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I!T~CI>t'G'JIC!:-

En el preeente tr2t~jc ~e inve~tif~ción, ae =2~erializa !a 
if.ea eu:-.gida en la visitg ~ue ni .".rU!JO de la !!:ateria de !lerecho 
~ot::.rial y Regizt:::-e.1 a º""ºº :'el Lice::iciado Nástor ~ebriel Pe.di
lle. Solorzano ~e?-2.:!..::::-ire. !"!. !nE Cficin:.=: del :?.egiEtro P1.iblico Ce -

la ~o~ierlad, y en :an-5.e a travé.f: ;:!e :'..:".e antreviste.2 a dict:.n-:o~ 

funcioncrio~ sure.i6 la =uda 1e que zi la no in~cri~ción Ce ".Ula -
contr:-.to 7 e co:npr-;7enta Ce bienes inmuebles :produce algdn efecto 

Así procedí en e~ta investi0ación ha re2lizar une compara-
ción con atrae si~~eilll!e ~o~istr?le~ respecto a los efectos que -
car.a uno de eetos ~ro~uce, y tomándc en cuenta ~ue ,el sistema r.2_ 
gistr~l mexicano Eó!o produce efectos fecl~rativos, ze entiende 
que el con-:rnto :!.e compr:o:.venta de bienes inmuebles existe aunque 
no esté inGcrito ( ya que sólo prcduce ef.;ctos :oara las partes) 
y cuando se e: ::ir:: ea que los terceros sean informaC.os de esta oper_g, 
ción entonces os necesaria,la inscripción en el Registro Público 
áe la propiedaá ya que solamente in.formará de las circunstancias 
que rodean a tal o c11al finca, pero nunca consti tu;vendo derecho 
alguno, ya oue las inscripciones realizadas en esta Institución 
no crean derechos y los no~arios solamente le dan forma, a el a~ 
to cue :va existe por el simple acuerdo de voluntades, 

Por lo cue en el c~pítulo primero analicé los antecedentes 
históricos abarcando los sieteaaa, Romano, Alemán, 3spafia, Fran
cia, _.o.ustralia y México, con la finalided de conocer ;;,esde cue.n
do surge aeta institución, +a forma que toma en cara uno Ce ee-
tos sistemas, especialrnen¿e nos referiremos al Eietema mexicano 



a sus orígenes, su orranizeción y el .::ister~? que onen~ actuaime.n 
te, 

En el capitulo c:gundo, se trata lo rehcion.1:ic a loe nrin
cipios. registrales que rifen al sistema mexic»no, 

El capitulo tercero, eepecifÍca cada uno de los siste:"" r~ 
gistralee, la forma en la oue opera cada uno de eetos,paso a pn
so. 

En el capitulo cuarto y último ye t~niéndo un p11norP.JUa '""
plio de l~ función registral; de1 si.:= temroi que en nue::tro -ps.ís -

opera y de los efectoE que tienen lo::.; setos inscritos en el ~e-
gistro, y adentrándonos en el problema QUA da motivo a eete pre
sente estudio, nrimera:r.ente noe referiremos a le. ''efidción del 
contr~to de compraventa, a los requisitos de validez y loe elA-
mentos de existencia de eote ;\' por tilti:::o el análisis de los or
ticuloe 2248, 2249, 2317'del ~ódign Civil vi~enée e~ el D~stritc 
Federal, referentes &. 12. forma d91 contr« to ele cowprs.v·:.:::t2. y :-on 
J;!Sto concluiremos si es válido o ne el cont!'r.to de compr!·.ventn -

no inscrito en el Registro Pll.blico ée la P~opieoad. 
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CAPIT"JI.O I 

AJITECEDE!!TES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO 

DE LA PROPIEDA:l. 

A) Concepto de la palabra Rer,i2tro1 

La palabra registro significa: Anotecidn o inscripción -
que se realiza sobre alguna oo_sa; también puede referirse al 11 
bro en el que se lle'lmn e cabo las anotaciones reg1strales, (1) 

El término registro so le suele dar de igual manera a la -
Oficina enoargada de realizar las anotaciones o loa asientos -
que depende del poñer Ejecutivo, y cuyo objeti·:o va dirif,ido a 
dar publicidad a los actos jurídicos que se encuentren recula
dos por el Código Civil y a los cuales los Notarios les han da
do forma; esto con la finalidad de facilitar el t~ófico jurídico 
a través de un procerJimi ~nto 1eeal nara dar sec'tri·i'.3.d jll!":!dica. 

Al respecto •mrios juristas han definido lo que es el Re
!c'btro, Berru;rdo Pérez Fernández del Castillo cita algunos: (2) 

(1) COLI!I SANCHZZ GUILLEl11!0 1 Procedimiento Registral de la Pro
piedad, Editorial Porrúa, Tercera Edición, México, pág. 17 

(2) PEREZ FERNAlillEZ DEL C,\STILLO r~EJ1NA!lDO, Derecho !legistral, -
Editorial Porrúa, M~xico, 1990, pág. 64. 
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JOSE LUIS PEREZ ALZALA: 

"Re["1Jle tcdo lo relacionado a la registración de los actos 
~~ 2<? ~~n•+it•1ción, declaración, transmie16n, modificación y e_2S 

tincidn de los derechos sobre las fincas." 

GERONI!lO GONZALEZ Y 1>'.ARTINEZ: 

"Conjunto de norma::: que re.~lan derechos reales inscribi-
bles, deter:ninan los efectos de las acciones personales contra 
terceros por la anotación :r fijan el especial alcance de le.s -

prohibiciones da disnoner"~ 

RAMON ROCA SASTRE: 

"Aque1 que regula la constituc16n, transmiei6n, modi:f1ca-

ción de derechos reales sobre loe bienes inmuebles en releoión 

con el registro de prnpiedad, así como le.e garantías estricta-

meTtte registral ea" •. 

GD!ENEZ ARNAU: 

"Conjunte de normas a que debe sujetarse le constitución, 

modificación y extinción de loe derechos reales sobre los bie

nes in."Duebles 11 • 

BERNARDO PEREZ FERllA.'IDEZ DEL CASTILLO: 

"Conjunto de normas de derecho pliblico que regulan la org~ 

nización del Registro Pliblico de la Propiedad, el procedimiento 

de inscripci6n y los efectos de loe derechos regietrales". 
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Ea importante sefialar que dentro de esta definición se de_!! 
prenden tres elementos1 

~!aterial sustantivo.- Es el estudio de los derechos inecr.J:. 
biblee. 

Formal o sustantivo.- Es la regulación del procedimiento -
de inscripción. 

Orgánico, - Re¡;ula la organi,,ación del Registro Público de 
la prnpiedad, 

:;;1 Registro Público de la Propieclad ea un servicio público 
ésto es, un servicio creado por el,Estado para asegurar en for
ma permanente y regular la satisfacción de eea necesidad juríd! 
ca consistente en nuestro caso a estudio, en la seguridad y el 
tráfico; entendiendo que e' servicio .públic~, es una actividad 
destinada a satisfacer necesidades colectivas de carácter mate
rial, cultural o económico, mediante las prestaciones concretas 
e individualizadas, B"jetae a un régimen jurídicn que le impon
gan las tres características fonanmontales y dos más doctrina-
lee que son: La adecuación, la regulación, la uniformidad, ·.la 
eficacia y la permanencia. 

Es importante especificar el porque el Registro Público de 
la Propiedad ea un servic<o público;< empezaremos por decir que 
el registro está a disposición de toda la colectividad para que 
se entere de las inscripciones que en ~l se contienen. Es un -
medio público de información a la comunidad. Es público, por-
que tiene la obligación de expedir loe certificados de las ins
cripciones de los gravámenes, de las no inscripciones, de las -
personas, por periodos, por especies, por hipotecas, etc. o to
do lo que el necesite o solicite. Ea público, porque tiene 



4 

por objeto dar a la nublicidad todos aouellos títulos por los -
cuales se transmiten, modifican, gravan o extin¡;uen derechos, -
posesiones o derechos reales sobre inmuebles y también, tiene -
por objeto producir un medio privilegiado de prueba para que -
produzcan efectos contra terceros y para los efectos de seguri
dad jurídica en el trato inmobiliario, garantizando aeí el cré
dito. 

Bl Antecedentes del Registro Públ±co de la Proniedad. 

al Roma: 

Dentro del derecho romano la t'ansmisión de la pr.Q. 
piedad era otorgada por actos externos que daban una publicidad 
limitada; no existía ninl'1in reristro que protegiera a los tero~ 
ros adquirentes, pero, en su lugar se crearon insti tllciones co
mo la 11 Mancipatio 11 , la "In jure cessio 11

, y la "Traditto". 

Para comprender mejor como se practicabRn esta clase de ~ 
instituciones; es preciso dividir al derecho romano en tres et~ 
pas que son: El derecho cl·'sico, el ñerecho Justinianeo, y ~1 -

derecho romano moderno. 

11 Derecho clásico.- En esta etapa existían institu-
ciones que permitían transmitir la propiedad como la "mancipa-
tic", la "in jure cessio" y la "Traditio". Aquí la gente se -
obligaba por los nudos pactos, que no transmitían la propiedad, 
ya gue sólo creaban obligaciones y, para su transmisión era ne
cesario llevar a cabo actos extracontractuales. 

lo.l Mancipatio.- E!'a un procedimiento comercial 
efectuado sólo por ciudadanos romanos, Tenía por objeto la 
tranemisión de la "mancipi" (fondos itálicos, esclavos y anima
les de tiro o de carga l; la "mancipatio• se caracterizaba por -
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un acentuado formalismo, que se com~le~entaba con les so!enmid~ 
des que permitían el perfeccionamiento de la operación. Para -
que adauiera loa efectos legales deseados, se realizaba en pre
sencia de 5 testigos y ze utilizaba una balanza y un trozo de _ 
bronce. El adnuirente como 8~mbolo del precio golpeaba uno de -
loe platos de la balanza con el trozo de bronce y hacia suva la 
cosa. Si era mueble éste debía de ester prezent~ ~i se trataba 
de un inmueble había que simbolizarlo con una teja, un terrón -
etc. (31 

Las partee c;u.e intsr-1enie.n en eete procedimiento eran: el 
tranaferente o 11 mancipio dans"; el adquirente o 11!Ilancipio acci
piens11; ur.. ~gente público o 11 libripene"; y 5 teEtigos o "testia 
claseicis 11 • Dicha opernción tenía que realizarse estando pre-
sentes todoe los suj~tos an~eriormente mencion~dos y, quedaba a 
cargo del agente uüblico la observancia del ritual acostumbrado 
(nuncupatio), de i;cue:c·1o con el tipo de cosa que era objeto de 
la enajenación. (t.) 

:-=.nclu:vendo, la 1 '!D.anci~a4::io 11 era la compra solemne, ante 5 
testigos y el 11 librinensn o portador de la belanza para pesar,

:nedir, etc. 

(3) ce. cit. uJg. 

(t) CCLIN s.~1\GiiEZ GUILERrn, (lb. cit., pá¡;o. 19. 
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2o,) In jure cessio.- Era una s.;Mcie de jukio 

reivindicatorio en óonde el actor o reindicante, co~parecia al 
igual que el demandante o "in jure cedens 11 , frente a un magis-

trado y como el 11 vindicaus11 confesaba la. demanda, el órgano ju

risdiccionP.1 mencion.i;.l'jo pron'!.l!lciaba sentencia rlecl2! .. 2!lóo el de

recf.o de pro"Pietlad tare. el derr.anr:qdo o reindicante. (;) 

Tuvo c~ta instituci6n un ~rigen processl, pues se trata1a 
de un juicio ficticio, en el cual 0: er..ajenante y el adauiren~e 

comparecía en Roma ante el pretor y en les prov:'...nci::-s ante el -

presiciente, El adr.uirente n~entaba en su ma;.o sobre le. ~cea y 

afirmaba éBr el nropietario, 3i no había oposición el magietra
do esi lo asentaba. (6) 

Podemo~ concluir que la 11 in jure ceesio" era un juicio 
f'icticio que tenía por ob~=?to una vin<licaci;:Sn ante el !!:aristra

do, 

Jo.) Traditio.- :::.::ta figura crr.~is-rí.-:: ·=n _& en
trega de la posesi6n f:'.sica rJe li:i. co~a ene.jcno.C.a, ccn la i: .. ten
ción de las par~es de transmitir la propiedad. De~tro Ge ésta 

se daban tres ele~entos: 1.- La intención por parte ~el enaje-

nante de transmitir la propiedad, la intención por ~arte del al 
cuirente óe aduefiársela; 2.- J~a existiJncia de unA. causa justa o 

eficiente de la trsnsmisión que 09ra nor!!la:'...r::.ente e2. contrate y; 

3.- La entrog.: físicc, c'e la cosa. (71 

Esta fil:'-ura es un si:i'!J:!.e e.c·,::.er o Ce v:-2.un-ades, entre las 

(S) !"-Jm., nág,, 19 

(7) recs., r•f, 6 
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partes que intervienen en el contrato. 

2) Der~cho Justinianeo.- En este periodo se conserva a la 
"trqditio" como una forma de transmitir la propiedad y de adqU;! 
rirla, ya que, según lo explicaba Juetiniano en el Derecho NatE 
ral adquirimos la propiedad por tradici6n. En efecto, que la -
voluntad del propietario que quiere transferir su cosa a otro -
reciba su ejecución, nada es más confor~e a la equidad natural, 
La tradición puede aplicarse a cualquier cosa .corpórea; y hecha 
por el propietario produce enajenaci6n. La transmisión por do
nación, dote o cualquier otra causa, sin duda alguna, transfie
re la nropiadad. (8) 

3) Derecho Romano ~'.oderno.- Este derecho consiete en: las -
prácticas jurídicas de los posglosadores hasta 1804. 

Se apreciaba en este periodo una nueva forma de adquirir -
la propiedad, que consistía en una claúsula por medio de la ...,.i. 

cual el adquirente recibía la posesión jurídica, más no física, 
y<>. que el enajenante maniféetaba conservar la posesión por cuea 
ta del adquirente. (9) 

b) Alemania: 

Siendo Alemania un pueblo notablemente guerre
ro que tenía como fin esencial el ir conquistando a los derr.ás -
pueblos. Prácticamente en un principio no existió la proniedad 
privada en el uueblo germánico. No fuá sino hasta mediados de 
la Edad Media cuando nació la institución que se conoce con el 

(8) Ibidem., pág. 6 

(9) Op. cit., ~ág. 6 
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nombre de 11 Gewere 11
, por medio de la cual la persone. titular de 

un derecho se investía del mismo. Esta institución al princi
pio no significó transmisión de un derecho, sino la facultad -
del que transmitía para poder transferir el derecho; o en otros 
términos era el ooder del transmitente para poder transmitir el 
derecho. 

La "G'awere• llegaba a su perfección cuando había poseído 
pacíficamente allo y día, ya entonces no quedaba medio de impug
nación de la "gewere•, esto di6 lugar a la investidura legítima 
(retch gewere), que más tarde el derecho francés, el eepaffol y, 
el flamenco adoptarían 

Existía también otra forma de transmitir la propiedad in:n.e. 
biliaria y se denominaba "Ausflaseung•, que significaba el de
sistimiento o desaparecimiento del derecho. En términos gener_!!: 
les consistía en un juicio simulado ante el tribunal real en el 
que el enajenante se condenaba a abandonar la propiedad del in
mueble y se le otorgaba al adquirente. 

El sistema registral Alemán está consagrado en el Código -
Civil del 18 de agosto de 1896, funda~entalmente el derecho ma
terial de carácter privado y en la ordenanza del registro del -
24 de marzo de 1897 en cuestiones de carácter público. 

De ahí que podemos concluir que la "gewere" estaba integr.!!: 
da por dos aspectos: El primero, la entrega de la cosa al ad-
quirente, y el se[nlndo la desposeeión o abandono del enajenante 
El Ausflassung podía ser judicial o extrajudicial. So la vía -
judicial a la "In jure cessio" romana, era un juicio simulado -
en el que el adquirente dem¡¡.ndaba al enajenante la entrega de -
la cosa y este se allanaba a la demanda y el juez resolvía a f.!!; 
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•1or del actor entregándole judici:?.lmente la posesión; en la vía 
extrajudicial el contrato se per~eccionaba con la inscripción -
=~ :.::.. ~ransmisi&n de :a propiedad en el Libro ~erritorial, es a 
~=-:i? :;:is'te~a al o:;ue ae le conoce con el nombre de "Registro --
Gens:: tutivo 11 

.. 

El sistema registral alemán es el que establece que el ré
gimen de propiedad inmueble ee distinto que el régimen de los -
bienes inmuebles ya que los primeros son parte del territorio -
~ue es un elemento constitutivo del estado, por lo que éste se 
ve obligado a intervenir en la adquisición, transmisión, gravá
cenes 7 extinción de los derechos reales sobre la propiedad t.!!_ 
rritorial y es por esta razón que las relaciones jurídicas so~ 

'· bre bienes inmuebles son de carácter público y por lo tanto lo 
que existe es una liga estrecha entre el catastro, que está e,!! 
cargado de dar a conocer la situación física de cada finca (ub,i 
cación, superficie, linderos, etc.) y el registro inmobiliario, 
que se encares de la situación jurídica de las fincas (graváme
nes, servidumbres, propiedad, etc.) (10) 

Dentro de la organización del Registro que se encuentra a 
cargo del Secretario del Juez de Primera Instancia. Encentra~ 

mes que el objeto principal de la inscripción ee la finca; .por 
lo que ee puede afirmar que en Alemania se sigue el sisteme. del 
Polio Real. Cada finca posee su propia foja, que en realidad -
os un cuadernillo de 12 fojas; en la primera parte figura.u los 
datos que permiten la plena identificación del inmueble, el re~ 
to esta dividido en 3 secciones destinadas la primera a lee re-

(10) SANCHEZ MEDAL RA~!Cll, Sl Nuevo Reglamento del Registro N
blico de la Proniedad , Editorial Porriia, México, 1979, -
pág. 7. . 
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laciones de propiedad, le segunde a les cargas 7 limi~nciones en 
general, y la tercera, e les hipotecas y grevá:::enes similares. 
(11) 

En este sistema encon+.ramos dos reglas fu11damentales de -
fondo que son: "Que todo derecho no inscrito en el Registro Te
rritorial se considera inexistente ei1n entre las partes, ye que 
el derecho nace en el momento miemo de la inscrinción en el Re
gistro,1 es decir, que si el derecho no se inscribe en éste no -
nace ni aún entre quienes contrataron. 

Como se aprecia eouí le inscrioción tiene un doble efecto: 
1.- Se "resume que los derechos reales existen tal y como se h~ 
yan consignado en el Libro del Registro Territorial; y 2.- De -
la formalidad o realidad e loa actos que renresenta, aún en el 
caso de que estos no sean esencialmente váJ.idos, ea decir, un -
acto puede ser ineficaz por cualquier circunstancie, pero si el 
Registro esta :i.nscrito, por el sólo hecho de le inscripción es 
plenamente eficaz con relación a cualquier adquirente de buenn 
fe. 

c) Espafle: 

El sisteca Ragistral Español, fué establecido -
por la Ley del 8 de febrero de 1861, que desde entonces se lla
ma Ley Hipotecaria, también al régimen del Registro Público de 
la Propiedad se le cambió de nombre ehore se le denomine Siste
ma Hipotecario, eún cuando no se trate en realidad de un regis
tro de hipotec~s, como puede pensarse por el nombre, sino que -
comn~ende todos los derechos reales empezando por el dominio. 

(11) LOPEZ LAGAZPI ENRIQUETA, Concepto de 3ero. para efectos ~ 
del Registro Público de le Propiedad, Tesis, ~.L.D., Méxi
co, 1962, pág. 21. 
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ºSste sistema fué re.:or~do por las le;1es del 21 de dicie~ 
bre de 1869, la del 15 de agosto de 1873, la del 21 de julio de 
1876, la del 17 de julio de 1877, la del 16 de diciembre de ~-
1909, la del 6 de agosto de 1915 y la del 21 de diciembre de ~ 
1944. ::n la disposición adicional sei;unda de la Ley de 1944, -
se diepu.=o que 11 sin perjuicio de la vigencia de enta ley, se ª.!! 
toriza al gobierno para publicar, en el plazo de un afio una nu~ 
va redacción de la Ley Hipotecaria, en la que procederá a armo
nizar debidamente los textos legales vigentes y abreviar el coB 
tenido de los asientos, sin mengua de los principios fundament~ 
les del sistema. -;,· dar a aquellos precoptoo una más adecuada or
denación si3temática y necesaria unidad de estilo; basándose P.!! 
ra ello en lss disposiciones del Tribunal Sunremo y de la Diro~ 
ción General de los Registros y del Notariado". (12) 

El 8 de febrero de 1946 se aprobó el texto que había sido 
olvidado de la Ley Hipotecaeia que actualmente está en vigor. -
Las reformas introducidas por las leyes de 1944 y la de 1946 hi 
cieron imprescindible la elaboración de un nuevo reglamento del 
Registro Público de la Propiedad que sustitu,vera al de 1915. 
Este nuevo reglamento fué aprobado el 14 de febrero de 1947. 
(13) 

En Espa~a el sistema de registro se lleva por fincas y no 
por personas. Sigue el sistema del Folio Real, por consiguien
te la finca es la base física y fundamental del registro. La -
Ley detalla el modo de describir perfectamente la finca para su 
identificación, permitiendo así el funcionamiento del principio 
de especialidad o de~orminación. 

(12) LACRUZ BERDEJO JOSE LUIS, Derecho Inmobiliario Registral, 
J, Ma. Boeh, Barcelona-, 1959. 

(13) PEREZ FERNA!IDEZ DEL CASTILLO BERNARDO, Ob. cit., páge.11, 
12. 



12 

Sienao !~ -,ublici~ad :-~c'l2. ":" .. ive en el ::::.2te~., '."'e{:"is"tral -

cspaf;ol, s: . ..::e:!'"'scho se con:::"":.:t·_~~·e :'uera ·'.el !'·:!fi!:~r':'I, l;l·~!'O al -

:.::.f:";;?=ar ::. él a::'!~uire:i7~ ::..."'le ;re.:u..nción 11 !·.:.ris "te::-~:::um" de e:ds

tencia, !nter:ridad Y' syr:.c .... i t1Jd c;ue le conceCe tm.;ror fusrza 0 -

efect!. Yidad j~:!dica r.uF. eólo ce.-'!e qnte pruebas que C:exu:rtren -

:=:t!S caU~i:l.E de !nve.2. :(:~z, justif:_cr1:.r~IJ.30 c!e eE:te :icdo i:;l nr:inci..:-

1_JiO de fe p'.iblica regi~trP..1 1 y que e:;.i_-teblt.=ce un?.- ~re:..uncié~"!. "J,!! 

re i.;;te JUra 1
•, .;in ~-'- :01· Jt: ~<31'Cero .:~ ~...(e1:_. :'..:: <¿ue ::;.:uv..:-::: .• ;,.; e

ci~ame:i~e ~:::i:--:~.-~c e:i s.- Y-efistrc. 

Estos pr:.-~ cipioe :;e le¿:itimeción ~r e~ 1e fe púb2.ics. re.§"'it-

ta ~~racterítticr~. Qab.3 Eef.e.1'3!' ::ue tratándoE"e de l~. hipoteca 
si es necesArio n'lY": a~;.r; ~·;.ede vB:ier.:r:ente con~tituída, au inc
crincidn, ten: ~ndo en er:":"t:? cr:.f:o ef0ctos cc:'!sti tutivoe, ya qi:.e -
sino es nsí lR hinotgca no r.~ce, ni ai~uierc e~~re la~ pnrtes -

contratantes. 

é) ~:i:':ralia: 

Es•e -::-:.c ... ~:J.a C:ebe su nombre a S'ir Rober Ri--

""!l1ard '!''1rrenE q.uién :"ué :-.u creo.:.lor :r Cel CU8.l ta~bián toma su -

nombre. Hnbiándo sido '3li::r;--ido di-i•;tado por Ati<.?laida de Austra

lia, ~reoentó un proyec~o Que fué aprobado por ambas cámaras y 

.;;a.ncio~qd.o ;ior el Gobierno -:-::!~Br;.~l el 27 de enero :~n 1358, cr:rp~ 

zó C! rer.ir el lera. r1e julio ::el mismo f:lfío co:1 el no:!":bre Ce -

"Re?l Propi:!rty ¡._et", ya que e:--..._~~ baeado et: ~): si::::teme. F.er-:-/.?1ico 
nero i?. pe'3ar de ello nn -!e~r- r1e ~,~_,~r o!"Jfi:-_!:i~i.. ~.,,..-:, por lo ~ue 

varios ui.;.torc~ 8.:'ir::::?.:1 ·.u.e :l..., r:::..:.-..~:í.•)2 !:;:~:,•.:.;:02 ez:.-.;? m1.i:Vo .~i.'3t~ 

·- zuperó al ,: ::e sir-r:.6 t!C ·-:D-.>:.:..o. (:A) 



cial que existía entre laE transmi=iones de tierrss que otorga
ba la Corona a los colonos que iban a poblar australia y la --
tranSl:lisión de 12. pro_riedad en general. :.aentras la tranSJli-
sión de la ~ropiedad en general esteba aujeta a constantes con
troversias y litigios, en cambio en los títuJ.os que expedía la 
Corona, la propiedad estaba completamente asegurada y per!ecci~ 
nade, ya que no tenín en lo absoluto ningiln motivo de litigio o 
controversia. Es de aquí donde el seffor Terrena tome la idea ~ 
de crear un sistema que remediara tal situación tan desigual. 

(15) 
~l proyecto propuesto por él tenía una triple !ineli1ad: 

1.- Inscribir l~ propiedad i:l.I!lobiliaria libre de cargas -
octtl tas; 

2.- Dar a conocer los derechos reales que la afectaran y; 

3.- Movilisar la tierra y el crédito hi~otecario. 

La formalidad en este sistema consiste en: la identifica-
ción absoluta del inmueble, esto es igual a lo que establece el 
sistema germánico respecto a la relación entre el Catastro :-' el 
Registro de la que. se habló en el nunto respectivo al sisteca -
germánico; esta actividad se realiza minuciosamente mediante u.~ 

examen de los documentos que se pretenden inscribir hecho por -
los 11 solicitnrs" agregados a la oficina corres"l)ondiente de ma
trículas; cuando se compruebe el aerecho de propiedad del soli
citante, ee procede a notificarlo, con la finalidad de que aqu~ 
llos que se coneideran intere3ados o afectados, teng~n la opor
tunidad de oponerse y no habiéndo oposición en los 2 6 3 años -

(15) SA!ICHEZ J,r:;:J)AL RA~'.ON, .Ob. cit., ,iágs, 13, 14 Y 15, 



sigu:!.e~tee, ~e erpi:!e por dunlicado !l1l :::er~ifica.Co ·:':el "';ítulo .... 
1e i?ll!:atricu:~ción; uno de los cualeE ze le 9ntregarS al propi~ 
:ario !'!r::.a::.o por el regi.strador ~i" ·::l o~ro ze archi"lará en !e. -

~=-=-~::.::~-; ~!'l ~2 Iibro ~e :.:~.triculGe. 

Je acuerdo con el Jerecr.o Inglés, según lo explican·Jo~é -
:.~arirr :hice y Crtíz, ?;ugenio .?ernández Cab2llero y Vicente ,;g,e
ro Rernández gste sistema consiste: (16) 

11 Cue todo inmueble en Australia es propiedad de la ~O!"Ona, 

'90r lo q1,.:.e la )royiedad del narticular emana siempre de 1ln9. con 
:e~iér. =e Qquella. ~e shí :ue uno de los tr.imites fundamenta-
les consista en la re.0istración inicial de la finca a base de -
un minucioeo expedi9n"';e que es preciso realizcr. 

Una vez inmatriculada la finca se procede a expedir un ti
tulo o certificado por duplicadc, uno de los ejemplares se ar~ 
chivará en el ~egistro, canstituvendo el Libro-Registra y el -
otro se entrega al titular. El titulo que hace fe en cuanto a 
la realidad fís~ca y jur:!<1ica del inmueble. El título es ina.t11 
cable y su fuerza probatoria es ~beoluta, ya que en cont:-a de -
su contenido no puede prosperar acción alguna. 

