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CAPITULO EVOLUCION HISTORICA DE LA 

TRASMISION DE LA PROPIEDAD 

Considero que la materia de la propiedad resulta realmente 

muy basta y compleja , ya que como veremos ha tenido una gran 

evolución a lo largo de la historia e inclusive en la 

~ctualidad eKisten variadas concepciones de ella en los 

di F~rentos grupos humanase Dada la impm·tancia que reviste su 

c:ompr·ons10n, expondré en ésto capitulo algunos aspectos 

Fundamentales sobt"C? l~l t~mae 

Dentro do l."ls di~tintas ideas qua se han dado acerca de la 

pr·opicdilrl, 

nt:up.-u:ión, el tt·at1.1jo, la '.3c"ltisfucci0n de las necesidades 

ht.tmanas, lLl m<1yot· pr·oduccibn de riqueza, la convención y la 

l~ye Bet1tha, p.-irtidario de t?sta teoria, decla: "La propiedad 

y la Ir.y h.:;n nacido juntas y juntas morir:tn. Antes de las 

leyl~o::. no h."ly proptPllñd; quitad las leyes y toda la propiedad 

cec:;._, ... CJ > 

Su9ltn doctr1n,\. todas las teorlas socialistas 

crnnuni'!it<'ls. cnmh~-tt~n la propiedad o sus males en mayor 

medid.~. nrir convertirla en monopolio de los menos y 

arma poderos<-'l cll.? l,"\ axplotacil>n de los m~s. La culminaciOn de 

P.ncuentra en las palabras de Proudhon 

En t.:-1 prf.•r-,rnl.t~ c:1pltulo pretando mostrar la evoluciOn qua 

(l) ni?11tham ,fot·c-r.iy; " Trat.:1dafi de lcqislaci6n civil y penal"; 
Trad. f?.i.cr1ón ~~.C\l.\'-.; Pr1rls 1838. 
1.n Proudhon r1~1·ro .í1Jseph; "¿Oue es la propiedad?"' Trad; A. 
l~··.:-:!z Pirull."\: V .. 1\.-.'11r.ia 1925 



mundialmente ha tenido la propiedad a través de la historia, 

para concluir el mencionado capitulo con un estudio al 

caso concreto de México. 

A> ORIGEN DE LA PROPIEDAD 

La concepcibn sobre la propiedad de la tierra y de los bienes 

de sociedad varia gradualmente segón el nivel de 

desarrollo econbmico que ésta haya alcanzado,, pero en general 

puede decirse que la influencia que existe de posesibn de la 

riqueza sobre la estructura social es muy importante y tiene 

consecuencias en todos las dspectas de la vida ~octal, 

pol\t1ca religiosa. artlst1ca, y pot· supuesto jurldica. 

Evidentemente 

sociedades 

el canc~pto de propiedad varia de unas 

otras. segón la importancia de la riqueza y 

bienes que tengan para la vida del grupo. 

Por ejemplo en una saciedad de subsitencia, los bir.nes que 

producen son con5um1dos antera.mente y no h11y posibilidad 

alguna de acumular e>:cedente .. De esta -forma encontramos en 

una sociedad, como la esquimal, que el 1nd1viduo ~n1camente 

tiene dominio sobre los bienes que utiliza <utensilios de 

caza y vestidos>,, mientras que las provisiones y alimentos 

conseguidos pueden ser utilizados por cualquiera que los 

necesite dentro de su comunidad. 

Entre los grupos que se dedican al pastoreo y a la caza,, es 

decir, los citados grupos de subsistencia encontramos que 

tenlan conceptos muy distintos del valor de la propiedad a 
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los que pudieran tener los de agricultol .. es. Los "Comanches .. 

antiguamente por ejemplo no tenlan el menor concepto del 

valor de la tierra, pues para ellos sblo era una ocupaciOn 

comunal, pero no la poselan ni individual ni asociadamente, 

sin embargo la violacibn de sus llmites de tierra por parte 

de una tribu enr!miga signiTicaba irremediablemente una lucha 

muer-te~ En cambio, entre los indios del paclT-ico 

nnrocc i dent.a l, hombre podla llegar a ser dueño de una 

extenciOn importante de tierra. Ello 5igni.ficaba que este 

"dw"?ño" pod1a "dnr permiso" a sus vecinas pa1-a explotar las 

lwJares a 61 reservadas, mientras que sus propios parientes, 

por el hP-cho de serlo tenian un derecho inal ionable sobra 

•'!sta. Pera el hombn~ nunca neg~;;ba su permiso pat .. "\ explotarla 

d~1da que la nr·rip1ed;1d no f>Í<JniTicaba para él un derücha 

~~:cl11sivo Lfe uso, 'jtno r.nicümente un derecho para dit-igir su 

explntacibn~ 

En n;oa.11Uad para los pueblos primitivos, el valor de la 

t. iorra se Uas."lha principalmente, 

psicnló•J ic:o<; ml:i.rJir.os 

ecnntwiicns. 

Este v.mui:ional 

religiosos y 

la tierra 

atendiendo .factorc~ 

los pura'mente 

de origen tenla 

consecucnr.1 as do tipo econOmico. Entre algunos grupos 

ind\genns dn México variaban los elementos que intervenlan 

para dar valor a la tierra. Este no se expresaba en dinero ni 

en cualquier olr·o tipo de mercancla, y las tierras nunca se 

comprcaban o so 'H!í1dlan* 

Puostn que .31 cabo de unos años las tierras perdlan 

f¡:n-l i 1 i tfad, valor era potencial, no obstante Sil 
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conservaban celosamente, aunque exsahusta~ y estando cerca o 

lejos de la aldea, na las cambiaban por nada del mundo. 

Para que un pueblo en cualquier época se le pueda asignar 

valor a la tierra es necesario tomar en cuenta por lo menos 

tres -factores: 

a> no debe tener un valor libre y debe haber en el grupo 

cierta idea de su escasez; 

b) el grupo debe ser consciente de que la explotación del 

suelo importante para su vida econOmica; 

el debe proporciona~ bene-ficios ostensibles ya sean 

económicos o psicológicos. 

Por lo tñnto el valor de la tier-r-a y sistemas de propiedad 

que de ella se derivan, dependen grandemente de la actividad 

econtJmica del grupo, ahora bien, no por e5to debe dejar de 

tomar cuenta que la -forma de estos sistemas también 

depende en gran medida de la evoluciOn del prop1~tar10 pues a 

medida que el hombre evoluciona su concepto de propiedad 

tienen un objetivo m~s claro pero de corte mas abstracto. Por 

esta razOn para algunos el sentido de la propu~dad 

religioso y para ott·os -funciona en cuanto a la ut i l 1dad. 

Para los grupos de ca.za.dores. generalmente la tierra no tiene 

un valor por sl misma, sino por los recursos que ~n elld se 

encuentran: animales de caza, pozos Y plantas silvestres. 

por lo que se re-f1ere a los pastores la propiedad de la 

tierra suele ser comunal. Los terrenos de pastos vez o 

qu1zA nunca suelen ser propiedad individual, sino de todo el 
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grupo. La vaguedad de los limites de los territorios entre 

pastores puede explicarse por el caracter mismo del pastoreo, 

el cual se encuentra sujeto a cambios estacionales y ademAa 

a la abundancia de tierra de que disponen. 

La propiedad de la tierra es mas estricta y consiente entre 

los grupos de agricultores. Incluso dentro de un mismd 

poblado se ob~ervan diversas ~armas de propiedad. 

Abordar el tema de la propiedad es adentrarse en un basto 

terreno de conocimiE'ntos, ideas y -f1loso~las, que han girado 

alrededor de este concepto. La humanidad a lo largo de la 

historia ido concibiendo, creando, desarrollando, 

per~eccionando, polemizando sobre la prnl'liedad su natura.loza, 

sus fum:iones y sus fines. 

Grandf~S pl:'ns.i.don~s en época~ y lugares d1 fcJ"ontes han tratado 

de P-~clarccer el concepto de propied~d. Como ya hemos 

s~ñ."llado, alguno<::i son apologistas de la propiedad ab~oluta. 

de corte tndividu.Jl ista. otros, 

los fundamentos ":.nbre el origen de la desigualdad que existe 

entre ln'1 hombn:>~;, 5Cñal.:i a l~i. propiedad privada la 

causa d1~ todas los mill~5 humanos. De iqual forma, Carlos 

Mar->: t4) ~m:uent,·a un constante confl ir:to entre los hombres 

debido a ln luch<1 por la propiedad, ésto es, la propiedad y 

sus con~ccuent:tas genera. una lur:ha de cla5r.>s entre el que 

tu~ne la proptPdad y el que no la tiene. 

Mucho se pndr 1¿\ dt~r:ir acerca tJe la propiedad, ya sea un favor 

<3>Rou5~n;~u J..;i:cl•n; "El Contrato Social"; Ed. Fondo de 
Cultura Er:ont'Miit.:a; Hex. 1990. 

(4) 11..-irx Carlos "El Origen De La Fa111ilta, La Propiedad 
Pr j '.'.:U1<1 'I El (".-;¡~ .{ff,1J Eú. Fondo de Cultura EconOmica: 
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o en contra, pero lo que ui es evidente es que se trata de 

un fenbmeno que se da en el mundo moderno tanto en el Orden 

liberal como en las naciones de tendencia socialista. Si bien 

es cierto que con razgos singulares para cada sistema, pero 

como ya he mencionado, si la figura de la propiedad se 

mantiene, ésto es porque siempre eKistirA, se niegue 

pues un Tenbmeno natural y una manirestaciOn del 

hombre, razbn por la cual nunca se podrA evitar. 

Como la finalidad de éste trabajo consiste en profundizar la 

Tigura de la propiedad, buscaré dar un panorama general de 

evolución diTerentes épocas y lugares. 

En los tiempos primitivos, podemos decir que en el perlado 

arqueolltico, ya se conocla la pr-opiedad mueble, ya que los 

hombr·es se apropiaban de los -frutos que daba la tierra y laa 

armas que empleaban para la de-fem:.a o la caza. En cambio la 

propiedad inmueble 

era nOmada. 

conocida en vir·ti:ad de que el hombre 

En el per·iodo neolltico la pesca podla ü~igir ya un asiento 

mAs o menos i=i jo en el lugar en donde se ejercitaba. AdemAs 

la -forma de la caza pudo haber sufrido algunas mod~i=icaciones 

dejando la tribu su estado de nómada y convirtiéndose, por lo 

mismo en m~s o menos sedentaria. El pastoreo trae otro género 

de vida. pero para el periodo de los metales, encuentra 

mas desarrollado asl como también la agricultura, originarias 

ambas de la existencia de la propiedad inmueble, la cual 

necesariamente .fue adquiriendo est"abilidad medida que 

dichas ocupaciones se desarrollaron. 



Posteriormente V al surgimiento de los primeros grandes 

pueblos, se fue reglamentando y caracterizando la propiedad. 

A conti.-...aciOn eMpondré los distintos tipos de transmisiones 

de propiedad que a lo largo de la historia se dieron en 

algunos pueblos comenzando con los principales que existieron 

en la antigüedad. 

B) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD ENTRE LOS HEBREOS 

En este pueblo predominb el objetivo religioso y desde luego 

que éste se mani-fiesta en la propiedad. Para el los, la 

propiedad se organizaba atendiendo a la conservac:iOn de 

pueblo escogido por Dios. 

Con la distribución de la propiedad entre las tribus por 

Josue lJos; 13-> (5) y mas tarde entre las -familias (Jos;l4> 

(6) tiend!? a mantener la igualdad el seno del pueblo, 

que conservar la separac iOn entre las tr 1 bus y la 

permanencia de las familias para la genealogla mesi~nica. 

De aqul nac 16 el llamado jubileo, i ns ti tuciOn singular 

dirigida o evitar las de~igualdades que el movimiento social 

naturalmente habla de dar lugar. En virtud de el la ca.da 

cincuenta .1ños volvlan todas las propiedades a la familia 

las que primet·amcnte hablan pertenecido. Esta circunstancia 

puede aprectar en el capitulo 15 del levlt1co 

<Lev.15, 10> <7> y aunque mas énfasis en el capitulo 25 

CLev 25;24-34> (13) que dic.:e lo siguiente: ''La tier·ra no puede 

es> "La Dilllicl" ; "Libro de Josue (capitulo Xlll)" Ed. 
OP.sclee de Brow~r; Bilbao 1975. 
C6> Op. Cit. C.i.pltulo XIV. 
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venderse para siempre, porque la tierra es mia ya que 

vosotros sois para mi como Torasteros y huespedes. En todo 

terreno de vuestra propiedad concedereis derecho a rescatar 

la tierra. si--se empobrece tu hermano y vende algo de 

propiedad· su goel mas cercano vendrA y rescatar~ lo vendido 

por su hermano si alguno no tiene gael udquiera por si misma 

recursos suTicientes para su rescate ; calcule los años 

pasados desde la venta y devuelva la venta al comprados la 

cantidad del tiempo que Taita; asl volver~ 

propiedad.Pero si no hayar lo suFic1ente para recuperarla 

lo vendido quedarA en poder del comprador hasta el año 

Jubllat· y en el Jubileo quedat·A libre; y el vendedor valver.l't 

a su poses1bn." 

s1 uno vendiere una vivienda ciudad amura.liada su 

derecho a rescatat·la durarA hasta que se cumpla el año de 

vP-nta; un año entero durar:. su derecho a rescate. En caso de 

no ser r·escatada por el dentro de un año entero la casa 

situada en ciudad amurallada quedarA a perpetuidad para el 

comprador y sus descendientes y no quedara libre en el 

jubileo." 

"Mas las casas de las aldeas sín murallas que las rodeen 

serAn tratadas como los campos del pais: hay derecho de 

rescate y en el a~o jubilar quedan líbres.'' 

cuanto las ciudades de los lav1ta!:. tendr·.in siempre 

derecho de rescate sobre las casas de la cíudades de su 

<7> Op. Cit. '' Levltico (capitulo XV>" 
(8) Op. Cit. capitulo XXV 
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propiedad". 

"En el caso de que se haya de rescatar de mano de un levita 

lo vendido -una casa que es propiedad suya en la ciudad-

quedarA libre en el jubileo; porque las casa de las ciudades 

de los levitas son su propiedad en medio de los isrraelitas. 

No pUQden venderse los campos que rodean sus ciudades porque 

son su propiedad pura siempre." El capitulo 19 del Exodo 

dicu lo siguiente <Ex.19,5) <9>. "la propiHdad de la tierra 

prometida se a.firmo como derivada de Dios " 

En F!l Génesis <Genes is 23, 12-19) ( 10) encontramos un eJemplo 

ele 101. tr-an~m1'::'i16n de la prop ied,'ld inmobi 1 ia.r ia que 

r:nnti11uctc1bn r:it-.o: "Abraham hizo una reverencia los 

p<ti~anos y se dirigio a E.f1·0m a ciclas de los paisanos 

dir.iP.ndo: "a ver si nos entendemos. to doy el precio de la 

1:111c."l; ucl,pt.amL•lo y enterraré alli a mi muerta" Respondió 

ofrbn ~'l At.ir··:l.h."lm " señor mio esc6chame: C;:1;utrncientos ciclos 

da plata por· l:err·eno, ¿ que nos supone a ti y mi? 

fü-•pultñ ;1 tu 1nuerta AbruHum '1Ccedió y pesb a E.fr6n la pla~a 

01das de los hiJos de Het; 

"Cuatt-ocir_.ntos clclos de plata corriente de mercader. 

"Asl -fu~ cr;n;o la .finca de E.frón que t:!'st:.t. la MakpelA 

frent.u"'., Mamun·~ lrt finca y la cueva que hay en el ln y todos 
____ ::.z:_~--------·--------------------------------------------
(9) Op. Cit. '' F~odo (capitulo XIX, verslculo.v>'' 

(10) Op. Cit. " G1.•nesis (capitulo XXIII, verslculos, del XII 
..tl XIX" 
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los ~rboles que rodean la Tinca por todos sus lindes, todo 

ello vino a ser propiedad de abraham, a la vista de los hijos 

de Het y todos los que entraban por la puerta de la ciudad.• 

En el 1 ibro de Rut <Rut 24, 1-12> < 11 > se encuentra otro 

ejemplo de la transmisibn de la propiedad mismo que 

continuacilm transcribo: ººmientras tanto Boo:z subió la 

puerta de la ciudad y se sentO alll. AcertO pasar el 

pariente de que 

habla hablado Boo:z y le dijo ''acercate y sientate aqul 

fulano", y éste fue y se sentb. Tomo diez de los ancianos de 

la ciudad y dijo "sentaos aqu\'1 y se sentaron. Dijo entonces 

al que tenla ol dorocho de n:>scate: "Noeml que ha vuelto de 

tos campos de Moab, vende la parcela de campo de nllestro 

he_rmano Elimélek. He querido hacértelo saber y del.ir L9: 

Adquierela en presencia de los aqul sentados, en presencia de 

los ancianos de mi pueblo. Si vas a re~catar , rescata, si 

vas a rescatar, d1melo para que yo lo sepa, porque ruera de 

ti no hay otro que tenga derecho de rescate, pues voy yo 

después de ti." el dijo: " yo rescataré " Booz añadió: "el 

dia en que ~dquieras la parcela para ti de manos de noemi 

tienes que adQuirir también a Rut la Moabita. mujer del 

difunto, para perpetuar el nombre del dtrunto en 
el pariente respondíO: "as1 puedo rescatar 

porque podria perjudicar mi hen~ncia. usa tu mi derecho de 

rescate porque yo no puedo usarlo." Antes en israel en ca.so 

de rescate o de cambio, habla la costumbre de quitarse uno la. 

<11) Op. Cit. ºLibro de Rut <capitulo XXIV, Verslculos, del 1 
al XI 1 
heredad", 



sandalia y d~rsela al otra. Esta era la manera da testiTicar 

en Israel. El que tenla el derecha de rescate dijo a Booz 

"Adquierela para ti" y se quitb la sandalia .. " 

"Entonces dijo Booz a los ancianos y atado el pueblo: 

Testigos sois vosotros que adquiero todo lo de Elimélek y 

todo lo de Kilybn y MajlOn de manos de Noeml y que 

adquiero también a Rut la Moabita, la que rue mujer de Kilybn 

para que 

di-funto 

bot·rado 

sea mi mujer a fin de perpetuar el nombre del 

heredad y que el nombre del diTunto no 

entre sus het·manos y en la puerta de su localidad. 

Vosotros sois testigos."" 

"toda lu qente estaba la puerta y los ancianos 

respondieron: somos testigos haga Vahveh que la mujer que 

tu sea como Raquel y como L1a. Lus dos que 

edificaron la casa de Israel."" 

"Haste poderoso en errat.\ y se ramoso Belen". 

Coma !;C desprende de la lectura de éstos pArr.i.~os la 

transmis1bn de la pr·opiedad en los pueblos Hebreos era un 

acto soll.M11H:, puc"; desde que se hicieron sedent.ar1as., p.:11·.a 

C?llos la tim·ra tonla mucha impar·tancia, inclusa trilnt>mit1r 

un.:t extons1bn sign1-F1caba algo asl como tr.1nsmitir un pequeño 

reino pa1·tu:ular, e;emplo, a continuaciOn cito un pasaje 

del capitulo 22 del 11br·o de Jerümias <JEl~EMIAS 22 13-

15). (12) 

" Hay del quo 1c>d1.fica su casa sin justicia. 

y su5 pi~os s1n dureho" 

On pr·Ojimo !";Q' sirve de balde y su trabajo no le paga. 

El que dica "Vuy a edi-ficar·me una casa espaciosa y pisos 
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ventilados" 

Y le abre sus correspondientes ventanas. 

Pone p~neles de cedro y los pinta de rojo 

lSer~s acaso Rey pot·que seas un apasionado del cedro?. 

tu padre .lNo comla y· bebla? • 

''También hizo justicia y equidad'' 

pues mejor para el.'' 

Cl LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN EGIPTO 

En el antiguo egipto no e>:istlan campesinos propietarios,. 

pues los propietarios del suelo eran los reyes,. las 

comunidades sacerdota.les adscritas a los diferentes templos y 

la ar1stoct·acia territorial ésta ultima C?ra muy numerosa y 

gozaba de l)ran in-fluenr:1a polltica. 

Los reyes y los coleCJios sacerdotales sellan d.3r sus tierras 

an·iendo a sus campesinos. Mas t."lrde, Pn la época de jasé, 

el t"E'Y les diO t iet·ras a los campesinos, imponiéndoles la 

obligación de pal]arle el quinto de esta .forma aparece la 

propiedad priv41da, lo que se demuestr.:. en numet·osos papiroo:;. 

1·e.ferentes a la época de los ptolomens. 

D> LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN GRECIA 

Entn~ los griegos desd~ la mas t·cmot:a ant iguedad, estuvo 

vigor la propiedad privada, fundAndose en que la religiOn 

doméstica, ta familia y el derecho de propiedad, t1en~n 

origen n~lac1bn man1-fie'it..J. s1tudci6n que los hizo 

<12) Op. Cit. "Libro de Jer·emlas Ccapltulo XXII, verslculos 
del XIII u.l XV> 
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inseparables • 

En algunos lugares de Gresia, como en Lacedemonia, existla 

una gr~n desigualdad, debido a que la riqueza estaba en manos 

de unos cuantos. Parece ser que Atenas fue la nnica ciudad 

donde no hubo guerra entre ricos y pobres, ya que la 

propiedad estaba muy dividida. 

Los primeros actos de adquisicºiOn eran verdaderos rituales. 

Tratandose de venta, la operaciOn se daba a conocer por medio 

da un pregonero que anunciaba 'el acto durante cinco dias, a 

efecto de que se previniera a la5 personas que estimaran 

tener dorechos respecto de lo que era materia de la 

transmisiOn, posteriormente el contrato se realizaba en una 

r:r1rcm1:mia solemne en presencia de por lo menos tres testigos 

quienes se les era entr-egada una moneda en memoria y 

testimonio del acto. 

M<l•:; tarde el contrato se fue desolemnizando a la forma 

asc1·1t._"', y, como se ver~ mas adelante c.:;.e le diO publicidad en 

r·euir;tros de contratos que apat-ecier-on a partir del siglo 

o.e .. 

E) LA TRANSMISION OE LA PROPIEDAD EN ROMA 

Considera Qu12 }a visHm y regulaciOn de la pr·opiedad en el 

denM.:ho romano merece una menciOn especial por la importancia 

e influencia qu~ tuvieron ~olwe el derecho occidentñl. 

Sa puede der:ir que los Romanos no se ocuparon en definir la 

propie>d.1d y r:;t"1lu analizaron los bene-ficios r¡ue ocupa su 

l:itular; r.ntnü sun: El "tus ut12ndi" "uaus••, el "ius 

f=ru~ndi" a "1ructus" y el "ius abutendi" o "abusus". Por uso 

~;~,- ~nt i.u1Hlc 1!1 ,1 :racho da <;;;ervirse de la cosa conforme a su 



naturaleza o destino. Fructus significa el derecho a percibir 

los productos, sean reales, como los ~rboles, la lana, o los 

intereses de una de dinero. El abusus 

disposiciOn, consiste en la facultad de 

enajenar y aun destruir la cosa. 

derecho de 

transformar, 

El derecho de propiedad, como lo conciblo el derecho romano, 

presenta tres caracteres: a> exclusivo; b)absoluto; y 

e> perpetuo. 

Es exclusivo, en el sentido de que el propietario 

exclus1bn de los demAs, puede beneficiarse de las ventajas 

que le confiere su derecho. Es absdluto porque nadie puede 

restringirle ejercicio <aunque ocasiones se 

limitado como en los casos del usufructo y la servidumbt·e>. 

Es perpetuo porque es irrevocable , toda que que éste 

derecho no puede ser quitado a su titular , mas que por un 

acto de su propia voluntad o por alguna circunstancia que 

destruya la cosa. 

En los primeros siglos de Roma llamaban a la propiedad 

"Mancipium", cuya etimolog\a "manu capere- asir con la 

mano". aprender materialmentl! el ObJeto. Posteriormente la 

propiedad encerró una nociOn de señorlo y se le denominO 

"dominium", y a su titular "Oominus". Por Ultimo, a -fines de 

la época cl~sic.:1 se le conoció como "propietas .. y al dueño 

"propietario". 

Los rom~nos, al paso del tiempo 1'ueron conociendo varias 

modalidades de propiedad, pero la mas perfecta fue la 

conocida como "Quiritaria", la cual operaba bajo principios 
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muy rigurosos del derecho civil <el derecho de Ouirites>. 

Para obtener esta propiedad se necesitaba ser ciudadano 

romano o latino con "ius comercii". 

Otro género de la propiedad era la bonitaria, donde el 

pretor, inspirAndose en el "ius gentium" y de acuerdo con 

los tiempos y las necesidades, aplico un derecho de propiedad 

m~s -Flexible.. Esta -Forma permitió los qua no eran 

ciudadanos r·omanos, adquirir la propiedad "in bon1s" 

<posesión), consolid~ndose ésta con la "usucapion" 

<prescripc1bn> .. 

1.-LA MANCIPATIO 

Esenc1Mlmenle -Formalista era la transmisión de las b;.:;:,,es 

tanta muebles inmunbles a traves, -fundamentalmente de la 

Mancip~tio y la In iure cess10. La primera tenla aplicaciOn a 

la res mancipi; la segunda a la res nec manc1pi.. Tanto una 

como otra constitulan modos civiles de adquirir la propiedad. 

El nombre de Hancipatio deriv~ ct0 Manuaros Capitur, que 

sign1-F1c:a aprens10n manual. A.l principio cons1stla una 

prn·muta y despuC?-s adoptb la .forma de compraventa, donde la 

trdns.ferenc1a da la real 1 :;::aba a base da .formu l ida des 

pr1?e<:>tablec1das. 

En esta T-igur·a contt·actual 1ntervenlan ocho per·son.,i.s, dt? las 

c11ales r:inco -fung\an como testigos (test is clasics>. los 

dem:is crun nl "m.1ncipi acc1piens" o c'ldquir1ente, ol "mancipio 

dans" o tt-.:rnsfen1nte; y el "l ibripens" o f:!l .:HJP.nta pübl ico o 

pm·tabalunz~':i, ~~s decir el que hacia las veces dr. pesador, 

quien µrocur,1ba la igualdad entre las monedas que Ge 

ri.i.IJuba.n por l•1 r:nsa comprada y el objeto que simbólicamente 



representaba la cosa vendida. Por lo que.se refiere a los 

inmuebles, la propiedad se representaba por una porcibn de 

tierra que era depositada en la balanza. El comprador, 

pasando la mano decta, "declaro que esta cosa me pertenece 

conforme al derecho quiritario y la he comprado con esta 

pieza de bronce y esta balanza" al mismo tiempo que golpeaba 

un platillo con la pieza sin oUtener respuesta por parte del 

vendedor. quien tAcitamente expresaba su conformidad no 

objetando lo exPresado por el comprador de la cosa. 

Otra caracterlstica muy importante de esta ~igura romana,es 

que las cinco personas que actuaban como testigos deblan ser 

ciudadanos romanos. y adem~s tenlan como misiOn, no sblo la 

de testif-1car. sino velar por el estricto cumplimiento de 

toda-; las Farm.:i 1 i d.""tdes del ne: to. 

No obstante la impot·tancia de la Mancipatio en el derecho 

romano para transmitir- la propiedad. Roca Sa~tr-e (13) nos 

comenta que por· la for·ma de real i::ar ésta estaba ausente de 

los fines de la publicidad tnmotJiliaria al e>epres.ir "la 

Mancipat.10 gestos. el lingote y la balanza. que solo 

tenla el valor de slmbolos, Un1camenté' ofrecla mera 

tt·ascendenc1a publicitaria de contratacibn o de prueba de las 

tr-ansferenc1as, 12stando ausente toda idea de protcccibn a 
te1·cer·as" 
2.-LA lNJURE CESSIO 

Figur·a jut·ld1ca romana que exist1b paralelamente la 

Mancipatio, y se r.mplcb parn la transmisiOn de inmuebles, 

<13> Roed Setstre RaamOn rlar·\a; "Derecho Hipotecario, Tomo 1, 
Ed. Dosh Barcelona 1954 (pag. 2~1> 



principalmente cuando trataba de participaciones 

indivisas, nudas propiedades u otros casos an~logos que 

. __ __.e~n,,,cajaban plenamente con la Mancipatio. 
-·---------------~----

La in iure cessio se desarrollo Roma como un Juicio 

simulado jurisdiccional. 

Roca sastre (14>, al reTerirse a ésta f"igura Jurldica nos 

manif"iesta lo siguiente: "Desde un punto de vista f"ormal, la 

In iure cessio es un medio de mas intensa publicidad que la 

Mancipatio, puesto que a dif"erencia de ésta, constituye un 

acto püblico, que tiene lugar en plena audiencia judicial, 

sea, rodeadas de todo aparato procesal, por cuyo motivo 

constituye el precedente mas directo de las trans1ni!iione5 

inmobiliarias de lo-::; pL1eblos primitivos en estudio. toda vez 

que las Tormal i dades efectuadas ante l~l ju~z: desemboca.ron 

posteriormente en el sistema de t·egist1·ac10n". 

Consist\a la inJure cessto, en la ~,plicac10n del derecho para 

dar por terminado un procr:>dimiento contencioso simulado de 

vindicaciOn enlre el comprador, que hacia las de 

..ictor-, y el vendedor que actuaba como demandado. Este lit1q10 

simulado realizaba ante la precenc1a del pretor y ~e 

resolvla mediante el allanamiento del demandado 1 as 

pn~stacionl:'s ruivindicatar1as del adquirente que 

v~nti ladas flnlt~ ul juez o magistrado. 

· P.'lra tal obJelo sa presentaba ante el pretor l.'\ cosa comprada 

'14) Op. Cit. P.1rJ •. 25 
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o, en sus caso, la cosa que Simbblicamente lo representara y 

el adquirente con el caracter de vindicante a~irmaba que la 

cosa era suya.asi nos expone el jurista español Josa Maria 

Roca Sastre. "Declaro que esa cosa me pertenece, toc::tndola 

con una varita sign(.ficativa del dominio que ejercia sobre 

ella, en tanto que el transmitente, por toda respuesta, 

guardaba silencio sin en~rentar oposiciOn al vindicante, por 

el contrario, daba un paso atras en señal de abandono de la 

cosa, lo cual implicaba allanamiento a la vindícaciOn y 

cesíbn del derecho ala contraparte; en seguida actuaba el 

pretor de acuerdo a la actitud de las partes comparecientes, 

aplicando al allanamiento las reglas generales de la 

confesibn, y declarando la propiedad del acto sin necesidad 

de pronunciar- sentencia. en base a la confesiOn tásita del 

enajenante". 

La In iure cessio suponla el "ju!i Comercii", ya que se 

aplicaba a la ''res mancipi" y a la "res nec mancipi". a 

di.ferencia de la Mancipatio se realizaba ante el pretor sin 

requerir la presenc1a de testigos. ni del "l1bripens". 

3.- LA TRADITIO 

Esta .figura es la menos ~ormalista que se cono~iO para la 

transmisiOn 

antiguo.se 

de la 

aplicaba 

propiedad en el derecho romano 

toda clase de bienes y no 

veri.ficaban ritos ni rormulas. 

Era la transFerenc1a de la posesión con acuerdo transmisivo 

de la propiedad; es decir, la transmisibn de la poses10n por 

el propietario otro, mediando siempre la voluntad del 
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"tradens•, de enajenar y ademA& la voluntad de adquirir la 

propiedad por el •accipiensu. 

Posteriormente, a la calda del Imperio Romano ante los 

Germanos, se da un cambio en las estructuras pollticas y 

sociales y con ello se a~ecta también a la propiedad. 

Estas pueblos bArbaros, para los que en un principio la 

tierra no t.enla gran valor debido que eran nOmadas, tomaron 

posesibn de las tierras del imperio y abandonaron su vida 

errante asi como sus costumbres salvajes y se ~stablecieron 

de.fini.t1vamente en un territorio.De esta manera las moradas 

German .. 1s dejaron de ser campamentos mbviles, y se 

con~tituyeron aldeas fijas, compuestas por casas de ladrillo 

rodn.:"tl"s por una pl!queña huertu. la casa y huerta eran la 

pr·opicdctd de l.i Familia; ott·as ticn·<ls ~e dest1na1·on pard Los 

q.istos del culto y del estudo; y el resto se .~provechaba en 

comCtn. 

