en la inscripci6n relativa, tratándose de InnuEbles y de Mumles identifiai -­

bles. la reserva de dominio. justamente para que los terceros conozmn la si -

tuaci6n del bien y sepan que su dueño ro puede erojemrlo; es decir, la modclli 

dad no s61o es en protección del vendedor para que conserve la propiedad, si no 

tanbiéñ del comprador, pira que se limite al dominio del vendedor y se le res­

trinja el jus abutendi ••.•••. Como es u ra di sposi ci6n prohibitiva, la venta 

que se haga violando ésta, estará afectada de rulidad absoluta, JO que la ley 

no ha dispuesto que sm relativa. " 14 g) 

En concl us 16n, El Contra to de romprnventa con Reserva de Dominio, per 

mite respecto de terceros, que la modalidad surta Efectos siempre y cuando la­

clausula aparezm inscrita en el Registro Públioo de la Propiedad si se refie­

re a bienes Inmuebles, y en Muebles solo que smn suceptibles de identifim--

( 14g ). ROJINA VllLEGAS, Rafael. Op. Cit. P. 157 
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cl6n. 

~os efectos de la lnscrlpci6n Registral del Pacto de Reserva de Do 

minio, si no se t·egistra solo surte Efectos entre las partes contratantes,­

pero es valido su Contrato, porque en nuestro Pais en nada afecta el derecho 

de propiedad del interesado, pues es bien sabido, en principio, el Registro­

Público de la Propiedad carece de efectos constitutivos entre nosotros y el 

contrato es legalmente perfecto y obligatorio porque existe la voluntad y -

corno nuestro registro es Declarativo. en sus Efectos y no constitutivos, los 

der.echos provienen del acto juridico declarado y no de la inscripción. 
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CONCLUSIONES 

Para finalizar este trabajo, a continuacf6n señalamos las 

principales conclusiones a que hemos llegado. 

1.- De las tres formas conque se identifica la inscrip-­

ción del REgistro Público de Ta Propiedad que son: Derecho lnmobi 

liario, Derecho Hipotecario y Derecho Registral, la correcta es­

el Derecho Registra 1, porque en el Registro no solo se f ns cribe -

la Propiedad, si no también a etas de comercio y figuras jurfdi cas­

modernas, ya que su objeto e~ la inscripci6n ordenada de los a e-­

tos conforme a las Leyes. 

2.- En M~xi ca, el registro de los a etas y tftulos que deter 

mina la Ley es potestativo. En este sentido, la validez de los ac­

tos jurfdicos no depende de su inscripción en el Registro. 

3.- Se ha establecido el Regis.tro Público de la Propiedad­

para llevar un registro de los inmuebles y de toda variación de -

los derechos reales constituidos sobre ellos, en tanto que solo -

excepcioralmente se admite la inscr1pci6n de algunas operaciones­

sobre muebles •. y, en atención a la finalidad que persigue esa Ins­

titución, también admite la inscripción de las personas Morales de 

carácter civil y mercantil. 
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4.- Con la Instituci6n del Registro Público de la Propie­

dad se asegura el tr!fico jurfdico inmobiliario, en virtud de que 

su finalidad es dar publicidad a la propiedad inmueble. permitie_!! 

do conocer su verdadera situacf6n jurfdica, en cuanto al propiet¡t 

rio y a las cargas y gravámenes que pudiera soportar, y con e11o­

impedirá los fraudes al realizarse su enajenaci6n. 

5.- La inmatriculaci6n se equipara a las Informaciones ad 

perpetuam porque puede obtenerse mediante informaci6n de dominic­

o de posesi6n, y excede también los limites de aquéllas porque -­

puede proceder, además por decreto de autoridad administrativa. 

6.- La Direcc16n del Registro Público del Estado de More­

los, para agilizar los trSmites, deberfa establecer Delega dones -

de la misma en los Distritos de mayor importa ocia en el Estado. 

7.- En el Reglamento del Registro Público de la Propiedad, 

las reformas de la Scccf6n Quinta, consistente en Los Planes de­

Oesarrollo Urbano, se debe establecer a partir de los artfculos .. 

149 al 17Z, como Tftulo Noveno Capitulo Segundo y dejar como Titu 

lo Noveno Capitulo Primero. O~ recibo de.Documentos. 
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B.- El Pacto de Reserva de Dominio sf no se registra en el 

Registro Público de la Propiedad. solo surte Efectos entre las 

partes contratantes, pero es valido su contrato. porque en nues-­

tro Pais en nada afecta el derecho de propiedad del interesado.-­

pues bien sabido, en principio el Registro Público de la Propiedad 

carece de Efectos Constitutivos entre nosotros y el Contrato es le 

galmente perfecto y obligatorio porque existe la voluntad. 

9.- El Sistema Registral que se ut11iza en México, es el De 

clarativo en sus efectos y no Constitutivo, los derechos provienen 

del acto jurfdico y no de la inscripci6n. 

10.- El contrato con Reserva de Dominio, le da una seguridad 

al vendedor, porque se reserva la propiedad, pero también al compra 

dar porque se limita el Dominio al vendedor y se le restrinje el -­

Jus Abutendi. 

11.- Las desventajas de no reg_istrar el Contrato de Compra­

venta con Reserva de Dominio en el Registro Público de la Propiedad 

es la no Oponib11idad frente a terceros' 
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