La simple entrega del titulo basta para transmitir la pro
?iedad, rellenándose un impreso oficial, que se remite al Regi~ 
~ro. El aegistrador, previa calificación, expedirá un nuevo t1 
~ulo para el ~~~~irente o hará conEtar en el mizrno la existen-
cia Cal gre.vámen. La organJ.zaci6n se establece a base Ce un r_g, 
€iGtro 1nico ?ar~ ~ceo el territorio, a cuyo fren~e se encuen~~ 
tra un ~egistra~o~ r-e~eralu. 

(J.6) Registro Público ce la Pronieéad en la Legislación :.'.exica
na lcr. Ciclo ·"!e ~on:'ei-enci.as, Máxico, 1978, pág. EO. 
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~ ... ;ustralie :e consideraba la !'l~tura:er:'J. del 'tr~mite; ~i 

rrcv<=!1Í'él la ?rC;:Jil3r?ac' ~~'3 la :::1,,:--c.::<:. :t con:.:t~:---:. en u..~ :ítulc, é~ 
~Q ~ra inatacable 0-..iec e::--e. per:'"'eo:o; :r si er2. en"":~.: :-:s:=-'!:ic:.:·.n

res lo a~r.uiaición (por n9tcci.c ~·zí:iico o suceEión~, reEt.:.: ta
Oa i!':.Eeguro, daC.o que podría ~:·:!.::::ir oc..:.~ taci6n de .fT':..l.";i:::enea 
y ,ublic:·1a:~ Ce en~.jen;c!ón, ::o~:vo pe!' :!.'J aue Ee ~!'·10 el 11 s::.~ 

tema. Torren2 11 '~:l.(. .:e ba:=a 6!1 la inmr;.. :~:.c',;.::..::c::ór., r;ue es el 
seceso nor !,)ric.er& vez 8..'i ~~ec,i.::.:;;ro ?Jt.:.:.~o, :.~endo 421:.e ~: r.!"i 

ner 2i2'tema !!!áf. o !Ilen02 J:9!'feccion~':o en !'-::-:."ción =::-: :..-,,J ---
o~ros ""-i•ae, (l7) 

('a al r:?""opieto.rio represente. el ::?e~·e~ho ~ismo y ncr coneci[".:ie,n 
i:e con CE~e título y por metio ~~e endozos sucoG.:..vcn é: r.ncda -
transmi -tir su nropier1.ad. La primera inacr:!.pción "".Ue se reei.!i

za de un inrnuebl·3 e:::: voluntario pero l'.?..;': Ei.lb.eecucc'.:es son ü':.i:J. 
[:atorias ~TA. que el inmue13le :J.C -.U9d(; ;:nli!'Se del GÍ:;o";.,::::~. 'S'!i. 

e!3te sister::.a rJe inscri:Jcidn e:: ;-;·~2-';JJ.nt:..~:? J'' tiene ·.-=-~J.r!" r!b.ro!.::¿ 
to u independiente Cel cons~:-.t:!.-ie:-.~o C.e l_ ~· p:· ".es. ';hor-:: -
Cil:n se hg, establec"l·do un seruro inmobi:~.ar:.c ·-:::ue ~:.r·;e pe.rri -

res:;.r~ir el da.:lo que le cea.: :i.one por ~.·· :n::~a Í::i."!.r- °;:-:-":..c~l::-~cié!:: 

o ulgún error ~l int~res~ao, ~sto po~ ls r~~itle= con la q~e -

circul~ ln propiedad in.mobiliaria; p~ra e~~o~ caso~ ~9 h~ ef;t~ 

b::..ecido un !'onda con los derectc !3 c'-.l~o se cobren por 1::-:. inmntrá_ 

c:~laci6n, por tr-.nto en todo ca~o el que reoponde es el Esta.do 

y ~e el Regi::rndcY. 

e) Fr'<ncia: 

:::: 2.:..:".e~-: Fr::n0é;· ~E conoc:.. ·: cor. e:. r.o:ntre -

do H~::--':e::::m '~e Trr ·:.::cri;::!ón" o co :a, por ::.;;r eatt. :_ 1 CP.ract~ 

rí~tic:..:. -,!'::icin:o.: e:::tablcca '..L'"r· rublic:...:rc, potest;b."::~:r~ a efec-

(17) :1etictro Públi~o :1e 1-=. Pro-i,3r~g,C: en 1..::. Legir··.··.:. '!.;, ·,~;;:·:ica 
na ler. ':!iclo Ce ~on!'erer.cias, !.~éx: :;o, 1978, ~~c. CJ 



'tos :!e perju!c:.o Ce -:erce!"c. Siez:Co s: :-sr! . .s:;'?. ::-.'3.:-._;4_~- .:e 
efec~cs ~eclar:.:.t!voE, no -:.::z:e::.te ::.i apruebe. ::.:. 9fic:oo!=i.- ::s~ :;.e
cho ·~ue :e coneti tu.ye fuera .:!e ál. 

::::i .Pr~ncia, en 1855 se estal:leció el -r:!.:tc·i~io J9 ~ublici

ded potez.tative, 'teniér.do sfac-toe en contr.s de :ercerc::: la. !nc
cripció:: de deter:::!in!?:'.oe actos ~·ir~dicos, hacié::doee por :-.o:::.1:re 
de per3ona~ y :io de preCio~. 

11 La aplic~ción del derecho en tiempos fet.:.'.:!alec ':! :nonér,.ui
cos en ?rancia se diferencí2 nuy clura:nente en el nor~& y en ~l 
sur. :n el norte con in:l~encia ger~ánica se ~r~n~i~í2 ~a ~r~ 
piedad ~or I:leCio de ln "Gewere" y el ºAusflassung'' • La segunda 

se basd en el derecho ro:nano a través de la "Trad! !10 11 celetr·:
da en ~orm.c.s diver~~=, ;egún el tiem~o y el lu?ar. 

Con anterioridad a la le~r del 23 de m:;rzo de 1E55 exietítl.'1 
loe sistemas mencion3do~ en el párrafo anterior, y l~ c::aca -
ley respet6 estos, pero implantó un sister-a ecléc:ico ~~ eet~-

blecer una publicidad potestativa, para eer oponible ~ terceros 
en aquellos ~ctos inter-viv0E, ~u~ ~enían ~ar obje~o :a consti
tución o en2.jenación de üerec}:os eu.:ceTl-:ib~ee :;e hi:;c-:cc2.s. 
Une nueva ley en 1935 exte?:d!ó la :!~2n2cripción a ::3s e.d~uisi-

ciones cor'tis causaº. (18) 

A este sistema se le ha conoiderado ¿e~ect~oso pue~~o ~ue 

2igue el Gi27c-=2 del :ol:!.o :;>er::-~nal "°.ue en le. pr::fot:!.cs re.::·;.~ ":c. 

mol~:~o, ya q~e r.arn iden~:ficar un pre~io es necee~rio ~ec:.l!"rir 

a toco ~: orce~ ~l:nb~::co. 

El ¿ecre:o !e~~ ~el l ~e enero 3e 19~5 ~ e: ~ecr~t: ~e¡ ~ ee 
:iicie:::°t':-9 :.e: ::ii:::io :-.::o, :.erc(."an le ~e:-:2:0.c:é:-. '°~"terior, han -



;:err=.i ~!e:-~::!c.. _:. ?rnnci~ e! !nic:.~.r i.L"'lF. nueva et8.'C'e. en .:u sisi;eme. 

Ce -!:r2:-.scri';::cidn s.:?. or:' ennr gtA.e cec~e vez '1_Ue se "ter::!.ine un ·10-

:u:::.an. :;a: R~gis_i;ro :!e ::'.;e;ós! 1:0 se haga wia reproducción ::;n mi

~rc-.:c ::·fT'a-!!i ~-.ie z9r~ :!apoei ~e.da en u .. "'! lug2.r di!'e:-en-:a. ( 19) 

!') !.'.éxico: 

Los a"ltecede!lteE del Regis~ro Público ~le !u Pr.Q. 
~'ie:l::.d en ~~éxico, eegú!: :e ci t~ el :r.nes"t:-0 Col:!:n 3á::::l:ez, C.a-

"::s.n de1··rtejo derecho eE"::>.:iol (Sieto po.rtidsE:, ~1oYÍEÍ!!la reco
pill.oién) (Ie:r E, :ítulo lE, :!.ibro :!.'.l), Céfu.'.G. ,e ::i-narzo i!e 

:ef~, cédula de 9 de ma:ro de 1778 Pr2fll!ática de 16 de abril é.e 

1783 e !!":etrucc~ón de la Re9.l Audiencia de ?iMxico de 23 de en~ 

ro 1e :!.816 y Decr-o:o de b.E ~artes de 20 ce "'"""º ce 1821. ( 20) 

Dur.:.:ite e8tc2 or.::cn8.·:ientos· se crearon oficios de hipote
cas que infor=':!.br-n .s:otre ln const:.. tución de hipo~ecas, la imp.E, 
eic:.ón :r Yen"'::.:::. :':e ce::'l:=o~ -:." tributos, los contr[;..°tQE Ce venta y 

f!~nza2 e~ ~~e ~e pactaba la hipo~eca esneci~l ~e bienee rai-
~eE, :a fun~:.:ió~ de :Jc .. ~::r:?.Z[:c~, le. e:c:inción :~ todo:;: !os ~e

:rec:::s y c-.;.:r-~.~ C::.ispos:.cione.s eubS'istiercn ~asta. que ell1Jlez6 s. -

-:-'2r::.r ;;l t.;ódifo C:!.vil =el Dis~~::. to Fedore.l y Eaja. California -

.:le :27:, ·;u& cree ~l R-a€ifl°trc Público de la Fropie:Jad habiénd.Q_ 

s:e f::..--::'::-::c er::~a i:-~etit:;.c:.ón en la ciudad de rt.éxico en 1870. 

!.ri :i~~oe:!.ción :.e este cédie;o ~ .. :s.s del ~6digc CiY:!.l ~el ~=-s-

=:::o ::'e·:f:~·::.1 :" ':'e:::-::i"'::c:-.:s r:e le :=e.js. :al:.fornia Ce !3E4 :'ue--
rcr: e <:!S'-!:'e :-e.;.::ec-:: :::.·:: ~s.reci:.'!.c.s, pus-s a=..bas 202t:1v.:cro:-. al -

;.r:.::~:.-:.c- :e le !=-.~o:..:.::.C.::C: ::.ec2-::!' "":-:1·:.a. o cub,:eti .. ·:a, s:·:ce~t·..:.~ . .a 
~o le :s::.·.ivo s ::::. ?:i--::tece., mie::s. ~ue no prc:.ac:!.a =-~:::gi'.r. 

s!~~~c =:!.~~~:::-~: ~o :e ~~~::::-!tierE en al ~eei2tro. ~ddiGc -

(2.9) :c::::z :.~}:;=~~ 

( :'.l) :c:r:: "' .. :::::::~ 
'":"""T:T,.~~-:-·-' ...... _ . .;.. .. _ _. :-., !Ce::., --;~g. Z') 

lb:!.·: CI:l. r '!1~6 • 2€ 



~cC.u~o ·.:..n ::.ue~;o :is~s::na :.--egie:!"::.1 5e tipo :!.:i!ar::~:io e ecléc~:.

co, );¡:::!)ir2Cc !'~m-::~i:::entE.J..:ien:e en :a !.e:it !:i-;otec~ria ZsP~-:ola ~e 
1861, al ,;.r-~Co ~e ~ue nuchos ~e los ~rece~~os Ce es:~ :ey 3e --
in~:r:rieron a: ~ie de :a !etra. 

:n 187! el :pr-eziCente :'.':r~ ::enito ~uá:-ez :-~o::ibra ".l.."'.;. ':o::ii:=ió~ 

Extr=.cr1ineri2 C.e iv.rist3.s ~ qu:.enes :!o se :ee ha de.do la ::m.:rc:
importt:n.::ia co'TIO: Gen ::ariano var.e::, :Jo:: "-oeé ·:2ría :a:"r2gua, 

:Jor.. I:=iCro :.:on:iel y :len ~afael ::>ondé, ~l~ que ccn eJ.::.os ee :.ni-

ci2 le. re,::lament2-ci6n del !tegiEtro Público :~~ la ?:-o'.)iedaC., In:::

t! tuc:.ón ~ue 2p~rece reEU~ada en el ~i~lc XX!II, :ilti=o ~ít~:o 
:el :!bro tercero del ~ód!go ~ivil de ~e?o, ~t.:.e se !"e~iere s lc2 

juzgados. la ~egulación ~e esta Institución quede co~ry~endide 

en los artículos 3324 al 3366, En 1884 se modifica el ~ódigo C.,!. 
vil pero respecto al ~e~istro Público ñe la P,.onieo~~ no ha~ º"=' 
bias. (21) 

Según lo cita el m2estro Pernández del cas:illo este código 

de 1870 es e e¿¡..:. ido por el 11 Proyecto Justo ZierrQ.11 Códi¡;o Ci ;r::.1 -

de Verecruz "~orona" ~r al :le Plorencio Ge.reía ~oyena de 1851, e:!. 
ca~i tulado ere igual :ele cambia!'on ::-~lguno: arti.Culos :re.nsi to-

rios. (22) 

;;:n 1871 el 28 ~e febrero eetando en el poder ~on Eenito Ju~ 
rez se expidió el reglamento O.el título XXIII del Cddigo Civ!~, 
del Distrito Feóeral y de la Eaja California, en el que se orde
naba se instule.rs. la oficina que lleve.ríe por no:nbre 11 P.egir:tro -

Público ¿e la Propie~.ac! 11 en la cu;-i tal, '!'lal::e.n Y' 1:=. :::.~i :al C.e2. 

':'er!'itcrio Ce :!?aja. ~alifornie, los '!"efiE"':r:.s (le~andia:: O:~l 11!.!i

nis~erio de Ju~"ticia". 

(21) COLIN SAHCH::Z Gtnr=:o, Cb. ci-::., pág. '.'6. 

(22) :B::-.~~:i~c '."'Z~:SZ :F::-:!~!..;~EZ DEI e:.: 2'.!'!IIC, et. ci ~-' n1,g:. lO. 



~u1:o o-:!'c "::é~:.f!:c ::.vi: ~e: Jis~ri~o ::"eCe::"e! :t r:a !c. 3aja C!3 
:i!'or::ia en e¡ c.:!o ~e ~~84, ~n sl cu:;.l i:: "'::!'tulo .. ,,:,_-és!.=oterca:-:: 

"!.:-:ti-4;·.:le.do "~el !!Gii:="'::-:; :i1::_:.cc ·Ja la ~c;ded~.i:':" ";!UB ::"ef".ll:il'~ -

la. '!nE-"titució~ -:el ~r~'.!'.~t<.'.!.: :::i..f!t !!l ;22E CC!:.?!"S~:I!e:::~c cue-tro C.§: 

~!~::i..os: 11 ~iS";OE"ic:.or..·::~ Oer:.~r~lee; !le los sujetos a rsfi34:rc; -

f.e: ~o~c de h9cer 9~ :-~gistr~ ~ -:!e .:e i:.xti:ición ~e lar :.nscrip-

ciones11. También se h:;.c:!!!. nct~r ("Ue h~?"bri~ oficine :~~1 :?.ecistro 

Público ·-'e ln ~ropiedad, donde hubiere. ~ribtmalee ~e ?rimer'1 In~ 

te.ne:.... (2?) 

::1 Registro Público e~~aba ':livic!ido en cuatro ::eccior:ee nu9 

ere.::: (24) 

I.- :tegistro Ce ':':!tules ~~ sle.ti''º~ 'Je ~om:.nio r.e :!.os 

inmueble~ o Ce los dert?o1".cs !'·::s.leE:, ::iverE:cs :e la hitotece., im

puestos sotre aquellos. 

II.- Registro de Hi~o:ecas. 

III.- ~egistro ~e 2.!"!'endamientos. 

!'!. - ?.e~i::'t!"c ri,e ::en"tenc:.ae. 

:u~ndc ze t!"at~ba ~e reg.is:!"ar t:.n bien, er?. competente e~ -
ti";·.:.:!.::r de la o!'ici::a !"efiE"":;:~2.J.. C.e: J..u '.!!" i:!~m:~ e.e:-r'"'.' utica-:"c -

el b::!.e::-:. :e cu~ :::e -trat-:..ba, :ierc si loe b:i.eni:=E ee'"::'.t~r.. ~i tu'.!'5os -
en ~i!:'tintr!C ~~0!:2.!'-::sc:.one~ el !"'3["ic:rc ;ie~ía :.e h~.cerse en ~or.r::o 

ell~s. ::r~n objeto ~e int~rinción ter.os ~~uel~o~ neto~ que conE 

tabe.:i '=r.. 'J!::Cr! :u.re. p•.í"b:!.icr?. 2EÍ tel!!bi4n 2.ae .:5:--.-:encie.z :r nrovii:' GE 

(23) !Ceo., pág. 45 ~,-, 30. 

(24) Itidem., ~·i· 20. 



2: ~6d:!.,so ~i~.ri:!. ·::!..re:::e !"9€'11?. ::e !::>.::.e~~ d:!.~c=-s~:e ~1 ?.e;;:.E_ 
"':ro, ~E"':"o ~on ::-'·?~ .. >~cto r?. :.os ~!'!:e!':.o:-:::-, 7.r:.. cue enée~e ccu."!)a una 
ubicaci6n ~iztintc, se encuen~~~ en el Libro ~u.a~to ~~e e2~s e -
su vez dividido en t!'es partes: La prbere, .:-:! :=-e!:.e:-e 2. :.2.~ -
oblit:(;.cionec en general; la Se[."'..mda ~e ::-e!'icre ::::... los cont:-2tos :i~ 

la "tercera se oubdivide en dos ca"?ítulos, uno ·-:e c~ne:ervaci6n y 
pre:~ción de créGitos y o~~o Cel Re~~Etrc ?úb~icc ~ 4~ Prc~!e

dac, ee refUla en los artículos del 2999 al 304~. (26) 

?.aciendo un poco ~e re~erenci~ el siste~a que ~ctua:~c~~e -
nos rige, comparado con el ~ntorior que se llevaba rr travóE Ce -
libro~ que formabnn une Serie debida:nen~e sel1aCos, foliados y -

nu:ner2dos que ~2.tan del siglo pasado; esto tuvo l'.lg~r en enero -
de 1979. Y recreando al sistema que actualmente nos ri&e denom,i 

nado "Folio Real" igual que el germánico, con la diferencia que 

en éete si tiene efectos euntantivos 12s inscrincione~ refietra

!es, que son independientes de l~ validez o nulidad del ~ouer5o 
extrarregistral, pero que el que nos rige se¡;Ún lo ectablece el 

a?'tículo 3008 del :nul tici tado código "La inscr:!. cción de los ac-

toa o contratcz en el Registro Público tiene e~ectoo :cclsr~ti--

vos". 

Re2pecto a esos efectoE dc~:~rat~vo~ poCe~o~ axy:icnrlos de 
la siguiente ~anera: Si lo!J docu::rnntos que se deba!: ., e inccr!-
bi~ y ~o ~e re~i~tren no producen afec~os en perjuicio de terce-

(25) Op. cit., pág. 30 

(26) :::1 Regis-:ro Públ'.co ce h Propie1fo:! en ::.~ I.egi2:~ción ~'.e:d
ce.na, Pri.!:ie?' ciclo :.e conferenc:.as, !.!éxico, 1978, pág. l5. 



, _i ,, -' • 

-?"92, -~e0iil- :-~,.-~~~a.b:.c6an··_10e .E.rt:!c:Ll.ps J007- ;¡ 3009-·~el ;ta c:-:a

:1o -º~~_en~-.i~n~O- __ l.~g9.i~· pero sOn- ·afic&cee ·entre l!!s !Jertes ;r :;~:-a 
- ,_.L.-~-....... ~~- - . 
·~ ·'"'- .. r.;._ ........ 

Art. ;007~- Los Cccu::entoe que canfor.ne a este c6Gigo Eean 
~e&iatrableE :r no ree.istren, no produciran efectos en -:erju:!.c:.o 
de tercero:=. 

Art. 3009.- Zl Registro nroter,e los derechos ~dquiricos -
'ºr tercero ~e buena fe, uns vez inscritos, excepto cuando la -

C2.?..tee =.e la nuliC.ad resulte clE!'::!.!Jer.:e del mismo re.§.'iz:ro. Lo -

dispuesto en este artículo no 2e aplicar~ n los cont~atos gratUá 

tos, ni a 2ctos o contratos que se ejecuten u otorguen violando 
le. ley. 

C) Organizaci6n t!el Registro Público de la Propiedad en t!~xico: 

De acuerdo ::. lo establecido por el !leglacer.to del RegistTO 

Público ae la ~opieCad, que nos rige en la actualidadt encontr~ 
mos que esta instituci6n estará a ce.rgo de un Director General -
q::.o a su ve:: sstard auxilado poi· los regi2tradorest un Area Jur,! 
dica ::' las de=.~s que le eean necesarias para su funcionamiento; 

esto confor::ic al nanual que expida el Jefe del Departamento ~el 
Jio tri to Federal, ( 27) 

Pa=a ':!S:Jirar ':.2. c21·go Ce :;ir9ctor General es necesario con

t2r con los siguien~ee ~e(l:..;.isito.e: 

- ~er ci;.¡C.E.d~~o r~:exic'.!no. 

(27) Ro;::le01ento <1el Registro !'úblico ;le le ?ropie:lad, !':di tori<>l 
Porrúa, :.:éxico, 198e, pdg. ~ge, 



- :ena~ titulo ~e ~icer.cia¿o en.Derecho 
do en le. '.Jireccién ·ryené::--:.: .:e ~:"ofsz!p~ee;·: 

' _--.~ :~~-'.~:·:~ :· 

-·~on:tar _c-on ~ tLos :-}e ex~erie:icia.--.o :~·rd~~i~~ ~e!<·~-i'.--.~9je;·Ci-:
cio Ce :e profesión y; 

- Ser de reconoci~a ~roviC~d. 

Je~tro ¿e las ~tribuc!ones y obl~G~cio~sz ~~e ~iene el ~e,a.::: 
tamento ~el Jistrito 1e6eral y que ~ele~e. al ~irector ~ene~al sn
contre:nos: 

- Ser deposi "!:r.rio ~e la fe publica registral par" cuyo pleno 
ejerc~cio se auxiliará Ge los reeiet!'aCc~es ~ ~emÉ2 ~ervidores P,É 
blicos de la institución. 

- Coordinar y cor.trole.r las actividaGGe regi~tralee y ~romo
·1er politicae, accion0s y métodce que contribu;~an n ls mejor a.plá 
cnci6n y empleo de los elementos técnicos y hu.~anos ae1 Eiste~a,
:;:ara el eficaz fimcicr.=ic::':o eel ~egistro Público. 

- Participar en lae sc~ivi~~¿eE tendientes a la :n2cripci6r. 
de -,radios no incorpo:-ados: ~1 sietema =-egistral e ins~·.;.::.sn~ar 

los prccedimientoz ~ue 's~~ eEte ~in señalen lee leye2; 

- Gir~r in=:r~ccionez te~dien~eE n unific~r ~r~ter!os, ~ue -
tendr1n c?.r.écter ob!i¡;::·torio r-:::..r-:- los ~erv:i::!oras :::-!Dlicos c1e la -
inz:: ::;ción; 

- ~eEclYer los ~ecurEos de ::'.ccn:'o!"!:li1ati que :e '?!'G~enter.. en 
los ~ér~inos Ce e2te regla:nen~o; 

- Per::iitir la consulta.de los ~eien~oa regio:r~:ee, así co-



' . 
::io :1e J.Os C:óczentos :-él:.:::!..o_na~:os·.-~"J.e 'ob~en_s·~~·-. .'.!.os ~c11:.~1oe ::e: 

- ::;;~e:c.:_= ::..:: ::e-::!.~.: c~:-~!:'i~".i.a~~/ ccr.::::-:f~ci~~ ~ue le~ Eee.n 
zc:!.ic!-:!!.:!:..:. en loz "';é:-=i::os ~:s~· ::áC.:!.go ·:: ~e· es~e Regls=entc; 

- ~comender !3. loe abogedoe del :,ree. Jt:rídica le. reprezent_§: 

ción de la Instituci6n, ~a~a que la ejGrzar. en 8cuel!cs caeos ~ 
co~trovertidos e~ ~ue la ~isme ~e~ ~artef 

- :::nc:..'.:'[.~r en los servidcre~ públicos --:;:ue ccnsit:.ers, la au

~crizació~ Ce los ¿ocianc~~os ~ue no lo sean ex;;resa:!len~e r~=or'V§_ 
:!os, sin -:Jer~uicio .::.e eu in-::ervención directn cuando lo ee:tine -

conveniente; 

- Proporcionar a la unidad administrativa competente del D!!,. 
:iartamento, la info:rmacoón que r1eberá publicarse en la Gaceta, -
en los tér:iinos -:!el '!Jr8E'P-nte re~lamento, y 

-Las denme que les seflale el presente Regle.:i:ento y ee~ás -
o~~e~entos apliceb~~e. 

El Arca Jurídica: 

Los requisito~ ~ue se deberán Ce llenar para ser el respon
Eable Cel ~re2. jur:!'.1ica eon: 

~er ciuCad.ar:.o :::!.e:dcrn:io; 

Ti:ner título d6 I.:!.ce.:ciado en Derecho; 

'Jon ter con una a:.:~ e!"ier..oi2 !1Ínima de 3 e.E.os en e:ateria rs_ 
gistral; 



- Zer de reconocida r-rcbid::d. 

Son Atribuciones cel iree Juridice: 

- Intervenir en ~epre~entación Cal::ReG~E'tro P.Jblico en to-
e.os los juicios en que la Institución !!ea ~arte ~r '=Il ac:uellos en 

que e.parezca como autoridad responso.bla, en los tér:-.:::or Ce ln -
ley de Amparo, reglnmen:nria de loE ~rtículos 103 y :!.07 de la -
Cons:i °'.:'..lc:..én Política de los ~st2C!.o::: t'niC.oE !.~exicanos. 

- Instrumentor y sustanci~r lo~ ~rocc::~iento~ para la :n-

cor;ioración al Registro Pliblico de lo:: ,,re:'ios no ~r.m?.triculado:: 

dando cuenta de ello al propio Director General, pore su ::prola
ción y efectos jurídicos correspondientes. 

- Conocer Ce los asuntos que le turnen las ~reas ~el ~et.is
tro Pliblico, en los casos de suspensión o denebacóón del servi~ 
cio; 

- ~anfir.:lnr, ~odi~ice.r o Tevocar las ~eter!!!inec:cnes, sus--
1eni:iv2e o el enegatorias rle loe rer,ictraC.orcs, ;,T 

- Proporcionar as is tencio. técnica 2.l ]Jer ::on::l de ::a ónst.:. ~ 
. ·Jión ~r orientación jurídica a 10!3 usuarios del ser•:icio en el o.;: 

~er. !"ef:..~tral y fiscel. 

Loe Registr~dores: 

~l !"efiEtrador es un servidor ~úb~ico ~uxiliar ~e 12 ~unció~ 

re:-iE:t'.!l, !}Ue tiene a su cargo examinar :/ cs.~:..ficar los ~.oc.,;,:r.er:

tos !"9('.istr2.b::!.es y autorizs.:- ~oE -:.sie:1.0:os en c;ue se :lr.-:e:=-in!iza -

su :!"i.:?f:i!?tro. 



- Zer :icsnc!~~c en =Grsc~o, oon títulc ox~G~i~o lerelmer.~~ 
:¡ reg!.s"tra'.!:o ;;n :.a ::.: .. acción Jenerol ~e !'!'c_"a!:ione2 di;; :!.a ~eore
"t:.:-:!c ~~i; ::!.--.:.c?.c!é:-~ :'-!bl:!.ca. 

- Haber 9jercido oomo mínimo 3 afloz en ~~ profesi6n de Li-
~enc~:.do en :arecho. 

- Acredit""' haber ej,,rcido dicha pro:fesión en activide.des -
!"~l'2.c7..onade.s con 91 Registro Público ,-:e la Pro·:>iedad o el :fota
riado ~or lo meno~ llll año y, 

- =~:?..1:.er i..1.p!'c':;a('.o el exa:nen de oposición correspondiente. 