Asl entr·amo~ nuevo periodo de la historia de la 

hum.~n1dad. o sea l.i edad media. 

f) LA fRl\NSHISIOU DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD HEDIA POR MEDIO 

DE LA CLAUSULA 

. 0Pnlr·o de c~te perlado aparece la llamada época .feudal, la 

c.u.~1 aportn b.Jdi\ una ser·ie de modificaciones a la propiedad. 

r:1 feud~il is1no i::ru todo un organismo pol lt.tco contituido por 

duo:> r.lt-,.mento'i! la poses1bn de la tierra y la c:onstituciOn 

pol\tica <Jt? 1~1 <~1.1cicdad germAnica, las cuales al ponerse en 

,,·,nt:.ó\ct.o ~;.:? t_r,1nsfcirmaron .. La p..-op1cdad de la tierra, pasó de 

muna•.:; de los l~:l:m ~nqs .~ los Germanos, aquel los perdieron su 



condicibn libre para convertirse en fe~do o un señorlo. 

Por su parte el organismo germano, al admitir la propiedad 

inmueble ante las instituciones pOblicas, perdió una parte 

del caracter militar y personal que la distingula para 

convertirse en un tanto real • 

El conjunto ~ue una mezcla de instituciones reales y 

personales que imprimib una nueva ~isonomla a la sociedad y 

modo de ser a la propiedad. 

Hemos visto como la prop1edad, a travez de desarrollo 

llegb a ser relac16n personal, independiente y directa 

del hombre sobre las cosas. 

En este nuevo pcr· todo, a 1 a tierra se l lamb .feudo porque su 

posesiOn ibi\ unida a la fé que el posec:?dor Juraba dueño 

directo. 1·ec:ono.:: 1endo SQñorio. hac1éndole homennje y 

obl1g~ndose pagar ciertas p1·estac iones.La prop1edad 

:inmueble dejti dC? se1· libre y su c:aut1v1dad se deb16 la 

organ1=~~10n m1lttar que trüJeron los pueblas invasores y al 

sistema de 1·enA1·t 1mentos. 

La pr-op1edad feudal las !:ilguientes 

car·acter lst 1cas: Al que una µore iOn del -feudo podla 

concec1onrl.rse; n) que el objeto de ésta era cosa 

inmueble; Cl que el derecho derivado de la concesión tenla 

mas o menos el Cc"\t·acter de propiedad; y D> que la concesiOn 

era consecuencta de toda una división de la propiedad, 

virtuc1 de la cual el señor se !5erv\a de el la para CH:!rtos 

fines. y el -feudataria para otra. pt·incipalmente para el goce 

y d1sf"rute de la misma. 
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La decadencia del ~eudalismo se inicio en el ~ltimo tercio 

de la edad media. En primer lugar, el cristianismo represento 

una constante protesta contra algunas de las caractertsticas 

.feudales, al a.firmar en principio, la igualdad humana~ al 

mantener al rrente la cerrada jerarqula Teudal, la 

eclesi~stica, al predomminio del elemento de variedad el de 

unidad en la µe1·sona del supremo Jerarca de l.::i iglesia. 

Las cruzadas .idemAs de poner término a las guerr·as privadas, 

que corol.1.rio del fl'?udalismo, emancipar a los siervos, y 

ayudar· la tr·ansrormaci6n de las tierras que 

cul ti vubdn en prop icdades censuales, propagaron el dogma de 

la frat~rnid~d e igualdad cristianas. 

Con b~se en la anterior~ la r>structur·a polltico y suci~l de 

I~l. ópoca 1-eudal tampH?~a a sufrir una tr·anformaciOn en senlida 

do dL'?Cadencia a causa del movimiento que sur·qi6 y que iba 

qanando i ntens 1 dad cada vez mayor .favor· de 1 ~i. 

~pr·ap1~c1~n ind1v1dual, acab~ una larga Qpoca en la l11storia 

de lLt hum ... ::o;111r1ad p.lra dar- ortQef"! a una nueva y s19111f.1t:.dt.Lvd 

er-..t: El r-1~11.1c lmi1;.•11to. 

G> LA Tfi'ANSHISiot·l DE LA PROPIEDAD EN EL RENACIMIENTO 

E.-.ita epoci\ se car."tcter1o:::il por la decadenct..-i de l,3 propiedad 

colectiv.""t, pt·ocnso que no se desarn1llO en todos los p<uses, 

p•Jt.!S m1ontr;1•-; •?n España y Fram:ia se a-firm.=iba el der·echa ele 

ln!'i pu1:1blos los bienes comunesesto~ lenian la 

pr·otr>cc tbn d.:•l 1 ey nt 1a del parli\mento, el cu.'ll bil~n 

autoriz.:tlla a ln!j ~.L-?ilores el. arrog.lt·se la pt·optednd del common 

'ftL•ldr,. (campns comunes) 4 Los reyr.s aunque alquna~¡ vrc.tJ5 

lo<; 1·eo;;petub.1n. 5E' ponlan del lado de lll'.'.i pueblos, con 



intento de evitar las usurpaciones de los señores en 

Inglaterra. 

Mas tarde, en el siglo XVIII, la propiedad comün se 

distribuyb entre los habitantes de los pueblos, sítuaciOn que 

dib por ~esultado la indívidualizac10n de una gran parte de 

la propiedad com~n. 

Esta fenbmeno tiene su explicaciOn en gran parte de las ideas 

individualistas, muy en boga en aquel siglo. En éste perlado 

surgieron en torno la propiedad, nuevas figuras 

instituciones en las que destacan las vinculaciones. 

Las Vincular:ianes son una instituc16n creada para favorecer 

la tendencia hacia la acumulaciOn del p~trimonio de la 

fa.mi 1 ia ~n uno de sus m1embroc;, y h~'.lr.:iéndolo estable en la 

persona del mismo e impidiendo su d1v1 sión o -fraginentaciOn. 

Ten\an pues la-=> v1nculJc:1ones dos c:arücte.-es escenciales. 

saber: la inal 1enab1 l idad y un or-den dl~ suceder previamente 

flJc'ldo por el que l.:i e~tablec16. 1-:Gt<t inst1tuciOn vino 

at·rebatar a la µropicda.d, la tr<'\nsm1s1b1lidad por parte del 

propietario. 

Con lc"\S v1nculac1ones vino a resultdr que el Jef-e de la 

fa.mil ta pan\ a su voluntad nor- f~nc 1ma de la ley en r:uanto a la 

transm1sibn de todo o parte de su herenr.ta; creaba un orden 

sucesorio diTerente del orden comün hacia la tierra 

inalienable en f.ivor de los par-ientes por él t~leg1do~; 

trasmitla a este el deposito de su poder material y podla, 

anticipadamente, en una escala def-inida, encadenar las 



generaciones ~uturas a este poder. 

Con ésta ~igura vemos que se trataba de dar estabilidad y 

perpetuidad a la propiedad familiar, volviendo a renacer 

ésta y permitiendo que los miembros de la familia encontrasen 

un refugio. 

fil fRANSHISION DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD MODERNA POR 

INFLUENCIA DEL INDIVIDUALISMO. 

Llegamos al momento de la ravoluc10n francesa y la propiedad 

no se podla esc~p~r de su influencia. Se implantaron algunas 

n~formas, todas ellas con la tenrJC?ncia predominante hacia la 

cumplet.'l abal LciOn del réqimen feudnl. Dn C?5as reformas. 

podemos mcncionat· entre la principales, la dcsvinculac1611, la 

dt:>z:.:imor·t i zac ibn y las reformi\s referentes a la propiedad 

mueble. 

La rh:oiamart1iac1lin fue ccles1.!\stica y ci\ltl. ilbarc:ando la 

pri1ner·a, lt1s ublac1ones, los. diozmos y pr1m1c1as y la 

pr·np1edad inm11f1hl{~, compuesta de bienes ra1ces y dor-ec:hos 

re'3lcs. La t.tezainor·tiz:acibn civil comprend16 la propiedad tle 

4'\quel la-:; cut·poruciones y .f11ndac1om:?s que eo;tab<ln t.mnbién 

fuera de la libre c:irculac1~n y que representaban los mismos 

i nconvP.ni t::>ntPs que d1et·an ar tqen la amoi-tizac1bn 

oclesi~$tlC<'l, (propiedade~ y tierras ac1os.:is. y la no 

ci1·culac10n tle la riqueza). 

Patl~mas af1rmL1,., que la destrt1ccibn del feudalismo y las 

t efon•L,"i rea 1 i z.1dac; por la t·evoluc ibn fr·ancesa, 

p1·ntlugcron CJl ,·<"·CJ.itncn individuali5ta de la propiodad y la 



destruccibn de la propiedad colectiva de la.cual solo restan 

algunos vestigios que han sobrevivido a pesar de las leyes. 

Este regimen calcado del romano, se revela en el COdigo de 

Napolebn, tomado por modelo en las naciones de origen latino, 

y a~n en ~as germanas, si bien estos paises ponen alguna 

mayor limitacibn al poder del propiP.tario. 

!) LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD CONTEMPORANEA V 

LA INFLUENCIA DE LOS NUEVOS CONCEPTOS ACERCA DE LA PROPIEDAD 

En-frente de este régimen inrhvidualista y como reacción ha 

surgido el socialismo moderno, con especial reFerencia a la 

tierra y a los 1nstr·umentos de pr·oducc16n, qun quieren que 

pr·oµiadad unicamente del estado, tendencia que por 

haberse .:il1ado con la pol ltica. ha logrado qr-an Fuerza .. 

La tendencia general en tor1os los pa.ises es la de respetar 

la propiedad individual. pm·o haciendo resaltar caracter 

y sus i=in~s sociales, que imponen desde Juego ciertas 

limitaciones al propietario. 

J> LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN MEXICO 

l.- LA TRASMISION DE LA PROPIEDAD EN EL MEXICO PRECORTESIANO 

Dentro de las culturas que se establee ieron en lo que ahora 

-forma el territorio nacional. hubo in-finidad de pueblos o 

grupos etnicos, los cuales tuvieron muy distintas -formas de 

organización y desarrollo ~octal. 

Algunos de éstas grupo..,;. unt-re cl los tos olmecas, 

establecieron desde épocas muy remota5 en el territorio que 

ahora .forma nuestro Pc'tls. Los olmecas representan para los 



estudiosos todo un reto en cuanto al conocimiento de su forma 

de vida, ya que son escasos o incomprensibles los objetos o 

vestigios que nos han llegado de su cultura. 

Culturas m~s recientes, nos han dejado mayores elementos para 

estar en posobi lidad de estudiar su cultura y su forma de 

vicia, como por ejemplo: estelas, frisos, frescos, y cOdices. 

dZteca fue un pueblo que avanzb su forma de gobierno, 

tt·ansformAndose de una oligar·qula primitiva a una monarqula 

absoluta. El t·ey era la autoridad supre1na: el <;eiior de vidas 

y haciendas: .:i. .,;u alrededor como cl.:i.5e<;; privilegiadas se 

flgrupaban: primer término los sacerdotes, quienes 

rP.prr.sentah..in al poder divino y por lo general eran de noble 

t..""Stiq1e y les CJ'tc1·r·C" . .H"Os dP. alta catr"t)orla. también noblus 

,nayor1a; sequndo tenn1no la noblc::a gpner,'1.l. 

t·Hpresentadas par l.:ls famt l i as de abolengo. 

En otr·;1 categor\a se encontraba el pueblo, una masa enorme de 

individuos sobre? cuyos hornbt·os manten\c'.\n las diferentes 

r: la ses enumerada<;. 
E5t.c'.l l111-P.rcmc1a de clases se re.flejaban fielmente en la 

dio;tt·ib•Jcibn de la tierra: el monarca era dueño ilb!;oluto de 

los tl~rr-1torios -:-~ujctoo; .1 suc; armas y la conquista el origen 

de propledad; c:ualquiera otra .forma de pose~:nOn o de 

pr·op1edad t.en·1tor1al dimanaba del rey. 

Cu<.tndo el mon<'1·ca en~migo et·¿¡ d~rrotado, Pl vencedor se 

.1propi."lba de 1.v=:. tierras que mejor l~ p."l.rc.>r:\.:tn~ la<i cualP.5 

p;-u·te 1~"' ·:cnar<-1ba para sl, otrct. la distrtbuia. entre los 

1Jlll'!t.n::>1·11s que se l1ub.1et"an distiguido en la conqu1st.a. y el 

resto, Lt daln. •1 los noble<;; de la casa real, o bien la 



destinaba a los gastos'·dél culto, de· la guerra, o a otras 

erogaciones p~blicas. 

Por lo que se re~iere a la propiedad la podemos distinguir en 

tres grupos a saber: La propiedad del rey, l~ de los nobles y 

la de los guerreros. 

El rey · disponía de sus propiedades sin 1 imitación 

alguna;podta trasmitirlas en toda o en parte por danaciOn, 

enajenarlas o darlas en usufructo a quien mejor le pareciera, 

pera por su voluntad segula las tradiciones o costumbres del 

caso. 

La propiedad de los nobles a o familia real era otorgada por 

el rey bajo la condicibn de trasmitirla a sus hijos, con lo 

cual se? formaron verdaderos mayora~gos .. A cambio de C?sto los 

nobles le r·endlan vas.:il laj1~. le pr·est: .. 1ban servicios 

palacios. par·ticular·es y cuidaban de sus 1ard1nes y de 

cuando se extinqui~ la 1-amJlta en lJnP.a recta o por cualquiar 

causa .,:>bandonaban el servicio del n:~y, las propiedades 

volvi.:ln a la cor·ona y eran suceptibles de 

Los guerreros rec1btan la propiedad como 

reparto. 

recompensa 

sus hazañas; unas veces sin condiciOn y otras con la usual de 

transmitirla a descendientes. 

Los plebeyos no ~ran sus~ptibles de este derecho de 

propiedad. 

En las tierras conquistadas normalmentv no se OKpulsaba al 

post?edar oriqinal, sino qun de propietar10 se volv\,3 una 

especie de inquilino o aparcero, con~ervando el privilegio de 

trasmitir e~as tierras a sus d~~cendientes. 



Respecto de la propiedad en Tenochtitlan se asentaron varias 

tribus ya organizadas que llegaron del norte. Cada una de 

ellñS se componla de pequeños grupas emparentados, los cuales 

estaban GUJetos a la autoridad del individuo mas anciano. Al 

ocupar el territorio elegido como residencia de!finitiva, los 

c_wupos descendientes de una misma cepa se reunieron en 

pequDíi.:is secciones sobre las que edificaron sus hogares y se 

apn:.ipiaron de las tierrus necesarias para su subsistencia. A 

estas pequeños secciones o barrios se les dio el nombro de 

Chinctc ... lllí o calpulli palabra que significa "barrio de gente 

conocidL-i de linaf]e antiguo", y a las tierras que le 

"c~1lpullall1" quu s1gn1-fica del 

ci'l.lnu' 11 ". 

E 1 ... r.:...1fruct..:1 r?ril transmtsibl1Jo de padr·es htJOS stn 

li.mitac1bn y sin término, pero estaba suJeto do~ 

1-onrlH:lonc=os: t.- Las ttEJt•ras no por1\an dejar rlo cull1var por 

un p5paci11 d•• dn'> ;1ñ•J<i consecutivos. :::::.- los 1ndiv1duos 

tlcbt.111 permL\necl?r r.n el barrio a que corrPsponr1t.:l ln parr:ela 

u·;ut=ruct11.1d .. ,~ puei;;. r:l cambia de un bilrr10 o con mayor raztin 

tk• un P'-H'?l~lo ·"- Dl:t·o implicaba la pérdida del uo:;uFructo. 

Como ..... _!111u!;. un;1_.;rmnto quieno!i desci?ndlan dn los hab1tallt.C?s 

dc:>l r:atp11\l ~ 1.;:~L.~h.ln cap.acitados para gozat· de! la propiedad 

i:::nmun.'1.l. 

Ct1anrtn ·111.:1 tic,on·.-i del C<'\lpulli quedaba libre por cualquier 

Cdus..i.. e). j1~fr_• o ~~P.ñor principal del mismo, con acuardo de 

lo.,.; anc1anu -"• la rr~pa..-t la entre las f.am11 ias nuevamente 

,. H•r . .-,\d,")'3.. CJf.!,J. j¡!rr~ del calpulli, C!::.taba obliqada a llcvat· un 



mapa o plano de las tierras en que se asentaban los cambias 

de poseedor. 

Las tierras de los calpullis constitulan la paqueña propiedad 

de los indlgenas, en la actualidad no contamos con datos de 

la extensibn de las parcelas que en cada barrio se asignaban 

a una fami·l ia; lo mas probable es que no hubiese regla ya la 

calidad de las tierras y la densidad dela población, 

seguramente con modiricaron el tiempo las antiguas 

as1gnacio:1es. 

Ademas de las mencionadas existlan otra clase de tierras, 

comUn a todos los habitantes del pueblo o ciudad; estas 

denominaban altepetlalli. Car·ectan de cet-cas y su goce 

qaneral. 

En cuanto la propiedad del cu~t-c1to y de los diosos, 

grandes e:: tensiones de tterr~ estaban destinadas al 

sostenimier1to del ejército cümp.O\ña y ntras a su-frttC)ar los 

gastos del culto. Estas t1e1·ras podlan dar en 

'"'rr-endamiento a qnH;on lo sol tcitase, pet-o la nuda propiedild 

er-a de la!:i inst1tuciom:!s del eJérctto y la clase sacerdotal. 

También algunos 1nd1viduos con cargos públicos como los 

Jueces y m.:igist1-i\dos pose1an el usurructo sobre algunas 

t1e1·r,"\s p.:lr.1 pader-s~ sostenet· en una forma 

independiente .. 

digna 

Respecto de la propied.Jd del pueblo Maya, los h1stor1adores 

consideran que r.r·a de carncler comunal. tanto on el .-ispecto 

de la nuda p1·op1cdad como en el .-"\provechamiento de la tierra. 

Para esta cultura la nob~o7a era una clase social 

privilegiada; ya que los nobles tenlan sus solares y casas en 



la ciudad de mayapan; Los vasallos y tributarios vivian ~uera 

do la ciudad. 

Al parecer esta situacibn comunal se debla a las condiciones 

dgr\cola•; especiales en la penlnsula~ que obligaba los 

lubradore5 a cambiar frecuentemente el lugar de sus cultivos. 

Algunos historia.dores señalan que por las caracterlsticas 

fH·opi.'l!.; de la tierra dn esa regilln, no habla propiedad 

r»a:lusiv.1. t?n los terrenos; toda que eran c:onset-vados 

el rtamtnio público, su uso era cli~l p1·11m~r ocupilnte. y la 

r1.:\ha 

·~.nb-;í•itia r.1h1nto el 1:ult1vo •t cosecha de lit mies. í'asando el 

1-ultivo h\~n.11. l:í pradvra valvla .:11 uso pó.hl1co par.:t. 

11t·.il1.c:<ldd r.uando lns ."1.ños le hubtt':!SCHI r·eslttuido las 

1;·11 n1..Hltn al Sl~t.r;oma dn propicd~d, tcnlun co•.3tumbrcs y leyes 

pt.--!t·fnr.t..~·;, ya. qltr~ 1.1 sociedad c!stabn dtvilltda r~n nobleza y 

•,r1c~rdnl~10. lri.but;u·itHi y e5r.l~"vnc;~ f:on r>XCf';'pt.:1611 de t~5tus 

:t: ti ,.ds t:,1•!•!'0 t,_·1·l~1n propiedad c1P. bienP.s r<"1ces o muebles. 

q11t~ ::,)d1.\J1 •'11.lJt..-.i"'·•r conf"urme a I~1s lcyns. VPndiendo, donando 

-,. t (\ f1;p.~1'~i·!1!-~1JL1rl IJL:. LA Pí.\UPJEDAD CN LA EPOCA CfJLIJNJAL 

1 nch i·· qtte 1 PíJHlarnn el ar·den Jurldic:o de l.cl 

, .ilnnl-1, i L'L•J,• "; 1r 1·.-111 l.;i p1·np1pdad r.:nmunal dP. lns tndiqün<l.o:;. 

¡1er·o 1 PL"~-~,- ·!.? i•\ lo la conr¡u1··.t.1 vino a l':onstiluir la b~1so 

de 11n nt~e,1n 1 ""'Jli.~L">n dr.· pr·np11.,>dad, tran•=-.formando y altc•rando 

1u~; ';'".1~ttl""•:i.~: d•! ;•rupicdad prehisp:tnic."1.. 

Do:>;olt-! r>l ri1~nl() 11.~ Vl~ta lPlJal, 5Q i:onsid1.~rn qua la5 tier~·as 



conquistadas se transmitieron al patrimonio de la colonia. El 

primer documento que JuStificb dicha propiedad es LA BULA DE 

ALEJANDRO VI del 4 de mayo de 1493. 

Con la conquista se inicia practicamente nuestro pais el 

régimen de la prop1.edad privada, a traves del reparto de 

tierras i1evado a cabo por el soberano español en .r-avo1.. de 

los conquistadores. 

La fundación de pueblos por gente española, <colonización>, 

se realizb tanto por la iniciativa particular como por la 

autoridad colonial para el efecto de distribuir la tierra 

entre los colonizadores, de acuerdo con una norma uniforme de 

caracter legal. 

El re-q1men r1e pt op1cd."d de las tierras de los pueblos 

fundados rior los españoles, sujehb la siguiente 

distribucHm: 

al Las tierras pura dehesas y ejidos 

b> Los llamados "pt·opios". terrenos para cub1·ir los gastos 

del pueblo. 

e> Las t1en·.:is de propiedad particular, las que se reparten 

entre el colono que obtenla la capitulación <permiso para la 

.funda1:1bn del pueblo> y el resto de los colonos. 

Adem~s de las mercedes reales, también surgieron repartimetos 

y encomiendas, {entr·ega de tierra 1ndigena~;), cuyas 

finalidades eran el conver·timiento do los ind\genas la 

rel 1g1bn catOl tca y el L'provcchamir!nto de su fuerza de 

trabajo. 

DI'.! estas 1-1guras sL1t·ge (~l r:l\oque tanto de loo;; diversos 

sistemas de pr·ap1edad como de la explotacibn de la tierra Y 



del hombre, y como consecuencia inevitable se obstaculizarla 

la preparaciOn del tndlgena para su incorporaciOn al nuevo 

régimen econbmico. 

Como resultado de los hechos señalados anteriormente, el 

~oberano español quedb dueño de las tierras no enajenadas, 

las que con el transcurso del tiempo vinil~ron a constituir la 

base do las l lamadus ºTierras Baldlas 11
, quo volvieron 

propiedad de la nacibn mexicana al consumarse la 

indopcndencia. 

La propiedad ecl~siAstica se inicJ.0 y continuo mediante la 

donaciOn do tierras por parto del rey y de los particulares. 

Las edificaciones do los monasterioc;, templos, hospitales y 

l•<:>cuel.:\5o laqrO fundamentalmente utili~ando el trabajo 

•Jt"i\lut to de los inrJlgenas. 

Si tnen la propi~rlad de los nobles, eJét-cito, templos y clase 

<:;L\C:c.H·r!ot<"ll dr~ la época prehispAn1ca se af=ectO con la 

rr.?.:ll Í::!.u:: tfm d1J la conqu1sta mt:?diante los procedimientos de 

r"•"l11fisc.":\c iOn y t upnrto, la leg.1slaci6n de indias respeto la 

prnpiEl'dad t:oi11unal de los pueblos 1ndlgenas. 

A p~sar dC? ello f'.!St~ pr·opiedad sufrib una transfot·mnciOn 

cansecuenr:1a de l.:i legislacibn Pspañula, pue<.:i lu t1crr;1 de 

tos pue-blos t•)rtlgcn.-is se div1di6 en la siguiente forma: 

a) Fundo lP.•J•d. Er.i una propiodad inalien<\ble de car.":!.cter 

comun.:\l qui: 1•crtPnecia al pueblo y ac U~sti.naba para lev.-int.":!.r 

las hC'bit_,-1c1•H1•'<.> de los pnl.Jlador~s. 

ti) Ejir1n. Er-a l;t propiedad de uso camón no dodicada a la 

\,1ht'•"'.\f1i'.'""• l.\ c_u,°'l r~staba silUi:\da a la ~.alida de los pueblos y 



comprendia las tierras de pa_stos y montes. 

e> Los propios. Las ti.erras de propiedad. pltblica y por lo 

tanto pertenecientes al pueblo, generalmente eran cultivadas 

por arrendatarios. y sus productos se dedicaban al 

sostenimiento de los gastos p6blicos. 

d) TierrC\.s de repartimento. Las tierras dadas en usufructo 

para el goce de cada ~amilia. El ejercicio de dicha propiedad 

era limitado, pues se transmitla nuevamente a la comuidad 

cuando no se cultivaba o se abandonaba. 

Todo indica que la legislación de Ja colonia reconoció la 

propiedad de los indlgenas no solo con el propósito de reunir 

y reducir a los vencidos a las pr~cticas de la religiOn, a la 

vida sedentaria 

vigilancia 

a ~- rivilizaciOn española y 

las autoridade..::. sino, que 

la mejor 

udemAs fue 

consecuencia del agrupamiento estableL~do por las leyes de 

la colonia. 

Los ind:grnas pudieron sobrevivir a la presión ejercida por 

las e la se•; superiores, manteniendo much.Js de sus prAct ica.s y 

costumbres ancestrales. Pero desde otro punto de vista, se 

detuvo ul proceso evolutivo, no solo cultural y económico, 

sino inclusive demogrAfico. 

Las principales repercuciones histbricas motivo del 

t•égimen d~ propiedad y lfe e>:plotación de la tu~rra durante 

el t·egimen de la colonia fueron: 

a> La existenc1a de una injusta distribucion entre la 

propiedad individual y la propiedad comunal de los pueblos, 

circunstancia que dio origen 

social. 

enorme desigualdad 



b>El desarrollo de una lucha entre la gran propierlr!d 

perteneciente a españoles y criollos y la propiedad indlgena, 

cuyo aspecto principal culmina en la de independencia. 

e) La decadencia de la propiedad de los pueblos indlgenus y 

con ello la disminucibn de sus condiciones de vida. 

d) Se propicib el dQSarrollo de la propiedad eclesi~stica 

con todas sus r.onsecuencias pollticas. sociales y econOmicas, 

qw! hicieron necesar-ia su desamortizac16n en la re?farma. 

e> La defectuosa titulacibn de la propiedad de la tierra que 

originó inumerables problemas de caracter legal durante el 

M~xico Jndepend1ente. 

3.- LA TRANSl1ISION DE LA PROPIEDAD EN EL MEXICO INDEF'ENOIENTE 

Los p,·1mE;ir-os años sif]u1entes a la independencia del pals, 

surge pn.'!'ocupac1tin en relaciOn a la propiedad y su 

injusta distribrn:ibn. Por ende. la polJtica del Mex1co 

independionte. sr? Pncausa h~cia la colanizac10n como la mas 

Gfichz saluc16n di~l problema. 

Dut·.:inte las prim1~ros años, la cituda colonizaciOn recibe trC's 

arientac iones funrtamentales. 

a> Ge entn~~q~"\ la t1err-a como recompensa a los militares 

b) s~ da 1.-1 tlf?rra mediante concesiones a colonos ~>etranjeros 

e> Se adj11dtcd a los pueblos .. 

Entre In~ ~r·rr_1res que se cometen con la ca!oni:.!ac10n 

e>:tr-an;P-t'.J, podcnins anotar que esta se real j zO un zonas 

.~u.11;1111E>nte alejLvJas y .fuera de control de la autoridad y 7 

r-L•<Jii.tnes donde I .t poblac1bn nacional er-a sumamente reducida, 

•l(l 



lo que motivo que se haya producido la separaciOn de Texas. 

En esta época se presencib la trans~omacÍOn de la propiedad 

eclesi~stica, la cual culmino en la ley de desamortización de 

los bienes de la iglesia. Ademas de mermar el poderlo 

polltico y económico del clero. contribuyo una 

redistribUciOn de la propiedad de la tierra. y aunque no lo 

logrb también tuvo como finalidad el convertir los 

arrendatarios del clero en pt·opietarios, con el objeto de dar 

origen il una clase media. 

Si bien es cierto que las medidas llevadas a cabo la 

1·eforma acabaron con la concentracibn de la propiedad 

eclesi~stica, también lo es que favorecieron el latifundio y 

dejar·on una pequeña propiedad sin defensa y 

sector débil económica y culturalmente .. 

manos de un 

4. - LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD EN EL MEX ICO DE LA REFORMA 

Pos ter tares la teforma surgieron leyes de coloni~aciOn 

entt·e las que destaciln la del 31 de mayo de 1875, la que 

dispone la coloni=-i-lCi6n por" elementos eKtranjeros e 

in1cia la existencia 

deslindar tierras baldlas. 

de comisiones dedicadas a medir y 

Por parte la ley de colonización del 15 de diciembre de 

1883, al nutor1zar la formación de compañlas 

deslindadoras inicia la etapa de despoJos a pequeños 

propietP-rios y a comunidades indtgenas , al rac1litar la 

invasión rlt? sus terrenos a concecuoncia de de.fectos la 

titulac1bn de la tierra, situac10n que contribuyo a la 

acoloracibn que hace desaparecer tanlo la pequeña 



propiedad, como a la propiedad comunal indlgena. 

También aparecen legislaciones sobre terrenos baldlos. 

como la del 20 de Junio de 1863, la cual tuvo como .finalidad 

.facilitar la adquisiciOn de terenos baldlos por los 

particulares y .favorecer la colonizacibn por extranjeros. 

Lo anterior dcsembocb en el acaparamiento de tierras por 

especuladores y la aparicibn de grandes inquietudes sociales 

por la desaparic1bn de la propiedad rural. 

Aunque estos problemas surgidos en el régimen de propiedad, 

ya inquietaban los constituyentes que crearon la 

con~tituciQn de 1857, no .fue sino hasta la constitución de 

1917, cuando se trata de conceptualizar y de regular con 

mayor pra~undidad y detalle el régimen de propiedad, 

intt·nduc:iéndonos tantea los principios y contenidos de la 

propieda.d originaria como a sus diversas mod.'llidades. 

Considero que c?sto i.tltimo es vital importancia por lo que mas 

tar-de y dn manera detallada le dedíc'é1ré un apartarlo espr.cial. 

Considero impoi·t,u1te hacer notar que a principios de este 

~iDln. 5e empie~a a Formar una industria que conlleva ld 

f:arm~'lciOn dt~ i:tud~rles, con lo que nuest,-o pais, de unJ. vtdd 

de poblacibn n.tr~\l. caml.Jicc."'\ a la poblacilln de cara.cter urb~'lno. 

Pc>r i.tltimo riuier-o hacer notar que ._, lo 1."lrC]O de eo:;te 

r:<'lplf:ulo tm tratado. tanto la evoluc10n de las 

tr'ansm1s1oncs de l..i propiedad inmob1l1at·ia como el dü!:>arr-allo 

rJn esta evolución l:!O la historia de México. Igualmente me he 

r·;:for1rJo a L1 1irt11)tedad en particular. 

/'lhor.:i bit-~n, 1:on~llfero que a part.u- de e5te siglo la vtda 

rucional ha ~'ufr1do grandes cambios y uno de ellos es la 



conrormacibn de una sociedad y un modo de vida urbano. Esta 

si tuacibn indudablemente ha traido nuevos pt·oblema.s entorno a 

la propiedad, en consecuencia han surgido nuevas Termas y 

Tiguras del derecho, tales como la propiedad hori~antal y el 

régimen de propiedad en condominio, Tiguras quQ por lo amplio 

de su desarrollo tr·atar~ en un apartado e!.'>pecial. 



CAPITULO 1 I 

EVOLUCION HISTORICA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD 

Parte de la evolucibn del hombre estA int1milmente relacionada 

a la de sus s1sten:ias Jurld1cos. es decir, a medida qw? ~l 

hombre evoluciona, concPptual 1::;:1 de distinta manera 

derectio el que h~1 v1·1ido siempre. E!=i por- P.sto q11e ~l 

de,.echo l·ltimo se ha tenida que t~spec1al1::ar- y ··.1m1-f-1car·. 

los hornb~·es !3e han mult1pl1cñdo, d1vers11-1c¿¡ndo y agil.i;::ndo. 