Co~o 102 r"egistraaores ejorcarán una :función calificadora, 

e~contramos Centro de sus atribuciones las ~iguientes: 

- P.ealiz::r t:n estudio integral de los documentos que le sean 
turnados par~ determ!n~r la procedencia de eus ~agistros según r~ 
sul te 'ie ~u :'ornn :r cont0nido :¡ c:e su legalide.d en función de los 
asiento= ragistrGle~ preexistentes y de los ordenamientos ap~ica
bles: 

- ~ete?":D.inar en canti~ad liquiOa, con estricto apego a ~az -
dispoeicionec aplicables, el monto de los derechos a cubrir; 

- Je.r cuen"':e. ro su irJ:Ied.i!lto su:::s"?:ior de los fun~~-:i.entos y r.!l 

~u: J;.?.(c:= de la calificaci6n; 

- cr-~enar, baje ~u sc"':.ricta v:.gi~&ncie. y supervis.i6n, ~·,;,e se 

!):'!3.Ctir:;uen :!.oz :!- :::.cn"':oe con !:".l. :'i!"!!le., ;¡ 

- :umplir ~on 1~2 de~áe disposicione~ legc:es a~lic2b:~2, -
ceí co~o :en :~~ inst"?:uocicñes que lee tr~~e=:.~a e~ Jireclo:- Ge-
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neral. 

Los registradore6 poCrán excusarse de ejercer la función e~ 
lifice.óore, cuando ellos, su cón:vu~e, o pr::.rientes b?.E"··i: el cua!'

to #TRÜO ·· ~ consa:iginide.C:. o efiniCfd, ter.,:;an algún interes en el 

aeunto sobre el que vers0 Pl documeii.to ~ ::-alificar. En eeto ca
so, el documento se calific~ré ~ nsspechará FOr el Registrador -
cue deeigne la Dirección General. 

Toda la informació!l de este iP.cioo fuó extrafou textue.lmen
te del Re~lamento de ls Institución. (28) 

E) El Folio Real: 

Primeramente citaré "ªdefinición de Folio de Derechos Rea
les que da el Reglamento según su artículo 21 y que a la letra -
dice: (29) 

11 La finca, e: bien mu1'"lble o le. person?. moral, constitu.•."'e la 

unidaó rgris~r2J ¡ el folio numerado v au"torizarJo, ea el documen

to oue contiene sus d9.toE de i( -:;n :ifioación, a~í como los ~e tos 

;iurídicoa oue en ellos incif:en. 

El folio cm :u CP!.!"P-':ula describirá lB. unicie.d báoica y Eue -

anteceCen7.es, L 0 • .:: eur.2ecuentes pa;-tes, dife:~;;-ncie.d22 según el a_s. 

to, conten-:rán los a.::::i-;nto::: Q'\J.9 r~~.uieren publicide-:. 

LaE hojr:-s ou-s: in-:etran el f'o) io tenó;B.n los spartadoE nace-

(28) Ob. cit., p~ge. 598 e EOI. 

(29) Rerlamento ':el Rogietro Público ··e la Fropieca,1, oio. cit., 
pág 0

• 6~; y 60é. 
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fec!1e. e.e opg?·acién, 61 r ~.:.er .. to "!'in.2. tel T-3J?istrador. 

riormente re;-'Í2- al R::Jgi:;trc Público y qu~ cr.":iEi;;. tí?. co:r.o ants--

riormente se dijo, en una ~ ;ie de Lib::"os r.ue estatan E-3lle.~os y 

:e:..:._ ·,,,.. , i:ue resul 't9.ban po!' más :ed ioso, porcue cuando s~ busc_!! 

ban loe ·1ntC;cedent8~· reri::i 1.ral(;- d::: determinada finca se tenían 

~ue ri::·:i.::.é:!" to~1os lo~ librar; y .3e llevaba mucho tj empo, por lo -

que la t9cnica riel Folio R9al es múr:: prhcticn .•1a cue en una sola 

he ja se encontri,·rán los elatos necg~-s.rios -p~ra i · entificarlo y e!!_ 

~ _.!~ .;..c"cre su .::i tuación jurídica. 

E: ~iet•:;n.'l Ci;:!.. Fc·lio Real esta reF.lamentado por el CcSdigo -

Civil y el Reglruoento del Registro Público de la Propiednd. 

Al Folio Reul oe le define como 11 El inatrwnento destine.Ce 
a le. reali~~~iér. ~r-te!"i!•-. tig l!:! pub-icdr-id reristral, en relaci6n 

con todos aque 1 lo~ ~eta~ o cnntrntos a que se refiere una misma 

finca, bien mueble o persona moral y que reunidos los requisitos 
formales de vali::!e::, prGcisen de rer:-istro ccnforme a la lev.ipara 

los efectos de su oponib" li5.ad an-.:e terceros".. (30) 

Caf.~~- ~1e~ que va a utilizarse é~te, deber2 ele 39r debi

(!t".:::ente autor~ zsdo por e, Director del R·:::gif::tro en la. forma pre

vi.:.:tc. por el :·~r:!.o.ment,.., aderr1L~S de c;ue se le dará Wl nÚI:!ero (~e -

entra:~a de m..:nera progresiva que le corre::monda. Esto con el -

fi:1 ::e au-; .:;:e ordenen en e1 A~chivo y seré el n-6.mero re~iz-:y-~1 -
6e1 biBn mue·:.:.le, in."D.ueble o persona moral .;e c;ue se trate. 

~~nto le~ ~nlio~ r~~~~s como 102 folios mercentiles consie-

(30) ccrrn SA;lCHi':Z OUEL;;;:;11.o, Ob. cit., pé.;:. 123 
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t.gn .en una cartulina doblada o :p:!.e~a~a -en tres partes igut:.les ~,, 

c~rja une.. s·e_:,u~il~~-art( p~!"~. lafl tli:e-:-en~_es sscciónss de l&s. que 
se conformará. el folio. 

L& c~!"átula del folio con~~r~ c~n ~epacioe senars~os por 
líneas horizontales y cqsilla~ apropi~das para contener: 

- El rubro: "DEPAR~A!'1EllTO DEL DIST:lITO FE!JERAL, REGISTRO PQ 
BLICC DE LA PROPIEDAD", 

- La autorización en los siguientes términos: 11 Se autorizE 

el presente Folio Real, par~ los a~ien~os reletivos a la finca -
cuyos dEtos registraleo y de i(sntificaci6n se aescriben a cont; 
nui:!ción", fecha de la autorización, sello y fir:na del servidor _ 

pdblico q""' autoriza; 

- Nilinero reFOistral o de la r.mtrícnln aue E·:,rá progresivo e 

inve.?'ic'ble, y nÚ.!Dero •'te cuenta c:i.tast~al ei lo hubi9ra; 

- Antecedent9E regi~t~Jlee; 

- Tratándose ,-.e bie!"ls.3 in.mu~l:iles: 

al Descripción ~,e mismo; 

bl Ubicación; 

c) Denorning,ción, zi le. ti~me; 

d1 St<perficie, y 

el :lumbos, mef.iclas y colin-1G.ncias. 



- Trc.-:únC:o!1.;: .. :!e··pe:.,i-:::.'.: i:., !:::.i-o:.~6-~ ··.:~:~·~~{r...·~_·.J,Z'.;::~~~~;s~·~s: 26e 
dato e esenc:l.afis-C.a :a :::t=.i;. (;l.) • ..•. ' . 

-.-- -·. _ .·., _ ,__ _ -._ _ ... _ _ . . -·~·- ~ -~=-;::.~-.,'.C.~~.: '".'<--~~-· 2-.r;<· -.. --;-:··'.'. 
~_v:_~r.-::~~~~_:6_Z é:.:t:.>a!: =~_:::::·;e -·.i-~~:-~:.:_·!.St.:S!{~·¡_ ::-;!p·o~.'.:~s !'o--

lios- ieellti!'fcab!es ·.::3 ~-~u.e:-Co ~:-.color-...;..:te_~·:;en~e.·· -~:a :::·e_je -sup.2 
:-:t~r -'!eré.ch1i' C:.eitpi1e·go :;~0

2l!e-C-:i·;~:·_,··(1-;~)~ 

La oe·ja: -~zu1; cor:-espc:;5.e:-!! e los !"clics :1astine.dos s. O!)e-

~ac!on~s sobre ~i~nez ir.mueblas. 

La ceje !merenjada pa~2 inec~~pcionec rela~ivas a person2s 
moralez C.e car~cte!" civil, :r 

La ceja verde a fo1ioe r:ierce.ntilea. 

:üentro -'9 l:'=-t~~' :cj'".!!: .::e :.not:::.rt an la p::..:-te superior dere

-3l ~,ím~!'o '!'e~i:t-:--::.: cue le corres-:>onde. al folio; en la pa!"
~e l3teral del ~aco derecho y por ru::tba~ carez tendrá una serie 
~e hú::inros ec ~olio~ ~uxiliu:-e~ que se re!~cionen con el.~olio -

:nz."'=riz. 

Folio ?~['.tr!z. - ~= el pri:.:;;:-o ::e uns. r:srie Ce !olios en loa 
~ue ce cor.te~C~1n la~ :~sc~~~cic~sz rel~:!v2c ~ un~ ~iE=~ f!nca, 
bie::. :tueble o perso::a ~ors2, cua~C.o po!" el ·1o!:umen ~e ~eta s.s:í -

.os :::":cuiare.. (3;) 

(2?) '.:C!.I:T :.\l;c;;::~ G'JII.l::?Jf.C, Ieee.' pá¡;. l22 

(22) Ibi:1cm., -:yfg, 122, 



:-ie. (34) 

;;¡:- $~~=;~e -i:::: ·:-....~ :r.!':u~ble sujeto al ré¿-i!i:en de p!'oy.tiG:!2C en -
condoc.inio, ~n .sl :?olio :.~:.triz :::ontendrá -todo:=: los :::o.to::: refe-
rentes a loe al3mento~ cc=...._~cs de !u finca ¡ se cbrir~ un fo!io 
'?."..:...~'!.~:!.::~ :'O!' ~~-~t?. 'ln?. ·:e ::1.s uniO::.~der: psrtenecientez. e. lor:: Gi

verzon condómino!:O. 

Cuando se trat~ ~e conoc~r a fcn~o ~obre !o~ ·datos y el -
llenado de los folio~ rea~~~ el ~er:e..ma~to Ce: Reti~tro Público 
sn su::: ar-t!ou!os 2-t, Z5, 2'6 7l 27 establece: 

I.a ?rin:era parta ~el ?olio o Ce inscriµción se :'.ividir~ en 

dos colun:.nas, :a ~e l~ iz~uierda Cel ~ncho nece~!:.:!'io p~a cent~ 
ncr los 1;;:;.:"..os de los ?.sientes de presen~e.cid'n y la. :1 e la dere
cha de mayor prcporción servirá para las inecripcione~ que con
fo~e al ~ódiGC :ivi: ~oba prccticerse, cada una de las cuales 
será : .. :.r:nada por el ::-eg!str~dor .. 

La. =:egunf2 per~e ::.e:. folio con fc!":ne.to !.f".lEl ~l -~e :!.-=.s an
":erio::-es en cur~~to ~ :~ f.ivis!6n Ce luc column~z se ~s~erirá a 
los txa.\.·ár:ienas -;: limi :~cienes de dominio y ~ervirt per2 !as in~ 
cr:!::cio::.::!s Ca ,:-::.r-~=--"!::í::s :-·:::.l.;s, ::.;.::."! co=:o las :::-e1~."::.~::e a lae. li 
!ni ::-.cienes :le rrcp:!.·2:;;_:. :::1 :-ef.':!.:·tri!do!'" au"':o::"':::-:.:·1 cc:i 2u :'ir

=i:::. ~:.:::::.. 2.Eiento. 

La ":e:r:::::-~ p:::-4;:; ·:.el :c:io cor:. :e.~::.:. :a:r::f?.. to e·.:¿ ::-'"E =.en-.,. 
c:.on~:.a::: -::.:i-_;!'ior::-:;::"':2 .::<:: .,Ge:'ti:::..::.·é! ;i;;.:.r::. :!.s.:. s::ot~c:.cn::-: Jre·:e.;:; 

:10!'. 

(J~) Op. oit. 1 ;:ág. 122. 



-.- .... -:i, ;·-- -
Z.i 1.E..: h.bjr.s c:ue inte~~n sl :'c.2.io :10 :uersn .2::::.~ie=.'!"~:.: -
centenar ·len :-.~isn"';oe ;ua le ~~"':iin :aE7~:i!?:1os, :;>odrtn ~&"I'~ 
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~oz ·~e p=e.r:entac16n, etc. 
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C.\~I r:rc II 

A) Concepto de P!'incipios Registrales: 

La primera dude que surge respecto a los principios qu~ ri 
gen el siste::::i'.1 re~istral, es .:::a1:er que 2on -~ cuala: .... !csr.:a nuc.:: 

tro derecho, ~1 respecto varios trata~ie~~e aan ~~ce eue dei~~i 
ciones ~ come~tsrios, entre ellos: 

CAS:RO MA?.ROCUIN dice: "Son la.E bases o ~un:!=entos préct,! 
cos tocados de la experiencia en relsci6n con el derecho Ce ~~
gis~rc es decir, son proposicione3 admitid~s general!nen~a que -

sirvan de baEe a los ordenamientos legales de eeta r8'Jla del de
recho",. {35) 

:SERNARDO PE!lEZ ?ER!IA:IDEZ DEL C.'.STILI.-0 dice: "Los principioc 
registrales explican el contenido y la función del registro ?Ú
blico de la propiedad, se encuentran entrelazedos unos de otrc~ 
de tal :nnner2 que no existen en :'arma independiente". ( 36) 

ROCA SASTR3 dice: "Son los principios las orier.t;!cione2 c_g 
piteles, las líneas directrices del siste~a, lg serie si~temáti 
ce de bases !undarnente.les, y el !"esul tado ~el orCenamie::r':o jur.f 

dico regiEtral", (37) 

z3...o:;c::r~:c GC!13.;:zz dice: "No ce.be :::ude. que en :a técnic~ ~~ 
r!~ice ~e ss~o~ cien ~~oE se ha desarrcl:s¿o una corriente ~e~2 
Co.l6gi :a :l_Ue busca. en los gru'POS de prece~to s :l.e S.e:::-cc!"'.o >J!"i ·."::.

do unes orientaciones eener~les que jugando ~ ~odo ¿e ;ri~ci~:~? 

(35) CAS~RC '.'.A?:lCCVI:r !l'u\P.Tiir, Ide11.' ]lá¡;:. S9 
(36) :EE!!l!Alt!lO PERZZ FS!l!:ANDEZ DEL CAS':ILlO, Idem., ?ág, 71 

(37) Ibioem., ·?ib• 71 
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_in!or:na!l ~2. C:i.sciplina s:!tudie~~ :! air\~en ~mr~ reto2Yer los pro

ble:r.ac ·conc:-e~oe. '!'al vez en esta ~;:(e, eee.!1 !o:= Jr!::l<:!'CE y he.~.r2n. 

!::.::·;r:-!:".c en ex:?.f.<ern.ci6n los civilistas ale=nnes pura los que no 

(38) 

~) ?~i~cirio C~ Inscripción: 

Pa!'~ que un ~siento o enotación produzca sun e:sctos, debe 
constar en el folio real; ~ar~ que puean surtir efectos frente e. 

terceros, (39) :=:oto se enccientra regla':lente.do en el Código i::ivi!l 

vieente para el Distrito FeCeral en su artículo 3008 que a la l,!L 
tra dice: 

11 La inscripcicSn de los actos o contrntos \1n el Retis
tro Pt1blico tiene e:fectos declare.ti vos". 

Este e:fecto declarativo es porque t1nice.mente uública la -
existencia del derecho real de que se trata y que n2ció de un -

acuerdo extrarreeistral, (40) 

Segdn el maeztro Colín 3dnchez este princi:,io se traduce gn 
~a ~~teriali~aci6n del ?.eta de registre en !os libros corree~on
di•mtes, parn que e.e ese modo, n::"ocuzca efectos jurídicos. (41) 

Sigue se~alando el mismo autor, que, siguiendo con una bu~ 
na té~nica jur~Uicu, ta~poco ee un princinio regi~tral, porrue -

corra~ponde s una forma procedi:r.ental se:.slada por la ley, util,i 
zeda ::iara :pate~tizér concreta.."n.;!lte el ~eta, cuando áste ha reun,! 

(38) ~E?~ . .;?~{' !'::?:::z ~E~:r.~~IDEZ ~~ CASTI:.:o, op. cit.' pág. 71 

(39) Ob. cit., 9~E· 95 
(40) Teeis !lo. 317, pág,963· de la Jurisprudencia de la s.c.J.:I. 
(41) cc:.IN ::: . ..::::~::~ GUILL:;;Jl.!>'.O, Ob, cit., uág. 82. 
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:es ~equisitos indiEpene~bleE. 

!ste ~rinciyio, ~or 2o tn~tc, tiene por ob~~to s5?.?:e.r lo~ 

:finee y efectos Ce la in:::cripc"!.ón, f'!.Ue ve.n- G. Yarier de eciterdo -
con los sistemas que rijan. 

C) Principio de ~speci2lidad: 

Consiste no sólo en la necesidad ae detar~in2r y concreter -
en l!?. inscripción regis-+;ral loe cré~i toe ge.:~ntizf-:.!oe Y' las !':!.n
css gr?.V'.'des cuanec se trata de una hipoteca, sino t2ofrién la '12. 
cesidad de que en toda inscripción de propiedad u otrcs derechos 
rea:les sobre bienes inmuebles ~e especifiquen por::ienorizada.mente 
Il!.a ca!'actor!sticas del inmueble objeto. del :!erecho real como ou 
VáJ.tn·1 la naturaleza del derecho, el acto juridi<:o que le di6 -
origen, los nombres y· generales de las.personas que intervinie-
ron en el acto, así como la fecha del título y el funciotl2.rio -
que lo autorlzó •. (42) 

Esto lo encontramóe regulado en el !l!:'tículo 306l del Código 
Civil mencionado con anterioridad y en el 2.I't!culo 62 del Refla
mento del Registro Pdblico de la Propiedad. 

La fina+idad de este principio es la de deter:nin:-r perfect.Q: 
mente los bienes objeto de le. inocripcidn, rus ti tulnr-os, así C.E. 
mo el alcance y conteniCo de lo~ Gerechos. Res~onCienCo a ente 
principio si un predio es subdividido o frRccionaco, o se const1 
tuye el r~gimen de pro?iedad en condo~inio, re debe abrir un fo
lio por cnda uno de loa Cepa~ta:!lentos resul~2nteE y localee rle -
los cond6minos, en el que ne CeEcriban BUS características part~ 
culeras. 

(42) SA?lCBEZ ME!)AL RAJt.C?l, El Nuevo Regla:nen"to del :!egietro l'll.bl1 
co de la Propiec~d, Mtfaico, 1979, ::di torial Poma, ')ág. 41 



Este :;>ri:icipio oblic,e a ccncrs-:er 111 bier.., 102 2u~stos ,: 
el Ce:-echo inecri to. (4;·) 

Según cita el maestro Colín 3ánchez a la es?ecoalidad la ~ 
cen consistir en la precisi6n, deter10ineci6n o inaividualizaci6n 
del bien objeto de los derechos, del titular de los misoos, etc. 
pero en este caso dice, no se trata de un principio, sino de un 
re~uisito indie?ensables para la inscripci6n del acto jurídico. 
(44) 

De todo lo anterior-nante exp11e2to poeemos concluir lo si-
guiente: 

La razdn o fundamento de que en las in~cripciones consten -

las circunstancjas r.elativns a la identificaci6n de la finca (b~ 

se física); erderecho que sobre ellas recae (contenido júrídi
co y econrunico); y ia persona que pueda ejercer el derecho ( ti
tular); radica.en el principio de especialidad. 

D) Principio de Consentiniento: 

Consiste en la necesidad del consentioiento de auien apare
ce inscrito, pare. que oe cencele su inscripción y se haga una d_!. 
ferente a favor de otra persona ~.~ cuya conformidad debe, ademt.s, 

constar en escritura pública. Este conEentimiento pare. la can
celación de un cerecho real no se exife cuando se haya extingui
do la inscripci1n por cualquier ot~a c~usa y ~sí lo ~ecrete la -
autoridad judicial, pero en este caso debe da~se oportunidaC ~e 
defen2a al ti tulnr inscrito. Lo an:erior esta regu:~co :por :os 
cr-::íc'..4loe. 3030 y 3031 :':el G6di[!o :ivil, !"es::-ec~:!.va~e=i"te, 

(l3) :=:;;~:r,i~o P3?.3Z rs.q:;.;::m:z DEI ~.-,s:nro, Idem., '"lg. 103. 

(4l) COLIN SA:ICH:!Z GUILE2.V.O, Icem., pi¡;. 82. 
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.\rt •. ~030.- "Las inscripciones :r uno'ts.cionee pueC'en cnnce-

J..a!"ce por· 'co:u:ent!.::.i-ento :!e les perncne.E a cu~."º fs.vor ~tten he·

cha.e· e· !]Or orden judicial. Po1:rt.n no obr:-:nnte ser c12ncele.d~s a 

~e~!ciéri :e p~~~e, sin ~ichos ~equ!~~tos, cue.nCo el ~e~achc ~ns

~ri to o anotado quede extineuido por (~ is!)osici6n de la ~ey o por 

c~usa2 ~ue r~:ulten del título en cuya vir~ud ze pr2ct:c6 ~a in.€, 
cr:!:pc:!.6n o enotaci6n, r!ebido a hecho ~ue no requiera la inter~;e.n 

.,: ción ce la voluntad". 

Ar't. 3031. - 11 Para c;.ue el ~sie~"to ?Ued~ cancelarse por con-

senti~iento de la.e partee, e~te Ce~erá conrtar en escr!tura ~d-
blica11, 

Este princi~io a~ consiCeredo como el presu?ueeto material 
o sustantivo de ln inscripción y consiste en la necesidad de que 
el titular aparece en el Regietro expresa su conformidad, en el 
c2.:!lbio, oodific2ci6n o extinción de su derecho, en forma aut~ntl 
ca y legal. 

D) ?r!~cipio ~e Tracto :uceoivo o Continuo: 

Por oedio S.e e::-te yrinci1lio no ?Uede un mi:;ino ·:".erecho re:ll 

s.:-:::.:- :.~scrito a la ~1ez en !"E.iror de dos ó más pereonas, a. !!lenas 

o:v.e z¿:~m cop~.'!"t:!ci-pi;,e, :por lo c:.~.ie :p:?.ra :'lacer tma inscripción de

be hE.l:er c"tr2 ':!Ue le sirva de an-teceCente :r c;.ue ee c~ncele para 

qu.:; ~.e eee. :nr.;lera esa ::rmere. he;":: unn. c3.:ena ininterrim:::ide. o e.E 
ce2i6n co:-itinu'2 de :.n2c!"ipcio!'l.eE. (4~) 

;:1 ::i.;.~;_ :re Re.:nÓI'! :~.:ic;1E:: :.~edal cit:· sn su :::i:re. le. ~ee:2 :~o. 

21~ :e :'2. Jur:.::-:'",_¡~e:!ci~- de la :?er-n. C:a.13. :.e la :.:. fl~st~. ?..'?75, 

en e~ ~~4nCicc Ge~ S.J. de la ?sCeración, ~ue ezt;t:ec~: 
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"Este princi:cio se caracteriza por la :irotección en cuanto 
a cue.l~uier ce.=.t-io C.el ?f:tnfo ~ur:!~ico del ::erscho o .;:e!'eci'!cE -

inf:cz-itoe, los cunlee no puGfer: ::e.=:·Ee Ein :;ue c.e·."'ie ~.a vo:unt::.C 
Ge: -titul2r11 • (46) 

Este !Jrinci?iO eE el ~-.;-:; viene e. r!e.:?.· el :~er~ci·.c para tre.n~ 

fe!"i!' un[;. !'ince, de:::ct"!:r::-~:¡Co .:-:r ~u:!.er. lo pue.~e hacer, cons:.·:e~

rando 102 distintos tranEferentes o ~ca reali22ndo la hictorie -
registra: Ce la finca. Por lo tente eE~e ~rincirio consiste en 
el encafen~iento o continuir:.'::6. suEt:::.nc:.31 ,.:ue c<.eben guare: r en
tre sí los ssientos reletivoe a una misoa ~inc2 1 por lo que 2ólo 
-puede hacer~B una inscripción o e.no·'::c.ci6n, si se baEa en su e.nt~ 

dente y no interrumpe la eerie ne titulares ro,~ic:roles. 

a) Tracto Breve: 

Dentro del principio de tracto sucesivo, la ley prevée la -
posibilidad de evitar una inscrinción cuando ee encuentra implí
cita en una se[:ullda. A eEte procedimiento la doctrina lo ha den~ 

minado "tracto breve o comprinido", (47) 

Este princi!'Jio lo encont!"·~ !llOS re¿:ulaC.o dentro ~e nue:n=r.a -

legislación por los artículos 3065 que a la le~ra dice: 

ºLos reo_uisi tos QU~ e.ecún los "?..rtículos an~e!'ioret" debB-:t -

con-tener loe ·;eientos, !>Odr:-:n o:ni tire e cue..."l.C.o ya consten en -
otro e del re,,sietro de la fince., hr:.cié!:.'.:ose sólo referencia e.l -

e.siento que los contenga" •. 

(4E) 3A::c;;;:z :.:EDAL !UJ~C'N, Cb. cit.' !'áf., 58 

(47) 3::'.':JA?JJC' P3:''.':Z ::E?.'W::-;:z DEI :.;:TIIIO, Ibir~m.' ,-ág. 108. 
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~n ejemplo podría oer el sicuiente: 

~n alb~cee, ~ue en ~u c~r1cter ~e liquidnCor ~e! ~a~ri=o--

con autorización judici~l, enajene algú_~ ill!!lueble cel '12.ber he
redi terio. ::o será necesario <rie previUiilente s:e in~criba el -

~~~~~~ ~ ~o~~~~ ~B lo~ herederos ~ar~ posteriorcen~e ~eElizar -

la .. ,enta; esto con el fin c:c evitar un:;, ins~rinción trr..nsitoria 

que cncs~ece y retrase 8~ ~rocedimiento ~e~~2tr~1. 

F) Pr!ncip!o de Rogación o de Instanci2 le parte: 

Por virtud del cual se requiere petición o instancia de -
parte legitim'.!me~~e inte=esada o Cel oot~rio ~u~orizante o de -
la autcridad competen~e, judicial o ndministrativa, para lle7ar 
a cabo en caca folio la inscripción de'un determinndo título o 
acto. Este ~rincipio es aplicable trunbién cuando se trata de -
obtener al¡plila ini"oI'1ll2ción acerca de los datos existentes en -
los folios, pues estos datos sólo se proporcionan R través de -
certificados de pee~ que ezuide a petición de parte, el perso-
nal del !!e¡;:istro. ( 4 g) 

.::n rigor no ~3 un p~~nci,io sino el presupue~to for=2l ~e 

la insr:ripción ;r consi2te en que p!'.?.rn que este ee realice ha de 
b~~ar~G ~~ !s no:icitud, petición o a ins~ancia Ce pc.rte intere 
2ad2, o por :ianc:ato judicial o :::d:ninistrc.tivo, 1"\ero nunca de -

oficio, salvo l?.s excepciones de le~~. 

7) Princi~io de Publicidad: 

La publici~ad tiene como finalidad impeC.ir que 1os actoe -

(4e) 3A!lC!EZ ~:E:JAL ?.A:.'.cll, Idem., ?ágs. 59, EO 



j-.ir!dico: ctje"':o Ge ine=r:~ción yer::ene=c2n ocul~o2, evi~c~~o -
~:¡e el con"':r?.-:a::i~e -:':e buena fe ::.:!~'.1ie:-::. zin conooi=::iento car-

ge.a que pudiera sopor-:E.r :a pro?ie·::.2a. :s~s :-:-inci~io se :°".Jl:!t:. 

en ~:¡e todo titular potencial de Cerecfl.os r'eeleE .20~re -..:.n de"':e,t 
min~Co bien, es~á en aptitud de conocer el ~t~tus ~uriGico Cel
misrno e. -:revés de los asientos registrales; lo c:I.e.:!. pon o a cu-
bier~o de cual~uier vicio 1el conten~irliento, to~o poeible ~ra
to, (49) 

:::Xisten dos clases 1e publicid2~: 

a) Publicidac ~aterial 

b) Publicidac formal 

a) Publici:!e.d me.terial.- :oncebide como los 1c!'ecr.os q•1e -

otorga la inscri~c1ón, que son: La presunción de su existencia 
o apariencia jurídica y la oponibilidad frente "- otro no inscr_! 
to. 3sto se encuentra contemplado por el artículo :037 del Có
digo Civil. 

Art. 3007. - "los documentos que conforI!:e a este código seo..n 
registrables y no se re~is~r~n, no pro~ucirñn e!ec~cs en pe~ju_! 

cio de tercero". 

Además el artículo 3009 del mismo código en ralacién con -
el anterior, cita lo siguiente: 

Art. 3009 .. - ºEl registro protefe los C.erechos adquiridos -
por terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque deEnués ze 
anule o rasuleva el ·:~e!"'echo del otor,fante, excepto cuando :!..a ce.2:! 

(t3) CCI.I!l s.;i;c¡¡::;z Gl:ILLER:.10, Op. cit., pág. 81. 
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ea 1e 12 nuli1ed :"~sulta cla~~~e~~e del ~i~~o rs istro. Lo Cis
:;ue2to: en ei.";e ·~:""::!culo no :;e aplica.~~ a loe con~!''!!toe ª7'ch:itos 

ni a. acto< o con tr2 tos que 'ª ejecuten u otor¡;uen violando le. -
ley11, --

:?:ate :i::-incipio ee el :iunto esencial y le raz6n ñe ser .-:el -
Reristro, ~a que ne ze ~ueCe concebir 91 reconccioiento, garan-
tía y prioridad de derachos reales sino mediante la "Ublicidad 
ya que si no exiEtiera 9etn y el ñe~9cho re~l per?:lE.nec~era ocul
to, no habría -riorilad. ~ste principio se encusntrg coneignado 
en el Rr~!culo ~081 del ~ód!go ~ivil que eetablece: 

"El Regietro ec:á pdblico. Loe encargados ,del :nismo tiehm 
la oblic~ción de per:iitir a las personas que lo soliciten, que -

ze entere~ Ge los asientos que obren en loe folios del Registro 
Pdblico y de loe documentos relacione.dos con les inscripciones -
~ue estén archivGcos. Ta~bién tienen le. obligaci6n de expedir -
copias cortificaCen de la; inecripciones o constancias que figu
ren en los folios del Rogietro Ptlblico, así como certific~cionee 
de exi8tir o no 8.sientos relativos a los bienes que ne se!!alenº ~ 

~ Princi~io de legalidad o Calific2ci6n: 

Consiete en l~ funci6n atribuídc al ~ereonal del Registro -
p2ra exB!llin-==.r c2.:i..a une Ce los documentos ~ue se :pr9sentan para -
su inEcri?c:.ón ~Y' •.:eterminci.r no e61o si-:es de los documentos sus
ce~tibleE de ~n~=~ibirse, sino que el acto contiene satisface -
los Z'SC'uisito:; :ic !'01":1a y Ge fondo e:d.gido.s por CU;.~lquier ley, n 
:'in Ce pro ce~· er a llev~r e cabo ls inscripción .::olici tada, previo 

el p::.go de los -=e:.·.::choz. ccrrs::'?on:~:.-=ntes c!.e re,::..s:t!'o, ;r en ::aso 
~~ cue el dcc~~~~~o ten;~ e!"rcres o r.efgcto~ su1:3anables o =ene
¿:':'.:-la. si loe .:;e=~ctoe !::Jn :.n~u1:.s:-:-~n~blee. (5'J} 

(50) :,rnc:raz !.!"::Al ~.<.:1c:1, Ibidem., ~ág. €5. 
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~) Princiuio de Priori~ao o ~e !'relación: 

"Sste :Jrinci~io es uno r1 e loe '1il3.res proporcionm:ae por -

e! RegiEtro Público de la Propiedad, es la prelación o priori'

Cad que tiene un docun:e~to y el ~o~ecñc o co~t~~to conte~iCo en 
él inscrito o anotado !'reventi·1n:nen"te. Lo q_ue va a marcar la -

;~~~ec~~~i~ ~~ :o ~ech~ de registro y el runt;o del documento -
--que ha ino-esaCc ~1 re&istro, "el primero en registro es -prime

ro en Cerecho". (5:!.) 

11 La preferencia de l:>e de::-echos re.gi3trados centra poste-

riores inscripciones y "ue dé como ~ezult~do el ~e~juicio o pé~ 
dida de derechos en cont'.!"a del tercero que rogi~:re posterior-
:nen-:e da lugr~r al p'.!"i:ic:!:pio de nriorida.d". (52) 

J) Principio ~e Fe Pública Regis~al: 

Z~te ~rincipiO rostul~ en ~eorÍa la neCG3idad ~e 7ener CO
~O verdad única y total a pron6eito de un derecho real irunobi~ 
lia:-io exclusivamente los d~tos que ap.srecen inscritos en el R!! 
gis-:ro, ts.:'lto pare. 3aber :.::i el ti t-:;.le.r inscrito :1e ese ·'"1erec!:o 

!'eg,,1 ~ueC.e di~poner de ~l vá2.i::r-.!!lente como ?Ere saber si es vá

li~rr·ia ·adquisición del mismo derecho por un terce~o de buena -
fe r;_ue se 2tuvo 8. eeo~ Catos re.i.-is~rales y oonfi6 en ellqs parn 

ad~u!rirla. (53) 

Cuando se conjugan determinadas ci!'cunstencie.z en relación 
con lo::: tercero:; r:e buene. fe, la presunción 11 jur:.s tantum.11 que 

(;1) ~~~:~.~2DC F::::-·::;z :-::t::-.;:2-:::z ::::L ~ . .;::~r:.:c, Cp. cit., ~1.g. ~l 

( ;2) lCPEZ LAGAZ?I ~:.'lIC:é':'.::'.!'A, IbBem., uág. 18 
(53) :.\~~c:-:~z ~.~:-:::JAI. nA~.:c::, cp. cit., ~~g. :,.; 
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establece la inscripción, se convierte en pres:.;r..ción 11 c.Ture ete 

jure", que aún con el il e la reoli~ "d juríd icra. o extrarregiE tral 
su eficacia es incontrovertible en ?rovecho del tercero de bue
na fe. Este es el princinio de Fe Pública regist!"al. 

Este princ:.::.:.o co::sti tuye l~ niecJra angular de nue.-tro 
sistema act-~al :; cel '1n~·orior ts..11bién lo fué, 

)!'.) Principio de valor 'lrc··atorio del Registro: 

Este princinio no sólo hace referencia al contenido formal 
de la inzcripción sino al elemento material o substancial de la 
misma. En los si::temas s1.¡::itantivos 1·>. inecripción es el título 
y por lo mismo oi tiene ve.lar probatorio absoluto o a·;tónomo y 

por eco en estos cis~e~"s el principio recibe el nombre de fueE 
za probatoria formal o eficacia jurídica formal del registro. 
(54) 

L) Principio de Legitimación: 

11 3s uno C:e los principios mlis import'lntes de ls aotividsd 

reeistral, pues oto~ga certeza y se~..iridad jurídice sobre lE -

titul3ridad de los bienc~ y su transmisión. Es~e principio a 

su vez lo po:!emos clasificar en dos: En ordinario y en extrae!. 

dinario. 

Le ~rimera consiste en que coincida entre los derechos -
"?ro"':et·idos y la re:?.li-'lad ~urír~::'-::e.; la segunda es :manito un ac.

to efic~z se ejccut~ ~or un au:o~ ~ue no goza de la titularidad 
del derecho de que trata ~i reopeta la esfera jurídica ajena, 

(54) lOPEZ LAGAZFI ENRIOUETA, Oo. cit., pág. 16. 
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La presunción de validez que otorga el Registro ~ los ne-
tos inscritos no obstante su falta de coincidencia con la roal1 
dad permite la eficacia de l~s transacciones realizadas con el 
titular registral". (55) 

"La Le¡ü timación nace con el asiento o anotación en el Re-
gietro, de tal manera que mientras no se pruebe la inexactitud 
de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que cncor.~rar.ios -
asentado~ fo inscrito es eficaz y crea una presunción "juris -
tantum" de que el titular aparente es el real; ue!'o .::i se trata 
de actos en los cuales se c.:'ccte el .in'!..e;:.~éz ajeno, lrr 1n·~.:.:un--

ción se vuelve-" jure ate jure", en protección a los adquirentes 
de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe y pert~ 

nece al titular regietral". (56) 

(55) BERNARDO PEREZ p;;;nNANIJEZ DEL CASTILLO, Ob. cit., pág. 75 

(5G) Idem., pág. 76. 



CAPITULO I I I 



-... -~ '.: -:. _. ' ' ' 

.~ 1 _ ¡"~·'-_'c~~~d.~~~~-, .::.el ~i~~~·~:~~ '?;;~~~·~~-: · ~-

'!11 este :país encc~"tr-C?n:.cz -:. :loc:;i:entnción ca:::ls"tr;.l, como -

·::-~; ::e .::.=. i~eutificcción fíeice. Ce los pre:.:ios, el rl:::.no, el a~ 
tE.O::o de ee-=oior.es, re:~~:.é:: c1.e p?..raela.s por or:1s:: ?1".:::léricc :!e:: -
';.l!?no ~~ le. :na!:-:!.;: que ·~·iene s. .:er ;:o9.rte :.a nue~~rc !:nf..!:-g -;·.ie es 

:!::. :-euni6rr de "':oC.Qs le.s :::.Yo~:;lr2 ::~r'tenecientez z. i.:n ::i!::;::io ~!"o-

pie~;;,rio. 

Su catastro como el ~exic~no ze e~cuen";rc~ ~u:r atraz2dos J 

::o co:-responden ~ la ra~::.:::E....:. :r.. cu.&nto ~ ls :.~~~nti12.d ju:-:!di
cn :!e loo ,redice se lleva en lil-ros :!.lat:le.C!os ::;ri~cipe.l~s "!)es -

for:l::llitéE" y -:!e or~::.en in"::erior auxi:!.ia!'es: ?O!' lo~ conze!'"l2.dores 

de hipotecc.s en =t1.s 11 Arrond:.2semcn"!:" o c!rc'..."-"lr:cr::p~ionee. (57) 

~~:; ~;r~~=-;!~;¿:~i=~;;::;~~; :;;~~:i~~J~~~~, -~~s:2::~.~~~;1~;=-~¿~: 
:!.~l. 



:::1 !l!"i:Íero ~'e s::=-:c: :.::::ro~ :s tt.'t ·~i~rio :'!e 3ntra~~s :le :o
C::_::js:r~os, eimil!:.'.!" a los ~ue encontr:.:I!.cE ~n nua:;-:re. o!':!.cialíc. -

.~e· ~~t~ú:;· -pero con le. c~_rs.cter:!ztice.. ;:":e ':t.!9 e: ":alcn:.r"!o de ?'~ 

oiboe va anexo y no por boletas eenare.(..~z, come. euce(9 en ni:.as
"':.ro sistema.. 

'Sn al zcgu.."':dc :1::-0 se copia el -Jocumento cuyo original ee 
archiva, ~.e! co~o ta!!l"o:!.én el teri:iero "!e 9f:toe lit-roe :;"!rve pare. 

i!'l~~~ibir los a..::tos trae~2tivoe Ce ~-omin:.a o p!"opie:~sC. eacaCos 

:·.el -tc~ti:nonio no"t:E:.!'ial, ~ .. en los tiltimo~ libre~ se "';renecriben 

:o~ ~encionaCos Gocu:nentos j~~~cial~E. 

I-oa litros auxi!.icres o .-·e orr en interior corree!Jonden a -

nu.-.:z-:roa índices :J conste.n fe tres li1::"os: 

a) Indice de i. tabla alfabética o zea por arelen o:lf'abéti
co, lo apellidos ~e lo• ;ropietarioe. 

b) La tabla al~abét~ca de re~ertorio ce fcr?:Ializeción di'li 
C..:!.do en cinco ~olwnn~.s Cce-rineC:9.s ?..1 apellido, nombre, pro!e-

s:ión, dotticilio y- ntfuero de ":o!:lo con lE coeilla. del :"·";!~ertorio. 

e) ~eper~orio de formalizcción en donde neEpués del nombre 
~.e c~t:a propiet~.r:!.o se hoce mención de torlos los actos inscrib.! 

t~es o -:-rc.nscr±biblet' y done.e :-;ucr.rron ree;is"tr?~os. 

~ e~te ~erce'.!"' libro 1~ hoj?. ~el f!'9nt9 ~:1-'JYB. lns inscri~

c~onPD ~i.§;"..lien~~~; o :e2 los datos ~ri~ci~~les: 

l) ::úmero fel tc:nc ~r !:".rt:!.culo :1 sl -:-e:istro. 

'2) Pech::i. -:!e inzc:!'i'Dciór. 



:) _::it:~r~~ ·-~~_e:: ?:-:~-:~::':o 
' ---·: 

·,-..,-;·_'·· ":?.:_,· __ ',_;:··- ~~'. -_-; - . -·._ . 
'2!. ~~::;;1~~-0 zé\:·-~·JC.!:i~_-:,_... __ ":--;.E ~::~,:lic":"1.~~-"!..:r:.~:~ - -~i-:-:.e c!nco ,. ... 

lu:z:r.-:: :r: 

5) 'J~nca!aci::ioE 7" ri:~clucione~. 

~l eie:u:r.n. e!': ,r~-~or luif':'"~ l_)or r-u =-~·:te . .:-a ol:~i:·: .. "':cr~:::i ... :: -
,.,e !.~ inccri-:c:!.én º"" ~'.le E-~'tf". '?::' !':e~aZS!":i~. E'O,.':!."':e?:.'te ~·.<.Er:t'.30 ;::-~ -

;:ic!' s'.!. ~in.'"'lÚ"'.lor-o ,~i: -c:c:- -·..:.e ::cr:':!.:"::-:-::1 l~ ;-rc::-i-::<,~t -· --.::.e !"!O -

~en :".sce7t'!.!':.'J.::-.sntc; in::-i:~·:.b:r..,_~::- ~e=~ ::en :e: ,.. c"';:s 7.c':""':iE-c':''.l~':'., 

:.os- :etc::: ;.,. juicioe --.~s roe:':!::":"~ o :1 e"':e!--:::!:1~n ".!:. --1-s:-<::~::o .::e ~ro
-ie-:'.;-···, ;-:i;S:_o !" .. ':!7~ r!UG :_~;:.i::-:.\-':_!" ~O!; r" .. ~0 :.::nT'.'l:!.:i.;.er: "':!"".::'".:': .. '?'.!"~nCi?.,

rsÍ!:li:ri.o no eE obl!f1:!::or:!.: 2ólo ha.7" ':!U!.~? '~9 :0:::: -=":-?.n::-::2 e. loe -

.. 'bnf .. "..cr J..02 ~aicio~ "'u::; ---nu:.en, =-'"':--u~:.v::.n e ... ~:a:!.!'!::'":!·.~:: ':"·cto -

c:-a ~::-cnro::-ito. (58) 

3ste siet::::u !le 

(:~) :---~~:.:z :..;Ge:::~ .• , :0!"':;~~.: :::-::..:.·:=; ~n 9! ::.:-:..:::-: -·.:::i~:> ~e 

la "?ro"':)~~··~~, !9~J, ::'!lz-.!."':·!,¡.o -·:ar,~~:-··:.~:.:., -:.ir. -:-e:-
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ins.c::-ibirse o -:r9.n3cr!':1ir:;e :o l'.!:.te 1a lur~.:-- a ·-:sie!'l":oe !1Ulo:.:, 

3n la hipoteca an primer lue::r no :e :Cs ce un::. ¿,;-:actE. fija
ci/n de la finca, ni ~0 lof: ~ré~.:!.::oz g-:-.r:l=~~-za(os, lo c;ue da 11:!
~ar a que un inmueble puea~ zer insu~~c~ent~ p~ra cu:rir su~ ~~ 
vámenes, tanbién se impide e~ desarrcllo del créC!to hipotecario 
con la preferencia, dentro de pl.~zoE je~eCidos, ej~rcitada ante 
los tribunales, (59) 

So cuanto a su aap~cto forz:ial tenemos que ~~rn conocer si -
una finca está sujeta a,gravrunenee hay que cono~er e2 nombre del 
propietario, pues loe libros no se llevan por fincas, una vez -
con el nombre del propietario habremos de buscar er.tre una mult:! 
tud de homonimos hasta llegar al que nos interesa, '.' ·1e eso pa-
par a eséudriña.r todoe sus actos y contratoE para conocer el que 
necesitamos, por fin llegamos a encontrar la fine~ libre de é:J:'a
vámenea nunca sabremos si alguno de los actos no necesariamente 
inscribibles o tranecribib"es la ha afectado, 

B) Procedimiento del sistema Alemán: 

Los re~istros se llevan aquí· por distritos, en ellos ee in.§_ 
criben las fincas y loe derechos rcaleE, menos loe bienes pdbli
cos, bienes de les casas reinantes o aquellos que se inscriben -

en libros como son: c2.!'.linos, uguo.s, ~erroc~rrile~. 

La finca se indiv:~ueliza por los dates topofrrrficos y dee
cri;itivos que se traen de otras ofici!'l-:, ~ y libro e. "larerbuch -

(59) ::UJc3Z 3SCALANT3 GEXARO, Teeis, Registro :?dblico 1e la Pro-
piedaC, ~. Xrl.r.ez ~eus, 1946 1 páG• 24 



es el cue.~arno ·::'G::-or:!.i:":ivo Cs ::::: :'ir.~-:-s~ "'::!.:irtu~~" el :..i"trc :.:::, 

tastre.l; 1'Ste-ne?"buch11 rue :::on l~.~ :!"'c:'...~ .. cionr::: :fiecelas; 11Kut2s-ter" 
es el catastro, to(:os ez-:os :-1e:t.'Js -técnicoe, ninuciosoe :r ":"'reci-

eos :pero fuera 1.el Rei_7i~tro y no ..,or :-•-1 entra~a en ál reciten el 
espalder~zo de la fe pdblica. 2ntre ~st22 oficinns y el re-
gietro hay une. conexión conste.nte que lo h'.?·ce tener un paruleli_:! 
mo exacto. 

Existen ~ ~o!'IIlas de h~cer el registro Ce uns finc2 o enti--
1ad asimilable: (60) 

a) Folio Reel (real folien) en la que se le éa unn hoja es
pecial. 

b) -Polio Personafolien de Cosak en la que se agrupa con -
otras fincas.·sin perder su iné!ividualidad. 

e) 11 Per~onafolien" en el que ze U6l'Upa con 12.;. de:::n3s fi:n.-

cas del mismo duel'lo. 

La inscri?ción no es necesaria po~o no es el todo en la --
constitución, tr2nsferencia, modificaci6n :'" el tér:nino de los ::'!.§.. 

racho~ sobra ,fincas. La inscrinción en Alemania tiene Ces mofü~·~
li;adee: Gonstitutiva y ~eclarativa. La primera perfeccione la 
trans:fe,,.encia, constitución o modificación de un cc_·echo, cuya -
causa jurídica i:;.me¿iata es un ~cuerdo ee ~ransferente y aCqui-
rente, previ~ o no una ob~igo.ción contractual; la zegunda au~ér.
tice ºerga ocne~u, un cs.mbio jurídico :-eel:!.::!:!do !'u.era del ree:is

:ro, cooo el caEo de la herenci~. 

Por lo t~nto encont:-:-l!los ~ue en el pric.er ce.so el ::.c"to juri_ 

(60) :O:ORJ.\ SC•!lIMIO hlAllUEL, Cb. cit., :P~g. 17ó 
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:~ico :=o- rcel:!.=2 ·~c:c. 1:,: inscr:!.t:ción ::iien-::-~s e!l ~.l. ..:7tT.L"lr:o =!3 :-e~ 

~iz~ !:.ier~ r'.el :;:.G·Gi="';~·"o, :r ::ol~e:i~e "!:.;s. (•uo ne e:-:i:ta ·.:iscr-ti--

"'l2nc:!.:. 2!l~a. es-te .'t: :.:.:. :.--:;~.l!:::.:7 ~u.=-:Wicc. ::e n13ceser::!.;. ::::. :.::.so!"!.~ 

c:!.6n. 

Le i::.3cr:!.!)ción l?n -s: sis-:ema 9.:e:nán no es o~lL~ a toric. .s:.l
·10 en los C!!Soa f.c or~en ::-1b!ico en ClUe ee h!::::e t'.2 c!icio 1 sn -

:.:.::: ··e::iás as n. ?Otició-:. ~:a :::::i:ta inte:-::sada. :1 :·:::r.:.Et:":> -::.: un 
&.'.:~o ;!"oceeal ror--L:.tlo ::o:- ::.:..,'.) non:-:;:; _:e :!.E. C::.u-!:·>:cc!Ó:l ,10:1.4:".";~ 

r!2, ::.:.e -:ueCe ~edi!" "=: :;is:..!"lnado o t!'c.n.::cran-:e, :: !~vorecido 
o aucuirente, los que tengan títnlos ejecutivos denendta~tes le
gales o v0luntarios de todos estos, y especialmente por el nota
rio oue autorizó al documento, 

EXisten dos registros, el Catastro y el Libro Territorial -
que en cualquier :nomen to indican a los interesados de la si tue
ción física y el setado jurídicn de los inmuebles, habiénóo uoa 
concordancia constante entre el Catastro y el Libro Territorial. 
Este viene a constitUir una superioridad del sistema Alemán so~ 
bre el ~;stema Torrens. 

RGspecto a los Cerechos reul¿s que son inscribibles, estos 
son esce.s0s debido a lG. influencia romanista de 11numerus claus11 s 11 

de "jure. in r9 11
, al a'oandonar e:!. 11 jus ad yem 11 debido a cue el -

propio Códi€O Civil rechr.::::&. la. TeorÍ'.l del Título ~r modo r:ue rss

"tringe la volunt~d. e!: 1:::. :-e¡;ul::.ción ~:e los t are::hos ree.les, :3.e-

jándolos reducidos a 2iete: dominio, 2u~erfic~e, servid1L~bre, ~ 

carga real, hi~ot~caE en sus distintas form~s y cierechos sobre -

1-:u:. fi:ice.E.!. 

Refer;rnos a los principios cue !'i~:::n el si.stema ale:::?án es 

preciso ~;.ii~lar C'..:.Sles :r en cue cons; sten ci:.::.de. uno Ce estos, 

::ar lo r:t:.e c. continu~ción habla!'é r?:e ello2~ 
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Reepec~o ~ la inscri~ción, e2 necezaria yero ~o es el todo 
a:r.. :;.:. oons~i tucién, -::-e.nsf'erencia, moC:ificación :1 término C.e los 
de1·echos sobre finc;s. En Hs.n!burgo, Lubeck, li!alkembur&:o y Sajo

nia lo que ~marece inscritn en el regisn•o ;;iene fuerza. •Je cosa 

juzgaCa, en otras partes solo qlcr..nza 81 rer_<iz~ro cateforía de -

:neüio ..;.e prueba privilecisúc. o es un[;. -::;irueba C0 protección a te!: 

coros; el si;;nema C•e.t ..:oc.:.1g" L..iv1l A.Le::ié.n es ecléctico ent!'e es
-cas dos s i"tuac iones. ( 6.1) 

En cue.nto a1 cnneen"ti:::.ien".:"", dentYo 1.:.:1 2istema Al:~mán las 

-- :ui.:icii:-;:92, ~·::-: ... ·:~.'..$e!1e~, =c::::::.c:..::..cicn-s.:: ~· ~:·:~i;.ciones ~:e :;_r;~:J

chos rea.les se realizan por ~.etas jurídico.:. intar-vivos 2. lon -
que da su carácter constitutivo la propia inscri~ción. Esta in~ 
cripción !:?e realiza por el 50lo acuerdo de vo1W1t::.cles en 1:-: madi 

ficaci6n real, esto unido a la inscripci6n realiza la tranemi-~ 
si6n voluntaria, (62) 

Este acue!~do de volu.."l".:~des no Yoeouiere una formali.::aa espe
cial se puer1e realizar por concurrencia ante el juez o consigna

do en iorma auténtica .V no~arial o judicial °t.'.lm.bión ~uec~e ser -

·1erbal 2nte el reris-tr;:idor o por eecri to dirigido a éste o al ªª
~uir.ente, n,q,ce entonces el lazo jurídico que no po~rá revocarse 
unilateralmente. 

El principio ~e rogaci6n como se mencio~o en el sistema Al!:, 
mán no hace obligatorta la in~cripción pero en los c~cos Ce ar-
den público ésta se he.ce óe oficio v en los 1"emJs casos ea a pe

tición de parte interesada. 



~ezr.c.:c-+:o- ~l 7:d:i.ci':"J!.o de Tr::.:::to 2uc<ae~vc ct:~:iz~::=: sn la :ie

ceeid~~ fe ~ue ·UJ:~ pe~:ona ee7á :.~rcri:~ en el ~efiatro oo~o pr~ 

!-'iet11!'."'in ~~=-·? c:ue pu~9e !"t-nli=r;.r cunlquier '?cto .-19 Cc:::iinio eobre 
!a !'ince, ~e 3Xceptt1an ~-<:: 2.~ .inEc!"i.-ción, !.a. -tr-:.n~:::isión de céd,1! 

l~s hipotec:!!""!.:::.s, la ~r~neoisic5n o c!?.ncel2ción hechs por los su
ce:=.v?"~z o a!1:acc2.=, lez :r.;e 8e ·~el:ien P.. un título ejecut~vo con-

tra lP. hera:i.ci:?., ;r 1.:.e: 0-::'zc°':'J.aC~ Z po:- !.et herec19ros r~e lo~ hert
ñeros, ~ri~j 

Ia PubliciC2.d, ha s:.cc tJste e1 "!-iri!1ci~'1o tr'3.Cicio:nl en ::iate
!"ia de hipotec~s. :o~o en páf,:!.nae ~nter!o~es lo cité scte ~ri~c! 
;lio pue~e ocn~i~ ~!'r.:.~se b~.jo ~os aepectos: el Su~te.ntivo o mateP

ria y el e.djetivo o for:;ial. 3ajo al 3Specto eu"'antivo ~avorece 
a los que en vir~ud de sus -::sientes, adquieren ,.,e buena fe, !:!.un

que ln. inscri;ción po.eti::riormente se cae.pruebe ~ue no concuerda 

con la realided jurídica, el registro siempre se presume exacto 
y a este ficción (jure e~ de jure) se acecen los aaquÜ'entes de 
derechoe reales. Por lo ':1UC rccpGc°t.:J. al punto .::e vista. formal su 

oreanizeción eeté. c12ioedosrnente reflamentada, la publicid!::i! hi
potecaria sobre las baoP.e-de territoriolidad de la inscripción, 
~ácil acceso al folio re?istral, ex;iedición de certificados, li
:ramiento ne copins ~e drcumento.e pre~entaros o reCQctndcz en -
las misnes oficinas y, 2.ee,,ufo organización de protocolos y arch,! 
vos. (63) 

Le. legi ti.!:lación ~el re[:'iEtro es poeitiva tinic:?.:nente vcr:::e 

Eobre lo que en el pre:::-sn"te consta, sin to:.ior en cuer.ta los - -

asientos que :-ra han sido cr.nce!-=(cs, se extiende tc.ntc a le.s in~ 
cri!'cionee con:::titru""':iv ... s cc-:o e. l~c decla!'otive.s, ~r se exterior,! 

~u n: ejcrci-:e:r le.~ ~cc:..cn·1z re~!gz en 1-:i. :!'·.lerz3. ~ro1:::?:ite r.el -
~ertificn<;o ~el Rer.:str'2 exhibido rior 91 que ~e::i2.nc"!P., es el rle