Parte je est~~ rn}~cinnes son dP nattirale;::~ com~r~t~l. pot- 1·~ 

A\ E1.. ~f:"::.;!':1TfU] FU8L1CO DE U'.\ PROPIF.Ot''iD EN !_•'\ 

.:'>~H I C•UEOfin 

reg1str·al. 

pl'OJ11('>•:12td. 

:~sttO nr·op1,~munt~- un"='·"'-.,'"" Jut'idtca 

que podla :l~r.L•1· le""\ tt etnsm1s16n de la pr·npt•-·t1.:>.d df~ l:llnn 

dPl•_-_.,-,:tir•a•Jo, '"'" •'\ que todos la conoc1eran y ~'>ltt·t t~t·tt o.."'ft>ctoc; 

L-ontra t.Pr•:e1·nr. .. 



1.-EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA 

BIBLIA. 

Como se hablb anteriormente, en la biblia existieron ~armas 

sacramentales de transmisibn de la propiedad, generalmente se 

realizaban en presencia de varios testigos con ciertas 

mani-festáciones solemnes. Hu.y que recordar dos circunstancias 

que in-fluyeron en la publicidad inmobi 1 iat· ia: 

a) La biblia se refiere al pueblo Hebreo. el cual nómada 

por naturaleza hasta que se estdblecib Israel, por lo que 

antes de que ocurriera la llegada a la "tierra prometida" 

podla hablar de una propiedad inmobiliaria estable. 

b) En los pueblos antiguos la pt·opil~dad tnmob1liar·1a tenlu. 

especial impor·tancia, puesto qu~ sOlo s1gn1f1caba la 

tenencia material de una superf1c1e de terreno, sino qua 

implicaba el poseer· todo cuanto se encontrar~~ dentro de ésta., 

incluyendo antmñlPo:>. esclavos e incluso hasta los dioses 

locales. El ser un propietario ~1gni.fu:aba. sor el gober'nante 

de la extens1tin de tier'ra que 5P- tenla; el inmueble era C"l 

ten- i torio donde u~tablecer· \a por lo menos fñmi. 1 i ~"' que 

serla su población. por lo que el hecho de trc1smitirla 

s1gn1~1caba un ef101·me acontecimiento. 

2.-EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN 

EL EGIPTO ANTIGUO 

En egipto se dio a conocer la oryanizaciOn de un registro de 

pt·opiedad, cuya principal -finalidad consis1tla en controlar 

las trans-ferencic"lS de tierr·us y de esclavos para evitar que 

las e-fectuaran por quienes nQ tenlan -facultad dispositiva, Y 

ademas, el pr·opOsito Tísccl.l, por cuanto sa aseguraboli la 

'l5 



percepcibn del impuesto en la trans~erencia de bienes. 

La "enkteseon bibliozeke" (of=icina central de regitro), se 

lh'll laba en AleJandrla , pero en todas las circunscripciones 

itdbia11 delegaciones, las cuales estaban a c:.:irgo de los 

"biblicFilakec::;" <-Funcionarios semejantes a los registradores 

... H:tt1ales) .Estro-::; personajes tenlan facultados caliFic:ador"'1s 

1-c->sp1:it.;l:o .1 los documentos prl:osent..'!dos para su insc:ripciOn, 

los c:ualf-.!s a medida que 1bun irHJt·esando a la ofu:ina eran 

tWtfcnados t:r·or1nlñqicamr~nt:c:o, y pr-.1cticaban los asientos 

Los .:ir:tos 1nscr1bibles l)ener·atmente 

y C?sclavos; hipotecas y 

1;et ti f1r i•Jo•;l. ·¡111~ con~iíst\an en un f'str·;,r:to dPl contenido 

.JP.c1r. ~;er·vt" para que a alguien recanoc1era como 

prnp ü~t . .,.u·to. 

El d11;h1vn 1;cd l lcv.1do por· en orden alfo:;bt>tlcO dt) los nn.nbres 

rte 111•t1cosl. ··p1t-.:! ,] la vez nran f:>stractos de la documf.;!nt.~ct.On 

ifft.:hiv.,d,,. fnt·m.1do'::l por nl s1str.ma de fol t<.:) pet·<;;,O;,<"l. o Se<", 

<.ll]t·11pa11du, h•~jo ••l nomhrP. del propiel:.'lr10. 

r:argas Cñda .fol 10 podlñ t:onlPnr.r· mas de una 

dt-)hi.-:\ ser .1nul..ttl.1 dns voces, una r~l folio d
0

al vendr~dor·, 

dorecho y otra en la clel comprL\dor. 



pero en el siglo IV comenzO su decadencia y posterior 

desaparicibn, debido a'la influencia que'Roma ejercla sobre 

Egipto. 

De lo anterior podemos in~erir que el sistema de registros 

egipcio, independientemente del caracter fiscal que le es 

atribuido; tenla como principal ~inalidad, tutelar los 

intereses particulares por medio de la inscripciOn. 

3.-EL REGISTRO PUBLICO DE LA 

GRECIA ANT !GUA 

PROPIEDAD EN LA 

En el siqlo I de nuestrd era. en diversas ciudades griegas, 

aparecen los registros de contratos cuyo prapbsita era 

meramente f-iscal, por· cuanto no;;cgur~"lba la r·m:audacíOn del 

impuesto la tr·."lnsferencta de bienes. En ellos se 

depositahan los contratos y eran dH qr·an ut11 id .. "ld par."'\ los 

í nteresados pues cancela el estado de ur~ propiedad. 

ya que estaban a d1<spos1cíbn de las par·tes contratantes. 

Cdbe hacer· menc1bn do otros medio'".i de publicidad elemental 

los Or·o1 (1,lt·andP-S placas de p1edra de! madera> 

ut.ilizarJos en al<Jun~•s req1ones de! Gr·es1a. en los cualr.s. eran 

gt·avadas las operac1anes t1·aslat1vas de propiedad 

const1tut1vas de der·ocros reales. contentan todos los datos 

del acto celC>brado. e5tns colocr'.ldos lugar p6bl1co o 

en el prop to .fundo gravado por hipoteca. 

8) EL f.'EGISTRO PUBLICO l)E LA Pí~OPIEOAD EN EL 

1 HPER I O ROMANO 

La Manc1pa..t10 y la ln iure C(~ss10, -fueron las primeras .formas 

p~blicas y solemnes de la transmisiOn de bienes inmuebles 



entre los Romanos, en ese tiempo era necesario revestir de 

cierto tipo de formalidades al acto para hacerlo p~blico, es 

decir, para que fuere visible el hecho del desprendimiento, 

abandono o dejadez de la propiedad hacia otro. Estas formas 

tenian por objeto el reconocimiento de caracter póblico de la 

relaciOn del hombre sobre las cosas, de tal 1-orma que la 

propiedad transmitida preexistla en el patrimonio del 

trunsmitente hasta que éste se desprendla de ella de forma en 

que pudiese ser reconocida por todos. 

1.-EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL 

DERECHO CLAS reo 

Esta eµocc"l presenta una marcada tendm1cia abandonar 

prtulat1namente las far·malidades de la Mancipatio y la tn iure 

cess10, transform~ndalos en otros actos que se caracterizaban 

fundamental<T1ente par la tr-aditio d~ la que ya hemos hablado. 

En primer tér-m1no a.p.:u·ec10 Je."\ insinu<\tio. que era el prirner 

pa...:;.o al pror.:edim1f'.!nto 1 lam~'ldo Trad1tio~ empleada basicamente 

para re~ l izar· op~r aciones de compraventa. por cuya figura se 

transmttii\n \a cosa Trente a personas que 'funglan como 

testigos. y tom:indose razOn en los registros públicos.. En 

csenc ia esl~ n~4uis1 to era unic·~'l.mente el que const i tu\a la 

insinuat10, y por tanto el que 5P- conservo p1·1ncip.:'1mcnte 

la tr·an-t>misil".in por donaciOn. 

:.,.-EL REG1srr.-o PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL 

DERECHO JUSTINIANEO 

Si l!fl la épm:.,_ i:t:i.sica el uso de la Ham:ipatio y la In iu..-e 

·18 



cessio se vieren muy atenuadas, durante la época justinianea 

desaparecieron completamente, subsistiendo en cambio el 

predominio absoluto de la traditio, aun mas asentuada por la 

.facticidad que representaba en la pr:i.ctica de las 

tr-ansmisiones. 

Roca Sa9tre <15) a.firma lo siguiente: "sin negar que 

algunos ten· i ter ios pudiera aparecer la tradicibn 

instr·umental, en el sentido de hacerla constar por escrito e 

incluso su registraciOn ante Ju=gados, conseJos, otros 

organismos oficiales. no obstante la transmisiOn inmobiliaria 

estaba exenta de formalidades propiamente dichas. La 

r·egistraciOn era cosa esporAdica. y la .formalizaciOn de un 

esc1·ito ten\a lugar ~ los solos e-fectos prova.lur·ios o da mera 

documentc"lC ibn. Substanc i ~ lm~nte. E• l sistema 1-cm~no con5id~r-6 

la tr·ansmisibn de la propiedad como acto meramente 

privado. no requir-iendo para validez y e.ficacia el 

cumplimiento de -far-mal idarl nspeci.fica alguna. V con éste 

carcter fue vivido este sistema de publ1c1dad o de 

clandestinidad en el derecho intet-medio". 

En Roma. el derecho r·cal d~ hipoteca se pod\a constituir 

sobre los bienes muebles e inmuebles, siendo el gravamen 

ambos bienes, susceptible de producir efectos. importar 

la publicidad que se les diera, por esta razbn. al igual que 

en otr·as operaciones pr·,cir.ticadr,s, !>P. corrla el peligro de la 

cland~stin1dad. sobn~ todo para el caso de que existiP.ra una 

hipoteca gener.:11 y oculta que comprendiera todos los bienes 

inmuebl~s del deudorñsl m1s1i:io se podrla pc"lS~"lr por alto el 

<15) Op. Cit. 



gravamen da una hipoteca representando los créditos que una 

mujer casada tenla contra su marido; ésta es una creaciOn 

legal del emperador Justiniano, elevando lo que antes era 

para la mujer' un trato de .favor, privilegium inter personales 

actiones. Justiniano no conforme con eso, le dib mas eficacia 

y primacia disponiendo que se antepondrla a toda clase de 

hipotecas, las constituidas con anterioridad la 

celebración del matrimonio; era en slntes1s una hipoteca 

privilegiada. 

Roca Sastt·et16l, comentando éste período nos dice "La part~ 

corr·1Jspondiente ul dorecho romano, en la ident1ficac:ibn de un 

1·égimen de publicidad de los actos destinados a transferir la 

propied .. "l.d es modestn, hasta el punto de jU<;.>Q.:trse casi 

inexi-E.tente. El principio et·a que la propiedad se desplazaba 

fuera de toda framalidad de publicidad y da la cual solamente 

aúvert1mos: 

Pt· imero Que el der~cho antiguo. la transferensia 

efectuaba por 1ir·ocedimientos ciua daban al acontec1m1ento 

l.:lOt to car .. -..cter de notor· iedad. Pero éc;tct publ ii:=ac ion 

indi rectc>1 involuntaria dnsaprPctb cuando la tradir..iOn 

~upl.intb los prccP-dirnientos at·c~\icos dn ransferenc t~'"\ Y 

c:oinpll:?ti\mentn cu.::tndo la trad1c1tm real -fue también releqnda 

pr~ctic~mi:;onte a <:>t>C.Jundo plano por· una trad1c10n simulada que 

aparecla e~teriormente. 

s~gundo. es cic1~to que en el ba)o imper·10 las dnni."\cionHs 

inmobi 1 ir·'.u-ias estuvie..-on sometidos a la -formalid."l.d rle la 

l I);' 1'.1t:. 



insinuacibn, decir a la reproduccibn del contenido del 

acto en registro p~blico, pero ésta instituciOn no 

responla a preocupación alguna de publicidad entre las partes 

y bajo la pena de nulidad de la donaciOn, cuya prueba estaba 

destinada a asegur·ar en provecho del donatario que se librara 

asl el rirzqo de cu-repentimiento del donador." 

Terminando ya el desarrollo histórico cabe destacar que el 

pueblo r-omano tuvo una influencia notoria, especialmente a 

traves de su Terma d1Tundida, la traditio, sobre todos 

los pueblos mas adelantados en la materia, aun de épocas 

poster·1ores los ger·manos, france~es. españoles. etc., 

tanto que pa1·.:i no-montar osa pr~ctu:a huho que transcurrir 

mucho t1Qmpo. 

3. -EL í<EGlSTRO PUDLICO DE LA PROPJEOAO EN EL DERECHO 

i"t:OMANO MODERNO 

El 11cenciado Ber·nardo Pere;: Fern<lndez del Castillo en su 

obra llamada "Denoocho Registra!" d1st l ngue un.a etapa del 

derecho r·om.1no 0 posterior al justinianeo a la cual denomin.-i 

Derecho Romano Moderno, cons1st~nte las pr.ticticas 

JUrld1c~"\s y estudios de los postglosadores hasta 1804. Al 

r·espec:to expresa "En el Ultimo periodo de la evoluc.ión del 

den-echo r·omano. la const i tut io poo:;üsor· 1 o se- canee iO como 

nueva for·ma de la transmisiOn de la propiedad .. Consistla en 

una c:l<\usulu por medio dela cu.~l nl adquirente recihla la 

pasec:tbn Jurtd1ca (no fls1ca> y el enajenante manii'estaba 

conserva,- la pos~cibn por medio del adqu1rentP..". 
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C) EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA EDAD MEDIA Y 

LA INFLUENCIA DE LAS SIETE PARTIDAS 

A medida que crP.ce la vida social se dejaron sentir los 

inconveniQntes del Formalismo; sin embargo hasta mediados de 

la edad media 5e encontraba todavla el ceremonial de las 

transmision~s romanas y de los pueblos germ~nicos .. A estas 

.'1.lturas Roma, con sentido conservador de caracter 

ritu.-il1st."J del derecho, aunque muy deteriorado, pero .firme 

aun. est~ t1bicada a un pie con otros pueblos. 

E'n ósta {~poca continlia la t,-;uJ1tio, pero en una .forma 

~impl 1+!ic,'l.da, hasta c=ol punto de poder ser sobreentendida y 

t·esul tur cJel simple consentim1ento. Ya no necesite la 

entr~l]a m.1ter-1al de la cosa r:nmo en :.u or1ga11, pues, bdstaba 

qlH" <:.•:> trnnsfiriera el señorlo de hecho o qur~ se trans-formura 

lil -\•1t lQl!ct c1ot~nLl.cibn ~n poser:16n. vendiendo, par eJL'.'mplo 

la finca ._1r·renctada dl ar·r-encfat:ar·io. o v1cec81·.-,a. la pos~s16n 

en f!,~t·~nl.<1c1lln coinu cuando r!l dueño vende su ca<:.a y contini"t~'l 

Pila 811 co11cepto dq 111qu1l1no. En estas h1pOtesis. la 

lr.J.1i·-,f'.,,•,·•·nc1,1 de la pror11ed~1d 1ndPpend1ente e.Je todo ~"l.cto 

y de lodo hecho eJecut1vo. 

c:lanc1cst-1n.11t·PrJtP y par· con~>tl)uic~nt~ h~br-ta Ja nuerta al 

f'riHJd1~. 

La tnFl11r,:nc1.:.t r-om.-in."\ se h~C::e ~Pntir 1mpon1éndus1~ r~n L"ll11tJnos 

pueblos; sin l;!mbargo, encontramos otro pueblo muy e>m01nt~ di'...' 

la 5E'fJlir·idad n~gi·~tral, pero a di-FQrencia de lo qua ocur-r-10 

con lo~; í~')ljlcins. no sfllo va a resistir el r>mha.te qua lo 

siljnlfic?:> 1.t r1>1:t)pción del derE!cho roni.1no. ~ino quP. vu. u 

lt· i11nf'.•r- ._¡Jn -:,u..,, t --iractP.r-es propios, este pueblo es alemania 

··.? 



al que dedicaremos especial atencibn. 

En el derecho germ~nico existió un perlado primitivo en el 

que habla dos fórmulas equivalentes a la mancipatio y a la in 

1ure cessio: solemnidad ante el "thinx" que era una forma 

solemne de tradición de inmuebles, y la "auflassung" 

t·espect i vamente. 

La solemnidad dnte el "thinx" era una .forma solemne de 

transm1siOn de inmuP.bles que se llevaba cabo mediante 

ciertos r·it:os y simbolismos ejecutados ante la asamblea 

ante el con~eJo comunal "thtnx o mallus". Carral y de 

TerezaC17> dice al respecto: "La cen~monia era presidida por 

el th1nxman, qui:~ era el je1-e de! la asa.mtJlea. El tt·ansmitente 

ent1·egaba simbbl1camente al adouire11te ~l inmueble. ant~ la 

asamblea o consejo. y P-1 adqlltP.rente qued.:lb.J. trwestido do la 

titularidad de la cosa <ve"=>tiduri\)". 

La "uufl.,_"lssunq" ~.!~ la enlrr.?ga de L'l cosa ante el juez, al 

r~specto dice ''se tr·ata de un Juicto ficticio, bien de 

jur isdicc 1bn volunt.:¡_r i. .. "l.. pues c~l Juc~.: {.tnicamt~nte constata 

publ 1camente, decir- <"Uténtica. la investidura. uqul no 

existe una ent1·ega simbbl 1ca, que el tr-ansferente 

abandona el inmueble. y el juez pr·oclama la invC?StitJura 

(¿iu-Flassung veste).". 

En la época del "A\.1fl,¡issung" usual que se entregara a las 

p~rtes. el testimonio judicial. que consist\8 en el titulo 

significativo de haben;e real1zado 1 .. -i investidura Judicial. 

Carral y de Ter-esa Luis; 
Porrua; MeK.1qe4 

"Oef·echo Notarial Y Registral; Ed. 



Esta ºauFlassung" Tue perdiendo su Tuerza a medida quo 

generalizb la costumbre de inscribir en libro$ pOblicos las 

enajenaciones de inmuebles. Los documentos -fueron 

sustituidos por la inscripción que autenticaba la 

trasTerencia haciéndola sP.gura. 

P<lul.:itínamente el acto d1~ inscripción 

creador "per SQ" de derechos, 

volvió un acto 

cosnc:ecuencia, la 

tr;•nsm1si1'.in no se ver-i+:1c.._\b<l sino en vi1-t11d de la insc:1·ipción 

misma. Pi:ro el propbsito de 5~guir respetando el acto 

p<'\r·t1cular r.el,:-brcJdo entr·e las partes, la insc1·1pc10n no 

realizaba dirc~ctarnente, ::.!.,o de acuerdo a una costumbre que 

~e impuso. 

Pat·a la lr·ad1r1bn cr~ nccasar10 r~Alizar· das n~sns: l~ 

".1uflr.i.s:,;t111fJ" y la posterior 1nsc:r·1pr:10n en los libn:is. 

No podeFllU5 p..isar por ~1. l to mene 1 onar que al primer libro donde 

ca11stffv~n l .. 'ls notas Ot"1q1nales que fonnahan el p1·otor.:oln 

d\~ loe~ ._,(:los do 1:r-...insmi~,1hn que se conoci=n. rierb?ncc..:e ln 

purr·~"Jquia 1fo ~3.-tn f'l.1rt!11 1..>n r:oloni.,. E~•te prntocolo protocolo 

-fue conF1~c•:1unL"ldU en pen1dm1no .111·ettedor- dal año 11..>5. Claro 

qu~ los µr1me,.ns l1br·us fuer·on ba•=tt.cJ11t.c def-1c1f..>nles. pue~.;to 

que, no ob~¡t.inte riut? cr·an l lev._tdos por orden Cl'"OnolbtJ 1co. no 

.:tllJUrias rc-q1ones 

.:-H.lqui.rtt~nclu 11n c.'\t".:\Cb"Jr cm1nc-ntcmPnte tcr-r1tor·1,Jl, pues 

la división de la ciudades cuarteles y 

s~ccinnns, y ·~r1b1·e todo. van obteniendo la claridad en la 

ioscripc11':ln r::on un sólo 'folio de l .. "\S relaciones jurldicas que 

l innon por· olJjt!to un inmueble. Esos libros fueron los 

pr-ir.:c:r-o5 rcyi~l:ru~¡ inmobiliar·ios. 



El caso de España reviste particular importancia, no solo por 

su influencia en el nuestra legislación, sino por las 

innovaciones que implnntó en épocas posteriores a la edad 

media, las cuales serán objeto de un_posterior estudio. 

Por lo que respecta a la edad media española, podemos decir 

que en épocas iniciales so daba publicidad a los actos mediante 

las l.lamadas "robraciones" que consistían en la publicación 

solemne de las ventas para las cuales algunos fueros exigían 

que se hiciera por carta y ademas.que se publicara a la salida 

do la misa, el domingo y otros que hicieran por medio de 

pregones durante 3 días. 

Esta forma de transmitir la propiedad y de dar publicidad a las 

ventas do bienes inmuebles, tiene investura de derecho 

germánico en la que ésta penetra mas en los antiquCJto fueros 

haciéndose mas perdurable en la alta edad media. 

La Lex wisiqthorum. influenciada por el derecho. romano no 

estableció ninguna solemnidad en la trans~isión de la propiedad 

inmobiliaria; tampoco lo hizo el fuero juzgo el cual solo 

exigía que las donaciones constataran por escrito con 

intervención do dos testigos o acompañadas de la entrega de la 

cosa donada. 

En la segunda fase la influencia del derecho roa.ano se 

extendió durante la edad media, con la ley de partidas 

donde desaparace la corriente do publicidad o invade a 

España ol principio do clandestinidad, o sea, que para la 

transmisión de bienes inmuebles se requería unicalMlnto la 

volundad de las partes. Sin embargo el derecho rommo 



introducG el principio de publicidad que es la insinuación de 

donaciones cuando excediía de 500 maravedlés de oro. Donde la 

institución se manifiesta de conformidad con el principio de 

publicidad, fue en ol reino de Aragón, donde las cortes de 

Zaragoza en el año de 1398, ordonnron que las donaciones de mas 

de 500 sueldos se pusieran en conocimiento para su toma de 

razón en el registro del tribunal. 

Cabe mencionar que también en Cataluña, Navarra y Valencia 

penetró la insinuación romana de donaciones, en la cual 

indudablemente era un medio de publicidad ya quo el neto debía 

llevarse ante el juez y en presencia de testigos. 

D) EL REGISTRO PUBI,ICO DE LA PROPIEDAD EN EL RENACIMIENTO 

En cuanto a las innovaciones del derecho registra!, en esta 

época solo destaca España. Pero también su importancia es vital 

por la influencia directa que tiene sobre nuestra leqislación. 

Adeaás cabe destacar que al respecto ésta nación tomó la 

vanquardia por ser la primera en tener formalmente lo quo ahora 

conocGltOS como un registro de hipotecas, antecedente in•ediato 

a nuestro actual registro. 

El régimen roaano imperante do ausencia de publicidad en las 

trans•isiones y qravámenes de los inmuebles, podía tolerarse en 

unos tiempos, pero nus inconvenientes parn el tráfico jurídico 

se hicieron sentir cuando en el siglo XVI se intensificaron las 

relaciones jurídicas de las transmisiones inmobiliarias y del 

comercio en 

adquisición 

general y 

,1e bienes 

pensdndose que para nsequrar ln 

y constituciones do qraváaenes 

inmobiliarios, era indispensable adoptar aedios de publicidnd 

adecoados. Esta necesidad so sintió priaero en 



materia de constitución de censos o prestaciones reales y 11ns 

tarde fueron las hipotecas, hasta que por ~ltimo las medidas 

de publicidad se extendieron a todas las adquisiciones 

inmobiliarias.. Como medio do publicidad ya no se pensó en 

forra.as externas o solemnes de creación antigua, sino en el 

instrumento técnico de la registración con la protección 

jurídica a terceros adquirentes .. 

Esta tendencia se revela en la petición de las cortes de Madrid 

do 1528, que pidió que los mandatarios de las ciudades deseaban 

que se inscribiera en el registro del escribano del consejo a 

fin de impedir las ocultaciones do graváaenes sobre inmuebles. 

Sin embargo, Osta petición se transformó en prescripción 

legislativa, y la praqmática del mismo uño dispuso tan solo que 

los que en lo sucesivo constituyeren censos o tributos, 

hicieran declaraciones del gravamen anterior bajo ciertas 

panas. 

Mediante la cédula de 1539 dada por el rey carlas I, se creó un 

registro de censos hipotecas y cargas raalos de la propiedad 

inmueble, que colocó bajo el amparo de los ayuntldllentos, pero 

a pesar de la orden de inscripción en dicho registro de todas 

las escrituras y censos, no se CUllplieron dichas disposiciones 

legales. 

Durante esta época y mediante la cédula de rof orenci& ne 

reconoce a la hipoteca destacando que lo más importante para 

nuestro estudio respecto de ésta figura consiste en haber 

establecido el registro de hipotecas como requisito no 

solamente probatorio do los ais•os, sino constitutivo del 



acto. Tal requisito no era pUblico pues tan solo permitla al 

comprador e>:igir a.l vendedor el certificado de libertad de 

grav~menes de la finca. Esta cedula tiene el mérito de haber 

sido la primera que establecla un sistema de registro, cosa 

que no habla existido antes. 

La propiedad que no contenla ningOn gravamen no se inscribla 

en parte alguna de conformidad con aquellas leyes; la 

propiedad afectada, carQaS reales e hipotecarios solo 

inscriblan cuando habla que t\Acer constar ésta5 cargas en los 

tribunales de Justicia; las hipotecas ocultas y generales 

se inscr1blan en niguna parte y de niOQOn modo constaban 

autos gr•vAmenes que eran los •a& CO-.Anu& y los mas 

ill'lport•nt•~· 

En francia un •vanee considerable en é&ta época fue la 

llamada piQnorac1bn registral, en la cual la tr•n&mi&10n p~ra 

ser oponible debla ser acreditada por un ~unc1onario judicial 

y •notada en la secretarla del tribunal en un registro cuya 

consulta era pOblica. La pi9noraciOn o publicac10n. tenla por 

efecto purgar al inmueble de todos los derechos reales que·no 

hubiesen sido publicados con anterioridad. La publicidad 

presentaba tales ventaja5 que el poder real intento por dos 

veces prescrib1rla para todo el reino ~rances. Un edicto de 

Enrrique IV de 1581, ordeno el registro. pero la ~inal1dad 

escenc1al de 

disposiciones 

edicto era de Sndole tiscal, 

relativas la opon1bil1dad de 

transmisiones fueron olvidadass. 

El EL REGIST~'.0 PUBLICO DE LA PROPH:OAD EN !.A EDAD MODERNA 

Esta época abarca el Periodo de tiempo que mar e.ido 

las 

las 



partir de la revolucibn Trancesa, revolución que trajo 

innovaciones a los sistemas registrales de los que mas 

adelante se hablarA. 

Por lo que se reTiere a España se inicia un periodo al que se 

le! ha llamado de RegistraciOn .. Este .i;e inicia con la real 

praoa~~tica de 31 de enero da 1768 on la cual na se instaura 

un sistema general de publicidad registra! inmobiliaria, 

sino tan solo de determinados actos, principalmente los 

relativos a caroas o gravluftenes y en especial las hipotecas. 

Creo lo5 o~icios o contadurlas de hipotecas en todos loB 

pueblos cabeza de partido a cargo da los escribanos de 

ayuntamientos (secretarios). Asl •i&JMJ dispuso la t01ta d& 

razOn de loG ~tguiente• actos1 

I Imposici6n venta y redenci6n de censa y tributos. 

II.- Contratos de venta de bienes rateas o considerados como 

tales gravados con alguna carga. 

Ilt.- Fianzas en que se hipotecaren aspecialemta talas bienes 

IV.- Fundación de mayorazgos y obras ptas. 

V.- Los actas que tengan especial y ewpresa hipoteca o 

gravameir expres16n a su liberación o redención. 

El registro pbblico, la tomd de razón se practic~ba 

normalmente mediante la presentacibn de la primera copia 

original, e>:pedidu pnr el cscribrt.no autorizante. 

Cl jur1st-:. Pspañol Francisco.Hernandez Gil<lBl .rtnalizrt.ndo 

éste per·1odC1 dtt:e: "las contadur:us de hipotecas. que 'fueron 

tllen acoq1ci1:; y es':uvieron 'funcianr\ndn hasl"' la nl1bl tr"l.clf'in 

<JB> He1-ndnd~z G1l Fram:isco "Introducción al derecho 
Hipotecar t.i":ElJ. Revista de Derecho Privado; MatJ1·it1 1963 

·,•; 



de la ley hipotecaria de 1861, representan un avance 

considerable para el desenvolvimiento del sistema de 

publicidad inmobiliaria t"egistral". 

Años mas tarde, el 31 de diciembre de 1829, ct"eb el 

llamado impueo:;to hipotacar10 el cual .fue altamente! 

perjudicial~ pues lo que hasta entonces se tomo como ~arantia 

civil. se convu·t1b en un 01·1gen r1e rentas pübl1cas. Asl 

mismo. en virtud de ese doble car·~cter fizcal y civil la ley 

vino•:\ instit1.ur P.l 1·eg1~t1·0 püblico qencral dl"? la fH-opif.~dad 

inmueble~ por lo que lo'"i .-~d"'r:tar·p·::. lle la ley hipott•CAf"ia dr.-1 

B de feb1·ero rte 1861 ccunp1·endieron la nP.cesirlad de fundar 

refor-mas los p1 lnciptos de publictdad, e~pec1alidad y 

determinación. 

Al respecto el L1cenc iadn Be1·nar·do Perez Fe1·nandez Del 

Cast. i l lo t 19l c~:pn;osa! "Ot:>5pues de tn?s proyt-c tos de Código 

Civil. los de 1836. 1843 .¡ 1851. que regul.ibun el reqist1·0 

p{1bl 1co de h1potec."\s., en 1861 se nprobO la ley hipotpcarii\ 

espaiiolA., ot·dcn~mu~nt.o especial e indepr.ndienla del cbdi']O 

civil. Estaba fonn.-\c1o por 15 t\tulo y 416 arllculo5 •••• Esta 

ley ti .. "' teni.do g1·an influenc1a en los paises l.1tinoamericanos. 

Algunos la aplican en la <'.1.C:tualidad casi textuiillmente." 

1. - EL f\CTA Tor~r .. ENS 

Se le l l.'t.m.:t asl al ~.1stemit n~CJ1'5tral QUP sigue Au5tra11a 

Per·ez Fet·n°'núez Del Cast 1 l lo J3ernardo~ "Derecho Registral" 
Ed. Pon·ua; Mex. 1990 



desde el año de 1858, su nombre es en honor su creador 

Robert Richard Torrens, se implantb en el sur de ese 

continente bajo el nombre de "Real Property act" o "Acta 

Torrens", se dice que es de tipo sustantivo pues para que 

e~ista el acto traslativo de propiedad nece5aria la 

inmatriculac16n. 

El mile~tro Bernardo Pcrez Fernandez del Ccl'3t1 l lo(20> al 

respucto señala: " •• el Acta Torrens 5€'.! rtenaminO al sistHma 

vil)nnte an f-lL1str .... ~l1a en 1858. También se conociO como s1stcma 

Slt"Stant1vo, pues la inscripc10n o 1nmatr1culclc1ón de hien 

inmuebh2 en el Registro P(Jbl ico de la Propiedad fue elemento 

osccnr: l .:1 l rJr:o p·:1stencia para l~ tt·ansmt5tbn rj~ \a 

propiedad. a d1f-en:nc1a del s1~tama decl'3rc:tt1vo en P.l que no 

ne~PsariA l~ tnscr1pc10n parA la tran5misi0n del 

dominio." 

2.- EL F:'ECdSíRü FUlJLICO DE LA Pl~OF'lEOAD n>.'AtJCtS 

t11c.~n los Ji.w isl._~s Hen1· t, Lean y Jec\n Meseaudt21 > que puede 

d1v1d1d ... '1 en t.r·es g1«1nde':i per1ortos: "der·echo romano y 

det'l!t:ho -.l.nl l•jdl.l, Jcr·-:cho 1·r•volur:ion.'lr·10 '( c{)1i1<JO civil v. 

leq1sl.:u:1bn po'>tt?t"l\•f a 1004". 

Como en 1.1 pr- 1m1~t'.-'l P.lapa. lo mismo quo A1E:>ma.111a y España, 

Fr·,,nct.:l $Jnt10 t."l influencta dul dtJrL"t:htl rom~ino con ~us 

('.:;0) Op. C1t. 

1::11 1'1~~r-•,1l'd. llr~nr·1, LC'nll y .Je;..no "Lecc1011Ps tlP- Deroc.ho 
Ctvll": Pa.r·t>ó' t; Vl1lumen l; Ed .. Ediciones .Jurtd1c:as Eur·opa 
"mr.?t"tc¡:l; Buenu5 1\11-,:~i 1959 
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Tiguras ~ormalistas y transmisivas de prOpiedad, van a ser 

objeto de nuestro estudio las otras dos de las mencionadas. 

En los primeros años de la revoluciOn rrancesa comenzaron los 

estudios para reformar el sistema hipotecario y de la 

tr-ansm1s1ón de inmuebles. El primer Truto de estos estudios 

Tue la ley del 9 de Mess1tJor del año 111. llamada Cbdigo 

Hipotecario, desgr·<l.c1adamente solo ocupa de la publicidad 

de las h1potPca~ 'I no de ott·os actos. El régimen anterior fue 

derogado por la ley dnl 11 de Brumar io del año VII. también 

denominada Ley Hipot€?c:.aria. t::¡ue di~nuso que al mi~mo tir:mpo 

que la publ le 1 datt de las hipotecas. la r:le las transmisiones 

inmobi l 1ar1as intet• vivos. nora solamente cu;;¡,ndo ést."lS 

1·c>c,•.~·1·,,n sot::r·e c1,::.~1·pcl10 

pet·fP.Cl"l~rl rtel {r(.>1J1to h1pat:ece\r10. y 

l nmob1 11r.t·10. 

susc:opt1bles rle 

¡., 

1 a. 1.fr~ 1 mercado 

Los efectos d~~ la f,1ll~• dt:- lnsc1·1t·c10n ns 1.1 opon1bl1d,;d rlcl 

dl?t"CChOo 

p':H-~ las d•in,'1'. 1•1rH?<c: dP b•c>n.=>s inmtH_ ... hlr-:~. 

En 1004 se nuhl 1r.ñ .,,, COd1rJn r:1v1 ~ N."l.pol~6'1irn ~11pr1m1c.-"ndo la 

t1·ansr.:t·1pt:tbn de li:' Pt;"OPlt!d,;d c.::;olo con!'-iensu: Sin embargo, 

pronto sP h10.:ie1·01n nt:-•t.~r· lns dn.fPr:::to.::; rte Qste régimen. 

dl!nuncidndo la. fillt.,; de sogurtdad en las tran~-misiones 

inmob11 iclr'ias y lil sustr-~n:c.:tOn ... ;l pago de los impuestos como 

consecuencia de la primera. La consecuencia no se hizo 



esperar, publicAndose la ley de 23 de marzo de 1855. Esta ley 

ordenaba la transcripcibn de la constituciOn de derechos 

reales inmobiliarios incluso no suceptibles de hipoteca, como 

la servidumbre el uso y la habitaciOn, y hasta ciertos 

derechos personales, <arrendamiento largo plü.::o>. Sin 

embargo continuaba c:on el defecto de antaño de tener 

sistema de folio personal c;ubsist iendo las hipotecas 

qener"ales, ec::.ta mot1v6 Que se t?nlor·µccn~ran de milner·a not.:\ble 

los pt·tnc1p10~ que ahora conoc:emos como los de ler]dltdd.d y de 

t.r.-"lcto ~.,uces1vo. Ti\mpoco ¡:ra el acto inscr·1to oponible 

dependP.nci .. "' del 

L1· 1b•.•l.c:<• l-'\S, 

F• EL r.-.:,;.¡::;rr.o PlJL°'I ICO 01:: LA F"ROF"Ií:.0.:~D EN ¡•\t::XllO 

ck•l v1~~JO dP.rl~Cho español ta.lc>s •:·nmo: l~ Le'/ de l:~s Stl~tP 

Pdt"l.id,~=. tJOVl!Slm,:\ l\"t?t:op1l.'.\Clbn 0 V './c"ll ld.S CPt1l.ll_,5 rl'c1lc><.; r_()IT'(• 

in,_;tr·ur::::111nP:.; d•' l.;. r1::>al v1d11?nc-1ct rle t1t> :u:o df~ ..::. d1~ i;:.\ 1 a dt.> 

\7H9. c11·c1.d._,, dP 22 de> Pn•~t·o de lt\16. dPcr·ero cll' !.J<:, ¡~.;r·teo; 

d•~ 20 d..=;> :Tl"1.~·o '1e 1821 y o__í~dula r 1!r-.l de lÜ ¡jp m."lt·;:o (1<.~ 1860. 

la Proptl!d.\J ·¡ _J.~ 1 ... 1 1n•;ct·ipc16n de hlP-OC'~~ tnmuebl1•~:;. 

Ourantei ln·~ pr t1'1t'.?t o~; t. u 1mno"> de la ('pnca que t>st amn~ 

h1pot.t~ca1·10 nn 111J•lL1n trHier la s~gur1dad de qua el cn~i.genentc 



o el deudor Tueran propietarios da la Tinca que enajenaba o 

hipotecaba ni podla saber que gravAmenes pesaban sobre la 

Finca. Para remediar éstos inconvenientes se mandb por real 

cédula de 9 de mayo de 1778, que en los que llamaban 

dominios de américa, se anotaren en los respectivos oficios 

de anotadores de hipotecas, cuantas escrituras otorgaren 

con hipotecas expresas y tAcitas. Asl mismo por la real 

cédula de 16 de abril de l783, se mandb que en todas· las 

cabezas de par·tido de los exprezados dominios, 

establecieran oficios de anotadores de hipotecas, con calidad 

de vendibles y renunciables. Para cumlir estas disposiciones, 

el 17 de septiembr·e de 1784.se formaron instrucciones por los 

sf?ílc11·r?s fisc:alr:os lir.? h.:icienda. que nor <luto de 27 rh~l mismo 

año apr·oti6 la t"eal audienr ia de México. 

Con fecha to de julio de 1789 se ei.:pidib l .. "' real cédula sobn~ 

las anotaciones de hipotecas, la t:ual completaba las 

instrl1cc1ones de? los señores fiscales de hacienda que hablan 

git·ado c<:ln fecha 17 de septtembre dlJ' 1784 la cual .:lprobb la 

n~al audiencia. As\ misma por bando del 30 de junio de 1789 

mandb rn.tbl icar la nueva España la aprobaciOn de 

p1·ovidt:?nc1as par·a la crE>a<:16n de 0Fic1os de anOtadores de 

hipoteca~ con el objeto de que se entet"aran de tal ~ituaciOn 

los intendentes y Justu:ias, la real audiencia, la Feal sala 

del c1·1men, los fiscales de lo civil, los obispos, tribunales 

o::;eculares y P.cles1:.isticos, direc.:tar·es generales y juzgados de 

la r.apih1l. 

Después de la independencia se siguieron aplicando en México 

todas las disposiciones que existieron en tiempos de la 

64 



colonia, re~erentes a los oTicios de hipotecas. 

No obstante, con el tiempo ~ueron eKpedidas nuevas leyes y 

disposiciones que poco a poco separaron al derecho meMicano 

del español; y asl para el año de 1828. entra en vigor el 

primer COdigo Civil para el estado de Oaxacñ, éste cOdigo no 

regulab~ nada sobre hipotecas. 

En 1829 se publica en ol estado de Zacatecas un proyecto de 

COdiqo Civil. presentado por el segundo congreso 

constitucional y en uno de sus capitules regulaba el registr·o 

de hipotecas. 

t.-EL REGISTPO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1871 

Posteriormente se promul9aron leyes y 

rle t851. e-1 Ct.digo C1v1 l MP-x1cC\n1J dC' 1861. redactado pnt· el 

jurisconsulto don Justo Sierra. y el COdigo ClV"l l cJe Veracn.tz 

de 17 de d1c1embt·e de 1868. 

No sino hasta la p1·omulgac16n del Cbthqo C1v1l para L!'l 

Distrito F1~derAl y tPrTitor10 de la BaJa Caltfornt;i de 1870 

bas~"'do t.ªn la Ley Htpotec<i.rta Española de 9 e -febrero de 1861 

en la que no sol.:imentc re:]ula la htpot.t~C:a 

sivnta 1.:is bases legales del RPrjistr·n Públ tea de le""\ Pr·opu"°dad 

El Cbd1go Ctvtl del Oislt·1to fcdo1-.1l y ton·1tor·10 de la Baja 

cal1-fut·nia Je f"-?t:ha 31 de ma1 zo de 1804 cornPn:-:b il t"'-'l)lt" el 

pt"imero de .:iunin del mio:.mo afio. sigue ca~i tcrnt.ualmeh:? el 

córhgo de UHO. aqregando el at"tlculo ..!'·lfl6 (22> qll&:? d1:0-cirt: 

t22> Cadigo C"i•11l Para El Distrito Federal y Territorios f)e 
D.:lja Cal1i=arn1a: L::d. Jus; Mox. 191!,1 
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"En todos los o.ficios del Registro Pllblico se llevarA ademas 

un indice de los documentos a que se re.fiere el articulo 2923 

de los cuales se .formarA un archivo especial" Q_sea el nuevo 

consiste en "un indice de los documentos" que el código de 

\870 no contemplaba. 

Por otro lado el articulo 3213 decla: "Un reglamento especial 

establecerA los derechos y obligaciones de los registradores 

asi las .formulas y demas ci.rcunstancias con que debe 

e~te11det·se el t·eqistro''. 

No se llego a e:<pedir el ReC)lamento del Registro Póblico de 

la P1·apiedad muncion.-1da 1"?n el artlculo Antes transcrito, por 

lo que s1gu1~ en vif]nr r.l de 28 de febrero de 1871. 

2.-EL REGLAMENTO DEL REGISTf':'O PUBLICO DE LA pr..·OPIEOAO DE 19'21 

El acilo de ·:.qosto de 1921 c:?ntr-O en yigor otro reglamento del 

Registro P~hltco el cual constaha He 164 articulo 01·d~nados 

en 14 capitulas. 

3.-EL REGLAMENTO DEL f.,.Ebl STFO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1940 

Las dispo-=1c1i:ines menc1onaelas a.nler- io1·nientc 

sustituidas por· lln reql-::l:nP.nto expet:11do el 21 de junio de 1940 

y publica.do el d1ar·io oficial el 18 de julio de ese mismo 

año. cor~~:-t:'.an<1o de 149 ar tlculos 01·dena<1os en B titulas. 

4.-EL r.·Ef:.LAHENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPlEDAD DE 1952 

Otro t"P.C]l-"mento ntthlicado .fue el de:? fecha 15 de r:hciembre de 

1952 y cuñnóo se ~eñalaba v1qenc1a partir del 

pr1mer·n rlc JUnio de 1953. nunca l lel)b • r.star en v1qor, pues 

poco t1C?mpo antes de la .fet:ha en que deb1b est~•rlo se reformó 

el articulo primero transitorio disponiendo que en luqar de 

entrar en vigor en la fecha indicada, el ejecutivo dar\a 



conocer con anticipacibn la nueva Techa <que nunca lo hizo>. 

3.-LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL DE 1973 

Mas tarde, el 28 de diciembre de 1973, el antes articulo 3018 

del Cbdigo Civil. hoy 3016 sufrib una importante modiTicaciOn 

por medio de la cual se establecio una -Figura que hoy 

conocemos i:oma "avisa preventivo" del que hablaremos maG 

adelante. Esto se hizo en Vit·tud de que se necesitaba una 

mayor seguridad en el texto du los int-ormes nf1c1al~s que 

daba el Registra Pltblico de la Propiedad y se requr.?rla una 

mejot• protncc:1bn en cuanto ~"l la prol<\ClOn de los actos. 

T.1mbil?n cabe destc"'\Car que los informe<; sobrl-.? la e astenci.a 

illl.!):istencia de qr~v~mr.mes er."'\n po\.e•.=.tativo•.i pnra l~"\s pu1·lt?'S 

y Al n0t3t·fo h~-zt?r·rtn esta f~cultad m~s fleM1blP, por lo auP 

C?ra mas n<]il pres1ndir de óste cuando por rd;:-nnc;is de tiempo 

se rrq1Jer·la mayor cele1·1dact. 

6. -Ll'tS F<:EFDRMAS AL COOIGO CIVIL Y EL REGLAMENTO DEL REGISTRO 

FlJFll ICO DE LA Pf<OF'IEDAD OE 1979. 

F.:l ::;: tk: rrner·o d"" 1<779 "'>e n::ofonnO el cOdigo c1v1l aumentando 

fJl t\t11lo "'".Ptpt11do c.1e la tcH·cera narte del libro tp1·cero eri ::o 

art1.c:11loc; t.1s -~t!)uientes -:::.:u-r'\cter\e~tir:a·";: 

Se susl1tuyb r~l s1strma e>~1st1~ntP- donde las ,1notacitJnC'S' 

t"CtJ ist,-a 1 es que 

tamn5. t"PUnlt:lo<; a 

haclan en l 1 bros que 5e encontrabtln 

SPCClanes, 11nplúntaf\do una n11cvo 

.:l !Jase de folio~ reales, o el 1·eun1r todao:; las insc1~ipcionL'S 

dQ una sola ftnc~"\ •.·n un solo grupo numerado y qua se plasmuba 

fl~;icamento en una hoja pleg.'ldiza compueslr"\ de una carhtula y 

tn""i pa1·l.e hrnw")loCJ."lS da diverso color, conteniendo cada 

h7 



de éstas partes diversas anotaciones re~erentes al inmueble 

objeto de la inscripcibn. 

Se Tacilitb la inscripcibn en el mencionado ~olio, en vez de 

la inscr·ipcibn de titulas, como antaño, la de .f=incas, con la 

finalidad de conocer en un sola documento, toda la situacibn 

de la finca, cabe destacar que también se instituyb el folio 

para personas morales y para bienes muebles. 

Un acierto de esta reforma fue el encargar al Archivo General 

de Notar·L~s, en lugar de al Registro Püblico de la Propiedad, 

el depbs1to de los testamentos olOgra~os, pues este archivo 

és mas adecuado para llevar un registro de actos de ~ltima 

volunbtd. 

Otra re,¡:;arm<' al R'?gist1·a PUblico dn Ja P..-op1edad 1-ui;- la 

creai::1l..n de un boletln para que el públtc:o pueda lencr <1CCP.':iO 

inFot·mac1{:,n "ouor·tuna" sobre el ~l P.St.o.do del 

proce•jimiento r·eg1st,-al del rlocumento Que contiene el acto o 

11ec;ho .;>. t'lscrtbir!:ie. 

Ademas instituyb pr·or.edimiento de inmatriculación 

adm1nistr·a.t iva. r·eguJada por el rr.glamento adjetivo y 

concurrente con la inTormaciOn Judicial de dominio. 

El Reglamento del Registro P~bl1co de la Propiedad de 1979 

tuvo una existencia de apendS cinco meses (del 17 de mayo de 

1979 y der·ooada el 6 di:? mayo tJe 1980>. 

7, -EL Fi'EGLAf1ENTO DEL REGISTí<O PUBLICO DE LA P_ROPlEDAD DE 1980 

Publ 1c::::ado el d1._·u-10 of1ci.:ll rlc.>l 6 dn fnrtya 11€? 1980. Con 

éste reqlamP.nto camh1b estructur~lmente al Registro 

PC1hlic:o de la Pr·opiedad obedec.ir?nda al r:odigo Civil de 1979. 

!iiLl ar·t\culo s~gttndo transitorio det·oga os reglnment:os de 



20 de junio de 1947 y de 17 de enero de 1979. 

Con las nuevas Tunciones y facultades que tenlan los 

registradores, et Registro Püblico fue realizando actividades 

que en realidad, correspondlan otros funcionario y 

olv1dadron sus ~unciones escenciales, esta situacibn provoco 

que ésta institucibn se volviera ineTiciente e ineficAz, como 

verb mas adelante, y en lugar de obtener la seguridad que 

pretend\a dar en los actos jurldicos~ SP- terminO por 

di<iminuir la existentP.. 

B. -LAS REFOl<MAS AL CODIGO CIVIL Y EL REGLAMENTO DEL REGISTRO 

PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1988 

F.l 7 'Je nnero de 1989, el COd1go c1vi 1 fue re.for·mado en 

•.ltd•itC a lo~ r·'.:-qLtl'O:•tos o~ 1·3 tnmatr1cul.oi.r.10n ..\Sl como para 

que l=i<i docucnento'5 privados y las avisas preventivos de estos 

~n ino:¡cr·1b1er01n en el Registro pObltco de la Pr~Jpiedad 

C~r-ttculo 300~>. 

Q.-EL r,i::GLAMENfO VlGENlE DEL REGISTRO PUBLICO DE t.A PROPIEDAD 

Fue pulll icado 81 6 de .;:;go~to de 198FJ. y la integran 110 

tres tltlllos danaminados: "Do ltts 

rt"ispostcionfJ's <Jr:!nerñle"i". "dPl ~istem~"l req1stral". y "Oal 

procud1rnter1to r·Dq1stral". 

Sin eml:la1·go (~stas últimas r·e-for·mas y reglamantos han s1d mas 

bien de? una tónica pollt1c.a mas 11ue mer·amc~nte adm1n1str·at1va. 

por lo quP. lP.Jos de ben-ficiar a los usuarios. los ha deJado 

i>n una fr· .. :utcu l n·.:P-gt1r1d<.ld. 
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CAPITULO III LA PROPIEDAD PRIVADA 

Al CONCEPTO DE PRqPJEDAD 

La propiedad ha ido variando en cuanto su 

conceptualizaciOn y contenido a traves de la historia de los 

pueblos. Muchos han evolucionado los ~actores e intereses asl 

como ideologlas que han acuñado las diferentes formas de 

entender la propiedad. 

Por lo anterior, hemos visto que resulta dificil dar un 

concepto ~nico y preciso de la propiedad. Las de~iniciones 

que se le dan por los diferentes tratadistas, han partido 

genera·lmente de las conseuencias jurldicas que de el la se 

derive asl como de modalidades aparentes como se presentan. 

S1n ~mcargo pocas de-f1nic1ones han tomado ::amo ba;:e el 

elemento esencial de la propiedad ~n general. Un eJemplo de 

lo art~!·ic~ ln const1t·~ve e! Código C1v1l del Distrito 

Federal de 1928. el cual contiene ordenamientos Que regulan a 

la propiedad, suc;; consecuencias y modal1dadcs. per·o omite la 

defin1c1on de 13. p1·ooiedad. 

Los aL1tc-rec:; at..-1buyen a la proo1edad el caracter de ser" un 

derecho real, ésto sign1f1ca que existe una relac10n entre 

una pet sana y una .;osa .. a diferencia del derecho personal Que 

1mpl1ca. "" vinculo entre das su Jetos s 1. ngu l arment.e 

det~rmin.'ldas donde uno <acr·eedor> t1ene la -facultad de P.><1g1r· 

a otro (dC?udar > E>l cumplimiento de una prestaciOn cualquiera, 

consistente un dar, en un hacer o cn un no hace1·. 

Acerca de lo dntr!rior existe una teo,-la moderna para la cual 

el der·echo r·eal (cuyo par·ad1gma lo constituye la propiedad>, 

implica una rel~ción entre un individuo determinado <sujeto 
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activo) y un sujeto pasivo universal integrado por todos los 

hambres, el cual tiene el deber de respetar ese derecho, 

absteniéndose de vulnerarlo o violarlo. 

Por el contrario se a.firmb que el derecho personal carece de 

ese obl igddo universal individualmente indeterminado, puesto 

que se ejercita ú.nicamente 1-rente a una persona cierta y 

concr'et;i. 

P~'\r-a el maestro f.lurgoa la pr·op1edad en qener·;tl sea pr·ivnda 

p(Jbl ic.3. truduce una "f0r·ma" de utr1buci6n 

a una pursona C~isica o moral, póblica 

priv.:"lda> por virtud de la cual tiene la facultad Jurldica 

de disponer de P.l la eJl;>t·ciondo actor, dn dom1n10. Dicha 

fac.:ultc.."\d de dE~poc:;1c1ón e.:; Jurldic."\ por·queo impl1r:a. p;u·a 

t.itul3r· la potestad de imuoner cDer·citivam~nte su respeto y 

Rc:at'amiento a todo sujeto <el suJeto pasivo unive~·Gal Ue la 

b:-or\a tnorler-ne\) y para é~te la obJ 1gac1ón ineludible 

con· el at tva da abst.nnet·se de vulnerar la o ento1·pfJCEff le'\. 

Na la f111.1l idad d~ rst:e tt·;ibajo exooner- de una 

c:~hdust1·1'.l l.1 d•"r:t-r·1n•1 dartJ. .'lcer·ca de la pr·opiedad, ya que 

el ln 1mpl icar\a rspeclf1co. sin 

que 

Jurid1co. 

R) ELEMENTOS nt:l. nEr.:ECHO OE Pl"DPIElJAO 

On lo :\nt~r101 s•~ dosµn~nde que F?l 1trH·P.chc, de prop1edad ~ .. s un 

rktr·vchn , C'."ll, r1uc.?s corno lo CJ<pre-:>é "af'F?ct.-i una r:n~•a 

p·~rqona" por· lo quJ.1' cualquier cambio de t.'\ cosa afec.:.ta el 

7' 



derecho de la persona. 

El propietario pued@ ~~r una persona flsica o moral, o bien 

o un estado determinado. 

La propiedad implica una facultad de disposición , es decir 

el pt-opietario. tiene derecho a enajenat·, gravar y aun 

destruir la co~a que se posee. 

La mencionada facultad de disposiciOn Jut" i die a toda vez 

que el pr·op1etar10 puede e>:1g1r en -forma coercitiva de los 

dem~s. el 1-espeto la propia. 

En p~r·t1cula1- ~sta caracterlstica la considero intrascendente 

puesto que en todas lds -facultades del hombn'.!, puede exigir·se 

el re$peto pot· par·t e de las Uemc\s y. y aunque no fur2ra de 

C> TIPOS DE PROPíEDAO 

El primer· p~rr·afn del articulo 27 canst1tucianal señala: "La 

pr-opied.:i<:I de las tierras y uguas comprendida dentro de los 

limite~ del ten·itor10 nac:1onal, correspandP. or1ginaridmente 

la nac.:Hm, la cuill h.i tenido y tlf:!'ne Pl derec:ho d1.? 

transmitir el cominio de elle.•~ los particulares, 

constituyendo la prop1c~ad pt iv~da.'' 

En este articulo sf? basa el fundamento del concepto de 

pt·op iedad ut·1g1n1r1,-. por lo que cons1 de ro de vital 

impor·tanc1a el descubrir su c:onten1do. 

pur-:oúP. ni d0be f:>qu1par.-irsP. con ol concepto de propiedad 

connot<lr:lOti comt:tn pues el· f?Stado o la nac10n no usan su 

territorio como lo hace el propietario corrientr.. Al respecto 



el maestro Durgoanos dice, que en un correcto sentido 

conceptual, la propiedad originaria implica lo que ,suele 

llamarse DOMINIO EMINENTE que tiene el estado sobre su propio 

territorio, dominio que siendo distinto de la propiedad bajo 

éste calificativo equivale al poder póblico de imperio. 

Por consiguiente, la propiedad originaria a que alude la 

djsposici~n canst1tucional trancrita, significa la 

pertenencia del b:?rrttorio nacional a la entidad estatal 

"corno elemento substancial e inseparable de la naturaleza de 

éste". 

De lo anterior se desprende que las tierras y .J.quu.5 forman 

parte integral del ostado. ya que n~sulta 1:laro que un estado 

sin territorio serla impens~ble. En éste •.;ent l du 

tet-ritario ~e coi:;ntitl.!YE! como un nlemento esencial el estado; 

y por ende podemos c::;eñalar que la pr-opiedad P.n su sentido 

oi·dincirio ~e d."' a una r~laci6n de c;1racter e:<trlnseco entre 

el pt"opietaria y el oh1eto dela propiedad (tE?ferencia d12 algo 

extr~pcr5anal). Mientra~ ciue h<lbl.otndo acer·ca de la prop1eddd 

orig1n~··ia podt!m8s concluir que no e~tste r·elac tOn 

e:ttr\11seca ya q11e al constituiro;.e el tf~rr1torio en un 

~lrme~l~ esQnc1al de estado se da una u111dad ciada 

todo cnmo pur-tc de. Ec;to "La propiedad or1q1naria 

eciu1v.alc su·;i".anc1 ''lmontl~ · a la idoa d(O' dom1n10 em1nenb'!, 

sea, a la de "imperio" que el estado r:amo per·sona J11rldica 

ejet·ce sobr·e l-~ p.:u-te flsica intee]rant~ de ser: nl 

tQrr1tar·io". 

i"lhora bien. con lo r.xprP.sado anteriormente nu~ damos cuento'\ 



que el estado ejerce sobre el territorio un dominio al que 

hemos llamado eminente, lo anterior se desprende del imperio 

que ejerce el estado. 

En éste sentido el estado tiene el goce, disfrute y 

disponibilidad de su territorio, Esto le otorga la racultad 

de poder transferir o mejor dicho reconocer, les 

particulares, la propiedad de cierta parte de su territorio 

lo que da origen a la propiedad privada. 

De la propiedad privclda podemos asentar que presenta dos 

aspectos: Como "derecho civil subjetivo" y como un 

··~erecho pl1blico subj~tivo''. 

La pr·opiedad se 1na.nificsl-.a dentr·o de las relaciones jurldicas 

privC1da.s: Lo que s1qn1Fica. csue dichas r·elctciones se cnt .. '\blan 

entre los individuos como tale, como gobe,-nados. o sea, que 

en éste sentido se dan v\nculos de c'.lor·dinación. 

El derecho subjetivo se hace valer fr"ente a per·~o11as situadas 

en la misma posición Jur\dica qug aquella la que se 

la titula.t·idad de 13 pr·opiedad. en esta5 

cond1ciones la pron1ed.1d privtJda es t=':1clusiv\.lmente oponible a 

las pr·etenst.ones de los ~ujetos colocca.doc; en los planos da 

qobet·nartos o de derPcho tlt· ivado. 

Los b1enes obJeto de la propiedad pueden imputarse los 

particulares. las entidades sociales o al estado como 

persona pol\tica y Jurld1.ca con su~tantiv1dad propia en que 

la nac ibn cncum1tra organi:=.adi\. En el primer caso se 

c:onf"1gut·d. la pt·opiedad privada, en el segundo la propiedad 

social y en el 6ltimo la propi~dad estatal o nacional. 

La propiedad estatal, diferente en cuanto a. su contenido a 



ia propiedad o~iginaria (dominio eminente> de la que ya he 

hablado con anterioridad. 

En éste sentido la propiedad equivélle al concepto de "dominio 

directo". Por esta circ:usnstanc::ia, la entidad polltíca 

soberana se encuentra colocada de tal manera qua puede usar 

disfrutar o disponer de ciertos objetos con exclusión de 

cualquier persona moral o -F\sica .. La propiedad estatal o 

nacional est:i constituida por aquella atribuc1ón o afect."\C:Ón 

genérica que se hace ul estado de determinados bienes .. 

Esta propiedad ~.e encuentra regulada por el prop10 articulo 

27 Constitucional, en lo reFerente recursos naturales, 

y.Jcimi~ntos minerales incluyando el petroleo y ol rmJimen de 

h1ene-z dQl dcim1n10 pUhl1co. ontr la5 qu~ s~ encuentran lus 

agua-=. 

la propiedad estatal o del estado. dentro de ~ i ~;tema 

juridico f"ederal como el nuestro. puede referirse, ya sea 

bien a las entidades -fcder·otiv .. '\s como 

personas tt11Jrales de derecho póbJ 1co co sustant1v1dad polttica 

y Jur·td:.c"1 proptas. 

Los bienes de propiedad estatal .federal es.tan comprendido~ en 

una 1e1Jisl~'lc10n secltndaria: Ley General De 91r:>nes Nacionales .. 

Esta ley establuce cuales son los obJetos muebles o inmuebles 

qua pertenecen a la -federación. Por e}(clus10n, un b1í..~n serA; 

propiedad estatal local cuando NO ~ea obJeto de propiadad 

privada o social y no osté atribu1do on donu111a directo a la 

~ed~rac1bn, 5ea por la const1tuc16n o por la legislac10n 

secundaria .federal en general. 
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Se9bn la Ley General de Bienes Nacionales la propiedad puede 

ser de dos clases, a saber: a> bienes estatales de dominio 

pOblico; y bl bienes estatales de dominio privado. 

Los bienes de dominio pbblico tienen las siguientes 

caracterlsticas. 

a) Se trata de bienes que ~arman parte del patrimonio 

nacional. 

b) Su destino y aprovechamiento es de utilidad póblica o de 

inter"es gQneral. 

e) Son bienes inñlienables e imprescriptibles. 

d) El regimen jurldico que los regula es de derecho p~blico o 

de inter·és social. 

Los lJlenes del dominio pUbl ice se encuP.ntran C?<:>tablP.c t do-:; en 

el a.rt\c:ulo segundo de la Ley General de D1unes Nacionah•s. 

Los bienes de dominio pr·1vado d<! la feder-ac:16n son aquellos 

que es tan afP.ctados la real1:!acibn de 

servicio pUbl1co o administrativo o bien una obra póblica, 

pn100~1to Ue interés gcncr· .. "'\l. 

~tce: ''El pqt~do ~st~ 

poses1bn dn éstos b1eries por cualquicH· titulo tra!>lativo de 

ctom1n10 y debe f'~st11nL1rse que ~u ~1tuc:"\c10n es truns1tot-iU t"S 

decir~ en caso dr? no destinarse a un ser·v1c10 pltbltr:o, debe 

drspt·er-.dr:it·se dP. r>l los porque na as ccnvenic~nte convertir al 

e~tado en un r·cnt1sta". 

Por lo t.antCl, psl._:tos bicnP.s puodP.n -formar parlt~ dr.1 dominio 

pltbl ico. Como ya dtJo, E5ta clase de b1anes non 

S+~rt-u RoJCHi tlndl'i?s; "Derecho Admin1st.r·ativo": Ed. Purrua; 
M:?s. lq8'2 



enajenables, pueden transitar dentro del ~mbito del derecho 

privado y se encuentran señalados en el articulo tercero de 

la Ley Gener-al de Bienes Nacionales. 

La propiedad social es reconoctda por la constituciOn como 

una modalidad que comp1·ende la propiedad ejidal y comunal. 

Dicho texto -furidam~nta.l su articulo 27, establece los 

principios 1·eouladan~s de ésta mrt.teria, conocida 

comunmente bajo el nombre de He.forma Ag1· .. ,ria. El primer 

pr·incip1a el 1·econocimiP.ntaa f.avor rle conduer\asgos, 

r·ancllct ias, pueblos, pueblos congn:•gar.:ionP.s, tt·1bus y demas 

corpor~c1ones que de hecho y por tlerechn qucu-dan el estado 

comunal par·n poder disf-rutar· t.empora lm8nte el comltn r1R sus 

estas poblaciones de pusPer tierrt\s, bosques y aguas 

bastantes pa1·a sat.tsfac~r nP.Ct>Stdad~c;:; Pl"P.!';í·nlf.?S y 

iutur'°'s. F·.~rrt ll1?vrt1 r:,::1bo ·este t:IGr P.ctio or-denb t.\l 

gobierno con cargo a las lat 1-fundt stas EH: istentcs. dotar de 

nuevci.c:; porciones a las poblaciones que carE..~cieran dE::!" el la~. o 

no tuvieran tiewras b.3stante$. Por otro lado 

te.oda~ las enajenuc ionec:; que se hubieran hecho 

anularon 

el pasado 

con el -f1n de que pudieran ser restituidas a estas mismas 

poblu•: iones.. 