:?O.ndc.do el ~u.e debe ?:"Ct':lr que el - ~::iento 9e-:e. ?r.uivocE.Co, o ~ue 

(63) :=cR.:r.; SC?.BNC ot1:rr::1, Idem.' pág.:77. 
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he ~~ouirido lP. !JOS:r;Ei6n del i!e:n:inC~·:lte O r,e SU ~!'lteC:Deor por -

acto jurídico trasle.tivo, ?.e:! ta:nbién el ''e!llendc-:lo debe probcr -
eu ne¡:,,.tiva scb;,,e la ine:rnctitud de :in :forecho cor.oo¿-:iado a su -
fa7oz-, ye que la lg¿;i ti:n?..ci6n ee n.ctiva pe.re. el ·:e.71'.:.!1'1<::.nte y pa
siva pa~a el ~ementl~do. 

Con ~aspecto a la Buena fe, la segur!ñad y ra~i~ez en tran
oacciones sobre inmuebl~s se deben a la materiP. ~efit:ral, pero 
en.be el inconveniente de ~ue la propia ma~e?"ia pue~e dar lue2.r a 
des-pojos~.por una sola inccripci6n mal hecha, es por esto que d 

bien es cierto se proteje a quien ha con:fiado en las ·leclaracio
nes del Re.;:ietro, no puede suceder lo mismo con el que las toma 
par~ eecudar su me.la fe¡ pero no es fácil probar quien obtuvo en 
esta forma conociendo el rompimiento del pare.lelismo que debe -
·existir entre la realidad jur:!i'!ica y el registro, 

El principio de especialidad consiste en la individualiza~ 
ción de la finca por medio de los datos catastrales, ai!n en do.!! 
de laa fincas se registran por propietarioe, existe esta indlvi
dllf!lización sin que permita el ,registro de una percela indeterml. 
nada. Este principio ouele tener la modalidad de ser ,asiva Q 

activa;. la pasiva se refiere a lss cargas y cc.ntidacfoo soporta-
das por cad~ finca y la activa se refiere a las porciones y fr.~~ 

cult~des del titular. 

El pri.,cipio de leg~lidad, se dice ~uc la inscripci6n no -
viene a ser sino Wl prc~e<limiento de jurisdicción volwitaria en 
que el re6istrador toma el lugar Gel juez, solo que con f2culta
deD ~s amplias, puesto que en u..~ momento dado pued~ h~cer ins-
cr"!.?ciones, c'lncelaciones, anot:·.r avisos Jrcv9ntivos, de oficio, 
teniendo co~o fin la similitud de la re lidad jll?'ídic~ y el re-

gi:=:tro. 



3!'1 cunnto 2.1 r>rin!?i!-·io C!e !"'9S!Jor..;;::;.b!:id:;-.d '3Ste ra sscuri-Jg_d 
e la·11:=-."';arie .;-e-:-ist-~l, :'e. q_u-s ~uie:i ee- ·~espojado .~e :!.o si..:yo por 
~~~:p.s. · \; algún funcion~.~io, !JUeCe recl~.e.r con-tr2 el estado :!i-
=:~~-=a~~e Ei la cul,e. h~ siCo Colo~a, ~i no ha pecado Ce dolo -
puede recl?oer con~~~ el pr:rticular para ~ue rectifique lo equi
vccaao, ~ero en caso :e ~ue este no recponda ¿us~e ir contra el 
~~~-:i.~.c sin. ';_!Je ~~n nc~e.:::~rio :::i.~e que prr:bar que no ha teniCo. ya 
que cuslquier o~ra prueba recae en el ~atudo. 

Re2pccto al princi,io de constr~dicci6n ee dice ~ue BE aquel 
por el cual la ley protec.e al titular extrahipotecario cuando hay 

discordancia entre la reali~ad jurídica y el Registro, lo hace -
:ne.-lie.nte aviso preventivo que preparará la inscripción definiti
va. La inscrioción del Re~ietro puede ser modi~icada por recti
ficación de los ssientos,. cualquiera que sea la causa que dió 1,!! 

g:;>.r a la inexactitud, esta ee puede efectuar medlan'te escrito -
probatorio presentado ante el_regiatrador o con jtU.oio entablado 
en contra el titular hipotecario. 

Dentro de lae reglas de fondo, el Libro Territorial alemán 
repo~~ sobre cuatro de eetaa, que también caracterizan el Ret,is
trc .;uetraliano Y' de lae cuales a contintl:!ci6n trataremos: (64) 

Pril:lera regla: " Todo derecho no inscrito en el Libro Teocr,! 
toria! se !'e-puta inexiste:.:.te re.specto de los terceree "•· 

Ee:a re~la implica la publicidad co~pleta, por medio del 
Re~ietro P\1blico, de todo acto o hecho jurídico que afecte a 
los ~nmuebles, ya ea trate Ce trensmieiones de propieded por -
cualquier titulo, de constitución, modifi:aci6n o ex~inción de 

(64) JlC"!J.; SC"!!ANC MANU~, ·ab. cit., pág. 177 
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derechos o de cualquiera otra reetricción cel derecho de gozar 
o de disponer de un inmueble. 

T,'t eegunda rei'la: Todo derecho no inscrito en el Libro Te

rritorial, se renuta inexü•ente aún entre las "~rtes". (65) 

"Ningún derecho real inmueble, comenzando por el derecho de 

propiedad, ~ueae transmitirse, constituirse o extinguirse, aún -
entre las partes constratantes, sino por medio de la inscripción 
en el Libro Territorial". 

Esic. regl~1 no ejerce influencia algun<.:. en la seguridad de 

las operaciones sobre j_runuebles. No debemos arimitirlo porque -

no hay razón suficiente po.ra destruir el concepto fund~mental ~ 

de nuectro Código Civil hrt. 2014} que siguienclo al derecho -
franc~s establece que la propiedad se adquiere entre lee partes 

por eu consentimiento". 

La tercera re¡;la: "Todo derecho inscrito en el Libro Terr,! 
torial se reputa inexister.';e respecto de los terceree", (66) 

La nrincipal con2ecuencin ae lo ~ue se llama el princi~io
-~.~: ~.~3.lO'!' nrobatorio <le::: registro, ti~ne por antecedanteo el - -

principio ll2.1J1ado :le ler,elidc;d, 

:';eopec~o a la legn:idad: Ningún inmueble puede inscribir

ae en el Registro Matriz, sino después de una investigación mi
nucioza sobre el derecho de J..q propied~~ solicitante. Los t:!t}! 
los q•1e ést~ pre'.'enta, ff}Gl_'l'.!és de he.her aprobarlo '!JDr el ge6me-
"::~·:'.. !:~ ·~Y.:-t;ninan :r a i~cu-:en nrimero nor el verificador de los t.f 

(65) BORJA SrRIANO MANUEL, Tcom.' pé,¿;. 13'1 

(66) Ibidem., pág. 186. 
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tulos en seguida por uno Ce los "solici tors" adscri t0s a la of:! 

cina y, por dl timo por loo comis'lrios de los títulos !"'euniaos -
baje. ::. prü.:.i~c.;cin .:':G: rcc!ztrador r:eneral. La comisión deci

de gue se admita o se rechace la solicitud de matricula. Las -
rcnoluciones de admi~i6n :...e presentan o las que hubiB:-e se des_! 

chnn, e: re~-:;istador gene!"al eX'!)iñe por duplicrido un ~ertificado 

de título quedando un eje~plar en la oficina y entregindooele -
el ot:?·o q,l .,ronietario. 

at Alemania el nanel del rec;;istrBdor es im"!or-:9.nte como en 

Auotralia. Eatú 0101-igado a discutir el valor de los títulos, -
cu"a inc.oripci6n ee le pide, a verificar la legitimidad de los 
derechos que se invocan y a no proceder a la inscripcidn, eino
cuando se orueba la existencia de esta legitimidad. Su deci--
tión G·!..1.iv~le a un-: sen:encia r1e primera ino~ar..::is y no puede -

ser atacada sino interponiendo un recurso ante el Tribunal Re
¡riono.l. 3i e:: reeistrador tiene el derecho de decechar provi
sionalmen~e al menos una solicitud de inscrinción, se le puede 

exigir e:; 9ste cr~so una n.n"Jtaci6n prGYe!'ltiva que no puede rehu

sar. En Alemanía e. diferc:icia de A'¡stralia, CB.da transmisión -

necesi ~e. ·le ung_ nueva invest1~1ura subordinada a la redacción de 

instrunento auténtico. Respecto a este nunto el sistema alemán 
está rJe 9..cuerc'!o con la resolución del Con . .greso Internacional -

:-eunido en París que dice: "VI. Ningun.'l mención o in~cripción -

nodrá hace:-se '3:': e'2. J,i bro Terri tor:.al ::i.no e~ en virt·_:~ Ce tí~ 

.io.s auténtico:=. T.o~ pcdsres conferi·:~':"1 s para constituir d9re--

chos reale::, det0r<~n zer auténticos 11
• (67) 

En -al 0 ,ción al yalor ~roba torio :1el Regí!: tro, el ririncinio 

de ls fuerzo;, probn"'::crin r.el Libro Terri"toria.:!. dis~a mucho de--· 

~'?r ..,,b::o'!:ito. ~ '.)rir.lor lugar el Cerccho in:crito en el Libro 

(E?) BCRJA SCRL\!lr M.~NUEL, º"· cit., págs. 190, 191. 
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Territorial se reputa existente s6lo en favor de tercero que he 
tratado con el que tenga EU derecho re~ietrado; pero no puede -
invoce.rse contra él; el tercero conserva la facultad de :irobar 
que el derecho inscrito no e~ válido. ~: derecho intcrito no -
se ret•1ta existente sino en !'avor del te,-oero de buena fe y la 
mula fe puede probarse por todos los medios ••• : k1e:.náz, este. --
fuerza "Proba.torio. no protege nino 9.1 oue a~1'1uiere un dert:"c~·.o por 

un acto jurídico, celebrado con el que tenga el derecho inocri
to ••• La fuerza nrotatoria no se dn a l~s nurf::8 indic'3.cione::-· Je 

hecho del Libo:'o Terri torinl (situación clel i=ueble, modo de -
cultivo, etc.) Sobre esta fuerza probatoria ·'iel regir;tro, hay -
en el C6digo Alemán dos artículos muy importantes, los números 
891 y 892 que a continuación transcribo: 

Art, 891: La inecrinción de un c'e!'·,cho en el Lib,-o Territo
rial importante, uresunción de la existencia ñel ,~erecho en la -

persona del titular, importe presunción de la inexistencia de -
ese derecho. 

Art. 892: El tenor del Libro Territorial se repute exacto -
en "?rovecho del que adquiere por :!eta jurídico un 1erecho sobre 

un inmueble o un derecho que grave un derecho tle ~ste género, a 

menos que haya inscrinoión, de lo cont,-ario que la inexactitu -
sea conocida ror el adquirente. Si ha;v, en -provecho de une. l)er-~ 

sona determinnda, restricci6n ri.el Cerecho de fi~":"lcsición del ºª.B: 
s~habiente, en lo que concierne q 'J_!"l lerec!":n ~<:l':--.:;_ in~·~rito, est'l 

restricción no es o-ponible 21 aCr:..;.irente, :::.no c".lam"!o .'J.narece -
del Libro Terri toria.l o cu~ndo el adquire!l:e hn. ten1--1o conoci--

::iiento de ella", (68) 

(68) EORJA SCRIANO MANUEL, Ob. cit., páge. 192, 193 Y 194. 
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C) Procedimiento del 3i!!te::°" .;ustralie.no: 

El Regis:ro se encue~tr~ ~n ~enos expertas en una oficina 
central, ~1 ""!'l':!n+.-. ~ 0 r.i.91c11P.n+ .... 0 el r~ri·--·~·fl".:1 !1r 11:ener:"",°!_ con C.os 

cl.9.ses de !'°'.lncione.r:'...'Js:"Examiners of titles" (pe::--itcs en dere

cho) encargcdos co~o aseco!"es ~e la cnlificación hiuo::ec~~:·i~,
Y loe topc:Sgra!'0s encargado~ -:e operaciones planimi§ ... ricn.f:. 

'Sn CU3.nto 3. los li":Jros es~os .se l:!.evan nor c.rden ~e :?!J.tr,i 

cula, ora ini:l.ria::iente con 2i;:.'J folio o o ~eo:-tific2.t'!::·s de 1:'Ít'1los, 

donde se fija e: ·:-::!'echo, :;e ~ec~ribe la fine.::. .,. ::e t!'r~za :el -

"1!~ni::-. 3"xi::ten -'-;,-:bién :i!",ros auxili::c..res, que ret-":!..::;:trD.n los t.'f. 
tuloe uresc!" ·.r.i.c"c.G, la he:•:: de su -pre~e:1:'.Gción y la :'ec!io (}e -

dc.:uac!.o ... ~ 1~ devolución. 

En un princiuio onte sis~ema fué ~blig~torio, ~ere única
men""::e e:¡, lo:: .::ases en r::.:;e se a:'!a•.dría directa'!.ente de 19. Coro

na, ::::'...e:: .. c'!o o:;"'-,'.!tivo ?'e~istr~r o no en lo.:.: c::.sos en que .:e n.-:':-

·:uiare de ;n ... :!'ticulr:.re~. 

Zn es+.~ EiE~.emn : ~s mLJ::-:!cul'.":: :':s lo:~ irmu·o.:t:es son .!°3.C'l; 

"::r.J. ti va!! y 'S!- ti "r.T'o Terri -ter~:.::.-:.. no ze br-:.:.c. er. G:;_ Cu taotrc, los_ 

imnueb:!.es se v~ ... _:i. i.n::-:cr:.Cii:or1(1c a medi3a que se solicita su re-

ristro es "!'9.ct<.::.. '°.:8.tivo ~r :lo se basa en el catastro; los inmuc-

bles e:e han ~~v :!.nzcri~ienr.o cerno :rr:. se dijo a meCida en que -

se ha colicita:o .!::'J. reg:.~·:·o y- se lleven don índicee uno -por -

nrecios :' ctro por 'Oersonc.e. (69) 

:X. e.f'te sir..tem.:. los documente:: que el nropiet-:.~io presenta 

(69) 3Cl'Jt. SOHIAIK ),¡/,N'EL, Idcm., págs. 1?5, 191. 



-.:. Jh:titt:~cf ·r:.·J.e:!:;.:--.· ;.~:.t1c.dc~ ·7! !:U·z·~:.i:.:_:r,~~:::: ;o!" ~l .:mevo "'.:í~u:o -
,rov!s~o· -:.e riUt~-.'!.é·?-~:_-"indiSC~.{t~~'!.-~~- ::: .duplico; ·:o cue ~~ci:'e el 

.:~,¡.;~~:--,::r:,:·.·! 1(·~'-~~.:·~· .. ~·e::~~ífu:'..~·:t~: ~-rop:io:!~C, on ;e:ier~l &e h9.ce -

.. -: ··:::: -~~-~;:,:\~2~.~~---."~-~:~.~;~.iR~~º-~:~, .. ,-3~-~;:;~~~~--· muy dll!'~ble: ee~e título -te,n 
·:!"'..{-le.a aigu:i.én_tes c"l"c.,cte!-:!c'tic?·s1. (TJ) 

i.- ··ál~;:~;~~~.~- ~d~;Ó~~-'~·:~:p~~' ~-i" t:Ítulo, coco ei !uera po!" el 

. ·rendedor :v,.:Poic. el otro. ~el'.re.opcnsaliie 1e le. perfección de le. in-
:oe":ricu:!.zci_cSn'.. _. ___ ._ . ... . __ · >:· 

'::_ .': _,· :_·· 

2.~ E~-~·1;;e-~/C-~nc.1~-, ~ .. :.=~~ nulos ., sin '1ingún ·1a:or lo e ~í-

tulo:e ant\:rior:~. ·-

3.- Prefe~ta la 1~scri~ci6n 1e la finca y los derechos que 
¡a e.fec~e.n. 

4.- 31 .doc11.01ento en 3Í no sólo es medio de prueba, si'1o el 
represen-:?.n"te de la misma propie~~~a, se !>Uec!en h.c.cer tranee.cci.Q. 

nee act.re la finca o sob::-e el documento, eE -por ello ~ue su re
posic,ión en ce.eo de extr2.vío es cause. de un e~crupuloeo estudio. 

(71) 

C:e lo~s li::'. identid~v~ ~e: Registro con la reali¿sa jurídica 

¿rr2cine ~l ~ar9leli8no exizt~nte entre el título y su duylicado 

no hay :Jás ~erechoe reales ~ue los inscritos, pero no por ello -

el re:-istro tiene fuerza de coea juzr"J..:i.a, ni ::eja s:!.n efecto n -

los cont::-~t:;~.t~E que 2irve'1 ce CE.i;sa a lP. ~rc,-,efo,-.e!lc!.0 o :::odif.!. 
c~cicSn Be c~r1cter re•l. (72) 

(7~) ~~~~ :::sc.~!..!.~JT: '}~::-.~C, Ot. ci~., !'~f, :1). 
(71) Ice,,., :-1c. 29. 
(72) Ibiden., :>árs. 31, :2. 



31 ~r:·::i~ -::.:o ~c~:r"":' ~. '!'o~!·e:u: ~t.!'9 ·:.r. s·.:.·-~::~··!o ".~!'l. ::22::·· 
e~ the t:"?.ne:-e:- !1f '.!.nr.~ Cy z-e'r:.s.~r-'lti'o~ 1 ' z-2oe. O:. :-e2·.t=~r_ __ :.cs ~un
to~ ·;iz.~t~~cec.e. ·-~º su eir:--:e!:le.: 

_-. • ·- - - -.·-.: - _---o ;. - • 

l, - -:::1m:!.n6-1~· ins-;:gririCad -pro·ienien+.e .de -ls .:ltil":i~les cr::.u-
2e e Ce.!'ecolución, nulid:;?c~- Y re~o:.E'iéil ·en la ~on'tret?cién inmobi, 

liaria, h2cienr:'lo e&rures l::e transacc:!.ones e irre\·oc::b!.as loe t.! 
tulos. 

2.- Radujo el costo 1e lee tr-nsoisionee de litr~s o cI'.eli
nee, y ~1 tie::po necesario parn. re!l.lizarle.s de :i:eee:;- a -:=í:i.s. 

3.- Introdujo la cl:o.ridad y oreci,ión en u:: orO.enaniento j~ 

ríC'ico, qtAe :e ca!'acterizaba por la obecurids.d :r 12 !Jalabrer:!r::. 

4.- Simplificó los tratos de tal modo, que ;mece llevar sus 
negocios inmobiliarios quien sepa la refla de tres cicple, 

5.- Protege c. loE eCcui:-en-:es con":r'3 loE :':-":.'..1~.:: ::.:i.: ex:en

didoe ;¡ !Jelirroeoo, 

E.- ?.c:::ti-tuye su VE.!or a 12~ finc::t de:;-!"~~:.:-r:'-:-.~ r.i .... :l mer

c~Co po~ ~u titulncidn ~efectuor2. 

7. - Jis:r.inuye no~.-:'!.emer..tc el número ,.., e ?loi :.~ r zc :-re 12- -

yropiadaC territorial. 

El ~a~istr: ~~ e:::gnciol.~en:e potest~tivo, por~ue -ue(c el 
:;rc}liet~.!'io :!.run~-~ricul~!' o no su ~inc?., -pe~c un3 ·1ez I'.-:-che 1::. -
i?"-=::.ntric::.!!?ción -:2.e ell~, no :iue·~t? en lo zu~e<?i·:o to-~ ... z li.::: o;ie

re.cionez :ur:!cli.::2s de >la ::nis=~ fine~ '1Uedc.:i su~::7'.."S 2.! !'e¿-:!.:t:-c. 

(73) !.C'P::z LA0.~2PI ZNR!':T!E':.".\, cr.. cit.' !,lá¿:"~. "2, ~:. 
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-·· t'Jr=.!l .;.e .e::t'!'~.o'to 
-~"'"-.t~~- J'7~) 

!e? .in.>::'.Vib'?..iJs z=~· _inrcr!.';)en en el -efittto :1e ~a ci!'cunecri!?_ 
cién ter~itori?.1 1 ha~·cr~tones que n6lo tis~en un~ ofici~a y --
o-t:---o;;: d:.viCiC.oc en 1i~tri";o::, :iirculos ~-- :mr.:..ci;iioEj lo: :onrar
-, .... ~· ere E son :''.lnc:. :n~.:-io~ ~antona.'.:es ;r 12. :.!lE'eccién co!':·~.sponC:.e 

::a'! :;r:pn!''ta::1en:c ?eferc.~ ~e ju.:-:ic:!.o. ~-'" ,o::.:..c:!'.e.. (74) 

LoE' libros que so lle''"'J.n son: Y.a:ror, Die.ria, Protocolo y -

:"!U...-:-ili2:-es ent:--a !os cus-.:;;2 la Or~ c.m~.~zc Hi"Po"::.,,c-:~-ie. ::ier.ciona -

los de propict~rios, acr3edoree, e~bar&cs, rectificaciones y co
rres~onCencia, ade~~e se autor~za a los cantones pera llevar un 
rerictro de ler; persone.2 mencio~a~f'l.s, servidumbres y parcelas y 

Ce exigir la :ar.nación de un in7en~~~io. 

ACe::iZ:.:: Ce lo:. li1:ro::: exi2-':s:;. otro.s c.~oc:.;..'7.sr. ~02 :;:~.; 2on 'le -

:;-Ja: i:r~cr""~::·::!.--=:. coco ~o:; ;lar.o:::, li:::~-:z 7e ~r..":'.leblcs, Y)iCZES -

justi~icatiVP.s o see con~~to ~e co~~!'~venta, hi:o7sc~, etc. y 
e~ 3~·~~0 ¿e~c!'~~~ivo ~e loe in:iueClee, ~ue contiene su nilinero -

~e i::r:isn, fec~ .. ~e :!.n~2~iculuci6n 1 ::itn?.ci6n, ~in~c!'os, culti-

.. ,os, co~~~rt.:.cciones :r ·:P..lor. 

Ct=.2.nC.o se 't"~'!:~. r~e une. inm.?.t:-icu~?ción 9~t~ se hecc por ::i~ 

dio (~el -tr-azi::.Co s~bre el ,1::.no o inclu5!Ón i;n !.2 lista, apertura 

Ce2. :'olio en el libro ~.~r .. v·or ·~ la fcr:-.:::.c:én ·!e :::u <)~+ac~o ·~eecrip

tivo. 

(74) :llñ!EZ ESCAL.~NTE 3E!!ARO_. Cp. cit., .,{.;.;o 
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''~l libro ::n.n::or se lleVH- con un !'or:t:ul-::.rio ·.mifor::ie, !ácil

~ento se encuentran l~c característic~s ~e l~ fine~, ~n t~r~i~os 

técnicos de gr>!n praci:!iÓn bs in&cripcionas de :iro!Jier.ad, serv_! 

d~bres o cargas y Ce~achos hi,otecarios así como 12E ~notncio-
nes. :>entro ~:el Folio Hi!lodleca~io he.y una colw:ma ~:e ::ienciones_ 

donde ~e concignen a petici6n ñe parte i~:ereeadn 1~~ ~ccionos, 
servi~umbres ac~ivas, las pasivas lc53lcE, las restricciones '.!! 
blicae de la propiedad ~ ~n la hipoteca por refacción la fecha -

an que princi;i'.:.Il 1~: obrss. 

Un ~o!io yue¿e referirse n varios innuobles aunque no es~
ten reuniCos, en eEte caso l?.g inscri~ciones, salvo l~s servi~~ 
bres, efectan R tod~s l~e fincas reunid~e. El Di:u-io ta~bién ti~ 

ne expresando número c!e orden, hore. de recibo, nombre ~' domici-
lio del requirente, referenci" al mayor, objeto é!elcaeionta y o.E, 

eervuciones. 

En la solicitud de inscri~ción que llega al re:·i.stro se co,n 

siena er. ellos al recibo y se inscrioen en el ~i'.ll'io, bajo el -

número Ce orden que ~ee corre~ponda, en una serie ~uc ?rincipia 
con el '.ÜIO natural. Dentro ~e este eiecer:ia 3Xiste lo publici~aé! 

formGl, ee Cecir, cualquiera que ten¿:n un inter&s de la n~turals 
za que sea puede vor los libros. '31 co:~servo.dor debe 'lVi.sa.r al -

intercrndo cualquier operaci6n que !'eo.lice de oficio dn su con

oentioiento" •. (75) 

~espe~to a l~ ~~s~ons3bili~2d de los ftL~cion~rios relecio-
nnC.a ccn l:::.~ in:.;cripcione::, estos ~on !''3epon."':9."b!es Gir9cta o in
~i~cctc.:nente de cu~l~uier perjuicio que se le cau2e al intereza-
10, z:a este. !JOr neglifencia o por me.la :'e, el ne!'~uC.ice.do ::;JOr -

eE"te.:: ci!'cunstr-.nci~s :io neé'e~i ta ?roCcr :::i le. :i.e2~i5e:ici2. ni la 

mala =e, ni inten~ar '.lccionez en cc11tra de te!"Ce!'os, .=ólo debe -
de ce~er e~ Cant6n 2E:~e nc~ion~s. 

(75) Cb. cit., r>Úgs. 5:J, 51. 
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31- ~-;6:~~éi61~'.~·tó ·ne:d:c:li:o s~-- suele d_ivid:!.r en 4 etapas que 
).'.·-~:_ '~~~,;_:;_, -.. 

:i~- L~ j}eúntc.c'i6n del documen~o. 

2;- ,D!otribuci6n cel docll!llento 

3.- Inscripci6n, rechazo, sus'Jensi6n del <locu.-:?ento y recll!: 

4. - E:ntrcgn del documento al interez:ado•'· 

l.- La presentaci6n del documento: Segdn el maestro Bern~ 
do Pérez Fernández del Castillo, esta t1.ene dos efectos: Pril:le
ro, constituir un:?. prueba de la preocntaci6n del documento pera 

conocer el orden de prele.ci6n, ·_ preferenciB y rc.ngo; Segundo, c,g 
mo medio de control del documeñto, '11 que se le otorga un núme
ro de entrada que lo -~comprflará en todas· las fenas dol proccdi
::iionto. (76) 

Con ln :iresente.cién del documento se inicie. la funci6n pr,g 
cetli~ient~l. Es e~ acto proceenl por me~io del cual ee hace en
tr:g~ en la Oficialía ~e Partes, nel título o solicitud de que 
ee ~rute, ccn :el objeto de que !!ea r"Cit·:!.Etr::itlo u obsequicdo en -

lo: ~ér::iinos proce~en~es, (77) 

Podr:!g, -:1.acirse r:ue ec un~ :i¡an:!. ... 0:-"';;~ción :~e ls. voluntr.r~ :!e 

l~ perzona i:;ue lo :=:olicit~ yarri. que deter:ninaC:c ~etc juríCico -

queC.e inec!"ito o i::l.'10-t.~do, o !Jaro. ~ue ext:!.enda conste.~cie. Cl.e su 

(76) 3:::!'.l.'.:1!JC :?::::7.:;;z ::::;:;:g:m::::z :;::i:;;r ~AS':'IllO, Iccm,, "ág.115 
(77) ccrrn s~:::c.:: ~unr;;:!,'.O, ob. cit., ,,<!a;, lt6, 
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Oivil como el Reglamento del Re0i,tro Público regulen lo ei[Ui"!l, 
te: 

Ai:-t. 3018 del Cd<'!igo Civil.- " La insc:::'ipcidn o :?llotacién -
de J.'oe títulos en el Registro !'dblico :iiue<'.en pedirse por quien -
tenr.~.inter6s legíti:no en el 1erechc que se vo. e insc:::'ibir o !lll.2, 

tar, o por el noterio que haya autorizaco la escritll:::'a de que se 
se trate, 

Hecho el re5iatro,· serán devueltos loe documentos al que 
loa presentó, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo 
taJ. mlmero~. 

Art.lB.del Reglamento.- :r;a solicitud de entrada y trámite -
provista de la copia que se estimen necesarias necesarias,. ten-
drá el doble ob)eto de servir como instrumento para dar loa efe.=. 
tos probo.torios en orden o. ln prelación de los documentos preee!!. 
tadoe, y como meCio de coiltroi de los miemos, n loe que acompa.i:.§. 
ra en lEs distintas fases del procedi:nicnto. 

Art.19 .del Reglamento.- "En la solicitud de entro.da y trá
mite, deberán incluirse los siguientes catos: 

l.- !lombre del solici tnnte. 

II. - Ubicación del iIL11ueble, ü~ent:ificac:!.6n r'i.el !nueble o en 
e:u csso, la i:eno!llinución o -:-razón social 1e la perscng. =oral de -

:_,:te se ~r2.te; 

III. - N&°ttU"'?.2.e:!9. del ':'.etc, "!! 

IV.- Cbservscionez. 
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Ar~. '.''J ~G: ~eg!-::ne:ito.- -~~ !nr-aer1r l?.. eo:!..icituC se le i~É-'1 

s.7:'~tnn:o ~oe ~!EUiente2 ~~tos: 

I,- ~limero 3e entradn Cel documento por riguroso erren pro
f;!"eeivo, se¿nin el ~s~o ~el raci-tro a que corre~~onda. La nume
racidn ze iniciar~ cada a.~o de: calend!ll'io, sin que, por ningl!n 
motivo est6,per:nit1do emplear, para documer.toe diversos, el mis
mo nllmero, aún cuando 6ste se provea de alguna me.rea o signo di.!!. 
tinto, salvo r;p.le :!e trato de u..,, solo instrumento. 

II.- La !'ech2 y hora de present8.ci6n, 

III.-Area a la que se turne el documento. 

Iv.-·"?lol!lbre del registrador, fecha de calificaci6n del doc~ 
mento y, . si es el caso, causa de la susyene16n if·denegacidn del 
servicio; 

V.- Ia expresidn de haber sido cancelado un e.siento y fecha 
de la cancelaci6n cuando pi-oceda, y 

Art. 32 de~ Reglemento.- El servicio registral se inicia 8:!! 
te el Registre Público con la presentaci6n de la solicitud por -
c.ecrito y ~ocumen-:oE ane:i:oe, conforme el formato que establezco 
la :Jireccién Ger:eral, de.bienr1o enumerarla y sellarla para loe -