Un terc:e,· p1·iílt:tp10. pn~vl!\an proc:Pde1· ., e<fectu~"lr dt1tacionas 

y, eventualmente, .-:impliaciom'.)~ de t1e1·r;1;, bo<5QL1es y aguas a 

l<"!'i comunidades a -formaciones de ejidos que lo requieran con 

c;u·go tambi•H' a los lati-fundior; eMistenta<5. A ésta clase de 

propiHdad se le donomina social precisamente por la 



c:ar"acterlsticas especiales que tienepor mandato 

cnsntitucional~ 

En er~cto hasta hace poco ésta propiedad podia 

r~najenat·,pero con las re.formas de éste año ~l ar·t\culo 27 que 

estudiamos, pueden ser enajenables. no solo campesinos, 

sino también a sociedades. Esta situación tiene como 

Finalidad, hacer producir estas tierras. las cuales a causa 

tJe sus l 1mitantcs (no se podla hablar· de una verdadera 

pn:>rt~dad> se habliln vuelto improductivas, pues se cat·ec:la de 

interés para cult1vu.rlas, Unicamente se podla medio usar y 

medio disFrutar 11na porciOn dP- tierra pero hñbla 1 a 

su'fic1pnte mav1l1dad püra dclrle .:d Ci\rnpps1no lr\ pos1tJi 11d,;1.d 

El planl.t?~m11.:>nto oriij1nal dr~ lu .-~forma agt·ai-1 .. '\ Fue ti>l 

oriqi11at i<t de lc1. rur:1f-1n. Lo~• t"C'p.'lrtos 1ndi.,1du<"ll=ttdos 

'11niuron 

n.rr:tenarJas par el r..onst 1 tuyl!lll~. 

0) LA Pi1.LlPlf:.DAD Y l.~) SEGURIDAD JURIOICA 

~i::.1.e c-p'-'r·t-.,c1n pretendo exponer cOmo dos 

encuetran lnt.1m~1.ml?nte tr.l.Jc1on,ir1as. 

Garantl.a el t·echo por el rurt.1 el 8st~'\cfO se 

t"C";!Spon~.:illlt.? por lr"t nrotoc:cib1~ de un rJerP.cho. Cuando hablamos 

HU fJEBr 
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Va se Pijo en que consiste el derecho da propiedad, pues 

hay garantla de propiedad cuando el estado asume la 

responsabilidad de que todo individuo goce de éste derecho. 

Existe seguridad jurldica cuando un individuo tiene certeza 

de que los derechos y garantlas de los cuales goza serAn 

respetados plenamente, inclus1.,,;: ~ar el estat1o mismo quien 

de manera autoritaria puede a~ectar la es~era Jurldica del 

gobern.ado. 

El maestro Burgoal24> nos dice en que consisten las garantlas 

de seguridad jur1dica2 "Estas implican on consecuencia. el 

conjunto general de condicione9, requisitos, elementos y 

circungtancias previas a que debe suJet~rse una c1ert• 

autoridad e5tat~tal autoritaria oar~ gene1·ar n.fectaciOn 

vá.l1da de d1.f'erente 1ndole en l<\ esfera del gobernado 

integrada por el summum de sus derechos subJetivos". 

En cuanto al derecho de propiedad, decj.mo9 que existe de 

s~guridad Jurldica cuando tenemos la cert9za de que este 

derecho ser~ respetado y que el estado solo podr~ a-f'eatarlo 

ciertns p1·oced1mientos previñmente determinados y por 

ciertas causas espec1~icas que la ley expresamente determina. 

En el caso de México el estado puede adquirir bienes por los 

mismos med1os que los particulares ya que puede heredar, por 

testamento e inclusive por o:;ucecHm legitima el c:niso 

de la bene~icencia pUblica, as1 mi~mo puede adquirir 

media.nte la celebraci.bn de cualquior contrato y puede poo;;;.eer 

bienes para prescribir, pero ademas e~ estado puede <".dquirir 

(24> Burgoa Orihuela Ign.:.1r:io; " Las Garant1as Individuales"; 
Ed .. Porrua; Mex.19~0 



a tra .... dll -loe mipecificoa coioo l.a nacionaJ.ización, la 

expropiaci®, y la requisición, ésta en el supuesto de bienes 

iruaueblea. 

Bn 1os canoa de nacionalización de bienes, confor90 a la Ley 

Regl.-ntaria del. Articulo 130 de J.a Constitución, la 

adquirisión se realiza por el supuesto en el que pueden 

incurrir los particulares al afectar o disponer de ciertos 

bienes para los fines seftalados on la citada ley quo origina la 

pérdida da esa derecho on favor de la nación. 

Kata pérdida taiobi4n ocurren en los casos de violación a lo 

dlopuesto por el Articulo 27 constitucional y o la Ley Orgánica 

de las Fracciones l y XV, en virtud da J.as cuales los 

oxtranjeroa qua adquieran bienos cuya adquisición está 

restrl1>1Ji4a o violmt lo pactado en el. peralso de la Secretaria 

de blaciones Bxtariorea, pierden el citado derecho 

t.r..-iti......,.. el aillllD en banericio da la nación. 

OC... -1• d9 lo expresado en 6ste 11lt1- caso, el 

t:ibllo de edqUielción para la nación, en sentido -terial son 

loe - o situaciones realia- por los particulares que al 

- a 1.. hip6teaia previataa por la ley verifican la 

t.r..-ieléln de propiedad. 

Bn el caso de 1• expropiación por causa de utilidad pdblica, el 

titulo de adqubiclón ea el acto :luridico de carllcter 

-inist.ratlvo, conaistanta en la resolución del poder 

ejecut:ivu en el sentido de adquirir un bien por afoctarlo a 

cawaa dll utilidad pll>llca, previa la tranaalalón del expediente 

de azps:oplac16n respectivo ante la secretaria o doparta.ento de 

astado que otei!Mpolda. 



Ahora bién,' la .facultad de imponer modalidades la 

propiedad privada, compete al Congreso .de la UniOn como 

organismo legislativo ~ederal. En efecto, si con.forme al 

articulo 27 Constitucional, dicha Tacultad se establece en 

Tavor de la nacibn, equivaliendo éste concepto a la idea de 

".federacibn" o "estado federal", en el aspecto jurldico 

polttico, es evidente que el poder legislativo Tederal pueda 

expedir leyes en Que se afecten los derechos escenciales 

inherentes a la propiedad. 

Por otra parte aunque estas leyes no ax1stieron, ninguna 

autoridad, incluyendo al mismo presidente de la repóblica 

puede de "motuo propio", imponer modalidades a la propiedad 

so pen" de ln·Fringir las garant!.:i.~ de legalidad consagradas 

en los art\culos 16 Constitucional y 14 de la carta maqna. 

El DERECHOS DERIVADOS AL DE PROPIEDAD 

La propiedad como derecho subJetivo civil, engPndra para su 

titular tr·es de1·echos fundamentales: 

a> USO.- Se traduce en la ~acultad que tiene el prop1etar10 

de utilizar el bien para la satl~facibn da sus propias 

necesidades. 

b) DISFRUTE. - Por ec;;te de1·echo. el dueño da la co~a puede 

hacer suyo~ los .frutos. (civiles 

produ;=-ca. 

naturale~> qua ésta 

c) DlSPOSlClON. - La disposiciOn de un bien se mantfiest.a en 

la potestad qun f.ipne nl titular da la propiedad. cons1stcnte 

en reali;;:ar ul'.tos de dominio de diversa lndole (venta, 

doru..¡,c\<!Jn y c_n11-... ti t.ut:ibn de grav:iimenes>. Este dore-cho se 



constituye como un elemento ~undamental de la propiedad y par 

él se puede diTerenciar a la propiedad de otro tipo de 

derechos que la persona pueda tener respecto de un bien. 

Sin embargo la legislaciOn al derecho de propiedad le ha 

impuesto limitacibnes y modalidades por parte del estado. 

Las limitaciones que he reTiero pueden ser las 

propiamente civiles (articulas 839 y 840 del COdígo Civil> 

de derecho pCtbl ico, impuestas por el interés social· o 

es tata 1. El estado puede imponer l lmi tes. modal ida des 

inclusive., desaparecer a la pr·opiedad privada porque asl lo 

dicte el interés pltblico. 



CAPITULO IV EL REGISTRO PLJBLICO DE LA PROPIEDAD 

Para estar en condiciones de establecer los alcances del 

Registro PO.blico de la Propiedad, resulta indispensable 

conocer, no sblo su naturaleza, sino determinar sus 

-funciones y caracterlsticas. 

En cuanto al sistema jurldico uno de los principales 

problemas que se tienen al respecto, es haber perdido, la 

noci6n de lo que se estA haciendo, situación que provoca que 

se le atr·1buyan funciones que no le con·esponden. y 

resulta do, el descontento !;Ocia l que pued1:? ser pP-1 i g.-o~o para 

el régimen. 

A> CONCEPTO DE f;:·EGISTRO PUBLICO DE LA Pf<DPIEDAD 

Publ 1co de la Pr·opil:?f"J."ld. Al respecto el maestro Col In 

llO$ du:e: "L;1 oalabra n-?gi-:,·.tro s1gni.f1ca 

Taftlhl~rl can el lo "iP. aludP. ~1 l 1bro o l 1bros donde se 1 levan 

l._;_s anotaciones. ' 

ofic1na em:i\t"C)C\da de realizar las anotac1anes o .:ss1~nlos." 

'El n:>rpst.to pút•ltco de la pr·op1ed.1d e~~ l n<_,t t tur: ión 

01·u¡~orc1or1~r nulll1Lid1\d a los ·•Ctos Jurtd1r::ror, rE.'lJUl.:l1.hl·: pnr· 

f~l d~r1.:>cho c1v1 l cuya f'ot-m.-i h,1 sido r·~~~I 1~-:-i'ldi\ por l<l funciOn 

not<u·1.,t. PI f1n 1te f~"lctlitar el tr·.\f1r:o Jt.1tld1·~0 

pnJcr~d1miunto lerjal cuya consr?cut~ncia es. 

e::·~) Col1n ::~•111.:ln•;:: Glu 1 lc~rmo~ ''Proced1mtP.nlo HcC)1stra.l do la 
f>r·opic.>d~"ld"; EJ.!, F'or·,·ua; Mf:O'x. 1904 



slntesis la seguridad jurldic:a." 

"La publicidad mencionada es .factible lograrla a traves de la 

· inscripcibn o anotacfOn de los actos y contratos referentes 

al dominio y otros derechos reales sobre bienes inmuebles, de 

modo tal que el pOblico tenga acceso directo a la fuente de 

informac10n que constituyen dichas inscr1pciOnes 

anotaciones, con lo que cualquier persona estar ti en 

condiciones de conocer el estado verdadero de la propiedad, 

con todo:; sus antecedentes. trar.sm1sión mod1Ticac iOn. 

evitando .;as1 hasta donde es posible. la comisiOn de -fraudes o 

de s1tuac1ones que pudieran conduc 1 r· error los 

1ntet·ven1entes en las transacciones concernientes a la 

"Es ~l estado qu1an debe prov8er lo necesario para otorgar 

SCi;JL•r·1dad y defensa .J. los interese-:. legitimas que en el orden 

privado. el trafico Jurldir:o de los inmuebles demanda; por 

el lo. cuenta con un or·gan1smo t:?ncat·gado de func10n: el 

Registro Publico, inst1tuc10n Que por medio de las 

inscr 1oc 1oni;c>~ de la'5 anot.aciones oerm1te dar cuenta del 

estado Que guarda la pr·optedad y otros derechos reales". 

Resulta de gran impartanci~ an3li~ar ei concepto que da el 

maestr·o Colln Sanch1o>;: ncer·ca del f<eqistr·o Püblico~ ya que los 

tJr-andes c.a1nb1os que ha su.fr·1Uo üsta inst1tuc1bn l."l última 

déc~da ~n Hé::ic:o son i'1me?d'·3tamente posteriores a sus ideas. 

lui:;ilr ~e n~.f.iere ~~ t.:ec;:!".t-.ro PC:1bl1co, como una 

''1nst1~1~ciOn". Ar,te el término Jurldrco de "insl1tuc16n'' han 

sut·gido muchos dartr·1narios que tr·at;1n de P.>:plicar el 

s1gni ficado que se le d.\ a éste concPpto. Hermann Dekaert, 



al respecto dice<26>: "Las instituciones son entidades 

estructurales animadas de una ideologla juridica particular 

por la cual se plasma con bastante exactitud en el orden 

Juridico. la idea de Tinalidad, puesto que para realizar los 

~ines que ellas postulan se extienden a veces sobre todos los 

campos de derecho". 

Cito a élekaert en vu·tud de que uno de los que postul
0

an 

términos con los que mas comulgan la mayot·ta de los autores. 

En seg•..:ndo lugar dice que el Registro PUhlic:o de 1" 

Propieaa~ d~pende d~l ejecutivo, lo que c:on~idero eqw1voc:ado, 

en razOn de que si biQn es cierto que en Mexico depende del 

~jecut1vo. no en todos los paises depende d1rt~c:tamente de la 

autor1cad admlnistrat1va y en t•3do caso n1 deriendientJo 

del p·:-der estatal camb1at 1~ su natural"?za. Cierto es. las 

~unciones del Registro son obligaciones del estada. pero su 

c:ar<."cter·lst1c:a no es e'3enc:1al rtara poderla conc:ept1.•~,lizar. 

En tet·=er· lug~r expre'.:ia que el Registro tiene por obJeto dar 

r.ublic:~=1.c1, concepto el que me encuentro complr~tamente de 

acuerde como lo e):p l 1caré mas adülante. RF.?sul ta impor·~.ante '10 

pet·der de v1std esta -función. pue~ es uno de los pi lares de 

la act1v1dad re91str·al. 

En cuar·to luqar dice que se le da publicidad 

re<Julados pm· el derec
0

ho c1vi l. nn mi opinión 

los actos 

avP.nturadn 

mene lonar el..'> lo ya aue ei: is ten muchos actos aue se encuentran 

regulddC's por- 1·31nas del derecho d1st1ntas al c1v1l y quo 

tienen tan 1.nt1ma n~lac10n con la propiedad.. t~"'s cuales 

necesar i .:unente inscribibles. Si estos actos deJaran 
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fuer'a de las funciones de la. inscripciOn, se correrlan los 

peligros lógicos de intentarlo especializar. 

En quinto lugar manifiesta que solo se inscriben actos cuya 

forma ha sido realizada por la función notarial. Esta 

aceveraci6n me hace un error toda vez que existen 

m~ltiples actos que deben ser registrados sin que revistan la 

Tuncibn notarial. En todo caso la función del Registro 

P~blico no es unicamente la de dar publicidad a actos que 

n~vistan ésta forma sino que la inscripci6n registral debe 

buscar estqr siempre ac:n..-de con la real tdad. 

En sexto lugat· nos dice que es con el fin de Taci litar el 

tr~fic:o jurldic:o. con lo que tampoco estoy de acuerdo puesto 

Que la finalidad de la publicidad. es dar certeza al trA-Fico 

Jut·ldico y nn -fac1litarlo. de hecho p\ Registro no tiene por 

que intervenir en el tr~Tico JUrldico. 

En seotimo lugat- e~:pesa que la inscripción se realiza 

traves de un procedimiento leg-3.l can lo que tampoco estoy de 

a.CUP .. ::!<.J,pUl?s considero que en nuestro pals se ha dado como 

requ15ito. para reg1stt·ar r?l establec1m1ento de un 

pr-oc:cd1miento le>CJ~l que lo ~mico que ha logrado hasta la 

f=echa entorpecet" P.l trA-fic:o Jurldico reg1strable, 

s1t~1acibn que sucede en otr·os paises y aó.n asl, el 

procedimiento registr.;-,1 es pat·te de la naturaleza Jurtdica 

del Registro mismo. 

Por· último El Maestro Colln menciona OlH.? la consecuencia del 

registro es. en slnte~üs. la sequr1dad Jurldic:a, idea con la 

\26) INTRODUCCION AL ~ETUOE DU OROlT, BRUSELAS 1964 P 36~ 
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que me encuentro de acuerdo. 

Por su parte el maestro Bernardo Pérez FernAndez del Castillo 

C27l ha dado una nueva orientaciOn a la mari@ra de 

conceptualizar esta institucibn al decir: "El registro 

p~blico de la propiedad es una instituci6n admtni$trativa 

encargada de prestar un servicio pOblico, consistente en dar 

publi~idad oricial del estado juYldico de la propiedad. y 

posesilJn de los bienes inmuebles; algunos actos jurtdicos 

sobre btanes muebles: limit~ciones y gravAmenes a que ambos 

estAn suJetos, asl como la existentia y const1tuc10n de 

perEonas morales: asociaciones y sociedades c:iviles". 

A mi juicio oste concepto es el que mas se acerca la 

r~al1dad par·a los St'i:itemas como el n~c1onal. 

B> FUl<CDN DEL REGISTRO PUBLICO DE LA Pí<OPIEOAO 

O~ lo e~tudiado con anterioridad se d~spr~nde no solo cuales 

son sus f•.inc:iones, sino también cuales sus .finalidad~s .. 

Una de las fl.1nc:tones de la mencionada instituciOM 

proporcionar la publicidad del est~do jurldíco de la 

pr·opiedi>d y oosC?s1bn de los bienes inmuebles; de alguno!i 

actos ~obre bienes muebles; limitaciones o grav~menPs a que 

.Jmbos están su~1et?S y la const1tuc16n de personas morales: 

asociaC'!.C>nQS v '5ociedades c1v1lE?s. 

La F1nal1tldd del Registro Póblit:o, dobe ser que 

p..-opor·c tonar seg1.1r idad iurld1c;;t. , 50bre las prop ted'"3des y 

posesion~c; di? l<i noblac 1lln. 

Pcffo esto no qu1en:i dac:ir que el R'l?· .. nstr~ sea quién 

<'27> Der·echo F'Hg1stral Op~ Cit. 
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intervenga en estos casos, sino que es un mero publicador de 

los actos ya realizados. 

Por lo tanto, la seguridad jurldica que de el Registro 

PUblico de la Propiedad, ser~ en cuanto se logre la veracidad 

de lo que la publique. 

C> PRINCIPIOS REGISTRALES 

Todo sistema reg1stral se ~unda en una serie de principios 

que dotan sus normas de un s~ntido unitario. Esos 

principios. proposiciones ciertas, sino mAs bien 

creac1ones técnicas para lograr la ~inal1dad especl~ica 

pers@.gu1da par la institucibn cel Registro Publico de la 

Frop i ed"r:I • 

Es di~lcil prec1sat· a c1er1~1a cierta una de~inici6n exact~ de 

los or·1nc1p1os .. eg1<-t.1 ,:¡l~=:. 5111 embat·qa el Jurista argentino 

José Luis Pere;: Las~la <28). nos cf<'.\ una def1ni..:1bn de estos 

p,.-1nc1p1os nl dPscr1b1rlos r.:omo. "La~ reqlas tdeas 

f"undñmentales ~ue si r·ven de base i\l s1stem..i recyistri\l 

lnmob111ar10 de un pa1s deter·m1nado". 

Asl Olleo;¡, los pr·1nc1p1os reg1stralcs se t"igen o dr?tcrminan 

por· los preceptos legislativos del s1stema registral dal 

lugar de que se trate. 

Pero no obstante no debemos olvidar- que la palabt"a pr1nc1p10 

tiene un ampl10 significado, por lo QtJe ha de entender-se como 

el JUt" i•5ta De Casso Romrno, que "se trata m&s bien de 

presupuestos fundamentales par· a el nacimiento, transmisibn y 

<28> "Derecho Inmobiltar10 Reg1stral"; Ed; Oe Palma; Buenos 
Aires 196'5 
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extincibn de los derechos reales sobre bienes inmuebles por 

medio de la institucibn registra!". 

por su parte la mayorla de les tratadistas tanto nacionales 

como extranjeros hacen alusibn de los siguientes principios 

registrales: 

1 • - PR INC l P IO DE PUDL.I C !DAD 

Para los t·edactor·es del curso de capacitacibn registral del 

Estado de Mex1co <29>, este es el pr1ncip10 reqistral por 

e~:celencía. toda vez que af-irman: "Es el origen de todo 

sistema reg1stral y dentro del cual se encuentran inmersos 

todos los dem:i.s principios regístrales". 

La P•....1bl1cid~d tiende a crea,- un p1·1nc1p1n c1P co9noctb1\id~d 

gr~nPrC'l. e•:. dec11·, la posiblidad de que todos puedf!n lleqai- a 

conoce.- los hecho5 o acto5 jur1du:os qur. giran al1·edector de 

inmuebles: en conc:P.c-uenci.a la publ'ic1dad es tnter~$. gener-al. 

Fste ~en~menn se hace realidad mediante otro pr1n~1p10 que es 

el de !nscr·~pct~n. o ia meterial1~ac10n del as1ento dentro 

del Re<J tst::r-o F'(<bl ic:n de la Propiedad. 

2.-PRINCIPJO :'E INSCklPCION 

Por in<5cr1pc10n se Entiende al asiento o anotación por mP.dio 

del cual se h.:>C•.: :-nnstar el R'eg istro F'Ubl 1co de la 

Propiedad. la~ d1v~r5as mutaciones que sufre la propiedad 

1nmueb\e a tt'a..:r':s de-? los ctivet·sos d~t·echC"l5 i-enloo; pi-act1cildos 

<=9> Curso De Capac1taciOn Reg1st1·al Para El Eslarln De 
MóMico: D1recci6n General del Req1stro Público 11a la 
Propiedad: Sec1-1~tarta de Gobierno Del Estado De México; Hex 
1982 



sobre ella, enterando a la sociedad de su situaciOn jurldica. 

En este sentido, la inscripciOn es la materializaciOn de la 

voluntad para garantizar los derechos adquiridos sobre bienes 

"inmuebles, prevalentemente .facilitando el trAT1co jurld1co 

comercial sobre ellos y al mismo tiempo, llevar en armon~a 

la relac10n social que supone la r-el!~ción inmobiliaria. 

Las mutuac1anes que puedan ocurrir a los inmuebles son de 

diversa indole. pero en todo caso lograrAn mediante 

.figuras de inmatr1culac1bn, reinscripciOn, cancelación <total 

¡:::i.1·::13.lJ, anot,1cibn preventiva, not°" mi\r-q1nal y 

notarial. De acuet·do con estos asientos o 1nsc:r1pc iones 

dentro del Reg1str·o PObllco de la Propiedad, puede 

dist:ng·.•:r, <:::eg~n la clasi.ficac10n que hace el Jurista Luis 

Car·ral de TP.t·esa, las siguientes formas de llevar el 

rea1strc: 

a). - El ae tt·anscr1pcibn. Por este medio el instrumento 

copta o archiva tntegr·amente en los 1 ibr·os del Registt·o 

Póbl lCO. 

b} El de .folia Pet·sonal. En el -folio per·sonal Jo~ libros del 

Registro P6bl1co llevan por lndices de pt·opietnr1os o 

titulares da der-r:?chos reales. 

e>.- El de folio rc;¡J. En este -folio los libro5 del Registr·o 

P6blicc se llevan nor ~inc~s, anatandose todos las actos y 
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operaciones relacionadas con los mismos. 

Pero el interes principal de esta tesis, es precisar si la 

inscripciOn .constituye o no, un factor o requisito esencial 

para que el negocio jurldico produzca el efecto perseguido. 

Asl que. la inscripción seg~n nos comenta el jurista español 

Francisco Hern:t.ndez Gil, es constitutiva toda vez que supone 

un acto indispensable para que se produzca la const1tuciOn, 

derechos 

1·eales; decla1·at1va, cuanco solo viene a 1·.:it1f'icar una 

transm1s16ñ que ya se ha realizado ruera del Registro 

f"(Jbl lCO. 

De acuer·do c:on la primera especie lit adquisición existe 

cambio la sP.q11nda. la 

const1tuc10n. t1·,'u1smisi6n • modi-f1cilc10n o ext lnc1ñn de los 

derechos 1·eales. la l•1cr1pc10n se producn ext1-ar·~g1~tr·aJmente. 

es decir. por· ~l simple acto que le da origen (contrato ) sin 

necesidad de registro. 

Otra cuPst1bn de qran inter·és sobr·n la inscripción, la 

ro?lat1va a la obli')ator1edad o voluntariedad de las personas 

para r-eal1zarlA. Carmelo Ola~ Gon=Alez<30) al hablar sobre la 

obl1qator-iedad je la inscr-1pc10n nos dice: ''es aquella que 

implt'=a un P?cpHsito sine quanori para que la modif-icac10n de 

titL1laridad de un inmueble y la c:anstitucibn del derecha real 

cuns1 der·e v~l 1 damente const 1 t.u1 dd". 

En contt aposic:ibn lo anterior podemos concluir que 

1nscr1nc16n voluntaria es l~ que no ~e eKige por la ley, ya 

(30) Derecho Hipotecario o de Regitro PUblico do la 
Pt·opiedad; int1tuto de derecho civil; Madrid 1951 



sea por que no est:.. sancio·nada,. o simplemente porque el 

sistema registral adoptado no requiera que el acto quede 

vAlidamente constituido. 

En cosnsecuensia y en opinibn del Jurista español Francisco 

Hernandez Gil, la inscripcibn obligatoria no es cosntitutiva, 

pero cuando la inscripcibn lo es, entonces si es obligatoria, 

aunque el individuo tenga libertad para acudir no al 

Registro P óblico. 

3.-. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD 

Este principio reFiet·e basicamente a la necesidad de 

concretar a individualizar los derechos que tiene acceso al 

f''ei:11stro PUhl1co de la Pt·opiedad. y abarr.a todas las 

situaciones relacionadas con el mismo, •¡<J. que 1mplic:a la 

determ1na1 10n oe lns inmuebles sobre la que rec.'\en los 

derechos reales, can todas las circunstancias necesar"1as pa.ra 

darlos a conocer. aplicandose también a la persona aue pueda 

eJer"cer los. A dicho pr· 1nc ip 10 también se le conoce con el 

nombt·e de pr1nc1p10 de determinac10n, dc-nominac16n que alude 

a la necesidad de determinar con precisión, la -finca sobre la 

cual recaen los dcffechos reales. 

Al respecto Jerónimo Gon=:."lh:o:: (:.11 af=1rma c:c,obt"e esta pr1nc1pio 

que. "el ambito ab'3rc:ado pm· el principio de especialidad es 

cada ve.! m:.ts n:•t.er1so. ml1'JOr" dicho. las sencillas r·eglas han 

evolucionado y ya no so concretan a la e>:igencia de una mayor 

preCis10n al descr-1b11· la finca hipotecada, el conten1c1n de 

(31) Estudios de Derecho Hipotecario y de Derecho Civil; Tomo 
l; Ministerio de justicia, secc10n publicaciones; Madrid 1948 



la hipoteca o rango registral, sino que trasciende al sistema 

entero y se in-Filtran en todos sus elementos orgAnicos". 

Para lograr el prbposito de este principio en cualquiera de 

las mencionadas ~armas, es necesario describir la finca con 

sus carActeristicas, cualidades y destinos el derecho, que es 

el conjunto jurldic:o y econOmic:o de la misma; y, la pet·sana 

que ouede ejercer el de,.ec:ho, decir. el titular. 

individuali=andolo. que cuando haya mAs 

copropietarios. necesario señalar la parte al \cuota 

cnrrespondiente a cada uno. 

4. -PRINCIPIO DE CONSENTIHIENTO 

Este pt·incii:-10 •.:;1.1r·g1CJ de la distinr:16n de los modos de 

adqu1ri1· pct· Mtni.ster·i'o de Ley y cor negocio Jurld1co. el 

cual es de obsc~wvanc1a gener.l.l en la mayor\a de las 

l<:i']islac1on<-"?s es que en todas. Consistente. como 

expresa el Jur lsta Fet·nando Campusano y tlorma (32) "en la 

c:oni ne i denc t-'l dP. voluntades sobre el negocio jur\dico 

tend1er1te a praauc1r la adqu1s1c1bn~ mod1f~c:act6n y extinción 

dF.' loc:.t derechos r-l~riles sobre inmueblq~ cuando no tiene lugar 

por Min1ster1c de L~y·•. 

Ld 1n•;.r.t·1pc16n dAbt:> ba.snrse en el consentimtf!nto de la parte 

per Judiclld-' en ~u dm·echo, meJor dtcho debe .fundarse un 

<'ClH:ordo de voluntadí.>s entri:? el tr·ansm1tente y el adquirente. 

Ahora bien. r.:omo 5olo puede consentir el que puede disponer, 

<:;2) Pr1nc1pios Generales De Derecho Inmobiliario y 
L~cJislacibn Hipotecaria; Ed.Reus¡ Madrid 1942 



resulta que el que puede consentir es el titular registra!. 

Sin embargo ésta mAxima encuentra su excepción tratAndose del 

asiento llamado inmatriculaciOn, ya que la inscripción con 

ésta ~igura jurldica, no se veri~ica por la voluntad de 

alguna persona determinada. en virtud de que el derecho real 

que pretende inscribir con~ tiene titularidad 

registra!. de ahi que la inmatric::ulaciOn viene a ser el 

procedimiento judicial seguir, para demostrar al juez 

competente. mediante las tn-formaciones de dominio y de 

poses16n. que se ha adquirido un bien inmueble por el simple 

transcu1·so del tiempo que la ley señala. 

La inmatr-iculac16r pUP.5. es la primera inscripción de 

.._,.,m!..e·':ilP dAlitn:~ del Re91f,t:•·o Público de la Propiedad. y 

obtiene Por serit1::-nc1a Judicial. 

5. - PRINCIPIO DE TR1~CTO SUCESIVO 

Este pr1nc1p10 consiste en la sucesión y 01-denamiento de los 

asientos 1nsc:t·1pc tonec;, formar.::io una serie e~labonada 

s1stem~ticamente 1·ecog1da en los -f"ol10 1-eales insc1·itoc;. De 

este modo toda tr·ansm1s1bn o e;:t1nc10n dP. derPchos reales se 

pr-oduce como n::-sult.3do de la voluntad del titular req1-stral. 

la Ja 

inmatr1cul~c:1~n v~ t•·atada ante1·101·mente. 

Este pr1nc1p10 exige que los folios reg1strales guarde1l el 

orden c-i.l encadenamiento de caL1~ante a sucesor. De e~te modo 

resulta la oosib1l1dad de insc:ribir los derechos del 

transforente 1n$cr:to y 1~ p•ot11b1ciOn de no inscribir los 

actos que no C?munen de él. ~e maria que la suertQ de 

las inscripciones que constituyen la historia~ -forman una 



cadena sin soluciOn de continuidad, por lo que el adquierente 

en una inscripciOn debe ~igurar como tramitente en la 

siguiente 

Respecto de esta continuidad de inscripciones el jurista 

espa;iol Carmelo Diaz Gonz:ilez (33) sostiene : "El fündamento 

de este principio no es otro que el conoc1do aforismo de 

derecho: Nema dat qued nom habet, o sea, que nadie puede 

transmitir el dominio de una cosa sino es dueño de ell~. V 

para cansequir el cumplimiento dr. est~"l norma esencial de 

derecho priv.J.do se han establec1c10 los reg1stt·os de la 

propiedad inmol.Jiliaria en los pueblas civilizados". 

6.- PR1NCIPIO DE f-t:OGAClON 

P8~1stro P~blico de la Propiedad. o bien por· mandato JUd1c1al 

la 1nsc;r1pc16n de un .:i.cto. v~ que nunca pr·ocede de of!ClO 

."\unq•.IF? tt•rtC)a conoc...1m1~nto de que un t!.tulo dübe tnsr.r1bir~e. 

EstP. pr·i ric to •?ncu1....,nt1-.a su ba~e de sustenldC iOn 

tiempo pr1met·o en der·ec-ho. y que en 

enttendP. comoe nl 

den~cho el ¡n 1 int-::>1·0 el pr 1mero 

pt·eval~c.~ l.?1 d~n:~r.ho mlls antiquo c;obre el m.\s moderno y Pn el 

St:>IJundo pn~v~~lpc.r1 el re?q1st1·0 m:i.<; ant1quo < y esto no QUllffe 

dectr qt.1n Fot·so~amente que Bl den:.ocho m."ts atit.tcJUO co1nctda 
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con el registro m~s antiguo > sobre el mAs moderno. 

Carmelo Dlaz GonzAlez (34>define este principio como: Es 

aquel que atiene al riguroso orden cronolOgico de la 

presentacibn de los titulas en el diario de las operaciones 

para conceder a quien primero acuda al mismo, como un puesto 

o rango preferente''. 

El pr1nc1pio de prioridad se conclbe tratando de evitar la 

coexistencia 1e titulas cont1·ad1cta1·1os der1t1·0 del Reg1st1·0 

venta5J. Cd50 8n el cu~l ol 01 tn~1010 ~~ha 1moueet~ GObr·a el 

derecho que p1·imnro ~n r·eg1•"':.t1·Q, Sin PH~bat·qo, P.;.:1~tPr. f:'.ltr·os 

derechc~ que p·~1>?dt?n set· suscept:1bles de comp:lt1b1ltdac el 

demanct.ad0. Cuando la po~:es10n es anterior al titulo. entonr.es 

}3s dos pa1·tes tu.•nen tltulos. puD-dcn d15t1nqu1rs<o> r10:::-. c .... :::;Qs: 

aquP.1 en qui? los tltulos tengan el in1smo ortgen y en el que 

CS4> Op.Cit. 

<3~1 T<?sis Jw tsprudencial No.9, Apt.md1ce 1917-1985. cuart."' 
p.-u·te. Terceré:'I s..'tla., Pag.32 



entonces se entenderA a la prelac10n en el registro, si no 

estA registrado ninguno de los titules. entonces se atender~ 

al primero en fecha. Si los titulo preceden de distitntas 

personas. entonces prevalecert:! la posesiOn cuando los tltulos 

sean de igual calidad, y salvo el caso, de que en el 

corrfl icto que hubiere habido entre los cusantes de ambos 

titulofi. h~ya prevalecido el del actor''. 

~. - PR me I p ID DE LEGAL! DAD 

El pr1nc¡rno cuestión. e$tlt. relacionado con los titulas 

que presentan al Registro PUbl1co de la Propiedad. los 

cuales deben someterse al examen o vet·i-f1caciOn por parte del 

ra;-o quE• Pl ttt'.Jlo sP.a defectuoso. la 1n!:>Cr1oc16n ~er."i 

suspendida 

<;t.•bsanables 

t'eQ~'!;;tt·ador· 

denl'i'ryL1da. s~gLin la ~¿:\lta 

l nsubsanables. F::l 

do> 

que 

t·r~q11151tos 

hace el 

d2nom1r1a cal1ficac16n. el cual no tiene 

caracter· JUd1c1~l contencloso. pue?s lo eJer5t? un Oryano 

adm1 n1 stt·at l vo. Puede t·ecun· 1 do por· los l nter·esados 

bastindose ~n los medios est<~blpctrlns poi· Pl F<P.glttmento del 

::·~~-~~··::1 F'6.bl1co di;.> la Pt·op1edad, cuando el resultado no 

el de'5eado. 

La cal1f1cac10n consiste en un Juicio de vdlor. pero no para 

decl ... ,·<:or· dP.rocho dudoso o contr·overt1do. sino para 

proclrtmar· que ha nacido un derecho r·ea.l o situación Jur1d1ca 

1nmobil1ar1a v autent1.ficar ésta a.fir·mac10n en las .folios 

r·eg1str·ales. No impide el procedimiento que pueda entablarse 
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los tribunales, ni prejuzgar su resultado. Se limita 

'u ..11 e.fecto de e-Fectuar la inscripciOn o rechazarla. 

?." t:rJli-ficacibn comprende los siguientes elementos; Identidad 

r ·11acidad de los interesados y de la -finca, asl como 

1d.l irle:: .formal de los documento<; presentados. Cuando el 

t!gistr.:!Uor practica la c~li.ficaciOn, no puede .fundar~e en 

1: ie no consta en los documentos presentados; en el supLtesto 

f,,,,ltar algOn dato, pedirA a los interesados que sub$anen 

'l om1s1ün. y ca5a de que aquel las loqren 

.- • .,mptcur:entar·lo. denegar-a o suspender-a la lnscr·Joción. 

Al del 

C · ~illo(36), mani.fiusta: ''El exceso de Cdl1~1~ac16n atenta 

rn."..;t:..;ii de l-is .final 1d21des del Ref)ístro PübJ ico. que son la 

:,~ • ·1P"t-'~.>bles. 

_w,1 FP:.>i..:1.•r?nc ia . .::i, lqunns n_-:-q istradcwes t lenden u cons1 lJer·arse 

"J''I-:": d1J Jl'eces" y se intr·oducen al f?•:>t1.1d10 de un documento 

10~1 'c;pecln•,:; JI'ctS> ins1qn1fic~"lntPS e lntr-<:-1scenuent.es. 

! q· 9Jfo>rnpl.-l. el acta de mAt1·1mon10 del 

1;P. lus docu,!1P.nt0•:; y en algunas ocasiones puede -fom~nlat 1~1. 

,.., 11p!7 tOn". 

1-f~·tt.1CIPIO OE EXACTITUD REGISTRAL 

·~ .,. : 1·0 r·eg1strales. "" los de 

1. .'.' 1 Op. Ctt: 



desenvolvimiento técnico., que siguen un criterio de 

registracibn por Tincas, en donde se abre un Talio real para 

cada una de ellas y se concentra su historial, se conTigura 

el mundo registra! de los derechos reales inmobiliarios. 

Fuera del mundo registra! se desarrolla la realidad jurldica, 

es decir, el mundo extraregistral. Cuando estos dos mundos 

concuerdan, no existe problema, pero cuando hay divergencia o 

concuerdan. el problema se pr·esenta deter·minando cual 

el que debe prevalecer. s1 la exactitud del r·eqistro o la 

~ealtdad JUrid1ca. 

Existen en teoria tres sistemas quP. resuelven este pr·oblema: 

al.- El or1mel"" sistema. sostiene .-1uP. JC>l Registro Püblico 

cr.\so de <::·.Jr1fi u.: tu cnt,·e F'l mundo t·cqtstral 

Jurldic~ •'revalece aste sobre ~~uPl. 

l.'"l r·~.'"ll 1dad 

b).- En el segunrla sistema. en el que la 1nsc1·1nc1~n llene el 

constit•..! ... l'.'º• pn~valese la tnsct·1pr.1bn P.l 

Registro Pbbl1co sobr~ !~ real1d~d JlJrldica toda vez que su 

fuer:a p1·~nator·1~ o eficacia Jurlc11c~ ~arma\ es requ1s1to 

qua non. para que los derechos queden vál j dñmente? 

r:orist1tu1rfos. E'.3t·~ 5tstema se ut1l1.:a en p.:t1ses en los cuales 

t1enr.>n ot:ra que ld Jnscr1pc1ó11 para d,1rle 

formai1dad a lo~ ~~to~ 1v~\d1cos. 

e).- El tercer· sist:ema. que es de tipo 1ntermed109 y el cual 

nu1.-o adopt.'lr nuestro s1stema 1·eqic;tral. es en el que 

prevalece la apar1enc1a registra} mientras no se p1·uebe isu 

1ne,:actit11d tlcg1t 1mac"1bn>; el registro pret1omina sobre la 

realidad jurldica en protecciOn a terceros adquirentes de 
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buena ~é <Té p~blica registra!). 

La legitimaciOn ~Unciona en cuanto a que la persona tiene la 

calidad de titular registra!, y mientras no se demuestre la 

ineKactitud del registro, debemos creer en la exactitud del 

mismo, presunción Juris Tantum, por lo cual admite prueba en 

contra,-10. En cambio. cuando la presunción dl'.1'1 contenido 

registra! na concuerda con la realidad Jurldica, el principia 

da Fo:; p(tbll.ca r·eg1str·al actua en protecc1ón de los ter·ceros 

adqui,.entes, presunción Juris et de Jure, o que no admite? 

-~t.1 . .1:::-··:aad de quién tenga insc:r·ito ¡.,su .::avor· 

,-;;-nl. ~ r·esum1e11du que e::i~te y pc·•·t:.GnPce t.1t·ulrl1· 

r·m;;;.st:··,.i.l. 

El JU•"1Stit. Mar-~ln Cdstro M.1.rt"DQl.1111 c::7·. al hdhl·:\I" dt-" la fe 

pl~tJllc;"i reqist1·.~1. en sns dos dSPf?C:~.nc; de l')l]lf:1m~1c:·~1n y fe 

p~•t•l l c.;. no.-.. dice. "El ei;;borlo queda obligada a sostf.?nPr 1.-i 

ver-actc::!ad y lC?gallda.d de los actos Jurldu:os concretos por él 

,-ea.lt::.'!.1Js de r:unformidad con las leve"':', m1ent.ra'""> teng."1 vida 

lr:ins que sean v1oliltar1as dr leye>s 

r:nincoj6\ c:tJrl la real. r1ltl"d t'1nto y cuanto éstd sea 

dm:la1-~da tamli1C'>n lel]t-tl .. Por Pllo. en caso de e~tinciOn por· 

t·u•.:;pondc-1- el r>•:-.LJ.do do Ja-:; daños que Jo-: 

~r .. 1c.:t.,_1dos. actos om1 r,tonef"> lc5 resL'ltE'-

r-f"!!",f.unsabi 11 dad". 

(~7) Det·ectm de Rc>gistr-o; Ed Porrua; Mex. 1962 



Comentando la proposic1bn anterior del jurista mexicano, no 

debemos olvidar que han surgido ponencias internacionales en 

las que se ha p~etendido implantar un sistema de seguro en 

las paises concurrentes, con el propbsito de indemnizar a las 

personas Que su.fren daños y perjuicios por negligencia del 

sistema registral adoptadoª Tal es el caso del segundo 

cong,·eso internacional de derecho 1·egistral celebrado 

Madrid España, en el año de 1971\(381. en el que se aprobO el 

Proyecto de Ley Uni.for·me du los Registros Jurldicos de 

biene~, y Que f'.?r"¡ su art,culn 28 dispone>: "Los c;io:;;t:.ados 

QL;e g,1r·.:i.nt, :e l~ 

los i nteres.1.dos 

leg\ ... im0'.5 oroduc1das oor apliccc1ó:"1 de 1'3.s not·mas de !?st.a 

ley. 

dQ lo~ tt·ibut1cllec:, 1e JLI·. t1c1~"· 

[Jispos.iC" iOn ftnc"ll~- L,<.~ nnr·mas de la pn~~~nta ley, ve~ 

aceptadas y rati-f1,:ddas por los estados interesaocs. quP.darAn 

participantes de dicho conl')f•~so. t<ll chspO!<i1Ci6n no ha c:.1do 

.:u-!"aHJ<Hia an nuestr·.:. lP<JlSl<ic:ibí'. 

D> LEGISLACION APLICABl S f.\L REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

El m.:.n:o jurldico que cnm,,rc:a P:=;ta inst1tuc16n se.>. compone de 

(38) Anales del I l Congre~o Internacional de Derecho 
Registr·al; Ed. Centro dC! Estudios Hipotecarios; Madrid 1'174 



en la Ley OrgAnica del Departamento del Distrito Federal, el 

Reglamento del Registro P~blico de la Propiedad y 

curiosamente, en el Codigo Civil. 

1.- EL CODIGO CIVIL 

Es raro que en un or-denamieOto de naturaleza privada como es 

el que se encuentra en estudio, se hallen normas de derecho 

pDblico, administrativo. que creen una inst1tuciOn 

gubernamental como lo es esta, y es que, aunque su naturaleza 

es otra, su ~uncipn est~ intimamente ligada a las relaciones 

en materia privada. 

En la ter-r:era parte del COctigo C1vi 1, Titulo sel"]uncio, 

Capitules del ·1 al v. '!'>e encuent1·a reguld.do ~l Registro 

PCobl ice de la Pror~P.Oad de la -;:igu1ent~ m;tnel".t': 

l. - "De on·gana.=ac1bn". este capltulo o;:¡e ret-1erei 

"> A lA <fo,-ma en :'.ll•~ E'sta 01·q<""niz~ldP el f-.'eg:":'.tt·o Pl'1blico de 

la Fr-op1ed='d• 

bl ~l pr1nc1P10 de !""'~\.JJ1cidad 1·eq1strL.._,¡, 

e) A l:o obl1geoc1Gn nuP. t1P.ne el persorial c:Je la inst.1tuci6n de 

1n.f:ormar ~1 plibl ico que lo solicite, r·espectn di?l esta.do de 

d) A l;:o.s sanc1ar.es O••'-' se JmpPnen O\ les r·P.q1stt adores Que 

el A que en el Reglamento respect1vo se est<"blecerAn lo 

~·eq•11s1tos coi r espi::ind1t:r tP<o. para el de~empeño de ·los cargos 

r·espect1vos dentr·o de la inst1tuc10n. 

11. ''D1spos1ciones c:ortiunec;~ de los documentos re.q1o:;lrables" 

Este capitulo establece2 
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al Que solo son inscribibles los testimonios de las 

escrituras, actas notariales, u otros documentos auténticos; 

las resoluciones o providencias judiciales que consten de 

manera auténtica: los documentos privados que en ésta ~orma 

~ueren vAlidos con arreglo a la ley, siempre que al calce de 

los mismos haya la constancia de que el notario, el 

registrador, el corredor pOblico o el juez competente ·se 

cercioraron de la autenticidad de las rirmas y de la voluntad 

de las par"tes .. 

b) Due los actos eJecutados o los contratos otorgados en otra 

entidad federativa o en el extrangero, solo se inscriban si 

dichos actos o contratos tienen el caracter de inscribible~. 

e> O-..-== \""'S documentos no inscritos no o;;ur':en "E"fectos contr<" 

tercer-."J~. y la .forma en que surt1r-.An P.fectos a los inscr 1tos. 

ct·oteg iendo los derecho!l adquiridos por tercero de buena fP.. 

con la presuncibn luris tantum de que el derecho inc;:.cr1to 

per·tenece A su titular. 

d) Oue la pi-elac1bn o pr·e.ferenc1a en derechos reales 

::!eter·m1ra·-~ pc.e la pr·1or·1dad en su inscr1pc1bn. Respecto de 

la pr·elac1t.;;n. lo~ :wt\r.ulo5 :>Olb y .3017 se rcf=teren los 

avisos preventivos. 

e> Lo ~etat1yo a la ralificac1bn: cuando ~erA inscr 1to y 

cuando set·a suspl?ndida o denegado un documento, 

pueden solicitai- c:.u 1nscr·ipcibn. 

quienes 

f) Lo refer-e>nte til proccd1m1ento para rect1-F1car un a~iento y 

ta forma en oue éstos pueden extingu11-~:;e. 

I I I. "Del registro piJbl ico de la propiedad inmueble y de tos 
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títulos inscribibles o anotables". Este capitulo se refiere: 

a) A los títulos que se pueden inscribir o anotar en el 

Registro Público. 

b) A las anotaciones preventivas. 

e) A los requisitos para llevar la inmatriculación ya sea 

judicial o administrativa. 

d) Al sistema r1.?gistral y la manera de llevar los folios y 

practicar los asientos. 

IV. "Del registro de operaciones sobro bienes muebles". Este 

capitulo establece los contratos que se inscribirán en los 

folios sobre operaciones sobra bienes muebles y los datos que 

dobnn expresarse en dichos folios. 

v. "Del registro de personas mornles". Igual que en el capitulo 

anterior, en esto se mencionan los instrumentos que se 

inscriben en los folios de personas morales, as! como los datos 

que deben exprosarse en dichos folios. 

2.- LA LEY ORGAHICA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 

Por lo que se refiere a esta codificación podemos ubicar al 

Registro Pall>lico de la Propiedad del Distrito Federal como una 

entidad administrativa. Lamentableaonte también se observa que 

es escueta en lo que nos atañe, le. fracción pri•ern del 

articulo lo. reza de la siguiente forma: •s1 Jefe del 

Departa»icnto del Distrito Federal se auxiliará en el ejercicio 

do sus atribuciones, que comprenden el estudio, planeación y 

despacho do los asuntos que le competen al Departamento del 

Distrito Federal en los términos de esta ley, de las siquientes 

unidadas cd>ainistrntivns: 

:i:.- Ln secretaria Gcnoral de G<>biorno para atender, 



primoldialmente 1~ materias relativas al seguimiento de las 

-Funciones desconcentradas en las Delegaciones del 

Departamento, as! como los asuntos del trabajo y previsiOn 

social y todo lo relacionado con la administración de los 

recursos territoriales y blenes del distrito .federal." 

De lo anterior no podrlamos concluir que el Registro Publico 

de la Pt·oplndad dependa de la Secretar 'la General de Gobi~rno, 

mas sin embargo podemas es la que tiene funciones que mas se 

acerc;i.,.,. ya que las dem.\s se ocup<ln .Je asuntos d1st :ntos. 

A pesar de ello el registt·ar la pt·apiedad inmob111ar1a sl se 

est1pl1la como una obligac1bn a cnrgo del Depdrtamento del 

d1'Str1to Federal, co•no h; d1ce 01 : .. r!c:1.1lo 18 nw? c!tcP. lo 

el desp.l.chri de los s1qu,enteo:; a.s 1.1n~os en m .. 1r-~~t·1"' ;urla1ca 

.. ,dm1n1str .::t':\·.·~: •.• " 

IV.-Co~· dln~:· y Y\qllat· el Cümpl1m1entO de i~~ dlSpOS~C1n9nes 

c1v1 l. tr1bun::des e.al if1c.adon:15, dtspensac; y 

11 cene!.:··::: t·efe1·8nt~s a 1 estado e iV l l de las fh!1·sonas9 

prnp1c>d<";1 v uel r:ompr·r:io. lPg.".i.1.1-::,-.'.\c1or1L'S• r! .. 1""1,__-.~ to-;" ti1~ne<; 

Sin embat tJO mas P 0 .pllc1to ol reglamento 1ntPr1~r del 

propio DPp~0wtamP.rto del Distrito Federal; por lo transcrito 

anter io1·m ... _1 nte podr t cclmos dedur 1 r 11ue ex i 'E1t~, 

adm\nistr~tiv.-'l Pnr.arl)ada de coordinar jur1d1camente las 



funciones mencionadas en la ~racci6n del articulo mencionado, 

y de hecho existe una Coordinación General Jurldica, pero-sus 

-funciones se limitan al r·especto de nuestra materia en 

simplemente asesorar. como se desprende de la fracción VII 

del articulo 10 del propio reglamento "Corresponde la 

Coordinac10n General Jurld1ca ••• '' 

"VII.- Asesorat· jurldicamente a las unidadPc:: administrativas 

y a los brganos desconcentrados del Departamento del Distrito 

F1.oode~·al. asl como a las entidades aqrupadas en el sector del 

pt·op10 depar·tament~·. '' 

Ahora bien, el articulo 2Q establece lo siguiente "Fara el 

estudio cla·-:~.:acibn y desp?cho de los asuntos 011e le competen. 

las 

Serr·etar·1rt henflt"-=ll de 1;.::ibte1 no •• , 

Coord1~ac10~ G~npral Jl1r1d1ca ••. 

01r·er:c1br. G'='ne:>1·~1 DP.l ~eq1st1·0 Pt'tbl1r.:o de la t-:·r·op1ed .. 1d ••• " 

Com~-, puede apt·eo;: 1 :i1·. l ~s •t•ePc tnnaúets son tres unidades 

~d1n1n1str·ativ¿1s d1st1ntas e lndPpend1entes cada una de las 

otr· -3iS y esto es lo que se poCr i ¿¡, c>ntor.cps conc l u• ,. de lo 

ant:et·1or. pot· lllt1mc• el ar·t1, 11n -;~ mPrtr.1cna las Tunc1one5 

del Registro P11blict, de la Pt·op1c>d<1d y del ComP.rcio: 

"Corresponde a la Oirecc16n Gene1·al del Registro Publico de 

la f"r·opi·~dad "y del Comercio:" 

"l.- Recibir. c:al 1-ficar· e inscribir los documentos y otros 

actos J1.irldicos que ie P.ncomienden las leyes .. 

"Il.- Expedir constancias y certi-f1caciones de las 
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incripciones y socumentos que aparezcan en los archivos." 

"111.- Conservar y áctualizar los registros de inscripc:iOn y 

los a1·chivos," 

"IV.-Promover programas y métodos que contribuyen a la mejor 

aplicac1bn y empleo de los elementos técnicos y humanos del 

sistema registral, para la mayor e-ficac1a del mismo." 

3.- EL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

Como lo e::pn?r.:.és ent~1-iomente, el vigente Reglcimento del 

Registro PUblico de la Propiedad delD1str1to Fedr-ral. consta 

de 118 °"'"'t.\culoc; d1v1d1dos en tn;-s tltulos denominados: "De 

las d1spasic1ones generales". "Del sie;tema req1stral", "Del 

pt·oceu1miento reg1s~ral'', 

Titulo p, imero. "C'e tas d1sposc1ctorn'!s ge.,erdle<:." Q 

cuerL~ tres ~~p\tL.lo9. 

I. "De las t.hsp•Jsic1om~s generales". En r~ste cap\t11lo flllt? sP. 

dennm1~a iqual aue el tltulo, se da a conocer lo oue nuestro 

r.tin:g~ ent :ende 001· i;·l?g1str-o f't'lbl lLiJ "'" l<• F' opterJ,'\•j, r~undc 

C-."lbe destaca.1· ou~ le ~tribuye 1,) -f:...:m:10n tje stu-t1r· efectos 

i.:ontra tio?rT•.:>1·0. T'.'\mb1.-.:n se C?::'t.Jblece aue (.•\ Rr.91stro 

d11·1qir·f\ por ...1n dtt·cr:tor qP.neral. \.'• n,•t:nt•"\le:n Jt.o-!c!1c.1 de 

este -::omo sc,1·v11Jo1- r.Ltbl ico depenol.enlt- di...:l DPpur·t-:'lmPnto del 

Dist.r <to Fr!c\r.>ral; los ruqu1s1tos p .. H'a. dc·:~..,,mpPñ~t· o\ car·qo. 

entt'e los 11ue desL.H:an ~1 tpner 5 ~ños r~n ~l CJ•-·1·:.;1c,,_, lJQ lu 

p1·ofes1bn, 11 cene lado l"?O dG'n?L ho, mcnc.1 r>na 

facultades y 4t1·1ht1ru1onc:-s. 

11. "Del an .. · ... ~ Jlll-1•tir.r1.". En este r.apltulo <:il:" establece: 

a) La. on;iani:-,lcilH1 y func::ionamif!nlo del R1?g1str·o Pi'lbl1co. 



b> Los requisitos para ser director jurldico, entre los que 

destacan el tener 3 años de experiencia en materia registra\ 

y titulo de licenciado en derecho. 

c) Las facultades del Director Jur\dico, entre las que se 

encuentran, el representar Judicialmente a la 1nst1tucibn, 

con-firmar revocar las determinaciones suspensivas 

dene')atorias de las yegistradores y proporcionar asistencia 

tecn1ca al personal de la institucibn. 

111. "De los r·egistr-ador·es". En este cap\tulo se expre:?a lo 

que es re~i~'rador· y su natur~le%a: 

''At"t. 9g Regi-=;trador es el serv1 dar pUbl ico, que tiene a su 

ca1-go e~:am1nar y calificar lo;:; dacumef"'!tos 1·eg1st1·ablcs 

~utLlrt=ar lo~ asier•tos en aue ~e mate1·1Allza ~u reqistrn. 

Par·a se1· reg1st1·ador· se r·eq•J1e1·e; 

I. 3er l 1cenc1ado derecho. con titulo leaalmente f.'}(ped1cio 

por la Dir·eccíbn General d? Pro-fesiones '1~ la Secretarla de 

Edu.::acbn Pübl ica .. 

11. Haber ejerr: ido minlmo de tn~s aría!'i. la profC'5iOn de 

L1cenc1ado an Derecho: 

III. Acredit~•· haber e1erc1do dicha p1·ofe910n ~n actividades 

·-~1~c1onac1as con el Registro P{lh~ ir.:n n del nntar1adn 0 pot· lo 

menos un año; y 

lV. Haber ~prob~do el a;.:amen de opos1c16n c:nrrP-spond1ent1::0." 

Transcrib\ este artlc:i.tlo con el .fin dr~ hacer notar que: 

mere au,:1l1ar en la ~alif1cac1bn in~cr1pc10n de los 

..... ucumentos. Esta fpcut..tad üni¡;: ... ~mente con·esponde al director 

genera 1. 



Segundo. Es pertinente señalar que los requisitos necesarios 

para ser registradof no se han cumplido puesto que a la Techa 

ninguna de estos servidores pOblicos, ha presentado examen de 

oposicibn y raros son los que acreditan ser licenciados 

--der·echc;:-

También en éste capitulo se establece la Terma en que se 

realizan los mencionados e><~menes de oposiciOn y ·1as 

atribuc1cnes de los registradores. 

Por Ultimo se señalan las causas por la cuales los 

reg1st1·adon~s deben excusarse para 1·eal1zar la lnscripc10n de 

algOn documento. 

Titulo segundo. "Del .;istema 1·eg1stral ". Este titulo 5e 

compone dP. CL1atro cao\tulos. El p1·1mero dr!nomin.-·i"lo 

Dio;;pos1c:ionF.!s Gener?les". 

En este capitulo se establece: 

lnmob1 liar lo. rnobJ l 1a1· 10 y de per~onas mot·ales. 

b) O·-•e los as1e11tos se 1nteQ1·.:u·~n en Talios: el -fol10 real. 

par,.,. op~:?rac:1or1es t·e1at1vas a bienes muebles e inmuebles: el 

folio di= person.ls .r:oralt_•<! para lols lnc;cr·ipc:1ones relat1vrs 

la con~':1tt..1citm \..1 modo-f1caciOn de person~~s morale!'i de •J~~,·~r:ho 

ci.v11 .. como por eJemplo las asoc1ac1ones soi.: tQdades 

c1·,¡1l~s: y 1'!l folio •au:-:il1ar·. pi'.\1-a las opP.r~"lClones Qtte 

las lnscr·itas l.:'.'n un folio pr1ncipi\l QUP no se 

puedan in~-ct-1h11· Pn es mismo. como la s;1hd1vir:1~H' de predios 

o const1tuc1tin dP. réC]tmen dE~ p1·op1edad en conrtom1n10 .. 

El c .. :\pltulo sP.gundo se de11om1na. "De la sol1citud de vntrada. y 
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tr~mite". Señala todo lo realtivo a esta solicitud, los datos 

que deben contener y se destacan las funciones de la misma, 

como medio de contro·l de e-fectos probatorios en materia de 

prelacibn. 

En el capitulo tercero "De los .folios", se establecen 

todaslas caractet·lsiticas --flsicas y jurldicas de estas. Por 

lo inter·ezante de su contenido a continuaciOn transcribo en 

su parte conducente, et. articulo 21: "La .finca. el bien 

mueble per~on,:> mor·at constituye la uniodad bAsica 

regi<:-tr·at. el folio numerado y auto1·i;:"ado es el documento que 

contiene fiUS datos de ident1Tic~ciOn, asl coma los actos 

jurldicos que en ellas indican ••• " 

En ..:-:;te :::4r:-~t· ~-. ~ . .:i,«,n1r-.:r: se est:~blece ouF ~"'!. lrJCi -Folios 

se lPs asignar:-: un nümero de ident1-F1c.;c:.On que serA 

prn9r·s1vo al ot·den que se elabo1·e. Asimismo resalta las 

partic•..tlar1dad can Qlle o:;e tratan los f'olios relati"'os a 

bienes muebles. los que se llevar~n en 1 ibros c:ompuestoso de 

300 -Fol 1os cada uno de el los. Esta e it·cunstanc l~ r·c-.;u l ta una 

innovación ya que las ca1·acteo1·lsttc<'\s de 108 falsos pueden 

dar lugar a que su.fr·an destruc<: iones, por lo que nb.mero 

aete .. m1nado .folios se localiza en un libt"O ya 

ident1.ficadc. 

El capitulo r:u ... -t,., se llama "DE LOS lNDICES" donde ,,,¿ d1pc1ne 

tod.:i.s las car-acter-\sticas de éstos y donde resalte. que se 

deber·~n a. conocer <"l pr'Jbl1co "por lo~ medios que determine ld 

d1,,.eccibn q~~ner·a1··~ lo qut? se ir.e t'«<:(oo pr.>l1qf"Cl'>O por pr·estar5r. 

a que se publique la i.nformac_1bn d~ Pez.tos con oh~cu1·1dad y ·ne 

manera de.ficiente como sucede actualmente. 
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Titulo Tercero "Del procedimiento Registra!". Este apartado 

se compone de siete capitulas, los cuales se' intitulan 

respectivamente: "Disposiciones generales"; "Del registro 

inmobiliario"; "Del registro de personas morales"; "De la 

recti-ficacibn repocisiOn y cancelaciOn de asientos··~ "De la 

publicidad de las notificaciones y de los términos"; "De la 

inmatrir:ulaci6n": "Del recur-;;o de incinformidad". 

C'on ~a finalidad de ser mas expositivo que en:..imP.r·ativo, 

:ortir·Jar10n vnv a explirar el nroced1m1entn nigue 

~nte ~l Registro Pbl·~ica de la Propiedad del Distrito 

Federal. 

El pr'.:Jcedim!ant.o del RE.>gistr~ PtJblic.-. de 1<" ¡..~r-:ir.ii.pd,~d SP 

1·1~t· .. •.tvl'! par;.. ri,·op0rTtonar- <;eg1.u·1d40 Jur1d\Cll a los actos 

Que n.:i.-.. a.dQuu·1do -fo~·ma, a traves de un 1nstt·umento PUblico 

autori=cido por el 110tario e bien por docurnc>nto Judicial. 

E;to o;1gnificc"l. quP en la función re:;pstr·.;¡J. dicha segurir1ad 

.f•.•'lda la oportuna publ1cicfod de r.lP.r tos actos y 

v la ::oc;nsigu1P.nl~ prntecc:10n de los dr.rt>-:.hos inscf"1tos 

-frente :=. pnsibl~~ de~·echos ccntr·•1d1cto1·1us sustra1r1os a los 

t?'f~ctos de dic:ha publ ic L<Jad. 

1.-pi;~SENTr ... cJ:JN OEL DOCUMENTO ANTE EL REGISTRO PUBLICO .. 

El praced1nuento r"eqistral tiene caracter póbl ice, cuando se 

entabl~ una r·e1~c10n 1ur1d1ca entro el estado y el Particular 

QUE? sol1citA el '-i~t"VlClO. 

El documento r¡ttP. ingresa c:tl ~·egi<itro Publico. es present.3do 

ln of'1c1al la de parte5 donde es .foliado r:on nllmero 
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progresivo, fecha y hora de entrada. Al o~icial de partes 

corresponde vigilar la correcta y ordenada recepcibn de los 

documentos ingresados, el cual posteriormene los remite al 

jefe de la oficina QUe corresponda. en el caso de los que se 

refieren a actos relacionados con la creacH:in, modificaciOn, 

extinciOn o ext1nc10n de bi'enes inmuebles. por ejemplo, a la 

0T1cina de caliTicacibn e 1nscripcibn inmobiliaria. 

En la actualidad el documento que ingresa al Registro Pbblico 

lleva una boleta de pago de derechos qu~ contiene los di\ tos 

del inmueble que se pretende reg1strar~ el nombrP- de la 

persona titular rogistral o de las personas Que intervienen 

en el acto Jurldico y ast mismo el sello de la caja de la 

·,9·.•.:n.H ia del D1e:t1 ita Ft->der·~l au~ cc_.r···espcnde al pago oe los 

o~··echos por el ~Pg~stro de: acto solicitado. 

2.-CONT!-'·OL. MANEJO Y DlSTRIBUClGN Df. DOCUMENTOS 

'.'~~ ~~~ ::tue lno;::. r1oct1mentos tngr¿.s:=-n .;>\ Heg1stro PUhltca. 