c~sctos del artículo 18 de eete refl~.mento. 

';na Yaz precen~·-o:=:c =1 ~.ccumento, el e::.ple2.c'!.o receptor C.ebe
_rá ent:-ef2r a :-:uién ¡.Y'e::ente el doc'.ll:l!cn .. ~o, una bo:'...eta calzada -

ce::. ::u :'irr:a -;ua cantem.~r~ ::.os: mizmo:: '33.tos que el ~.ocu.":'.ento ,r_g 
zentcdo, a~~eci~lmente el nór:!ero de ent~~aa. 
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:!:otz. .. bcle":'q-a~. ~·~C.S:Z~.rir:. p~.Z'I:". :"-JCC:'°"=!• O -::-:i~-:2• 12 r:rr:ol".lo:::.ón 
Ce'.!: -:i.ocW!er:-:o 2·s::.-oc~i'"10, bien ~er.: c·.irini:'o ::e !S! !':~~,.~~"'.fo Cl.i.!'So·a 

lo eol~CitnCo o :e h~~F. Ce~scaec 2e in:~ri;c:é~ o ;~n~eición ~e -
cé!'-ti!'i~!?·'.!:IE 1 :::ior ~o:: ~o":':.vc::; :;ri:-1i2tos: en 12. :!.ey o, sitlplemente, 
cuando el in'4::9re::o.d.o ~.esee re;:!rnr su rcc:u..-:en"':'lc:ión .:in q_1.le se -
~réctique opc;ncién refiz+~~l 21,;unn. (7e) 

Tocos ,estcs aatoe ce iniciación de la función ref:!."~ral ce 

llev<irán e cabo en une hoj<l llrunad<:! Fo~:!.o :Jiur:!.o, cu:-ro .,n·:eroo -
es+.á dividido en 'ill1 núr..ero ~eten:iin~do ee csPillcs horizonte:!.e~ -
<:;ue, c. su vez, se t:ubC.i·:iCen en tnntcs s!'.:.:riecioe co!!lo ~e hace!'! :le

ceso.rios par~ con~ener los rleto~ que deben co~c~ar U&"ruyados b~jJ 
un mi""1o nú:::ero, 

El. número ~e en~<ldc que =e le da a ceca solicitud es imuor 
tanta ya que de ~l vn a de,ender una preferencia o prelaci6n de 
uno frente a ótroE que recle.men el mi<=mo derecbo. 

2.- Ia Dis~ribución de loe docUitentos: Es zer.~1~ el mee~
tro Colín St!ncbez, e1 <lcto por el cual, lea ñocu:::ontos son pueo
tos a dis~osicidn Ce los re~istradorec ~ue ee ~vocar~.n a la cal! 
ficen fiscal y regi~tral ~. en su csso, a la correcta inscrip--
ción de ~icho~ 1ocu.~ento~ en loz folios res~ectivos. 

Esta 5ietribuci6n ::~ r.oc'..!!!:.ento.c se ha.ce por &eas que son; 

a) ~sris~ro Inn:obili~~io 
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ce Calificaci6ÍÍ e iriscrióci6n, en la cuál cnée. re<,ist~'ldor ''º · ·'r. 
do se en et Reglamento califica bajo su responsabilidad d!! reali
zaci6n acé.badá ,ai trámite de loa documentos que se· le asignen; 

ta· Calificación Ref'istral debe fun:'<-Tse en los ertfoulos -
del Reglamento y del Código Civil, 

En cuanto al Código Civil: 

:.rt, 3005.- Sólo ~on re!'iotrables: 

I.- Los tef.:timonio:!: de ancritll'.!'as o setas not~~ri:.lec 
u otros docu.~en~oe auténticos. 

II.- Las resolucior.e~ y ~rovidencias judiciales Jue 
consten de manera auténtica. 

III.- Los tlocU!.1entos nrivados cue en esta ~orma fue
ren Yálidos con arreglo :\ la ley, sie::rore -::ue al calce C.e los -
mizrnos haya la constancia de que el notario, el registrador, el 
co~redor ':"'lÚbl:.co o el Juez comnetente se cercio!'aron rle la t":.'.1-·.~ 

tenticidad ·:e las fimg,s y de ~~ vo~un::?.C de lus :Jar"..c:. Jicl-40. 

constancia deberá estar firm2d~ por los ~encionados fc~3ta~ios 
;:r :!.levará imoreso el eello r·~~pectivo. 

Art. 3006.- Los actos ejecutados o los cont~atos otorgados 
en otra entidad federativa o en el ext~anjero, sólo se inscribi 
rán si dichos setos o contrntoE tienen el c?.rácter de inscribi

bles conforme a las disnosiciones do es~e ·°JÓdifO y del Ref.'lame!! 

to del Registro Público. 

Si los iocwnentos respectiv=s apar~cie~en redactados en -

iCia!lla extranjero y ee encuentran debi~1 amente lo(ralize.dos, de-
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"::-=:.::"'~n .:~::- r.:.-·:r.~:!.'=:==n'to 7rr:Cuc:..:~c: por ::-·:i::-i-:c c:ici~~ :r ~ro~ocoll:, 
=e.de~ 7.:1":e -·:io-: .. :.~!o. 

L3a sen~$~ci~s ~ictsCre en el ex~~~~~ero sólo ce registrarán 
si rlo están en :.~~e.cuerdo con le;ree mexic2nas ~t si ordena su eje
cución lá ~uto::-~~a~ juC!cial com~etente. 

Jl:rt. ·.a042.- En el Re.:_;:istro Pdblico oe la Propie~"ª inmueble 
:;~ :-efi:tr~rin: 

I.- Los títulos por ~o~ cuales se cree, decl~re, raconozca, 
a~~uiera, trenzmita, modifi~ue, limite, :r~ve o extinfa el doci
nio, ~oEesión originaria y ~em1s derechos realee eo~re inmuebles 

II,- La conetituci6n del pr-.trimonio fo.:::ili2r, 

III.- Los contratos de arrend""11ento de bienes inouebles, -
yor un periodo mc.:-or de 6 n:~os 7• aquellos en 1ue haya c.nticipos 
de rentas por e~= de 3 rL~os. 

I'lf.- Loo;: :!e~~::: títu!.oE ::,ue l:?. ley or~er..e eX~!"e2:;..::ente que -

Uo se incc1·:.t.ir2.n 1-:~ eec!'itt.:r-:s en lae que 20 ±ransmit2 la 

~rcyiei:'!:-:i.d f-0 un !.nmu~ble .:1.2Co Pn s.r::-ehd'"':..1liento, '.?. me'!"'.oe que en -

ell~.s conE"te ez:reE!&'!lG!1te '=ue ::e cll!.'l-¡1:.6 con 2o Ci:;~~uerto en loE 

-:.r-t!culos 2448 I :: 24~8 .; -=~: 9.; te ::óet:.fo en '.:"els.ción ccn e!. ~S::-.2, 

cho ~e! ta:ito cor:-e21/0lll, i12nte ?.1 ?rren::-::.":ario • 

. -:.r:. :')69.- Se in:::~it::-1n i::n lo~ !'c:ics ~e ~-:-·~r~c:o::e.s :-o

b:-e ~iene~ muotl~z: 



:°!''.:'.Ce. !! 
cu.lo Z~:!.O; , 

TT-~~·.-~6r.~ Cori"::. ... ~·f6e Ce--~ cc:ror?.Ventn ~e bieni;t ::iu.;;:1:-!e.: por lo:: 

c:.:.~~~t: :8:. ~f~ll~ec!or_ ~e :--e~ér.ve la !Jropin·~'.:'.d de loE ~i:s:.::oe, s i::_ue 
:e re!'iere el 'artículo ::-· ::12; 

III.- Los contratos ce ~renr.a cue menciona el e.rtícu!o 2e59 

Art, 3071.- En loo ~olios de las personao morales se inzcr! 
bir:'n: 

I.- Los instrt.:I!lentoc por loe que se constituyen, re~ormen -
o CiEuelvc.n la::- :ac!e:d~~;;c 'Y ~.E:ocir-~cione: civiles y sus i:rntatu~

to~. 

II.- Los inztrtlI!'lcn~os que contenean la p~otocolizac16n de -
loe estatutos de asociaciones y eocier.2~es ext~qnjercs de carác

ter civil "!! r1e ttus !'eforoae, cuando ha;:ra. comprobedo el registra 
~or ~ue exj ~+e 1-; !1Utorizaci6n "J. c_ue '='~ !'r::'-:Bre ol -:::::-t~culo '2726 
.~;;; este c6C:ico; 

III,- !.as f'um:~0cioni:t ~r ·E:"oc::;.cion-:::: r<e be1~efic-3:t~if1.,PriY2-

e!!, 

:~to~ --:r":íct.:.'!.os :i.~:1 loE' 1.&!':'.1:.nc!: y los };:P.

:=:o: ~ r;e;;ui=- e':'! c~~n~o '"! ~:: ct::.:!.!i'ic:.ción r;o::-- .:;j:;::::::::'...o: Al c:?~-ifi

c:-!" so cercia:-""::--1~ C'UC· :':-'.'..~e ni:i:ún ·~-~o, ?;.r.o -:C> -:.:-:::··!?stos, i;itc. 
este se ::<J: e ,,~ '"'C'!.~'":"-:-:- :-cr" ln. ~~-rtc i!'l":ar;~s::·~ ~n ·i..11 -t~r:ii::.o ~e 



7 dias, sino la hacen, automática.mente ce traslada al área juri 
dica, se ~ublica de nuevo en el 3olet!n del Registre nara ;ue -
los solici:antes acudan a info'MD.arse del poraue ~e unsó su so~1 
citud al jurídico. Si en ur. t4r~ino de 10 días no eclar~n ~e -
remitiré a 11 S:!lid?. sin :-eJi'3'trO", rc;.:izan:1o el p'J.go ccr!'·3S:Jcn

'5 iente a c'3.rgo del interesado 71 no ~e inecribirá. 

Pero en el C"!.EO de ~t:.e el ,;ocumen"':o :-1J!.ici todo e''i:e en or

Ce:i. y no haya necesidad de subselnnr Il?..~:o. r:e ':".lroccde : . .3'J. in:=--

crinción, en el ':!aso de bienes inmueble: .se haré. :ior ~~r,cribi·-1 .si. 

ra person~l, una vez realizadas, re¡-resarán al regi!:.._;~~or !JU!"·'"! 

que las !"irme, además de ir rubrica,:a por el {jefe C.el Departa-

mento del D.F. y por el ~irector del Re~istro. Una vec. reallz~ 
do todo esto, se regresa a la Cficialía ce Partes, y se public~ 
rá para cu,:quicr aclerqci6n por uarte oe los interesados. (/E) 

3.- Inscri".Jción, rechazo, suspención deJ Jocu..T'.le;i:;.:::i -;r recll;! 

sos: 

La explicc.ción a ostn "!·: ..... TI?. ee llevó n cabo er~ :os ""trra.fos 

an:eriores, en lo relativo a 1~ recepción, ~ubsnnación Oe los -
a, cmri.entos que se pretenñen reBistrar. 

4.- Ia entrep.a del documento: 

Uno. ve'.! que la operEción ~·1edG Jnr~ri ta en el folio re:::il, 

nl te~_.timonio t:ü le asienta U..'1 :·e1~o r.ue i::ontiene los ·:r.:tos -
del refiztrc y rJue deberá coc.0 .:...e ·::·~T-licó con ::in .. ~c1·ioridad e::-

tar firn::.aao por el Directcr d·.:.::. !:ec,:.:::tro, por el Jefe del Depf:!¿: 

(78) YiE:ita realizada nor el Iic. N6stor P~dilJa Solorzg,:-io Y -
lo~ alumno::: de le.. carrera. de licenciado en :Derecho ·!e la -
Universidad del Va~le cie '?l~éxico, al Rec::istro Público i:':e li
Pron:!.cdad, MJxico, 1992. 
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ta.mento Cel Tiis~rito Federal y por el Regi~tr~Cor~ Po::~ cy-:!.or-

~ente se envía ~ l~ Oficialía de Partes Conde Ee le e~~rer~ ~

intereeado, previa la comprobación del !)a~o-tle los -:=eY"cc:~oE ""r

rr-espondientes. 
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b) )fodclo para solicitud de cenificado de gr3\'ámcnes. 

ASU!\"TO: Se solicita Certificado de Gra,·.irncncs 
en relación con .•............••... 

~féxico, D. F., a ....... de . . . . .. .... . . . . . . ........ de •...... 

CIUDADANO 
DIRECTOR DEL REGISTRO PCBLICO DF: 
LA PROPIED.-\D Y DE COMERCIO 

Presente:, 

por medio del presente escrito, de usted, con el debido respeto, vengo a 
svlicltar: 

Tenga 3 bien girar .sus órdme.s a dc:cto de: que sea expedido, a mi 
c~..a. un CERTIFICADO de Jos gravámenes y/o limitaciones de domi· 
nio, l1"-os1 que reporte(n), en periodo de .................... . 
.:iños anteriores a Ja fecha ..•.•.••.•.••.••..•.......••.•....•... 

que se identifica(n) de Ja sigu!cnte mJnera: 

~ombre: 
Ubic.:ici6n: 
Propiet.1rio~ 
Jnscri1o(a) .::n d3. oficina a su digno cargo baj:> fa. 
Partida N~ 
Volumen N' 
Libro: 
Sección: 
De fecha: 

Expt:c:~to lo anterior. 

A usted, C. Director del Re.if.stro Púbüco de Ja Propiedad y de Ccr 
merdo, .:ilenl.lmcntc pido, se sirva: 

PRl~IERO. Formular y autorizar la liquidación correspondiente para 
efectuar d p~go de Jos dercchOJ que 5C cawan. 



Stcv:-:oo. En su oponunidad 1 ordenar me sea expedido d ccrtifi .. 
ca.do que solicito. 

Prot~to lo necesario. 

0-:r. Dc\'t:ng.:idos: •.•....•...• 
C.Omprc.bantc: N~ ........•..•. 

e) L.1 ccrtüicadón se hará en el nilimo oficio prc-.cntado y pte\ia 
pre.<:.entación de );¡ bolela de pago de los derechos, se entregará despa~ 
diac!a en los témünos siguiemcs: 

En obsequio de fa solicitud que aparece al am;e™J, el Lic ... , .•.•.. 

DIRECTOR DEL REGISTRO PÚBLICO DE I.-\ PROPIEDAD Y 
DE COMERCIO 

CERTIFICA: 

Que de Jos libros rcspcctÍ\'O.S de inscripciones de esta oficina; aparece 
que:, en un periodo de ••..••••• años anteriores a Ja fecha, c:l(Jos) 
bien(cs) inmueblc(s) que se scñala(n) en Ja pr~entc: solicitud, rc:porta(n), 
c:.n ~uanto a imposición de gr.mi.menes y/o limitaciones de: dominio, lo 
s1gu1cnle: .•••.•.••.•..•..•.•......•........•.... ,., •.......... 

Se opidc el presente: Certificado a solicitud de ..•.......••..•.•. 
• • • • • . • • .. .. .. • . .. . . .. . . . . .. , . a quien se entrega p.lt3 que de él 
haga )0$ usos legales que le convengan. En la ciudad de .•. , . , . , •...•. 
• . • • • , •••••• , , , ...• , ••• a .••••.•.. de: ••••• , .•••••••••••••••• 
de •••.. , ••••.• 

DOY FE 

uc ......................... . 



Por lo iUl!C! expuesto: 

A usted C. Director del R('gí~:ro Público de la Propiedad, atentamente 
pido: 

Cxrco: .Expedir a mi costa la Certificadón que so1icito en d cuerpo 
de este escrito • 

••.•...•.••• ~fbclco.ít .•..•• de ..•.•.•....••••.....• de 19 .•.. 

ATENTA.\!Ell<'TE. 

FUU!A DEL SOLICITA:\'TE. 

/). Despacho de Cenific.ado de in~ripción . 

. . . . . . , ..... :\{á., a. •••.•• de •...••• , ......•.....• de 19 ••..• 

EL LIC ......................... D!RECTOR DEL REGISTRO 
PÚBLICO DE L.\ PROPIED.-\D Y DE CO~IERCIO DE: 

CERTIFICA: 

Scg-.in los informes rcndidcs por la Sección Primera, después de haber 
practic..1do una búsqueda. en los volúmenes o Cc!ios corrupondicn1cs 3. l:t. Jnis.. 
ma, ~ ad\icrtc: Que bajo la partida .................... , ......... . 
del volumen ..•.•.•.•...... Libro Primero. Sección PrÍn1crn de •.•••• , 
de ....... , ............. de 19i ...... t5lá inscrito¿ lote de tcncno 
número .....•..... de f3 mm2ana ... , .... , .. Sección •...•.•.... 
del Craccicnamiento • . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . • • zona •.••......... , 
ubicado en d pueblo de .................• del mismo nombre. muni~ 
tipio de . . . . . . . . . . . . . . . . • . . . . a fa\lor de ••..•.•••.••.••.•.... 
, •••.. , ••.• , •.•••..•...• , , con una superficie de • . . . . . • . . • • . ~t• 
y los !.Íg>Jitn1cs linderos y dírr.tn~ioncs: al None tn •..•...•.•.. mu. 
con •..........•.• ;\l Sur, en ............. mu. con .•....•••.••. 
. . . . . . . , .... ,\1 Oriente en . . . . . . . . . • . . • mts. con •.•••••.•.... 
.-\.1 Ponien1c en ...... , ..... , mts. ton ...•.....• , •. 

Se expide Ja prc.11Cntc certilicadón a solicilud del interesado a quien 
se enutgl p;in Jos fines legllcs proceder.tes, Doy fe. 

Buscó 

LIC .......................... .. 



d) Despacho de Certificado de Llbcrtad de Gravimena (Socie
dades). 

En oh~equio a la solicitud que aparece al anverso, el LIC. DIREC
TOR DEL REGISTRO PúBL!CO DE LA PROPIEDAD Y DE 
CO~IERCIO. 

CERTIFICA: 

Que en Jos libros rr.spc.:ti\'os de ir.~cripc:t;ines, o en los foHos de esta 
oíicina, y en un pdodo de .•....... años anteriores a la (cch:i, :\O 
APA.Rf.Cf. inscripc:jn o anoración >tlguna que imponga gta\"ámcncs o 
limiuciones de dominio en bi1.:ics de la empres.a denominada ......•.. 

Se expide d pr~~nte Cerüricado a !'<•licitud de ..... 
, •..........•... , .................... a quien se cr.trega para que 
de él hap los usos ;.•gales que le con\cngan, en la ciudad de 
• . . . . . . . . . . . . . . . . a ........• de . . . . . . • . . de ..... 

DOY FE 

!.!C .................. . 

t} ?-.lodclo de solicitud de Cer1ificado de inscripción. 

C. DIRECTOR DEL RI:GISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 
EN ............................... .. 
• . . . . . . . . • . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . por mi propio derecho 
de la calle ...... , . . . . . . . . . . . en la ciudad de .........•.•••...• 
• . . . . . . . . . . . , . ., ante usted solicito: 

Se expida o mi cona un CERTIFICADO DE INSCRIPCIÓN del 
Lote .••....•. ~[anz..:tna .•. , ... , . Sección ...•.•... del Fracciona-
miento ......•.....•.. , ...... ubicado en .....•... , . , ......... . 
• . . • • . . . . • . . . . • . . . . . Estado de , .•......••..•...• , , ... , 

DATOS DE INSCRIPCIÓN: 

Partida N'i' ......... Volumen •...••... Libro ......... Sección 
•........ fecha ••..... , ..... , ...•.•.. ,. 

PROPIETARIO: ........................................ .. 



g) Solicitud de Certüicado de no inscripción. 

C. DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 
EN ......................................... . 

. . ·: ... : ·: . ·: •........•. , ·: por mi propio derecho y señalando 
para Olf noúficaoonc.s la C;.sa numero •.••••............•.•...... 
de la CaUc • • . • • . • • . . . • • • . . . . . . . • . . . . en la Ciudad de •.• , ..... 
• . • • • . . • . . • • . • • . . . . . • :intc usted solicito: 

Se expida a mi coota un CERTIFICADO DE NO I:"\SCRIPCióN, 
de VEI:-,TE. AAOS anteriores a Ja lccm: dd predio ubicado en •••••• 
• • • . . . . . . . . . • • • • • . '-Cunicipio de ••••.......• , •• , ..•....• de este 
Distrito, denominado •. , •••......••.•...•.. : Dicho prcdío lo adqui· 
ri de • • .. . • . . . . . . .. .. .. . .. . .. . . . • quien a su vez lo adquirió del 
........................... ; el cual tiene las siguicnlcs medidas y 
colindancia.3: 

AL NORTE: .............. . 
AL SUR: .•••.............. 
AL ORIENTE: ............ . 

mts. con 
mts. con 
mts. con 

AL PONIENTE: ............ mts. con 

Por lo expuesto: 

A usted C. Director del Registro Público de la Propiedad, atcntamenle 
pido: 

ú:-:1co: Expedir a mi costa la Cc:rtific:ición que solicito en c:l cuerpo 
de este cs.:rito . 

. . . . . . . . . . . . ~1éx. 1 a ...... de ....•..•..•......•.. de 19 •..•. 

ATE1'"TAMENTE. 

FIRMA DEL SOL!C!TA.'<TE. 

h) Despacho de Certificado de no inscripción . 

• . . , .• , .•. , • ACéx., a •••. , • de •• , ...• , •••..••..•.. , de 19 .•••• 

EL LIC ...•...••.......•.........•......••....... DIRECTOR 
DEL REGISTRO PÚBLICO DE L\ PROPIEDAD Y DE CO?.!ER· 
CIO de ..••......•...•••...............• 



CERTIFICA: 

Según los informes rendirlos por la Sección Primera, dc_1.pués de haber 
practicado una búsqueda con el objc:to de cor.iprobar si está imcrito a 
::.:imbrc de alguna pe~a. d predio que ·SC ldcnlifica en Ja solicitud que 
a."'!tccc~c 1 diC" por re.sult.1do que el inmueble de rc!cttncia no está in!Crito 
en esta oficina. Se c!1.pidc la pre!icntc Ccrti!icaci6n a 90licitud del interc. 
udo, a quien se cntrcg;:i.1 para los fines legales que procedan. 

DOY FE 

BL'SCó LIC .......................... .. 



REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

Tialncpantla, Estado de !Jéxico 
OFICIAL!A DE PARTES 

Núm. de Reg. , ........ 

Documento Recibido: l Certificado de Gra\'ámc:ncs 

EL OFICIAL DE PARTES 

~.IJTA: La presentación d~ este \'olantc es necesaria para la dc\'olud6n 
del documento que J.mpira. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

11alncp:mtla, fatado de México 
OFICIAL!A DE PARTES 

Documento Recibido: 1 Testimonio 
Entregado a la Sccc. 1 ! : Libro 1 '? 

Núm. de Rcg . ........ . 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOTA: La prcs.cntación de ate \"Olantc es necesaria para Ja dc\·olución 
del documento que ampara. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

Tialncpantla, Estodo de México 
OFICIALIA DE PARTES 

Ntim. de Rcg. . ...... .a 

Documento Recibido: 1 Aviso Prc\·cntivo 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOTA: La presentación de ~ volante c:s necesaria para Ja dcvolucióo 
del documento que ampara. 



REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE CO~!ERCIO 

Documento Rcdbido: 1 Hipoteca 
Entregado a la Sccc. l ! : Libro 2" 

Tialnepillltla, Estado de ~féxico 
OFICIALIA DE PARTES 

Núm. de Rcg ........•• 

EL OFICIAL DE P.\RTES 

:-:ov.: La prcscnt:icFin de este vobntc es necesaria para 11:. 1cvcluci6n 
del documw:., que ampara. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE CO~!ERCIO 

Tialnc:pantla, Estado de ~fbticc 
OFICIALIA DE P.\RTES 

Núm. de Reg. 
Documento Recibido: l Copia Certificada 
Entregado a la Sccc. 1 ! : Libro 2! 

EL OFICIAL DE PARTES 

NoT1.: La presentación de este volante es necesaria para la dc\.'olución 
del documento que ampara. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE CO~IERCIO 

Documento Recibido: 1 Fianza 
Entregado a la Secc. 1 ! : Libro 2'! 

Tialncpantla, Estado de ~léxico 
OFICIAL!A DE PARTES 

Núm. de Reg .•..•..•.• 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOTA: La prcstntaci6n de este volante es necesaria para la dcvoluci6n 
del documento que ampara. 



REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE CO~!ERCIO 

Documento Recibido: 1 Embugo 
Entregado a la Seo:. 1?: Líbro 2'1 

TI:únepalllla, Estado de M6dco 
OFICIALIA DE PARTES 

Núm. de Reg . ........ . 

EL OFICIAL DE P.\RTES 

NOTA: La presi::ntación de este \'olalltc es necesaria para. b d~·;uluciór. 
del docuncnto que :unpa.ra. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

11alncpantla, Estado de ~léxico 
OFICIALIA DE P.-\RTES 

Documento Recibido: 1 Cancdaci6n 
Entregado a la Scec. 1': Libro 2! 

Núm. de R<g ......... . 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOTA: La presentación de este volante es ncccs.iri:t. p:rra h devoluci6n 
del documento que J.mp.113. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

Tialnepantla, Estado de :\1éxico 
OFICIAL!A DE PARTES 

Documento Recibido: 1 Informe: Testamento 
Entregado en la Sccc. l!: Libro '2! 

Núm. de Rcg ......... . 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOTA: La presentación de este \'olantc o nct~a para la dc:\'oluci6n 
del documento que ampara. 



REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

Tialncp:mtla, Estado de México 
OFlClALl.\ DE PARTES 

:Xúm. de Rcg. 

Documento Rccfüido: 1 Ccrtifitldo de No Inscripción 

EL OFICIAL DE PARTES 

°N'OTA: La prcsentaci6n de este \'olantc es nc:ccs.uia para la. devolución 
dd documento que ampara. 

REGISTRO PúBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

'Tlalncpantla, Estado de México 
OFICIALIA DE PARTES 

Doc'.!ntcnto Rco'bido: 1 C:mtrato Privado 
En:rcgado a la Sec.c. 1~ Libro l!' 

Núm. de Rcg . ...... , .. 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOT.'i.: La presentación de este volante es necesaria para la. dcvoluci6n 
del documento que ampara. 

REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO 

'l1alncpantla, Estado de M~co 
OFICIALIA DE PARTES 

Doc:umento Rc<:tbido: 1 Cal. Hip. 
Entregado a Ja Sccc. l!': Libro 2! 

Núm. de Rcg .•••.••••• 

EL OFICIAL DE PARTES 

NOTA: La ptc5t:ntacl6n de c::ste volante es ncecsa.rla para la devo1uci6n 
del documento que ampara. 



CAPITULO IV 



.., '-.--··-r - .. T 
J.:'l. -- ~- ... 

~ le :onferencie zusten:s=c ?Or e: ~octor Ot~ó~ ?érsz :cr
::án::':e;:: i:e: -:c.:::-t!.:!.2o, oz: el :!ele :"!.G ::c.n:'n!'c::ci!:z :!el ~e0:..::r-: ~ 
:::.ce :.a lG. :'rop!eCnC, :rc:t~. ~:o ::-e.::ol7er e: ;roble::m ::s 2:. ss el 

"!:. regis"tro ~pm."e:-. .i:eoente eE ::ólo 7:ec::.cr: ::.·~·e ~r. n·.,¡eet:-o -
::~rocho; -9.e :~-scir, el ·:er¡Jcl:o n.:-.cc fue!' s. ~e:: !'e¿-:..: :re.., no no;c~ -

con él, coreo pot.ría suco=.er en el ".~eta Torrc!:s 11
, !JOr ejen:.plo: -

'.Jeróni::.o Gor:::ilez aJ)Wl"t:.. 11 :Sl De:-echo :-!egist:-al es C'.:!.~-tillo, r.c -

oune. ~== ~:.stillo poro.ue :1 e:!'ien~e, porc:uo es la a t::.le;ye. que !°)!'2, 

:ege ~.: .:1e:--echo :-ee.l, y no 3¡¡star::tivo, que e!;: un Cer&cho pe.r:.. el 

.-erc-cl!o, es doci::-, c:ue es la g:?.rn.n~ía -p~r~ el :e::-echo, no poC.c-
r:::.c::. '~ej5.r :.:a dec!.::- o ::cfio.lsr -:ue ~n oc!:.eicr.e2 el ·:::ez·echo ref;ir:-

:r-:.~ ·;;!.sn: '": z;;r ccz:.::::! t~ti-.-c ''. (79) 

les e:'ac~os ·'.':e los actos :"<.;~is:r~lss "!l::te:Jen ~a..,.. ::.e do::: "';i-

~os: (~')) 

(79) 

s.) E~ectoa dec~ara ti "!ro e, 

:'!clo :e Co~~erenc:!.'.:E 1el 1te;;!stro Ne. :!e la Prc!=·is~nd, Cl:. 
e:."';., r.1¡;,. ;o 
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to jurídico, de inmediato surte efectos contra terceros. 

:,.:l•tiártase que, el negocio jurídico puede ser plenamente v.!! 