"t.1...•rf"\an e> !.'\ o.f\c:tna de r:i.\ltf"tcMC:tOri"" ;no;::,c-rtt"'(..lt<n en done.le se 

rec3rten eq•J1t~t1vam~nte entr~ ln~ 1·eg1~t1·adn1·~s det 

!!1cr1c~ c.lc•.:1.1mentos son "-:-t1·gadcs" n i"notado.:-. nnr el n• . ."Lmtt •• .., 

i:r-ogrP...:;iva. (segUn dicen lt"s autoridades de la 1n~t1tuc10n en 

':llOUESt-'lmPnt.e cJeti"~..-la h<"oer· d•·da c.obrP el nó.mero que le 

hJ.V..,, ~trio tut·nado o c~Jt"llQ111c-r·a de le-:: r·eg1stt·.:\do..-es, d'"'° tal 

1-01·mcl que si algt•na per·sona del pübl 1r:o. l lPgara a preguntar 

poi" documento, .:-.., -=.u 'lÜ."'ler·o dr. ln9rpsn .al r·eg¡c.;tro 

p~bl1co.basarla p~ra local1=a1 

hr.Jas de la comput.adnr·o. 

Cada registrador tiene una clave < l.'i que se forma con las 
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iniciales del nombre y apellido del registrador y un nOmero 

progresivo asign~do) por lo que viendo la clave, 

inmediatamente se sabe que registrador estA conoce del 

documento en cuestiOn. 

Cada uno de los registradores lleva un control de los 

documentos que le Tueron turnados, anotando en una libreta el 

nümero de entrada al registro, la Techa, el antecedente 

reg1c;tral <ya sea de libro o de Talio), la operaciOn de que 

sP- trata y la observaciones que consideren pertinentes. 

Los documentos que tienen antecedente de libro se revisan y 

'="'! i..::-:an, y s1 procede la i.nsc:ripcibri se .:>s1ent>'1 el ril'.rn1ero 

di: fcl 1a que le corrP.sponde. en cdso de que no coincidan los 

1..1atc--=: reg1str<'\les con los del test1mnn10. se asionta el sello 

de i:.r·esentac1tin y se turnan a la. sección Jurldic~ para 

cump l uneritc0tc10n. 

Fo1· lo que Jos documento~ que t ¡e nen 

antpcodentes de folio real. esto-; se sol1c:itan pm· escrito a 

la o.f=1c111a de 1mplementac16n técnica una 1·etaL:16n f:trm~da y 

autor·1;:ada por el Jefe rl<? la of.1cina de inmuebles. los CU.;\les 

proporctonados. r·evlsdn ¡ cal1f1can. y 

B:-:iste ninguna d1f1cult,\O, se distr·1buyen al pE!t·sonal d~ 

1ncripc16n para rrgistroe en de obJec10n d1cno 

c1ccumentn t11t·na A la secciOn JUf"llttc~ por medio de una· 

n~alc1bn F1nn.=:1d.l por el r·eq1strador. 

Cuc-1ndo los ct0c111nentos qut-J han st da turnado<:; la sen::ibn 

Jur·\dica h,111 ·c;ido sat15fechos por los inte,.es.idos o por 
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gestores del notario, se turnan nuevamente a la sección de 

inmuebles para que el registrador cali.fique y determine su 

procedencia y lo turne a inscr1pciOn. En caso de que la 

haya sido cumplimentada. el documento se turnaa 

nuevamente a la secciOn Juridica, y ésta da 10 dlas a partir 

de que publica en el boletln que el registro tiene 

destinado para ello; para que se presente el interesado y 

s~tis-Faga d~b1·:!amente el documento~' inscribirse. Si alin no 

procede su insc:ripciOn. se tu,.n.a a la sección de auxiliores 

r:ie la di•·P.c-::16n general. par·a aue determine. funde y motive 

la ::::roceda11c ia 1mpr"ocecJenc ia de Ld 1nscripc16n del 

docum~:ot.o. Si la :.n~i:rtpCJ.0f' P .. IJCP:::iP. el documento t>C.' turna 

nt.J p1·0.:-.1:cte, se P.nvla 

Todo dOr: .• mento t.¡U•-: n:a l lo:-vJ :-:. .-::..i :: .. bmt• e ·•eor·1J1a\ hast..::\ la 

1r-.,_,-1·•0c •tin "":·:: '.:-f'll~~·jC' (con el SPllo •iP. t+nl:o r·er"1l. t:>l ,,;ella 

del esc..ido nac16nal- J,>\ del d11·.,,.ctor v P.l d.-.1 r·eqitrador> 'f 

es. '-f,..rll)ado por el req1strador as.1 corT'o el Director Gener·al 

cal1~1Cd~ara, s1emp1·e que el acto o contt·ato de que se trate 

se n'-'i1era a m.'lle1·1a· in5cr1l11hle. el 1·eg1stra.dor, en ese 

mnml!nto ~upP.rvisi\ que el documento 1·euna todos los datos 



necesarios para su registro, si es ast deberA determinar que 

procede realizar ·i-a. incripciOn de lo contrario se tendr:Ji que 

subsanar el motivo que lo impida. 

Esta -facultad est:i investida de algunas obligaciones. Al 

respecto Mon:?ll y Terry<39) era contundente al precisar el 

alcanse de la calificac:il!Jn reg1stra1, ya que decla: "No cabe 

en c.:21mb10 negar que si los r·eg1stradores hubierñn de admitir 

torln<"é ~os :focumP.ntO!i pres~ntados a tnsc1·1r:10n 0 s1n oue 

el los no otras personas pudieran ñpres:at· <formas 

f:!:n Jnsel:~5. ni la capacidad de los intn.resñdtis nt l~ nulidad 

o validez del acto, el registro de la propiedad no cumpl1rta 

5U n-!15 tbn. responder l ;i a 1 os fines dP. su L: rear i On v 

contenr:i,..la. una serie de derf?r:hos in-=crito<;, pt=.>n1 L-~ ""'+-tr:acta 

dudos-3, ..tmenazrdos de 1,.¡n¿; posible rv.1lidar1, '1L'F? ot•ttdr"li'. t''º"' 
si?gur: ~;:1d o c·?i-tid•Jmbre de dominio y B los dert?chos reales 

CCll pcr Ju1c1c ~vidente del créd1tn terr1tor1al''i39). Op1nJón 

s1dte~a dist1~to al de nuestro pals. pnr '.•e.H"" te' S~nz 

ac:;egurar~a :·9 a•Je solo tienen ac-:e•,rJ c'l "'"'iJl~·t.r·o ln~ 

t t tu 1 os vat 1 dn·:. 't. en general aquel lo<i que 1·eunen todos lns 

t39> Teorla, Pt ~ct1cu y FOrmulñ de la C .. "1llí-1cac10n ~:eg1str·ctl: 
Fr~. f"la•·c:ial Pun5: Barcelona 1977. 
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con la que no concuerdo, pues evidentemente el autor habla 

del un Reg1tro PUbl1co con 1·equisitos e}:ig1dos por el 

ordenamiento jur\d1Co para la inscr·1pc10n". S1n embargo en 

nuestr-:- s1c;tema la ins'.:r-1pc1br1 tampoco convalida el acto. 

Doctr1ndS de a~tot·~$ oue e::amtn?n ~1c;temas d15t1ntos al 

nuestr·o son l ~s r'lLtE· mur.~•~$ veces -i"undament:"'n P.l e;.:ceso de 

cal1Ttcac1bn al que se re-f1er·e P.l maestr·n Pen':'t Fet·nande:: di~l 

Casttl!·'J en el texr.c oue hemos menc:1:'.)í'<"":'do .::.r.1-_:pr·1oi-cr.<:!nte. OP. 

Derli·o de la C:'3l1f1cdr:1t-n Sf' •·ri·-:-.11~1.t··u lit c",l1f1ca•:1ón 

que al · eso·~r:to Pst..:o.~lf!~ e r: 1 t ~'\•J·l ! PV 

el documo.nto tnqr-~_·se c.'\ lci o.f1c1 ... 1 L'i. l1e i ... • Hs~ 

f·_.e,-p-. p;:.::¡.:-rnc:: co1-•P(.l·~·f1~ntf!, .-.1 •r·...!·~ ··~··.:-~1 

r.nnftrn·-.·.•.l"•• el tr·t".-l?Sado pñC]él lns derechos -fo3ltant~s 

df~ i:al1f1cac1t-n P i115cr1cc.1~•r>. 

<40> OP. CIT. 
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pagados los impuestos que cause el acto jurtdico que se 

cons1gna en el documento a incribir. 
1 

Por· ·:ltro lado. puede set· que el documento e-;:.té fr:a~··,to del 

~o de derechos o 1inpuestos. en este caso ;;i.r.e:-·at·~ el 

docwmanto que declare su exencibn tota1 o oar-cial. 

4.-LA INSCRIPCION 

E? ~i a~to oroced1menrai d Lrave~ del c~~l el reqist~aaor. 

el libro o ~olio correspondiente el acta Ju~ld1co ut1l1Lando 

l.:i .:.;:;r·ma escrita. <Dicha incr1t-c1bn 1·• 1·e.·l:::~ fl--,,·L·~ne;.nt10· Ltn 

Pr1mnr·:i. 1r··s•:r·1pc1ti'"' de inmueble. cor:;r1l•.•{e 

l.a ...,:.st:'Jr·1,_• de Cdd .. • ~1nc.o• se lntcla .:·on la 1nc1·1pc1ón d!?-

· ·:;;<=<r.c1oncs de 1:;ua '=ea r.r,Júto pl det~r:ho 1nc1·1to. r-·111 

l~ Je anotaciones o 1nscr1p~1ones debidamente encadenad~s 

,fose 11-H 1.0\ Cl11co 01·t.\z l4ll al r·ppectq lf'••nc1rn<.' ''L~\ 

1rcr·:rc16n ddt.P1·m1n<1 1.:i pr·otecc10r (1lt~ .. ,.·2 cp 1• Pl t:h~r·r.cho 
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ofrece al titular que acoge los beneficios registrales. Ni 

la escritura pOblica, en su función creadora de derechos, ni 

la sentenC"ia, con su -firme.za y excepciOn de cosa juzgada. ni 

el documento administrativo con su prRsunci~n dQ validez y 

efica"cia ejecutoria son capaces de otorgar la pr·oteccibn que 

el registro les brinda a tr·aves de sus dos grandes principios 

de legitimación y de -fé pUbliCa que, no vienen a ser· mas que 

la man1 fes tac i On super-1or ~el s11per1or principio de 

publicidad que JustiFtca la seguridad del tt-~-fico jurldico". 

Como es cierto lo que menciona. habr:t que tomar en cuenta que 

tampoco la 1nsc1·ipcibn es cu~.o\Z de b1·1ndar la i::1rotecci6n que 

los oocumento-:; µL1H.:.i-:r-, ::w l :-ddr· / c>s porque lo; det·echoi;. QUQ 

emanCln de Co1.da uno de Pstos son d1st 1 ntos a los de otro, pero 

porQue el Reg istr·o tenga maym· cap.u: l ddd de protecc iOn que 

In 1·ea)1dad jur·id1ca, 

el Capitulo Tercero de} Código C1v1l par~ el D1st1-ito 

Feder-al. denominado "DEL RE 1.3l TRO DELA PF<"OPlEDAO INMUEBLE Y DE 

LOS TlTULOS INCRIBIBLES Y ANOTABLES". a~l el d.rtlculo .";04~ 

dice t<l:') "En el 1·egist1-o públ1c'J dn l':i. prnnH~r1.-id lnmu"?blf1' 

inscr·ib11·:.n:" 

"l.- Los tltulos por los cuales se crea. declare r""t?conz.-=tca, 

ñdquiera. tr.;irism1t~. mod1f1qur.. 11m1te, qr·a.ve, o .e>:t1nga el 

dominio. posesión or ig1nur1a y los ct~m~s der·~chos r·eales 

sobre inmuebles;" 

"II .. - La constitución del patrimonio fumiliar;" 
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"111.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por 

un periodo mayor de.seis años y aquellos 

anticipos por rentas por mas de tres años; y" 

los que haya 

"IV.- Los dem~s titules que la ley ordene e::presamente que 

r·egistrados." 

"No inscribiriln las escrituras en que transmita ln 

pt·opiedad de un inmueble dado en arr-enU~~iento a menos que 'de 

r--1 L-1s •;Jn;;te e::presamente q1.1e se cumplió con lo rhspuesto 

Jos at·tlculos ~448 "I" y 2.t\-18 ''J" .?!i rel.:\ct6n con el •_1on:•cho 

del tar.~o cort·espondiente al an·endatar10." 

'5.- SUSPENSIOl'J O DENEGACION DE DOCUMENTOS 

1111prcc~l.lenc:~ del documen':o qui: se pr·et~ndC? lnscr·1b1r-. Cuando 

~l dncumento r·~une todos los r-er¡u1s1t.os lcq.;i.les ctfl tondo y 

valtCO y per·fecto. SI~ 1r.·;cr·1be 1:on t.nrioc; SllS 

suspe~iaQ, "'~' m1~:.mo un Ja bolP.to:'l de entrc'lda se anota la 

nbjecl?Jn dPl ··€?g1t1·ador r1Pbtdament.e funrl,'\mf"'ntdda y mot1var.ta y 

c.,d Lf1cctc.:16n. C:~H to persm1al enc:arq.:HJo de este~ secc-16n puede 

conftr-m~ir. mod1fn:ar o ri~vocar la suspenc1bn, sequn "P.' trate 

de dcFP.c:los u ü>'l\•_o;1nnes subsanables tnsubsanables. 

~nn BJ•~rnplos •.1r:- ~,u•;pans10n subsanable, lc_'"t frtlt"' de e:<h1h1c16n 

del cer·t1ficadu dlO' l 1ber·tad de gr·av~menP.S u otras cosnt.ancias 



que debiendo ser expedidas por alguna autoridad, no lo sean 

con la debida opor·tun1dad, y siempre y cuando se acredite de 

manera ~ehaciente que se presento la solicitud y cubrieron 

los derechos correspondier:ites. como lo establece el articulo 

98 del reglamento del Registro Publico. Subsanado el defecto, 

el acto que contiane el documento se insc1·ibiré. en la parte 

correpondiente del Talio. 

Existen d1ve1·sos motivos por !os cuales no se puede inscribir 

un documento, como por eJemplo: Que no coincidan el 

antecedente reqistr«::\l. ~ oue no ex1std coincidencia entr·e la 

superricie medidas y linderos en el rallo r·eal y el 

documento. qul? el titular registra! no sea el insct·ito 

pc~que e!-t~ ~·end•?nt:.e de; 1ncr1h1r nsc1·itura por lo 

rec ient.e de su 0t.or •Jem1e'1to.: por -:.;uc• 1~1 pet"snnal i drid no -:;e 

encuentre debidamente acreditada. o el act.oi. de de.func1bn 

la.s sucesiones. Como se puede ob;,ervar son ampl ia'5 y variadas 

tn"'"•_:r· \iJC1bn de lVI ;.,::-t!;"1 r,UP se cor.tenga en t•n dcc.umento QU8 lo 

r·equli?ra. 

Es importante qL•e todos lo-5- documentos estén fnmados por la 

autoridad que:> 1 as matet· i a. l t ::a pa1·a poder· con5tat. ar o:=.u 

autentu.idud con 1"' -f1nal1dad de t~ner \¿:¡ s~qui-1tl<•d dE.? que 

r·eal1dad SI? rpal1=b el c~r::f:o que se pl.!SITlil ~n bollos. .. 

El Z!rtlculo 30::!1 de nuestr·o COd1go C1v1l ('13) -fundam8nta l•"l 

r.il1f1Ci't:1fJ11 1·t!g1<:>t.r . .,,l ;1j ¡1r~-::1r: 

''Lo5 1·eqist1·adores calt.f1car·bn baJO r·esponsab1l1dad los 

insc1·ipc16n o élnotac10n; la r¡ue se 5usp8-nderAn o dene()ar~n t'n 
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los cassos siguientes: 11 

"J.- Cuando el titulo presentado no sea de los que deben 

inscribirse o anotarse;" 

"Il.- Cuando el doc:uemento no revista la-=> formalidades 

ex.trlnsecas que establesca la ley;" 

"111.- Cuando los -func:1oenarios nte quienes se hayd 

otorgado o rectificado el documento no hayan hecho cosntar· la 

capacidad de los otart;2.ntes o cuando sea innotor1a la 

l ncapa.c i dad de éstos;" 

··1v.- Cuandu el contenido del doc:umcnta ~ea .::osntr-rio a las 

leyes pn)hibit1vas o e interés pU.blico;" 

"V.- Cuando he> ya incompat l bi l i d'.3.d entrl'? el texto del 

documento v lo-=o us1entos del r·eg1stro;" 

"l.Jl.- Ci..to!lndo no se lnd1v1dualict'!n lo blL"nas d1=.!. ae.udor sobre 

los que constituya un der-~cho n~.:-tl. a cuando rm~e .fije li\ 

de 

obl lCJ.3ClO.,t=:"<=. "1!0- 1nonts 1r1dete1·1n11i'-.do. c;.alvo o: 

previstor::, pn la óltima p.31-te del <wticulo 3011 cuando ~r:> den 

las b~ses pdr·~ dB-te,·m1'1ar· el monto de la obliqé'lc1tin 

grrant1::i\d::1.; y" 

"Vll. - 1:-uarido f<'l.lt..:? JlfJ{'n otri.'1 requ1s1tc qu~ deb~'\ lle1«ar el 

documerita rle c:i.cuc>rdo con el c:bcJ1qo u otr<:-iS leyLlS .::tpllcablr .. •"· 

6.- ·-:ALlDA SIN REGISTRQ 

Como lo sr.ñalé anterioridad la s<llida sin registro de un 

documenl0 se puede dr.h~r <" muchas causas. y cuando éstas ~on 



insubsanables no es po~ible su registro. Dice el articulo 

3022 <44> de nuestro ~Odigo civil: 

ºLa cali-ficaciOn hecha por el registrador podrA recurrirse 

ante el director del Registro P~blico. Si éste con~irma la 

calif1cacibn, el perJudicado por ella podrA reclamarla en 

Juicio". Ahora bien, el director, a traves del cuerpo de 

auxiliares, considere que la cnl1-ficaciOn supensiva o 

denegatoria es correcta, dicta la resoluciOn correspondiente, 

env1~ndola. junto con el documP.nto a la o-ficna Jurldica para 

que ésta proceda a cancelar el sello de presentac10n del 

documento. La cancelacibn la -fundamenta en base al dictamen y 

el documento Junto con la resoluc1br, lo envla inmed1~tamente 

rl'? .. :1='1os pm· Sillld,"\ stn n:~g10:::.tr·o y l!\ oubl1cac10n P.l 

boletln registrul.· esté a di::.pos1c16n dr!l intcn-.•::aoo. 

Algt..tn"'s ver:es 

re91st"t"C'. F~e-=tf:" a51P'ltc.=o .:Jt1e Rl c1oc11mentn sale 

registro 

pone~ su aisposc1c1bn en la o~ic1~lta de 

pa.·tes. 

7. -:.ic Ll\ INMi'HPICU: ACIOrJ 

Antes de 1-:ic. rE"for·mao; QU~ sur-r 1b e! capltL1lo III. titulo 

sP.gundo, segunda parte del libro I, del Código Civil, 

1·eferente al . reg1~tro de la prop1pdad inmueble. y dR los 

titules 1nscr1b1bles y anntal>les. no se podla r..onsldcr-ar como 

titulo de pr-opiedad el. proced~m1ento adm1n1str·at1vo 5egu1do 

<44) Codigo Civt 1 Para el D.F.; Art. 3022 ante el Registro 



Pbblico de la Propiedad, ya que el citado Registro solo 

servia para dar publicidad a los actos o hechos jurtdicos 

mediante los cuales se realizaba la transmisiOn de la 

propiedad, y si no estaba acreditada su realizaciOn co~ 

todos los requisitos de ley, por ende, podla considerarse 

como ttltulo de propiedad el citado trAmite administrativo 

su constanci.'\. 

Sin embargo, con hase en las re~ormas arriba señala.das. ahora 

ec:. 11os1t1le que se obtenga la declarac1bn de adqui~ic10n de la 

prop te.dad por- informacibn de dam1nio travez de un 

procedí mi en to seguido ante el Registro Pt:tblico de la 

propiedad. Estas resolucionP.s se obt1enen .-.;iguiendo el 

pr-oced11t11l2nto del art. lc:ulo 305:? (45) del ClldHJO Civil como 

sigue: 

1. - el tnterezado p1·esent.ar~ sol1c1tud Qi..to exrresi?: 

3) Su ~ombre comol~to y dam1c1l10: 

ti) La ~t,1c:ac16n c•rec1sa úel bien. su super-fic1e. colindclnci."ls 

y medid.aso 

e) Li'! -f~ch"' y c.iu~-;.a de su posec16n Que cans1sle en l~l hecho n 

d'? bllen<l fip: 

F.l •1ur11ht·C?- y dom1c1 ltn d~,. lrt pe1·5on.;i dP. quien ohtuvn ul 

petic1on,1r10 su caso y los del causante de c'liqllel la si 

.f) El nombt"f:? y llnm1r.1 l io dP los colindantes. 

(4J) lb1dem; 1i1·t. 3052 
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interesado deber~ acompañar: 

a) El documento con el que se acredite el origen de la 

poseciOn si tal documento existe, 

b) Un plano autorizado por ingeniero autorizado enel que se 

identi.fique en .forma ndubitable el inmueble, y 

el Gonstanc:ias relativas al estado catastral o predial del 

inmueble si existiere. 

3.- Recibida la solicitud, el .Director del Registt·o POblico de 

la Pt·opic:rlad la harA del conocimiento por· cot·r~o cert1-fic:ado 

y con acuse de recibo de ta per~ona de quien se obtuvo la 

posec10n y de su causante, si .fuere c:Onocido, asl como los 

colindantes. señal~ndoles un ol~=o dP. nu~ve rll~~ habiles para 

que m~n1~ient9n lo OuE P sus ie1·echos canvenqan. 

el dit·e>r.tC'r del Registro P•.•blic:o de la Pt·cpiP.d<"d, ademils, 

mandar~ publicar edictos para noti~1c~r il las ~er~ona~ nue 

pudieren c:ons1d·~rar=e perjudicadas, a casta del interesado 

r.-:· .~.~ :;'I;_, v?;: er l:i G-"':::e!:.u 0-ftr:ial dPl Depar"t.;1.mento del 

en t.tn per· 1.0d 1 co ne 1 o~·, de ma•¡at· 

cit·c:ular:1i'Jn~ s1 se tt·"lta.•·e de biPnes lr"lmuebles Llr"b.;1.nas. S1 

los predios fueran r·~st1cos publicar~n ademAs por una sol~ 

en el Diario O.f1c:1al de la Federac:1bn. 

4.- Si existe opos1c1bn de las personas mcnc1onacJ.?ts en la 

-ft·acc10n anterior. el 01recto1· del Registro Pó.bl1co dar:. por 

terminado el proced1m1ento. a afecto de que la controversia 

'CiE'ñ resuelta po.t· el JUP.:: competente. 

5.- S1 existe oposic10n. el Director del Req1stt"o 

F'ltblic:o. $eñal¡u·A d1a y hor-." P"''·.-1 la ,;ua1enc:in en la cual C?l 

solicitante deber:. probar posesiOn, en concepto de 



porpietario y por el tiempo exigido por éste Código para 

prescribir por medihs que les produzcan convicciOn entre los 

cuales ser~ indispensable el testimonio de tres testigos que 

sean vecinos del inmueble cuya inmatriculacibn se solicita .. 

6.-la resouci6n administrat1va del Director de Registro 

Publico de la Propiedad ser-~ d~ctada dentro de los ocho dlas 

siguientes a la celebracibn de la audi~nc:ia a que se n=-Ti.ere 

la fracc:ibn anterior, concediendo denegando la 

in.natricul.:icibn y d@c:I;,u·ando el priemr que el 

poseedpt· ha hecno constar los antecedentes y c1runstnciac; que 

con.forme a éste Código se requiere para adquirir por virtud 

de la pr·escripc:1bn~ Dicha resolución debt>r-~ e-:or·ez.;i.r· los 

fund~menton en qu~ 

0

1.:\ :_,--,mat··1culaci6n no parir~ rnod1f1r:Jrse o cancelar:;;e. s1nn en 

·11rtua de mandato jud1c1al contenido en sentencia 

El EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD V LA SEGURIDAD 

JUR![j!CA 

tenemos del estado a la seguridad Jurldic:a. 

Ya ha ~s.tud1ado c:nmo co:;t~n liguoas la~ qur-antla~ 

tnd1v1dui\les dP- pr·opicd.-:id y de seguridad Jurlrtica. también se 

hd dicho qun uno de los .fines t.Jel Registro Publico de l~ 

M6> Ibidt'!m: Ar·t. ·3057 



Propiedad es que se proporcione ésta. Sin embargo es 

pertinente aclarar la manera en que el Registro proporciona 

la garantla que estu~iamos; mas a6n, es importante precisar 

si la inst1tucibn en anAlisis realmente brinda seguridad 

Jurldica. 

Para·poder abundar en estos conceptos es necesario retroceder 

al analisis de los principios registrales y de las ~unciones 

ctel Registro. 

Expr·esé que le. func1bn del reg1o;tro P.s prcporcionar 

publicidad. lo que ltga nue_stro estucho con el pt·i.mero de los 

principios expuestos igualmente expuse que mediante la 

publicidad obtiene la oos1bilidad de que todos pued~n 

l leg·:H" 

alrededor de los muc:>bles, tnmt.1eble~ per:=.on~s mor-,':\les 

l "1SCt"i tas. 

El mdeStt o r~ernardo Pen?:: 14 ... )P:-'Pt"ffZ'a i'\l n?c:.ppc-o "Sl esta 

Quten es el titular de un tnmueb\~. cu.=1.les son los 

qrav~mennes que la l1m1ta11: ~e requer1t·la. llevilr a cabo la 

conocida ''prueba del diablo''• o sea, el e~amen del titulo 

traves de todos sus antecedente<s hasta l lega1· al pr·op 1etar ia 

or-1qinal." • 

En el Registro Publico existe la posib1l1dad dP obtener las 

constancias y certi-ficactanes de las inscr-1pc1ones as\ como 

consultar p~r.sonalmente libros y -folios. el dt"t\culo 

3001 <48), al r·espcicto d1spon1?: "El Req1stt·o serA póbl ten. 

Los encar-gado5 del mi•;,¡no tu~n~n la abllCJticiOn de permitir "a 

(47) Derecha Registt·al; Op. Cit. 
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las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos 

que obt·en en loe; .folios del Registro Publico y de los 

docum~ntos relacionados con las inscripciones que estAn 

archivados. También tienen la obligacibn de e~pedir copias 

certif=icadas de las inscripciones o constancias que Tiguren 

los Folios del Registro PUblico, asl como las 

certi-ficaciones de existir o no asientos relativos .los 

bienes QLIC se sP.;:;~"\len." 

Como podemos obsarv .. ::i.r, no es nece~ario_ tener interés jur·ldico 

par·r.1. podar P.~:amin;:i.r las inscripciones rer;i1~trales n1 para 

obtener las constancins de lo ü~entado o anotado. 

Por lo tanto para poder· obtener seguridad jurldica de la 

p11bl!cidad r-egi:-tral ésta se debe dat" co11 oport1Jr1.:~ eficacia, 

der'tr, obt~~dtA segurt~ad Jur·ldl~A CUJllt.O 1 .l 

mP.ncic.'lada publ1c1dad se abt-enga en .for·m,• vc:ora~. dft t.al 

milnera qua se t'Pnqa la certo:~a QUP cor-cuerda 

Sobre esto Cdbe dcs~acar· que pa1·a obtenet·la, nuest.···:i 

sist·.?ma. la inscripción pr·esume la ex1stenc1a dol acto que la 

motive. 11"'-rr""'.'.d.;;i r:ambi!O.>n. upar·1enc1a ;tu-ldica ílu cual 

qxam1naremos en atl'tJ c"lpartdtJO milS acJelante> y de manera mc'ls 

dQl 1, 

pUt~sto que u.t.'lnto ~ea ob<;t_acul t:-ado el i<\cceso 1<1S 

1nscr·1pr11Jnes. romn ~,t.lf:cdf:.'.,\ctuallTl~nte. el RPqtstro rlr.ja de 

cumpl tr fum:ibn y por lo tanto deJa. <1e alCc"lnZ<'lr éc¡,ta 

final l'fo.d. 

Concno-tament1? L .. 'i publicid.id se obtiene por medio de diversas 

<48) Código C1v1l; Op. Cit.; Art. 3001 
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certi~icaciones, y la mas com~n es la re~erente a la 

existencia o lib~rtad de grav~menes; Dicho certi~icado se 

encuentra previsto en el articulo 3016 del COdigo Civil para 

el Distrito Federal, con el cual se tiene la posibilidad de 

saber los gravAmenes que limitan la propiedad de una Finca 

tener la constancia de que carece de estos. Mas a~n, los 

notarios tienen la posibilidad de dar un aviso al Registro, 

en la 5olicitud de los certiTicados, del postble acto 

n~al1::aTse, La institucibn, en todo caso, dt-> -Forma gratuita 

harti la anotaciOn tºc>5pf2ctiva. con ¡., ftnal tdad de que en un 

plazo· de .JO dtas tenga pY1oridad a r·egistrarse la operacón 

que se noti~icb en el aviso; ad~m«s, s1 la onP.r~ci6n se lleva 

ca•~o o:~;dste l-c\ f.;.cultcJd de da1· un segunrJ<J -JVt'.'iO. P"'-r::i. QUr~ 

esta. pr ia1·1d.:C\O se dé por· otros oO d1~5. inclusive, el 

c:;l:'gundo aviso se da dl:'ntro de l."ls 48 horas s1gui@ntes de 

~1aber·se 1·eai1::ddo l~ ope1·cKiOn. la pn~laci6n do que hablamos. 

sert.t cent: nua dí?sde el mciiriento en ouc 

,',(l e~!:..:; de-;:pues de habet·se r.ot1 f1caf10 el SPIJUnrlo. 

para rlar publ11-10.id. es n1?Cf.'s;u~10 que '5P 

nsientos ru:idiante i nscr· 1pc ione':3, ramb1én 

dFclamos Qtlf;t 1-'t p11hl 1r::iditd l'"f?tJ''.: .... r·,.1J ':'.jC}o l 1:yr-dr-!c.ci. l.3 

<;.;f?Ql1r1-i,=.1 J\fffG1c:,, s1 t>'3t:a >:>s vrffaz Y solo lo sP.rA lo 

ast:c>nt=-:!o L:rn•-•1én r.:oncut~t·=J,~ con lLl r·;.,.3l1d~d. 

Ahora bi¿n, Pl ~·r übl~ma c::15te cuando se necesita tenl:r· la 

cPr·te:'.F.I d~ •-;11e P.i u.siento co1n-::1rJe con la realtd~d. En 

nut?>r:;tt·a s1stcir1 .. -t r PfJlstr::1.l sa ha -;oluc1onc1do l":>sto .::\l rtisponet· 

que l_c. ,-inot-t•~t6n tE!fJ!Str·•.t t1nf_~ l .. "'l f.3Cultad d•.! hncer- qup Ju 

n-fec:tos frente lo que 



personalmente no se me hace una solucibn atinada. 

Por otro lado la ano~acibn debe ser lo mas explicita posible; 

es decir, no solo debe realizarse en términos accesibles para 

todo quien necesite consultarla. sino ademas debe contener 

todas las modi-ficaciones y a-fectaciones r·elativas. de manera 

que se lor.alice con mayor -facilidad. 

Desgraciadamente en la actualidad se encuentran un gr~n 

n~mero de r.erti-ficaciones que notoriamente no coinciden con 

la realidad <los eJemplos comL' nes suceden cuando no se 

reportan grav:tmenes dp las c:uales se tiene la certe;::.a de 

existencia>. 

Lo anterior no~ hace analizar el principio de especialidad. 

S1 h!en es c1P1·tc que lcic in~c1pc1bn debe contL~ner tndo<'.i lus 

mod1'f1car:1ones r·elat1Vi\':i a la misma. tmb1én lo que no 

deberA contener m~s que lo estrictamente indispensable. pues 

el tene1· datos obsoleto alentarL:t contrn toda economla 

En 1'..'t. 1') ard~,.. de 1dens.. el p..,.gistro logr·a su .finalid;:J.d de 

sP.guridad 1ur\d1ca. no solo E~n Cllfl.nto a la verac1c1i\d y la 

agilidad de las inci-tpciones ~que SP. les d:i. puhl1c111ad. sino 

también se dG-be tener- la certe~a de que la 1nscripc1bn 

ser·tt. afectad.:\ stn el consentimiento del tituJut- de los 

derechos adquiridos por et ñCtO registrado. Princ1p10 de 

consentimiento que coincide con la CJat ... "lntl.'l. respPr:tiva qw=~ se 

encuentra r1entro de lo dtspuest:o 8'n el segundo p."lrra.fo del 

articulo 14 y en el 16 de nue(1·a carta magna. 



Por lo que se reriere al principio de tracto sucesivo, 

encontraremos que el hecho de que solo se inscriban las 

modif-icaciones relatºivas a los actos que realice el titular 

registral. es una manera de hacer que lo registrado concuerde 

con la realidad y por la tanto. que cumpla la instituciOn con 

esto logre su Tinalidad. 

Sobre el pr·incip10 de rogacibn, como anteriormente lo 

e::presé. se obtendr~ s~guridad jurldica en tanto no se eTctOe 

ins::::r1pc10n stn el consent1m1er.to del titular 

reg1stral. o por orden Judicial, de ésta se tendrA la 

certe=a d-=- que lc:i reg1:;tr·ado solo podr-~ modi.ficarse r.on el 

consenttml~nto del titular. 

Aho·~ t10r, =~~~~ ~ :~ QuP el ~1r·1n~101a ce prioridad o 

pre!::-.c!Of"l se n::o..=iere. tiene un r·égimen escecial. puesto oue 

el que ..:!:'t ierie ttl Lln ;::upLtcst.o clet"P.c:ho po~tet·1ar otr·o 

inqr-es.a el Cloc1.l'flPnt.c que cC'lnttc>flP el acto quP- h1;-o nacer ese 

c;;•..1p1;esto derecho al f'':"'Qts1:yw, pr-1mP.ro al ot1·0: éste ttene 

prtt1Ytd•d ~coro ~nGel. entonces ~~ logt·ar·~ un~ ~er-te~~ que 

el documento que le 

recnnocer·an dat·ech-=-s al.°111 t?n ooostc i6n ele otro-s anter· tot"c.--'s. 

Sin emb~t·gc 5aln ccnt.J.t ,"i, con C<;ta supuest~ cer-te7.i\ 

tnH::ntras se t·e.,,pPb~ el ar-den cronolb·]lL'.•::. dC! pre~entar.iOn de 

los dot:umen~_,:•s. la que no suced¿ en la r·eal 1dad puesto QUP. 

al real1<=:u·se 'l1ult1ples 1n5cr1pc1on~s al mismo tieftlpo ~n 

sobrada-. Oé .ilC iones r·egistra p1·11re1·0 el documento 

prl;>'-;ant;¡do dP mc.ner·ci pr:Js~P.~· 1or. 

En lo n::?fe~·ertP '31 rp·1nc:ipio de legalidad. SP- debe hacer 

notar que no ~e debe tener la seguridad jurldica de que el 
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documento que se inscribe, es el que cumple con todas las 

Tormalidades para realizara al acto a registrar, porque eso 

no se encuentra dentro de las Tunciones de la naturaleza 

jur\dica registro, sino se debe tener la certeza de que 

contiene los elementos y datos necesarios para poderlo 

inscribir. 

En cuanto al principio de exactitud registra!, se ºdijo 

anteriormente que e::istir~ seguriiia.d ju1·ictic'1 cuando la 

inscripción coincida con la realidad.' F> EL l<EGISTl''O PUBLICO 

DE L~ PROPIEDAD Y LA APARIENCIA JURIDICrl 

En nuestra legislac10n es na.da .facil hablar de ~"lpa.riPncia 

Jur·idica. p1J~sto que a di.ferec1a de otras pa1r:nc;. 

encuentr" regulada de -forma si;;u~m~tica, sino QL•e solo ~e 

encuentr·an d1sposic1ones e~por~d1c~s. y Qllf!' por 

especl~¡cas much~"~ veces son t·eglas que, en vez de bQnef1c1a.r 

a QL' t ,;;ones qu t c;o pnJteger Pl leg i<:> ladot·. l"n t•P." l 1 dad logre que 

3buse-n de lo '11suuesto per JUdH:anna ~ 11u1~~n~s l"EM.l ld~'ld 

debieran tener dr.~n=i:tio. 

E::ist.e ctP.1r·1encta jurld1ca cuando la nor·ma d~1 por r.x1stenle 

un hecho aunque no sea é~to asl. 

En 'Tl~+:.er ia de P<?r:J\ o;;tro Público se presume la p·: istenr.1a del 

hecho '1Ue mot1vn le'\ 1nscr1pción. y se puP.dP opnn<:>r -frer.1t"!' 

otr·o no i nsct· t to. En -el cCd1go el v1 l SP. encuentr·a conc.ret.adct 

de !a Si<Juiente manera: "Jrt. 3007.- Lo<:> documentos que 

con.forme a P.$t:e ctidiqo sean reg1stt·ables y no se rerpstt-en, 

í=·-ndur:ir·hn efert:os l!n per·ju1c10 de tercer-o •• "(49) 

Y el articulo ·:5009 <SO> dispone de la s1qu1ente ·forma: "El 



registro protege los dere~hos adquiridos por terceros de 

buena ~e, cna vez inscritos. aunque despues se anule o se 

resuelva el derecho·del otorgante, excepto cuando la causa de 

la nulidad resulta claramente del mismo registro. Lo 

dispuesto este articulo, no se aplicarA a los contratos 

gratuitos. n1 los actos o contratos que se ejecuten u 

otorgen violando la ley''. 

Tercero reg1str-al ~s la pen~or.a que inscribe un derecho i-eal 

adqun tda buena ~e y a t\~ulo OGer-o~o f?'?" que el 

o?.dQLttl"lÓ del llam~mos titular 

r·egtstf·c:.. Una ve= tnscr"1to der-echo. es opcntole 

Oue est.e .je•ecno lo h;1y.c- rtdau1r·1do dP. QUten <'\1)at·ece comn 

titulct;· le1J\t1mo ne acunt·do con los datos Que o.frece la 

Oue <;;ea de tiuC?na fP., esto e-s. oue no h,-:tya conoc1do los 

v1~to<; en LJ<c-; =-r.ot<-H::H.;ones y =..s1antos r:\el r·ecpstr-o s1 las hay: 

(49) Jb1rlem: :.,·t ::oo7 
(50) lb1d~m: A1·t. ·:•)1)9 

(51) Oen'!cho f;elJ1sú·a1; ÜfY C1 t.. 



4. que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso 

de conTlicto de derechos entre un adquirente a tltulo oneroso 

y uno a titulo gratuito,. se le da preferencia al primero." 

ahora bien, La suprema corte de justicia. ha dispuesto la 

siguente jurisprudencia de'fin1da C52): 

"REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. Es 

cierto que los derechos que adquiere con la garantJa. del 

registro pr·evalecen sobre los derechos d<? la p.~rsona q1.1e 

obt.iene la nulidad del titulo del enajenant~ porqL1e la 

la estr1i:ta obsQrvancia del tr·Sato continuo de las 

adqu1s1c1~nes o en9Jen3ciones int:J?rr·ump1di\s. Que 

nue estt'I a numhte de su ·1L'ridedor·. <:;1no Que l~5 n(.-Wú';.;.,··10 riur. 

•SCF. Hpp1·,r11cc• l':;~7~·19A5. tr>S\';i dP o.?)'"CUlí!F"l·.JS, C'.l·.~rtd fl·•··tt.:>. 

(5:•\ .Juri.•:pri<l1111ctcq Epoca 1917-1985; Terc:m·a Sdla 



principio de legitimacil:ln; y es que mencionaba que la 

inscripcibn proporciona al titular registral la posceciOn del 

derecho motivo del registro mientras no se pruebe lo 

contrario y en tanto que siga siendo titular registral, 

puesto que al momento de tr·ansm1tir éste derecho al ahora 

anterior titular registral se le presume como titular del 

derecho s1n admitir prueba en contrario. 



PAPTE r¡¡ 

UBICAC'li:N (,f:: •_.; <="UNSior .. F.SG:sTr-.;,_ 



CAPITULO V 

ANALISIS DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS MAS IMPORTANTES QUE 

PERJUDICAN LA FUNSIDN ÓEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

En el pt·e-sente capitulo ~rataré de e-.:poner cuales son los 

pr·oblemas con los que se enfrenta el derecho de propiedad en 

relaciOn a su 1 egistro. en el caso concn~to del Reqistro 

Publico de lcl Pt·opiedad para el 01str·':.to Feda1·al. 

A) l.A \.'ERDt.DEPA FUNCtCtJ DEL FEGISTF'O F'UFiL ICO DF LA FF'OPIEDAO 

En primer· lLtgar habr·A que pla.ntear· la -función que debo tener· 

nuestro Reg1stt·o Pübl ico puesto que uno de los problemas 

Ya se t.~ dtcnt:i qLle n..:: en toaos lr:.>s ,-e;_t1st1 r..1c; c1e 12 c:~·op10dad 

4n cuanto ~i estado de la propiedAd tdn solo ~:~01·Da el 

t1· ~Fico ;t•r t dtr:o na.e iendo lo .11as comp l 1C:ado v per- JL1d1ca ~ 

titular-e~ m1n1m1-:-,."lnd"J la sPgur1dad _1ut·\-:t1c:a qu2. 

dtJO 4nter101·mente. propor·c1ona la p1·op1edad, 

En oln~s necesi'r la 1 n intPt"Vf_'.!OllC tón del 

1·eg1sb·<0i<lor· <como es el caso del dlem~n o el ~wc:.b-alt~no> 

puest.o que no existe el pr·ofesion-"ll adecuado P~lra. autent:1.c'1.r 

y dar forma a los actos y hechos jurld1cos in~cribibles. 



En México se cuenta con los -Funcionario~ y por~esionales 

adecuados para é_stos -Fines, por lo que si ésta función 

duplica, el perjudicado resulta ser el propietario. 

Luego entonces, muchas de las -Funciones y Tacultades que 

actualmente ostenta el personal del Registro 

tenerlas. 

deberlan 

Sin embargo o~~~ es el papel que espera 1·eal ice el 

Registro Publico de la Propiedad, a fin de que alcanze Su fin 

de brindar seguridad JUridica a quier.P.s hacen uso de ~s":.a 

?.nst1tuc10n. 

Si ñc- e:nstuwa la in~t1tuc10n que ilnal izamos, ·3enc1llamente 

~o?ndr-1,;i;mos l<'\ m.:iner~ de sabe1· c.-1n r:erte;:a el ec;titdo dA 

inn.:st.os problem..=..!'i ':Jt''? "O!.'r·q1·-~?'""I de <=-.;;r,:., 

E<:! ::'Jt· esto qui? ei Req1~;t:.ro ?•_•bl1co CH~ l~ F'rop1ed~d s\ 

uro d!:? los grandt::>.;. i"ltt·1butos del"'- p•·op1F?ü"'1.<:l, que e:;: l.; 11ure> 

d1oa~ic1~n del ~18n qL1e se tiene. 

por lo t..:l.nt:o, la func10n del r;·eq15tro PuD11c:o de l.=i Pr·optf..>d:ld 

es la d~ t.m mero puhltcador ·.•r~I tJSL'\d0 .•o..11·!d1ro ~n qu~ 

encu~ntt·Jn las pr·apted~d1~s. S·~ nf1rBct4 SP lonrar~ en cua~to 

le ?Ubllr3MO ~~ 4CP•"QUP ~ i~ ,-~~ltd~tl. 

P.st"" ul mundo t.~bular reg1stt.,al, lo ült1mr ~P.•·ta ~1vir en una 

+;al.1cia a e;q'J~nisas de los caprichos leqal~s de un qolner·no 

ref}ist:.r·udnr. 



B>EL PROBLEMA DE LA PROPIEDAD IRREGULAR 

Otro de los problemas que actualmente aquejan a la propiedad 

inmobiliaria es la existencia de una gr~n cantidad de predios 

son poseidos por loS que. ante terceros serla el 

pr-op ietatar io • ci. que el i<tctual titular de éste 

. ~ho sobre el pr·edio es una persona que nunca hi:<'.'o que 

publ ica1·a el acto por el que lo obtuvo; o bien pudo 

h"'-CP-rlo ptJr el s1stE:>ma mismo del F'eqistro Póhlico de la 

F rop H~da.d poi- lo que l lnga un momento en el que na pueden 

eJerc~~ ccn 11be~·tad su ~acultad de dom1n10 puesto que que la 

ley ei:ige cier·tos r·equis1tos para que pueda hacerlo. 

Cabe dest;ic.'.\r ci:..1e éstos no son casos aislados. sino que es 

r'\Ctt.té'\lmer:te tiene, al l)f~:1o de qu~ p.:-,r·a r·eslOVPrlo <se Cri.:>aron 

direcciones aam1n!strat1vas es~ec1al1:~das en resolve1·10. 

~a.cu l t'°'d dP. podc11· declarar· quP. una pet"son,"'\ que sigue un 

la dP. >J~lor.::\c1l•n dL~ pruPt-~~-

E<:>t3 <.;: .. _ .. _. 1c1b~ 1°;"."s de br_•ne.f1c1ar ~1 tll•JL'\r del dPnU.ho de 

propiedad. lo pP.rJud1ca. puesto qu~ t1~ne seguridad 

h~r.:c-.-se ante .funr: lonor ios 

ouc :::·:;,,0:-:·-:an lo:< m¿¡,ner·i\ de hacP.t" cr,,tos pr·oced1m1eñtos, ni la 

t.ient~ c-n CU·l.nto a que? podr·! . .t perderla ~1n habé1·sr~lc oido y 

vencido vn ju1c10. 



Por lo tanto ésta no es la solucibn al problema de la 

propiedad irregular v con lo que hace ralta hayar soluciones 

mas a~ecuadas de acuerdo al derecho. 

Pero cambio si éste procedimiento lleva acabo ante un 

tribunal competente, especialmente implementado para 

c;olucionar el problema el papel del Registro se convierte, de 

ser un interventor en el trAFico inmobil1ario, en un cert~ro 

publicador de lo que sucede en la realidad Jurld1c~'\. 

CJ EL SISTEMA REGISTRAL, LA APARIENCIA.Y LA SEGURIDAD JURIDICA 

inst1tUc1bn que an.:i.l1:!.:-9mos brinda publicidad para lograr 

s~gu1·1dad Jur-ldica mediante la apar1enc1a Jurld1ca )as 

publ1c1dad. ramb1en 

l0'5iCr1p·:tOn irt1pl1~~~ que se Pre~uma que ~~1 t1t•.,l:··- ··-o:qts!-r"'"~l 

(~l pr·0p::.•:?t,H·1c salvo pr·ueba <?n ccr•t• ~r·10. rr1eni:1·,;~ L>sta 

•Jr:!r ir·, .~ j 

L'i'.'< 

ter·c~r·d p~r~or1~ de buena fe, a la cual se le llama ''tercero 

detT·cho c.:1.1h~1~t1t·~. De estü el 

adquirente ~btie•r1e cie1·ta e&tab1lidad en cuanto a daracho 

illr.'IOÍ.Ji 1 tat-\d r;onforme l."1 lf!'/, y pos ter ionneole el 

:::n·o\.J~'n~1ntn l;l vti:-·l•1f1 a tran~m1tir a otra persona di-;¡tinta, 



esta bltima la inscribe en el Registro Publico de la 

Propiedad, subsiste 1~ transmisiOn que se registro. 

En el primero de los casos expuestos anteriormente, en 

efecto, la institucitJn cúmple con sus -finalidades, pero el 

problema complica en tanto a la protecciOn del tercero 

registra!, puesto que ésto da.ria lugar a desprotejer un 

propietario que haya sido defraudado. En éste supuesto el 

verdadero titular del derecho ~e ve en la nacesidad de probar 

una c:=er1e de hechos para poder recuper.~t· el reconacim1ento 

legal de su: der-echos en lugar de tene•- que ~pr a la invel'"sa. 

Pe1·0 el caso que planteaba. cuanto a la doble venta y 

donde subsi~te el que adqu11·1ñ con ¡:oster·ic:Jt"tdad pot" el 

mole:tandc ~ un.e\ pe1-sona. P.n cudnto proo1ed~d s1n haber· 

sido 01c..lo n1 vr-:nc1rto en J~t1c10. 

~·'Jr lo t¿ii_-.tc. en cs':e lilt!'nO !".Oló e urnple el 

Peo1'!:::tt·t:> F•.(tl !'.::O cr::n <:1.1 i-1n.:\l1t1.1U de F.egu1·1dad ;ur·\r11ca. s.1no 

!"•' p FFOBl EMA E"'I" !STF~TE FN !l.JAf.HO A LA lMTFRPRE:TAClON DEL 

Pf;JNCIPO PEGIST~ii 1 •• !1¡.:: u; PUBLICIDMD 

es brinda•· publicidad. 

T~mhlén se declLt qu.P la pub\1c:1,1~1d es ld po-i1b1l1ct..id de QtH? 

F~~r·o s1 en ésto quedar <1 lodo no PX1st1r·la pr~b)Pflli\ <"llguno, 



mas sucede que la publicidad en nuestro sistema es algo mas 

que eso. 

Sin e~bargo Siguiendo el anAlisis del maestro Bernardo Perez 

Fernandez del Castillo, el analisis óe éste principio se 

puede examinar desde dos puntos de vista: el material y el 

formal. 

La antes de..:cn.ta la llama publicidad .formal .. es decir. el 

estado de cognosibilidad general sobre el estaúo de cualquier 

inmobiliaria. Sin einbat·go t~mbién existe la 

publ:~tdad material. conseb1da como Jos derechos ~Lte otorg~ 

la in~cr·1pciOn y ost.os o:;on: la pr·esunciOn de c;,u e::1stenc1a 

apar1enc1a JL1r\d1ca y la opon1bil1dad .frente a otro derecho 

., . ., 1'"'57·· 1 •.c. 

der·pcho insc1·1 to 

frent":? otro ro 1n~c..-1to, pa1· e<.::e o;;1mplP. h>?i:ho hace 

ptoduc~ ~r1 n1rg•Jna forma cequ..-1d~·1 Jur\dtc~. l~ego entonces 

1'?l Pe;·-=:.t."o. r:•.1mol:.end1:l p:i·· lo qu,.., f~nt.1••nd-=- po..- :i.. funcibn. 

dl~tt'.'C ... ·:-' '~' .• \,· •. ,~) d•_• l_, ,·~J; -ir.- •1L>l1..:1t:\1·1e. di:> F:e']lStt"O. 

E) LA Fu~.:c JIJN DEI.. REGISTRADOR 

Reqtst.-.-.i F'11~1111 •-i de la¡:., op1pti,1{j. rlLJn no ha H.puesl:.o ta 

E~~ta d·:b•:r·,'\ <:,e,- ,11 orde cnn lns que real ice la instib1c10n. Es 

l·. 



decir. en la ley est~ perTectamente determinado el trabajo 

que deber~n realizar _éstos servidores pUblicos y que, como ya 

dijimos consiste en:" .•• examinar y caliTicar los documentos 

registrables y autori;:ar·· los asientos en que se material~za 

regtstr·o". 

El problema surge cuando intervienen en actos en que la ley 

ni s1qu1era les otorga facultndes. ejemplo de ésto son 

mulliples r€'conac11·1cntos de -fir·m,'.'l. y ti,"J~t.•:"11 inter·veric16n 

dir·e~ta en ~l trAF1co inmoc1l1at·10 mediando ~ntre las t•~1·tes 

e int.entar•do autG·-:t1car· ios c1ctr:i~ r·€'-:..;ulta.ntes 

Sucede auQ el i\ri:\culo ~-::21 del Cod:qo C1vi l dispone que los 

puedan lnclLtSo adol.-:ice1· de n•_1l1dad. 

Tamb1eri PJCTlllp}O~ lar, el Rug15t-retdor 

pl <::a.so 

-se pueden sancionar, m,J.G •!l pt·oblemi\ Jur·\da:o c.-:1stc en la 

Me intP1·p1·etar las func1on8G QU0 ~\ tienen y que se 

t eo;;umen r1o.,;: 1:'.dltf1crtcilOn e in..,cr·1pc16n. 

l.-LA CALIFJCACION REGISTPAL 



En cuanto a la cali~icacibn se re~iere, ya se ha dicho que 

consiste en det!?r-minar si procede o no inscríbir el acto 

contenido en el documento que se le presenta. Sin embarga hay 

quien dice que constituye la seguridad en cuanta al tr~~ico 

jur\dico inmobiliario. es decir. que el registrador al 

calificar un documento se convl.et·te en un supervisor de la 

e~icacl.a plena del acto 

Mas 3un. piensan que cal1.fica•· es con.,..er·tit·se en autént.1C"OS 

vig\as de la legalidad del acto; lo .que result8 \.f1pos1ble por 

dos • :t;:ones .fund.:tm,;.nt¿;.les: 

La :-.-1mP.r·a de ellas r.s que nunca tendrAn los element.o!'.: p::i.r::i 

~t1~gr~~s•r tal l~g~lidact, puesto que lo ón1co OUP t1enen 

bu;:.a =onval1d.ar ;:o1 .:1cto. s1~0 Un1c::·t11~nte nut-l1r:,,r·ln, 

n.ilrt".es no ~cud~r ¿•nto 1;:1. tn<:\sr:1tL:c1bn '/ 51 lo lleg-,0·2r. 

hécer. es con la :nera fi.,.;il:d~d de que cambie el eo:otado 

reg1str·a\ oue tii::::ne rtct••,:<l.mentP su ~··cip11;-r1rtd. 

~.-~· LA lNSCRIPClON 

1. ... ~egU.,d-' funr Qq ~~l t :::.>g1c,tri"ldor es ,_...,.,n ~-nlo h•"•:f"·r· q,.e rl 

docu,.,i:;ntn <"lite r.ont-1ene el acto insr:-r-1h1bh~. ':'\e"' Plrt<.0mado en 

1o<::' 0."ler.t-:-<'; r ~-·J• ·tr·-,l~!S, t>l r eg1~.tr·~c.in1· 

d~<: ir·, lL""\ t n~ct· i pe i bn serh dl arb1tr10 d~l r~g1strador, 



sino que debe estractar la esencia del acto con todas sus 

modalidades. Tampoco podr~ inscribir mas actos que los que 

e>:prezamente le determina la ley pero tampoco puede negarse a 

inscribir lo que se le ordena. 

Un eJemplo la inscr1pcibn de las c.apitulac1ones 

matt·if1'an1ale-=. Toda vez que hay qu1P.n ha dicho qu::o 

ins~r1Den ''por no ~er su polltica''. asta s1tu3~1ón SP tr~~uc.e 

en un~ ~a!ta de coi-te~~ sobr·e la v~~~c1d~d de lo inscr1to. 

F)F'ROBLEMAS EXISTEMfES EN CUANTO AL PROCEDIMIENTO fi:EGlSTf.·AL 

t ! P.•TI~ _. 

para. 

Por lo t.anto. i~JOS de brindar seguridad jur·ldtcñ. la 

ob-=.;tacul1.:an 0 pues n1 secumple 

1nst1tL11do y s1 estorba. 

los -fines po:!r" los oue '-uf:> 

Ya se nan·O e:.<tr?ns1vamente P) pr·ocl.~dim1e.-nto. por· lo que solo 

me r-efer- i rtl algunas circunstancias partic11lares que 

nl turnarsn el rk1c.umcnto inscribible al departamento que 



dedica para tal ~in (cuando menos tres dlas después de que se 

presentb), se hace por medio de una relaciOn que se envta una 

serie de registradores que al mismo tiempo inscriben cierta 

cantidad de documentos. al hacer éste trabajo al mismo 

tiempo, se deja de respetar la prelac:ibn qLte deberlan tener, 

eoot· lo Que se puede t.nsc:ribit· Lln ar:to Que pt·esentO al 

f;.er¡1~tro P•:.iblico en tiempo posterior a otro que 5e re.fiera al 

m1sm·:J l nm•..1eble. 

Si un documento es turnado al area jurld1ca. y s~ subsana el 

defecto observado o simplflment~~ se determina li'. imprncedeni:ia 

!.,d~fs-nc l~•r· poi· nr:i t'::-<::'"'r c;¿<~O ~ J ~ d.:fc: ·~·~' p•·::ipor:· 'q.1.,u:1n. 

~0:1·0 ='.l e! cJLr1.qn,·•r•'.:n i.?S t?'1\ ~ .'.1dr ;ij ,·,¡pt ro ,"'4,:. olU':l 11«"1'.:"'i de }=. 

d!··eu:· t.:'::P ·~t"'"~.~ O\l "' i?n ~·Focco, l..t nbser'-"riCt6n tlS r:iet·t .. i. pcH·o 

e-:te c·1"•t·pa det.P.1'mtl"«1. <;\1 tnsc,..1pr10n. ~J 1·eq1str·ddot· 

.o-.:11c·_ .. 2ntr·-3. 0Dltc:p1d·:::>:,, retlltZ:3t"l·•~ baJr:. ::.6 t·espor.s;Hl~ i1d.:id por· 

lo ou? en este caso el reg1st,·adn1· es el que em::uentr·a 

e 1 éor•.,1:ner1t.o Q\JP. -:.e prf?sento r:on anterior t dad 

~·..,t>r·~ l .:i rn1sm<" finca por cualqu1e..- razbn Ca Ju1c10 de los 

rel]tstradores que abusan de la cal 1.ficuci6n> .,;.alo sin 

entonces piei·de sus det'Pchos 

Fudiéndose in<:iC:r ilnr el otro doc:umento, 

Jt..tt·echos tier ivadns de la in~cripcu'>n. 

prelación 

todos los 

En mi opinibn resulta bastante mas facil hacer que el 

docucmntos se califique P.n el momento o antes de ine;gresar 



la institucibn, coteJAndo los antecedentes registrales con 

una copia certiTicada reciente del asiento registral y el 

certiricado de libertad de gravAmenes donde en unos cuantos 

minutos se podria llevar lo que en realidad actualmente se 

lleva meses. De esta -forma se super·arla uno de los grandes 

problemas que tiene el Registro Publ ice y que es su re~ago. 



CONCLUSIONES 

l. - A lo largo del tiempo podemos notar que las transmisiones de 

propiedad se han ido agilizando; de ser de una forma rígida y solemne 

como lo eran la Kancipatio, la 1n Iure Cesio y la Traditio, hasta la 

transmisión de la propiedad de cosas ciertas y detenainadas prevista 

en el articulo 2014 del código civil, que se verifica en nuestra 

legislación por mero efecto del contrato. 

2.- La manera de entender al derecho de propiedad varia de una 

cultura a otra y de una época a otra, pero, sin embargo 

universalmente corresponde a este derecho un solo concepto. 

3.- El derecho de propiedad otorga a su titular las taeultades de 

usar, disfrutar y disponer de una cosa. El derecho a disponer se ha 

limitado y distorsionado por al.qunas ideologías socio.les y 

econóiaicas. 

4. -El derecho a la propiedad es un derecho natural con el que cada 

individuo nace y del que a nadie se le puede privar. Por esta razón, 

no es otorgado por persona ni institución alguna, coco tampoco es 

inventado por el hombre. 

5.-Las ideologías sociales y económicas enunciadas anteriormente 

influyen directamente en el sisteina de cada Registro Publico do la 

Propiedad. 



6.- El Registro Público de la Propiedad surge de la institución 

Española llamada "Oficio de Hipotecas", que tenia la función de 

publicar los gravámenes hipotecarios, con la finalidad de impedir el 

ocultamiento de tales, sin embargo existen antecedentes que se 

remontan hasta las culturas antiguas, como la Egipcia y la Griega. 

7 .- Siempre ha existido la necesidad de conocer el estado juridico de 

la propiedad en forma ptll>lica y oficial, funciones que son a cargo 

del Registro Pllblico de la Propiedad, por lo que sier:ipre ha sido 

necesaria tal institución. 

s.-El concepto de Registro Pllblico de la Propiedad que más se asemeja 

a la realidad es el que propone ol Licenciado Bernardo Pérez 

Fornandez del Castillo, que es el siquiente: "Registro P'1blico de la 

Propiedad os una institución administrativa encargada de dar 

publicidad oficial del estado jurídico do la propiedad y posesión de 

los biencn inmuebles; algunoo actos juridicos sobre bienes muebles; 

limitaciones y gravámenes a que ambos están sujetos, asi como la 

existencia y constitución de personas morales: asociaciones y 

sociedades civiles". 

9.- Nuestro actual sistema registra! es declarativo, pues el derecho 

de propiedad se adquiere antes de inscribirse y sólo surte efectos 

frente a terceros después de haberse inscrito. 



10.- Nuestro actual sistema reqistral se funda en los siguientes 

principios que rigen la actividad del Registro Publico do la 

Propiedad: 

A) Principio de publicidad.- Es decir, a).- que la inscripción 

registra! sirve para que todos tengan conocimiento del estado 

jur1dico de las propiedades; b) que esto conocimiento debe ser 

oticial, por lo que el derecho inscrito presume su existencia y es 

oponible frente a terceros. 

B) Principio de legitimación o da exactitud registra!.- Consistente 

en que en el Registro Pü.blico de la Propiedad prevalece lo inscrito 

sientrns no so demuestre su inexactitud. 

C) Principio de roc¡ación. - o que sólo so inscribir4 a petición del 

intere2ado y nunca do ot lelo. 

O) Principio de consentimiento.- Quiere decir que nada se inscribir4 

sin el consentimiento del tituler reqistral o resolución de la 

autoridad competente. 

E) Principio de prioridad o prelación.- Que significa que entre dos 

derechos inscribibles es preferido al que primero ingresó al Registro 

Pilblico de lu Propiedad. 

F) Principio de inscripción.- consiste que las mutaciones jurídicas 

que pueda sufrir una propiedad se hacen constar en el Registe-o 

PUbljco de la Propiedad mediante un asiento o anotación~ 

G) Principio de especialidad.- Se refiere e la necesidad de 

concretar e individualizar la situación jur.ídica de cada propiedad en 

un asiento dctcr.mlnado. 

H) Principio da tructo sucesivo.- Consist~nte en que todas las 

ima:ripcíoncs sequJ r.1n un orden lógico de concatenamiento entre si. 



Il Principio de legalidad.- Que quiere decir que sólo se inscribirá 

lo que se encuentre de acuerdo con la ley previo examen o 

calificación del registrador. 

11. - Considero que por proteger a terceros de buena fe se desprotegen 

a los que en ocasiones serian en realidad los legitimes propietarios 

al operar la apariencia jurídica. 

12.- La apariencia jurídica podría ser la valoración legal de una 

discordancia entre la verdad de hecho y la verdad legal. Esta puede 

ser perjudicial por falta de una regulación sistemática en la 

legislación al no tener en cuenta un derecho preexistente. 

13 .- El procedimiento registra! deberá eer flexible y desreguladnr la 

idea de inscribir un acto mediante un procedimiento registra! rigido 

es equivocada pues entorpece la segurldad jurídica, fundamento del 

Registro Ptlblico de lo Propiedad. 

14 .- La función del Registro Publico de la Propiedad debe ser la 

publicidad y su fin la seguridad jurídica. 

15.- Actualmente el Registro Pllblico de la Propiedad ha asumido 

funciones que no le corresponden .. 

l.6.- . El exceso de calificación perjudica la función dol Registro 

Publico do la Propied~d al volverlo ineficaz para obtener seguridad 

jurídica pues nadio puede tener la certeza do que el titulo de 



propiedad de un bien inmueble surtirá efectos contra terceros 

mientras no esté inscrito. 

17. - Las funciones relacionadas a la valoración de pruebas en un 

procedimiento de inmatriculación, previstas en el articulo 3052 del 

Código Civil vigente, no deben corresponder al director del Registro 

Pdblico de la Propiedad pues estas corresponden a la autoridad 

judicial, que es la constitucianoalmente adecuada para realizar tales 

funciones. 

18.- Se debe limitar el exceso de funciones qua actualmente la ley le 

encomienda al Registro Publico de la Propiedad para encausarlo a 

cumplir con su finalidad. 
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