Ii~o, inde'!Jendientemente <le cue no sea sometido al 1Jrocedimiento 
registral y con ello ~ su registro. En el caso de ser inscrito, 
el registrador se limita a proveer lo conserniente a su publici
iad, en los términos de ley, para la producción de loa efectos -
indicados. 

b) Efectos constitutivos o sustantivos: Consisten en que, -
el acto jurídico sólo se perfeccione, en cuanto es inscrito en -
el Re&ictro Público, lo cual, significa que sdlo alcanza le ple
nitud de sus efectos legnlcs, a partir de su inscripoi6n. En e~ 
te caso, el Rer.istro Público interviene como un factor bésico p~ 
ra que lo consigna_9.o en el título produzca el e:ecto deseado¡ de 
lo contrario, el acto adolece de nulidad, 

"En México, actualrnante, los efectos de los actos del proc!! 
dimiento regietral son declarativos¡ es decir, el acto existe j~ 
r!dicamente y no reqµiore ~el rep.iatro para se~ perfecto¡ vale -
en si y por si mismo, independientemente del registro. 

En tales condiciones, si el acto no se registra, vale llnic!_ 
~ente entre las partes intervinientes y nunca contra terceros, -
u quienes si aorovecha, en cuanto les sea favorable". (61) 

Retpecto a este prob'.ema de si es o no declarativo el Cddi
go Civil vir,ente en su artículo 3008 establece: 

"La inscripción de los actos o contratos en el Registro 1'11-
blico tienen efectos declarE. ti vos". 

(81) COLIN SA'.:CHEZ GUILLERMO, Ob. cit., pé.g, 100. 
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"CollO podemos apreciar en el Sistema Regiotrnl Mexicano loe 
efectoe de loe actoe regietrales son declarativos, pero existen 
casos en que;i!ue efectos son constitutivos o sustantivos, en es
tas circunstancias es preciso apoyarnos en la Teoría de la Apa-
riencia Jurídica que puede suetentarse en el Derecho Regietral -
cuando eso sucede, el derecho registral en este momento se con-
vierte en derecho constitutivo. Esto es porque está afirmando -
algo, que en la realidad no corresponde, por lo que no ee puede 
negar o dejar do seffalar que en ocasiones el Regietro Público de 
la Propiedad es constitutivo. Para hacer aeta afirmación ee ne
cesario como ;ra ee dijo apoyarse en la Teoría de la Apariencia -
Jurídica, ya que en ocasiones el registro da publicidad a hechos 
o actoe jurídicos que poeiblemente en el fondo nunca correepon~ 
dieron a la realidad. 

Para una mejor comprensión .de lo anteriormente dicho es me
nester citar el siguiente ejemplo: 

En un~ sucesi6n testamentaria, en la cual resulta que el -
autor de la sucesión, en cu testamento, instituyó como único y -
universal heredero a una persona. Con tase en este testamento 7 
si!;'iiendo los ~r<Únitee del caso, declara la validez del testamen 
to, el heredero acepta la herencia, se nombra albacea, acepta el 
co~fo, se le a:scierne dicho cargo, en el ejercicio de sus fun-
ciones, presenta inventarios, avalúes y finalmente concluye esta 
sucesión con U.'la adjudicación de bienes ell virtud ae la herencia 
:r en favor Ce éste heredero testamentario. Resulta que esta si
tuación es falsa, ya que sucede que en otro lugar de la Repúbli
ca el autor de la sucesión celebró y otorgó un testamento poste
rior al de nuestro ejemplo. Por lo que la adjudicación de bie-
nes por herencia en nuestro ejemulo, resulta falsa, en virtud ~
del testamento posterior que revoca al anterior. Hasta aquí no 
se ha presentado el conflicto. Pero puede suceder oue el hered~ 
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ro aparente, el cual fueron adjudicados los bienes haya enajen_!! 
do estos a tercero de buena fe y s título oneroeo. En aquí en -

donde el problema hace precencia, ya que se origina el conflicto. 

El nerechc tie~e la tarea difícil de ~eeclver en:re prote-
ger al heredero testamentario instituido en el testomento poste
rios o proteger al adquirente tercero de buena fe a título oncr2 
so, causa-habiente del heredero aparente que inscribió su adjudl 
cación en el Registro Público de la Proniedad, En presencie ce 
este conf'licto y a la luz de la Teoría de le .~¡mrier.ci'l Jurídica 
la reaoluci6n que da nuestra ley es clara, según De a-;;recia en -

el articulo 2~:: ~e: :6~~co :~vi: v~r0~~c, ~~0 e=~~blcce: 

11 ~U derecho registrado se presume que existe y que pertene
ce e su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. 
Se presume también que el titular de una inscripción de dominio 
o de posesión, tiene la posesión del inmueble inscrito, 

No podrá ejercitarse acción contradictoria del dominio del 
inmueble o derechos reales sobre los mismos o de otros derechos 
inscritos o anotados n favor de persona o entidad determinada, -
sin que previamente a la vez, se entable demanda de nulidad o -
cancelación de la inscripción en que conste dicho dominio o der2 
cho. 

En caso de embargo precautorio, a juicio ejecutivo o proce
dimiento de apremio en contra de bienes o derechos reales, se S,2 

breseerá el procedimiento respectivo de los miemos o de sus fru

tos, inmediatamente que conste en los autos por manifestación -
auténtica del Registro Público, oue dichos bienes o derechos as
tan inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la -
cual se decreto el embargo o se siguió el procedimiento, a no ~ 
ser que se hubiere dirigido contra ella la acción, como causa-~ 
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biente del que aparece dueño en el Registro Público. 

Esto explica que por medio de la Teoría de la Apariencia J.!:!: 
rídica, el adquirente del heredero aparente, no puede ser despo
jado de su propiedad, en el mismo sentido el artículo 1343 del -
mismo ordena~iento establece: 

"Si el que entró en posesión de una herencia y la pierde -
después por incapacidad, hubiere enajenado o gravado todo o par
te de los bienes antes de ser emplazado en el juicio en el que -
se discuta su incapacidad y aquél con quién contrató, hubiere t~ 
nido buena fe, el contrato subeistir>I; más el heredero incapaz -
estará obligado a indemnizar al leg{tilao heredero, de todos los 
daffoe y perjuicios•. 

De estos dos artículos y de la Teoría de la Apariencia Juri 
dice se concluye que en ocasiones el Registro PÚblico de la Pro
pieoad contempla casos de los cuales se nuede desprender que en 
excepciones el Registro tiane una función constitutiva". (82) 

Es preciso aclarar resnecto del ejemplo dado por el Doctor 
Oth6n Pérez Fernández del Castillo, que tiene su solución dentro 
del propio ordenamiento del artículo 2119 al 2162 referentes a -
la Evicci6n. 

Art. 2119.- "!!ab::-á evicción cuando el que haya adquirido -
alguna cosa :r fu13!"e ;iriv~_~.do de ella en todo o en uarte por sen-
tencia ,.:u~ cause ejecuto:·::!.':l, en razón de algún derecho anterior 

e 18. 3.'1quioición11
• 

(82) Ciclo de Conferencias del Registro ?úblico de la Propiedad, 
Idem., páe:s. 50, 51 ~r 52. 
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"segdn Castro Marroquín, fundada en el principio de uublici
dad registre!, y de la función esencial de publicidad de los re
gistros, se deduce que los efectos o consecuencias jurídicas de 
lo inecribible o inecrito (que ya existe pnrn las partes) son do 
oponibilidad frente a todo el ~undo y con,ra los terceros inter~ 
~ados, o se~ cualquier µersonn del público en general, incluso -
el Estaco, para poder obtener le certeza y se¡;uridan uública o -

jurídica de los derechos registrados, finalidn~ de esta Institu
ción, La publicidad va 1irifid::. a es¿.s person:,a que al princi-
pio se encr.ntraban ausentes, es decir los terceros interesados -
para qua por medio de la revelación o mani~e2tación pública del 
caso registrado puecen conocerlo en su estado o s1tuaci6n jurídi 
ca concreta y ea aprovechen del mismo o demanden judicialmente -
su interés y si tiene mejor derecho", (83) 

Respecto a este comen,:tario podemos agregar que el contenido 
de los actos o contratos registrados no el Notario, ni el Regis
trador le adhiere o quitan algo a le esencie o consti:ución de -
los derechos existentes entre lea partes contratantes. Pero es 

preciso recalcar, las funcion~s de estos son necesarias conforme 
a las leyes como requisitos externos en los casos que señala la 
misma ley¡ la primera, por lo que ~oca a la validez y a los efe~ 
tos definitivos del acto entre las partes, y la segunda, por lo 
que hnce a la validez y a los efectos absolutos del acto, :rente 
a todo. el mundo 7 en contra de terceros. 

Si falta la forma notarial requerida nor la lay, el acto j,!:! 

rídico está viciado de nulidad relativa sin dejar de producir 
efectos así sean provisionales; pero si falta el requisito de la 
formalidad registral or'denada en la ley, el acto es de nin¡;ún 
efecto práctico de seguridad jurídica contra los terceros, pues 

(83) CASTRC MARROQUI!f MARTIN, Idem,, págs. 86 Y 87, 
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to que se producen los efectos en nerjuicio de ellos, 

Como deducimos de lo ancerior el Registro no crea derechos 
ni para las partes contratantes ni para los terceros, puesto ~ 
que estos ya existen cuando se inscriben. El Registro hace que 
los derechos inscribibles, inscritos correctamente, sean váli-
dos y- -¡ue !"'1~ efectos se extienden hacia los demás interesados, 
que no son partes, produciéndose esos efectos frante a todo el 
mundo y en contra de los terceros cue resulten interesados. El 
acto al haber sido legitimado como verdad leral frente a todo -
el mundo, en tanto y en cuento no se nulifique y se cancele lo 
inscrito. 

Los efectos de estos t-~ctos jur:!dicos, que de antemano exi_2 
ten entre las partes interesadas por su consentimiento y por su 
objeto lícito, ee encuentran contenidas y retenidas en ese acto 
que, c·1e.ndo os formal eotá modelado e01 el instrumento escrito y 

con motivo del reristro, esos e~ectos que estaban retenidos se 
esparcen o se ex~ienden en todb~ direcciones en contra de los -
terceros interesados, o sea, nersonas que sin ser partes, ni ~ 
ber intervenido en e~ h9cho o acto jurídico del que se deriva -
el derecho inscr'bib1e ni en el acto de registro, tienen algún 
derecho o interés jurídico concreto, proteeido por la ley, rel~ 
cionado con el ecto regiotrado y su~ efectos, incluyendo dentro 
~e aeta~ pers~nas al entado. 

ReP-lizada la inscri~ción 9n el Re&istro, se producen ente.!! 
ces los efectos legales en cont;""a {i8 l'Js terce!'cs, y'J. cue h~~ta 
enton~es eEtos tendrgn conocimientos de la operación rer;:etrada 
(la ejecución del acto registre.do está orCenn':!a ~ autcrizr:..=a, Y' 

·e·~ o:r.ini6n prchibida en las normas). La connecuencia legel de -
producción d~ efectoF: o de ineficacja con .. .;rn terceros es la ~ª.!! 

ción jurídica por el c.:.m~lim"ier.to u omieión B lo orrle:1~C!'1 en 1'?. 



78 

ley. Pero además el sujeto acreedor del derecho inscribible -
inscrito es también acreedor a los efectos que produce el acto 
de registro respectivo, por el que ha pagado en dinero los cer_!! 
ches correspondientes requeridos como contraprestación al servl 
cio administrativo prestado o hecho a su favor por el Po"er Pú
blico. 

Como anteriormente se expuso, los con~ratos uns vez per:e~ 
cionadoe surten todoa sus efectos legales entre las partes oto~ 
gantes o tleclarantea y sus sucesores¡ pero no podrá:i perjudicar 
a los terceros hasta que no se inscriban en el Registre corres
pondiente, esto a través de su uublicidad, hace que los efectos 
de los derechos y actos jurídicos inscritos, una vez decbradoe 
lícitos o legitimados por la autoridad pública correspcndiente, 
se extiendan a los demde que no ~on nn.rtes, ee decir los terce
ros, y por lo mismo tengan eficacia y validez frente a cualoui_!! 
ra persona, incluso hasta el Estado, mier-tras no se modifiquen, 
extingan o cancelen. 

"El acto inscribible, como hecho de las partes, por sí so
lo no es legal todavía porque no eztá realizndo cc~~~r=c u !g -

ley, ni produce efectos contra terceros ni es válido frent~ a -

todo el mundo porque sólo existe para los otorgantes, toda vez 
que le falta ser inscrito en el Regi~t:=-o corresrondiente como -

lo ordena la ley. Es b&sta que dicho acto obr~ in2crito debida

mente que adquiere, por medio de le. le~:, la cali~Rd do lef'al y, 

con ello, la presunción de ve=CeC l2gal de cosa lícita ~e[is~r~ 

da mientrqs no se ex~inra o ~nncele le&almente, con más protec
ción oficial 1el Poder Público o la i:l·~eoniz[ici6n de ~arte 6'9J. 

Es-:..~ido si a~í proc~:diere, lo cual constituye los efectos del BE, 

to público registréldo", (84) 

t34) 8.".STRO MAR:lOQUIN MA~TIN, Ibídem., pág. 90. 
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Respecto el problema de cuando se perfeccionen los contra
to, el Cddigo Civil vigente en au articulo 1796 &steblace: 

"Los contratos se perfeccionnn por el mero consentimiento, 
excepto aquellos que deben revestir una for:na eeteblecide por -
la ley. De~de que ae perfgccionan obligan a los oontrntantes -
no adlo el cumplimiento de lo expresamente pectado, sino tem-~ 
también e lea conaocuenciaa, que segdn su naturaleza, son con
forme a la buena fe, al uso o a. la ley". 

El artículo 1832 ~ql miemo ordenamiento legal establece: 

"En los contratos civiles cede W1o se obliga en la manera y 
tér:ninos que quiso obligarse, sin que para la validez del con~ 
trato se requieran formalidades determinadas, fuera de los ca-
sea expresamente designados por la ley". 

De igual manera los artículos 1833 y 1834 establecen al re~ 
~ecto lo siguiente: 

Art. 1833.- "Cuando la ley exija determinada forma p8".'a un 
contrato, cientras que éste no revista la forma no será válido, 
salvo Cisposici6n en cont~ario¡ pero si la voluntad de laE par
tes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cualquiera de 
ellas puec1e üxie:;ir que se l:é al con:;atc la forma ~9f?.l". 

Art. 1834.- "Cuando se exija 1'1 forma escrita p=a el con
trato, los documentos relativos deben de estar firmados por to
das las personns a las cuales se imponga esa obligación. 

Si alguna de ellns no puede o no sabe firmar, lo har~ otra 
a su ruego ~en ol documento se i.I:l~rimirá s~ huella digitsl del 
interesado '!Ue no firmó 11 • 
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Como ee aprecia el 86digo Civil establece que los contratos 
son perfectos por el consentimiento de las partes, ye. que cada -
uno_~ª obliga en los términos y en la manera que quiso hacerlo, 
pero es necesario que en los con~ratos donde eea necesario su r~ 
gistro se hará para eYi ter nerjudicar " a:gún ter e ere, 

B) Concepto del :ontrato de Compraventa: 

Es necesario e indispensable eeber que establece el Código 
Civil respecto a le cefinición del Contrato de compraventa; el 
artículo 22d8 "ispone: 

"Habrá compraventa cuando uno de los contratantes se olili
ge a transferir la propiedad de una cose o de un derecho 1 el -
otro e la vez se obliga e pagar por ellos un precio cierto o en 
dinero". 

El maestro Castro Marroquín establece en su obra lo si~
euiente: "En nuestro Código Civil le compraventa es un contra
to traslativo de dominio por naturaleza, alin cuando el1runos tr.!!, 
tadietae consir.eran que en nuestro derecho es un contrato tras
lativo por esencia, en realidad a lo que quieren referirse es, 
a que es un elemento de definici6n del contrato de compraventa, 
o que ésta se define en funci6n del efecto transmisi6n de pro~ 
piedad. 

Continúa diciendo el maestro Castro Marroquín que si el -
contra to de compraventh fuese traslativo de dominio por su ese~ 
cis, no podríamos explicar alguna modalidad de la compraventa, -
como le compraventa con reserva de dominio. Si fuera esencial -
en la transmisión rie propiedad, esa sola excepción bastaría pera 
que pudiéremos considerar esa operación como un contrato de com-
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}'re.venta. ~s,- pué a~ un cci_ntra_to. traslativo.-.de-_·do:nini6- por su n!! 
turaleza". (85) 

. , . .': .. ,_ ' . 

C) Clasificación delContr~~ocáe c6:n;ra·1~~ta: 
1) Bi.lP. ~eral o. siílalafi:iná Ü co 

2) Oneroso: 

a) Conmutativo 

b) Aleatorio 

; ) Consensual 

4) Formal 

5) Principal 

6) Ejecución instantánea 

7) Definitivo 

8) Simple 

9) !!ominado 

1) El contrato de compraven:a es bil~t9~ql o sinqla~
~ático porque engendra obligaciones rec!nrocas: A cnrfJ del -
~ ... en' .;;:1or: tran2mitir el dor.iinio r.e la cosn., a c2r'70 del com-pr.:J.

dor es el [.!'avámen de pagar el precio. 

(85) c~~TRO MAR.'\OQUIN l\'.AR'!:Ill, ('p. cit., ~á¡;. 12'1. 
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2) Es un cont!':-~to oneroso po::-que se ec'":ipuJ11~1 nrc;.·1e-

chos :! gravámenes rec:!procos; pare e~ ven::l.edor el pro~.'e~nc ez -
al precio, el gra~;~en es t!"~:iami tir lG. propiedad; par~ f31 com
'P:::'.'ador el provec!:o es añru.i~ir la cosa :r el gre.•1á..,en ee p2gar -

el precio. 

a) Conmutativo: Porque ~~2de que el contrato se 
celebra las p&rtes están en poaibilirtad de ceterroinar el carác
te!' de f'1nacioso o r.erdidoso ·:le e3..l:;:-,. 

b) Aleatorio: Esta variante pueda ser por ejemplo 
en 1e compra de espera.n2a o en la renta vi talici[l. 

3) Consensual en cu~nto recaiga sobre bienes muebles, h~~' 

exce;cione~ a estn ree.la ~rincipalmente cuando en materia de e~ 
marcio el quebrado ha vencer.o ciertas cosas y no las ha entreg! 
do, aquí deja Je zer consen~u~l ~ara convertirse en real. 

4) For.::9.l cuando recae sobre ·~Jianes in.mugbles. 

5) Ejecución insta:itánea, pero nuede darse el caso de que 
sea de ejecución diferida ( venta a plazos) o de ejecución osc! 
lanada (venta en abonos o nor suministro) 

6) Definitivo en a~osición a los contratos µre~arstcrios. 

7) ~imple en ouo~ic~ón a los co~tratos co~plejos, po~ que 
~n.7enr1ra obligacioni::?s propias, r.e un solo cc::i.trato nomirn1Co. 

~) Pri":'lcipal, porque tiene 9.Uto omí·.:. '"jurí1iica prop::'..c, no ".l~ 

pende de otro contrato. 



D) Requisitos de Validez y elementos de existencia del contrato 
de compraventa: 

.~l !'e~p~c~o ~1 Código. Civil en su artículo 1794 establece: 

"Para la exietenoia cal contrato se requiere: 

I.- Consentimiento, 

II.- Objeto que puede ser materia :3.el contrato 11 • 

El contrato de comuraventa como contrato bilateral puesto 
que como citamos anteriormente enr,endra obligaciones recínrocas 
tiene un doble objeto, uno pa!'a cada sujeto que interviene en -
él; la obligación principal a cargo del vendedor consiste en ~ 
transmitir la propiedad o el dominio de la cosa o en transferir 
la titulari1ad del derecho, tiene como nrimor objeto, la cosa o 
el derecho, uu~oto que son la obligación del vendedor. Respecto 
al secundo objeto diremos que ne encuentra en ~a obligación que 
tiene el comprador de pagar un precio cierto y en din8ro. 

El artículo 2248 y 27~9 del c:!.tadJ código establecen: 

Art. 2248: "Hsbrá compraventa cw:mdo uno O.e los contr_!! 
tantes se oblica a tr~nsferir la ~ropi~da~ de uns cosa o un de-
recho y el o:ro a su vez a nagar nor e21o;. un 9recio cierto ~ e~ 
dinero". 

A~~. 22.19: 11 Por regla e:enera2 la ·.,.enta es perfecta -

Y· obligatoria pn-:-a las pc!'ter cuamlo se ha convenido ~obre la 
coE"a :r : ... _...,..,~~ ':', ..,-~-:"'.·1c: lq ..,~imera no ha:va ~:do entregada ni 

el segundo satisfecho". 
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Respecto ~l pricer e:e~entc de existencia nademos =ec:r lo 
siguien~e: (86) 

E~ ~onsen~imiento en el con1~cto Ce compraventa es el scue,! 
do de vol'Jntade:; en"tre el VP.nC.ecior y e:i. CO!Il~rarJor reE"pecto ~e la 
celel;lración de eee contrato, con su efecto tr<0slativc de dominio 
el consentimiento abarca neceeariamente los objetos del contra:o 
ee decir, comprador y vendedor se ponen de acuerdo en que eete -
enagenará, transmitirá el dominio, li:i pro~ieC!ad Ce la cooa o l~:. 

titularidad de un derecho en favor de" comprador, quién e. ou vez 
pagará un nrecio cierto y en dinero al vencedor. 

Concluyendo el consentimiento debe de consistir en el --
e.cuerdo de voluntades entre el vendedor y el compri::.c!or ro.specto 
de la celcbraci6n del contrgto de compraventa, con eu efec:o -
traslativo de dominio y debe de referirse a los objetos de la -
compraventa. El consentimiento debe de abarcar todas laz moda
lidades a que se sujete el contrato, :ra que puede esta ser lise 
y llana o estar sujeta a alguna modalidad de plazo, condición o 
cualquier otra a que pueñan sujetarse las oblieaciones. 

En cuanto al objeto como segundo ele.mento de existencia P2 
demos decir lo siguiente: En el contrato de comuraventa loo o~ 
jetos son, respecto al vendedor la cosa o derecho; respecto al 
comprador, el precio. ( 87) 

~a co2~ objeto del contrJto debe de contener len requiei-
tos oue est&blece el ~rtículo 1825 del Código ~ivil: 

(86) CASTRO L'.ARROCUIH MARTIN, Cb. cit., pág., 13d 

(87) !den:., pá¡;. 136. 
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l.- Existir en ia naturaleza 

2.- Ser deter:i:ir.a(~a o 1eteminable en cnanto f3. su especie; 

3.- Estar en el Comercio. 

1.- ~xis~ir en la Naturaleza.- ~~o es neoeeario, indis
pensable que en el mo~ento en que se celebre el contrato de com
;ira.venta exi2-:n. ~'ª la coea o el derecho objáto del mismo, sino -
que basta con que la cosa o el oerecho estén llamadas a existir 
para oue puedan, "rrllidame:'!.te, ear objeto del contrato de compra

venta, por lo que las cose.e futuras pue,~en también ser objeto -
del contrato Ce compraventa. 

2.- La cosa debe ~e se~ determinada o determinable en
cuanto a su especie.- Una cosa determinsda es aquella cue puede 
identi~icarse en su indivir.ualidad. Una cosA. determinP.ble es -

.aquella aue en el momentc Ce la ceJ.ebración del contra"to no pue

:5.e ü:entificersc en su individuali:':.ad perc ciue :::a pueda. h.3.cer rl~ 

termina6a ~or ciertos proceCi~ientos. Concluimos que determinar 

una cosa es si·-:plernente poderla identificar en su individualidad 

el contrato ·ie co:::oraventa no puede !"ecaer sino sobre cot:e.s cie,!_ 
tas, no ~ol:·re Fénerot:. La determinación será a base tie cantid•1d 

~e c2li~ad, ~e ciarta3 ~i~itaciones al ~énero que nos p~rmitan -

i¿entificar la coEa. 

3.- ~a cosa ~e~e estar en el comercio.- Las cos85 pue
r!en estar f'..l~r2- ri.el co~e!'cio por su naturaleza o por disposición 

de la ley. Están fuera --el co~ercio !JOr su naturaleza. la~ riue -

no pueden zer 'poseídas r:ior algún indiv:iñuo exclusiva.:.:iente, ~r por 

e' isTioeición ~a !.a 1'=7-' las que ella d~clara irreóuctibl'= a proni~ 



dad ~articular". 

~ietien dos cri t5rios oue ee :=iF1J.en ~~:---:.. :'.e-rer:nin;~r r~i la. 
cosa está en el comercio, ·üor exclusi6n; 12 !"e .. -la es r:l.4e :oda ,-; 
sa que pueda ser anropiable esté en el cnmercio. ?o lo est~;. - -
cuo.nd~, naturalmente, no pueden ser poseíclo.s por r:.lFÚn i:idi·ti!:uo 
exclusivamente Y cuando la la ley expresamente deter:iina c11e no 
pueffen ser poseídas, o.oroniad:J.s ~or wi t~olo gruno. 

Como el artículo 2r·48 hace refe:-enci'l a una coEt:.! o a nn t!e

racho en las pd;inas anteriores noe hemos r!3ferido a la enea ·~.'lo 

ra trataremos lo referente a los derechos que uueLlen ~r~~~:erir
se. 

Por egla general, podemos decir oue todos los derec!-102 pue
den s~r objeto del contrato de co!Ilpraventa. Respecto de lt:i.E co

sas, se transmite su dominio y, respecto de <ierecho, :::ebe trans
mitirse su titularidad. 

La enajenn.ción sea cie l:.s c:ose.s, sea de los r:ercchr:,s, no r1_!! 

be eet2.r prohibida por la le~.r. '1'i=r:· ciertos f..e".'"'cchor: cue :-~o nue

ten ser objeto del contr2to Ge coopraventa poraue no se encuen-
tra.n en el comercio, por ejemnlo: los derechos :políticos, lofi (:~ 

rechos '!JSrsone.les ligados con el es te.do de n212 pe~"eona. 

Todos los derechos, rior regl::. ge!1eral, c::.ue ten[.8.n un cr~rác
ter económico, pueden ser objeto de co~tratc de :cmnr~vontn. Puc 
do vender el derecho 2 usar una. patente, incluso e. ve!'lr.e!" 19. r-~_1.

tente misma. Puedo ~;ender los l:er9chcs de autor, el f!.:r 1.:chc 

real ¿e usufructo. 

3st· es l.a re0l2., salvo en aauellos ca.sor: en .-:uo lo::: .:r;:"o-

chos respa~tc ~e los cuales no poáamos concebir su enajenación, 
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":ien ::orque exicta una prohibición de la ley, o PorqU:e la natur'! 
laza del cerecho se ononga a la t::-ansmiei6n de ese derecho. 

E) La Forma e~ los ccntr!?.t:OE Ge comprav:-:nta, s.rt:!c 1.üos 1832, --
2317, 2244 :r 224E c:el ~ó:ligo Civil. 

Como :-.:: nnaliz6 en ..,~ginas ante-rieren el e.rtícu:c 1832 se -
refiere e. la .form(:. i:'J.e :'.eben de :-ev.:stir los oontrr?..toE, los e.rt,! 

culos 1833 ~r l83L ez:p-2c:.!ica.n en que c":"~sos febe Ce f:::.ree la for

::ialic:s.c:. escrita, por quienes. debe de ir firr.mdo el docu.r:ento, -
etc. Siguiendo el orden Ce los artículos el 2317, se refiere e~ 
pecífice.Jiente a la i'or·~alidar~ G::e deben de revestir los contra-
tos Ce co:nprava.nta Ce bienG;.:: in.."Zlunblcs, establec.iendo: 

11 Las enajenaciones de biane.s innuebles cu:vo valor Ce ~valúo 
no exceda al eC'uivr.lente a trer::cif:r.:'.'!e sesenta ~:" cinco veces el 

Ealerio !lÍr.i::io ~::-enerill vif;ren-ze rli!ll'io sn el Distrito Federal en 

el momento de la oper,;ción y la ccnstitución ci transmisión de -
derechos reales eat1rnado3 h::ista la misma cantidad o que garanti
cen un crédito ~o ma:vor de dicha e11ma, podrá otore:arse en docu-

mento ¿rivado firmado por los ::!cn.e·-ratantes ante dos testigos 

cu.vas firmes se ratifiquen ante r-.otario, juez competente o RegiE, 

tro Público ele la Propie,lad. 

T.os contr::-.:c<: ;or los que el D~1J8.'.:':""":Bilentc riel Distrito F~ 

r1ere.l enajene tcrrc:ioc o ca:::~·s para la constitución del pat;rimo

nio fE...1!1iliar o pa:!"'a per.:::onz::.o de 8.2casos :~ecursos econór:.icos, ha!! 

ta por el valor ::iáximo a one se r·efiere el artículo 7~0, podrán 
otorgarse en docu::P.nto privado, sin los reauisitos de testi€OS o 

Lle r~tificación de fircas. 

En los .. proera:i~s ~e re01lariz::.i:::ión de la ... ene:J.cie. Ge la ti,!! 
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rra que realice el De"PartarJ.ento C.el Distrito Federal sobre inmu! 
bles de propiedad particular, cu.va valor no re' aEe el que eeña'a 

el artículo 730 da e:::te código, loE contr~.:toe :sue se celebren en 
tre las partea, ~odrin otcrfarEe en lee mismas condiciones a cue 
se refiere el párrafo anterior. 

Los contratos a que se refiere el párrafo ~egundo, así co~o 
los c;ue otorguen con motivo -~e los programn.s de r1~f.'1,4larización -

de la tenencia de la tierra que realice el Departamento del Dis
trito Feoeral sobre inmuebles de propiedcd parciculer, podrán -

otorgarse en el protocolo abier:o es~ecial a cargo ae los nota-
rios del Distrito FederP.1, ouienes en eeoE casos ::oe reducirán en 

un cinCuenta por ciento las cuotas que corresponden conforme al 

a1~ancel re9nectivo 11 • 

Como ea puede deducir de lo expu2eto an'erior~ente, Ee nos 
'3.an tres forI!la.E pPro. celebrear el centre.ta de compr';venta: 

Primera: Por eccrito privado, cuando el valor del inmueble 
no exceda r'ie trescientos sesenta y cinco veces e:;. .sale.ria mínimo 

~eneral vigente en el Distrito Federal ~ que el docun;ento oeberá 
de ir firmado por el venderlor, el ccmpr~dor 7 ~oe testigoe. 

Se¡runda: Se encuentra e:i el artículo ~-3:;·1: Tratándose de -

bieneE ;va inE~ri tos en el Registro ~r cuvo valor no excederá de -

las trescientas seeenta y cinco vecas el salario mínimo general 
diario virente en el Distrito Federal, en el momento de la oper~ 
ción, cuando la venta sea nl cante.do podrú formalizarse, hacién

dola const~r por escrito en el certifica6o Ce inecripción de pr.2 
piedad aue "'Cl ·rc¡ristr:!rlcr tiene cblicación de exncéir al vende--
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.-:or a cU..vo fz.vor sstén in:.'.:critoc los bienes. 

La con~t'?ncie. rle l~ ~r.<?ntc .;~ta r8.ti:fica:-'°·S. ante el ?.eci~tra

"°'.or, =uien ti~ne la obl iración -:-:e cerciora:-ze c'.e la identidad Ce 
::!..3.s '.)artee y de la autt!nticidad ,:e 1: s fir:nas, ~previa co:.:probl: 

ción tia que están cubier~os loe imouestos corrsznonüientss a :a 
ccmpr~ventn. reali:::.'!f~a en ee-~:. :or!:'.ln., hará una nue·¡q inscri!)cié::l 
~~é lo:;: tiiene.e venc!ictoe en favor riel comprador. 

"E!::tn forr.ia nue~ e :·~;!" ( anomin?.dn ccmc tr:Jominio "'Or enCo ea -

en el certific~~o c1e Propiei:.'36", que el registraCor tiene la -

obligación de expe•'ir en favor del .vendedor a• cuyo f:?.Vor estan -
inscritos loa btenee, Dicho endoso será ratificado por el regí~ 
trador sel!Ún lo establece el artículo anterior". (88) 

Tercera: E:!. o.rtículo 2 JéO indica: ~1 Si el valor del avalúo -

U.el inmueble excede de tr:.:scien-::~· s seeenta y cinco :veces el sal~ 

rio cíni!!lo gellero.l rJü!rio v:~ente en ol Distrito Fe~era! e.n el -
~omento cie la operr>.ción, u11 venta ee hará por escriture. púb, ica 

salvo lo diepueEto por el artículo ::.: 317 11 • 

Rn cuanto a 102 artículos 2244 y 2248 e..:;tos 3e refieren a -
que se ñ.ebe de entencier !JOr contreto rie compraventa y a la prom~ 
sa de contrctar o.ue ·2:r:eriormente h2n sido explicados. 

F) Jurisprudencias definidas de la Suprema Corte de Justicia de 

la IL..ción en materia del Registro Público de la Propiedad re

lacionada con el contra-ca de C".lmpraventa c:e inmuebles. 
( 88) CASTRO'MARROQUIIT MARTIN", Ibi dem., pág. 186 
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Jurizpruñencia 94/85. Compravenca O.a Inmueblea. Falta de 
:lscri tura Pública nnte llotr.rio. 

La escritura pública ante noterio eXi€ida ~orla lev para -
la compraventa Ce inmuebles, no i~nlica ':llla eole~.ni¿ad cuy2 f~l

ta tenga corao conse~uencia la nuliGad ~bsoluta del ccn:r~:~, ni 
impída cue el mismo profü1 zca efectos. Zl cumplimiento volunta-

rio r.e tiene co:::io ratificnció!':, 7' extin~e la acción (!e ::'lalidad 

p9r lo cue c2da uno ñe lcE con:~atant23 puede exi~ir ~el otro, -
ei oi;nr~amiento í:.e la e;;cri-:11ra rssuectiv".l. 

Quinta época: 

Tomo CXXX, pág. 235 A.D. 5169/55 

Sexta Epoca, cuarta parte: 

Vol. III, pág. 78 A.D. 2162/57 

Vol. III, pág. 9 A,D. 613/57 

Vol, XXI, p·~g. 64 A.D. 4802/57 

Vol. XLIV, pág. 52 A.D. 7805/58 

Compraventa. Registro Público de la Propiedad. La falta de 
Inscripción en el, no i~?lica lg nulidad rlel con~rato. 

El artículo ?32~ del Cód5fo Civil aet"blece que la venta de 
biene::: raíces no producirá eíectos contra ~erceros sino despuee 

de rer,istrada en los términos prescritos por el Código. Se ded~ 
ce de tal diep.osición que la venta produce e:'ectoa entre lzs PB!: 
tes aún cuañdo no se registre, pues la inscri~ctón determina so-
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le.::iente le. ccnsecu~:..cia de cue ~l acto !!'oc~:.;.zc?. ~.f:-~:oa contra -
~er~~~c~. :cn=e~uen~a~enta, ~o es exacto ~ue ~s :clta le ins--
c::-i;:ción en el Ra1'"1e~ro Púclicn de la Propiedad pro·iuzc:: la nul.J. 
:!ad :1e eE:.s acto. 

PreceC:entes: 

SegtL"l.do T~~ibunal .Joler:i2do en rnc.te!'ia civil del primer ci!, 
cuito • 

. 'Impero D'reco 796/76 Im~ulsora de la Habitación Popular, 

S. de R.L. 26 de octubre de 1976 - Unani~idad de votoé. 

Ponente: Gustavo RoCrír.uez Berganzo. 

Compraventa, la inscropción en el RaPi8tro Público de la -
P!'opicdaC: y Del Comercio ccnsti -:u:ve un element~ esencie.l de val,! 

· ::ez en los contratos fic. 

La inscripción en el Registro Público de la Propiedad no ~ 
constituye un elemento esencial de vali?.ez en los cont!'~tos de -
comnraventa, ni en los ~etc~ solem..~es como lo~ te~tamentos, a -
virtud fie los cue.los opera el "traslado de darainio de un bien :'e

terminado, por~~~ como lo sostiene esta proDia sal~ auxiliar en 
diversas ejecutorias entre las que pue:~.e ci tar:rn l~ pronunciada 
en el amparo número 96J3/949/1A, promovico por Felipe Velez Fue~ 
:es, la inscrinción en el Regietro Público Ce la Propieci!.?C. segÚn 

la ler.islación mexican?, no Ei¡;-nifica traslación de dominio como 
acontece en~hlemania y en Suiza, donde se considera la inecrip-
ción en el Registro como constitutiva :1e derechos, siendn en li~é-



xicn ;ur::i:nente cieclcrctiva, :va :.ue la -r=-~~s.lacién de üocir.io _e 
hace por el acto juríd1co celebra~o en~re lus p~rtee ~ la !~e-

.:?ripc:.ór- no GS má.s' que la Cecll'.:..r?.ci6n de lo nue e.e :~3a::.zó -=n e_ 
9.Cto. 

~uinta .Epoca1 

Suplecento 1956, p(g. 115 A.D~ 2112/50 

Ju:o~;;mento 1956, pág. l'. -· .;.D. 2863/50 

Suplemen"to 1956, -:)é.g. 116 A.D. é559/411 

Registre Público, c:?.rece Ce principio ñe efectos constit1n_i 
vos en el Derecho Mexicano. 

La carencia de Inscripci6n en el Ilegietro de tma ~~cri:ura 
ele cor:i:pre.ventc, en rigor ~r en estricto cierecho, en nade. a:ecto. ~ 
el derecho de propiet:2.<l clel interes;;do ni al de .:::u:: c~u:::J.h~bien.....; 

tes, puesto r.ue ee: bjen i::abido que, en 11rinci.r;io el R9ric+.ro Pú

blico carece Ge efectos constitutivos en~re nosotrof, cc=c en un 
C.:!EO lo demuestra le. circunet2ncia t1e que un contrato de compra

venta es legalmente per:ecto )'1' ob1 :!..t=atorio por el 2010 hecho d3l 
concierto de voluntades del ccmpr?.Cor y r.:!e1 Ve!ldedor ~o'::ire lo. es;_ 
Ea ~r su precio, aunque la pri_11era. !:.O ha;ra ~ido entrecaC::.. nj e:l -

SSFUlldC Eatisfecho, :r nunca poroue la operación se ine:c:·i1:~ o hf;: 
ya dejado Ge inscri"ciirse en el Re~is"tro Público. 

Quinto. Zpoca: 

Tomo CXXII, pág. 461 A.D. 3472/511. 
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Rerietro Públicn, efectos ele l~::: in:--cripcionsE en 91. 

Con:'o!'IIle al cri'!"erio ~:e la Tercera Sala ~e e::":°:: Su:p:cema Ce~ 

-te de Justicia, -:--..;.e el pleno h;.:ce su~r!l, la.E in~crirciones er~ el 

Ree.isto·o Público de la Propierpa y- <'el Ccmeroio no tienen efec

tos con?ti tutivos, sino eol9.I1i:ente declarativos, y lss ccne.,ecuen

cias provenientgs del e.eta jurídico celet.raclo p~ro .!'"10 Ce la ine

criµcién, es:te cri +,erio apfar~ce en :!..n ter= is número 301 c'lel apén

dice óe jurie:p!"Udenci a al sume.ria judicial de :a fed13rc:ción, ~ºE! 

pilación 1965, cuarta parte, '!l:ercera Sela (Teois f.el Viene 2:1 -
de le. c•ie.::--ta pa.rte nel apéndice 1917-1975), 

Jurisprur·1enciP. 255. Registro Público, e:ecto:" ,e :a~ ins-

cripciones hech?.s P.n él. 

L-::-_s in2c~i,.,ciones he.::ha~ en el Registro Público C:e :!.e. Pro

~i9f ~d tien~n ~fP~toe declerutivos ~,no ccn~ti"'=u.tivoa, ~e tal=~ 

nerR ~ue loa derechos provienen óel ~cto juríCico declarado pern 
no ce le. inscripción, cuya fine.litad ~e dEr publicidrri al acto y 

no con~tituir el derecho. 

Sexta Enoca¡ cuarte parte: 

Vol. XV, pág. 263 A..D. 3649/56 

Vol. XV, pá¡:. 275 A.D. 103/57 

Vcl. ;:IX, pJg. <15 A.D. 6604/57 

Vol. XLIII, pá¿-. 78 A.D •. 5036/55 
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Vol. xr.v, p:!g, 87 A.D. 543R/60 

Registro Público de la Prnpiedud, efectos de loe contratoe 

no inscritos en él. 'Legislación ele Puebla) 

Cuondn se trata de actos por los cuales se crean, modifican, 
extinguen o transmiten derechos reales sobre inmubles, tales ac

tos produce~ todos sus efectos entre las partes, aunque no se -
inscriban, p~rn los miemos, si no astan inscritos, no pueden SU!: 
tir efectos contra un tercero que tie~e inscrito en el Registro 
P11blico, a [U nombre, un derecho real sobre el irur.ueble, 

Prece(ientes: 

Quinta Epoca 

Suplel:lento de 1956, p1!¡;. 414 A,D. 9768/50. Abdíae Ra"1írez, 

Unanimiáad de votos, 

ReFietro Púb'ico de la Propiedad o del Cata~tro, La ine--
cripción del documento 'e atlquisición de un bien no tiene efec-
tor.: con.3ti"t1itivos. 

3f: irrelevante el h12c'.lo •'e oue los ·- <:=.:lio~ 1uc re rc~lan:!&.!'1 

:·u oncuentvun r?.¡_rL-trrir1o3 c~1 el CritG.G7ro ~ no11hre d0 terce'.""o ha.s 

-:::a ft.ich.'1 mu:r ·poste'Y'ior a la de les escrituras :··e nroµief.:::.C. oue -

pre~~c<nt::in lo:: q• 1ejoso3, si e;~ tleenrcncle de los te::>timonios de -

lns menciono.•ins occrituras ele propio::.:-~,~ oue fuero:i adquiridos -

nor ellos con .riucha anteriorj(i·::rl n ~~2. :\rnh~., uor'k'-'-·= el Rer.iEl'tro 
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Pdbl~co, no ti8~e tlíec~o~<con,stitutivos, en rszón ~ ous en nue~ 
tro sis'te:.1e d:e~ tr~~;i.Sc;:A_~n_--<le la propie~ad opera pcr el mero cnn
sant"lmier1to '1e lo~ :_Con:tZ.8.tein~es • 

.;,ép tima. r.,poc&., Leircera. Parte e 

Vele. 7, nág. 65 A.R~ 6411/67 J9ime Medin~ Valanc;a y otros 

UnP.nimidad de 4 vot~s. 

Regintro Füblico <"e la ~O!)ieda6, n1.A.lidr;ir1 5e inscripciones 

en él. 

La nulidad ne une inscripción en el "efin-cro Público rle lR 

Prn~ie·:i:::.d, debe Ge se!' m&teria de W1a acción esi:e.).:.al, aeC.ucida 
en -:ll1 Juicio pro:novido con te.1 objeto, ~.r nor lo mi:-:""o, no puede 
dec!l.e!~crse t:!n juicio div,3rso. 

Quin ·:r E;"poc .... : 

:0.:.0 LXX, ~1f. 102~. 

;lo¿::. tro Púl:~ico 

b·..::nr fe en c~;."'C 

:n f:·npi·; -;..r:, cue :>:-'be ilc ::-:i·.:n·]9r::c :::or 

zi:;;t;:.. inscrirc:.{:n en él. 
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i:.en;:. ".llla nece:::.·f::taC: -de 1.JU.blicL··.:.~ C:1: los Ectcs qua Ceben üe ine

cribi::.~sa, :P.i-eciea:nente como msáio :1e one lv:=. -¿eroeros a-Lcancen -
el. coriccimien:t:O de loe miemos a fi!l rle evit~r frau:ee y per-iui-
cios Q.\.A.G sOn i.c.turai consecuencia· Ce la ignore.n:::ie. de tale:: ac

to e. 

Ahora. bien, reeulta incto.G~t:i.orie:..i)le :;;ue ese fin Ge :::-atisface 

en tod& su plrmi tud cnanc=o, no obs-t> .. 1. é :a fal :a de refis ... !"'o • üe 
cualqn.ier manera sr: ller:·. ".'.:.l ::o::c.ci:tien~n cabal del acto ~f .. .::,ue 

::e tr~te, cnn la ven"'.::..jo. de ("";J ~ 1 rrc.H:i~arse esta roluci6!1, el -
re:=rye"to debido a la St:l"..L"::..daci ri;~·i.stral se concilia con lr..~ mé.s 

ele:-:ientales exigenci_!:::: éti0as. Por tanto es evide;i.te oue no -

pue•3 ~ aler.are9 la b·ieno. fe cu~n~o extrarrer-::iatralmente ee ha 11.2, 

; údO :o!.l cr.nociuicnto de los :.:.e tos que C-:::b:r.. c!e inscric:._...::::, por

que C:.s o~.r2 manera, se ff':rove::charían de la falta de re{"it;tro :i·;.E 

perf::c:i:::.z que de todos medos se he.yan enterad: s de lo.t ;;.etas ref:..::_ 

trat~~!:> i1g,ciéndose de 9;: t::i su:::rte nec::-l:'torio.s lo::: finet Lle ln pro

... ~~ción ·e ::::. bue11a fe, uno c~e :!.a:.:: ±'11n~c:.:.:.0:1-;.c2 ·e la CY'?'8'M:i::r:.cié:-. 

jurícic& de la oncie.: d, 

3n o:!"es ;JA., !?bras, cu~m:n 1L"1.a '!)12:."L'On~ cr'".':pre. U!". in=::1et~1e no 

. bstE:.nte te:ieJ~ e, conoci:iientn c.~ L-:_ue Y!..! ;os.lió .. :r.~1 pqtr~r:.c:-. .!_r) ~·e:: 

vender~or, no pue::c invocnr la buene fe !''2~i~trHl ni rnza del benE_ 

:'icio n c11e 213 refiere e 1 ::i.rtículo 30')9 1 Rntee 3007, ·el C6digo,

~ivil (~el D:'..:~ri~o Fe~:.s:--~~., :,io!'cu¿, no e~ "terce:--:. '.'. i!"e::.t"'. ·e -

t·.~::.:-L fe, ~:e :'..c1:io ane ~,, e·•· :i~r···.::ntP. "?~ n11l~ J:\Ú:1. 011 n::lc h?.y- !:ido 

i:::::::~ita, O".'lnfor:.1G a lo o!'··er.G··r "":-: lo::: ertículoe 227·J ~' 300(. l:el 

::.:.:_·.e o::-C. :n9.tl.iento. 
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P"'ecet.ente»• 

Quinta Epocai 

Tomo CXXXI, pár,. 17~ 

A:np>-,.c cfrecto 9444/67 

Sostienen la misma tesist 

Amp~ro directo 944~/E7 

Amparo directo 9408/67 

Séptima Epocas 

Vol. 7, cu•:J"ta parte,.pág. 45 

Escritura Privada. Valor probatorio de la. 

Una e2criture. privada no pierde ese carácter ni ·puede con
vertirse en esc"'itura pública, por el hec~o fe t"'anscribirce en 
la copie certificada de su inscripción expedida por el encargado 
del ReFistro Público de la Propi~dao, y e:e certificado, en su -
c. rc.~.::ter C:.e instrwnento Público, colo he.ce prueba plena en cuan
to el hecho 60 la inscripción, pero no tiene fnerza probatoria -
::::-e.::.::.ecto _, .. contrato P.. que se re:.:~ierc, !)Oroue el mismo no tuvo -

verific. tivo en presencia ~e Xotario o funciona~io Público que -

lo hubiere autoriza:: o, que son p:"ecisamente lo~ requi'si tos oue -
la ley eeR'11a, para que su cr.ntenido coneti tutva p::"Ueba plena, -
co~o instrumento público. 
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Xomo LIII, pdg. 358. 

Ree:iotro PíbJ.ico. Sus certificacionos no demuestran la pro
piec•.ed. 

Las certificacionoe del Registro Público de la Proniedad no 
Aon aptas para demostrar la propiecl"d áe un inmueble; únicamente 
pru<!ba.n la exL toncia tie la inccripción en los Libros <'el Re<!:ie
tro y no lP. del contrn-t:o u otro neto jurfrlico, porque la compro
bación e Ó;·tos ue logra oon el tccti.monio de la escritura públi 
ca roapectiva, o con ol documento Privado· en que ee extendió. 

Sexta Epooa1 

::uartn parte, Vol. V , pig. 115 A.D. 5678/~-4 

Registro Pdblic~, inscrinciones en él, en caso de intestado 
(Lef.inlación rlel Estado c1e Vc·rr1cruz) 

Conforme al artículo ?935 fracción XI rle 1 Código Civil c:al 
A:·7.cclo de Veracruz, . eben inscribir.:c en el Re.f.i2tro, en lo:: ce.
EOG rls intePt0 do, el Puto oeclarator1o de los horederos le•ít1-

"'º" "1 el nombramiento cia Tllbacoa clefini tivo, debiénñoee tomar n.Q_ 
ta r~0l acta ele r:efunción tiel autor Ce ¡., he::·enci.a. Esta diapos,! 
ción e:.:: imriern.tivP. y si no oc cum'(Jle con ella doberá de s.cata!'se 

rle toclas modo e, el efecto '"' 1't inscripción no e~ ccncti tutivo -
~~ino simplemantn rlecla:n.tivo, y pDrB. nrotección de los tBrcero.::, 

Precedentes: 
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AmpG::-o 'i:iirect.o :<780/62, !I!eodora Zavala vela. de Olmeáo. 

7 d.e oayó de 19Ú; 5 ve.tos. Ponente: Jo•e. cn~t1·0 Estr.aée.. 

??egistro Pt!blicc 1 no nror;~uce:i -si',-~ot~2 _con"t' E>. t9rce?>o~: las -
inecriPctonee errcn·eas. 

AÚ!l cuando el Re~istro Público solo tiene funciones nuolic~ 
ta.riaE y no constituti·1: ¿ ·1c Cr:2 .:choa, obvio e::. :::u.e la ":'lt:.!.:'lici

de.d refiatrr-!l no ce prod:ice c~3.nCo la inscr:-;-,ción :1e algún títJ:! 
lo se efec~úe en ~eccién Gi·:ar~a a l:;:i. sef'I:0.la(a por la le:v, toda 

inscritir c~<:.!'to t:[tnlo en deterrni::.- ~'n .:moción, acudieran a e Eta 

y no a o~ra CiBtinte. Por conEecuencia, el Reeietro en 2~~ci6n 
diver.::a a la aetr.t:..~0iC:a e:-:r.~~:::3amen";e por l~ lev, no .::urte efec
tos contra terce!'ori 1 Y sol~ c;:s mctivo c}e r:t¿c:.onsabilic'!:cl. 

Precedentes: 

Amnaro ~irecto 7027/59. Finaciera y fiduciaria ~e Sonora 

S.A., 24 r1e ~ulio ·a 1968, unRnimir~aa :1e 4 votor:. 

Ponente: inrione !:artinez Ulloa. 

Compraventa ~~e inmu1::·01es. Rec,:uis; to e ... ~ pub1 icidad, no ~e 

cumnle al asenta?·se c:ue el adquirente ec-~ e·~ ~:·_-~o. 

T,a circune7ancie. c:e r:uG ~n la ee;::ri'f.ur~ publ:!.cr '.':.e ~cm:p:rc-

·;~:ita inzc:ri ~i:-: ~n el ~eij:.$ t.:r•o Público de la Propie·7::>.r~, mediante 

la cusl el eETJOea de la c:n;.ejosa adGui:---:.ó el inmueble rema:te.do se 
haya as:::-ntado c;u~ "!icho afü!uirente ~yn :;::.sqC.o, no e2 Eufi.cien"te 
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te!ler por cu.mpli(o el :requisito '~9 ::ublicir"F.·~ de lP.. ::..r.cie-

--· ..... :::or.7.rutnü QU~ se r~cuiere pe:-a <;:.i.:; -~.:::: puedE- ser c:.onic<: .. ¿ a 
terc6:::os, puet"":"'". c;us lE infornr·c:'..6r.. ··.: .. ;-·:::··=~~:- ·1:::..:.···.:.-.::: -,, 
?Ei.sn-'::i:i que el ~-.i:-:.: ui:r5nte :1e1 tien ee en~on'trcl:r. c:::-E" :!o, r:?s ne 

h :e ol :róri::.en o:: el cui,:,1 con-:-rE~o r-:i.tri.I:!cnio Y, por -:'-!'::te, :?o 
hr.i luf!?:' '1 t-;nErr !10l" en·.arec~os a loE-~ -erce!"C.2 ··el réfim-:n le-:-al 

bE.~o el cuel cont:::njo mr~ trimc!lio el r1eman·..:...i ··e coID.o tam¡:oco :: con 
Eidorar ":'Ue c1 icho bien fue iner:rito -:. nombre re la oocier:ar.: con
·--..i¡;al, 1.1u3;.tc cu0 :-:iln Q.parace re.'"Í'. -~~···Je -:. nc~~::--e _,-J~ c-nj·J.ici· -

Ge. '..:·.~intn TribtL"lr.l .'.!oler.iP:~c "·n r<:;.."'".3ri'"' Ci7il :?e1 P!'i"':'·!::.' Cir

cuito. 

Frecadente ~: 

J~z:naro on reYisión 1150/89. Mari-:. '.(e·.·esa Cctir.a de CnrriJ.lo 

13 de septiembre de 1989. Unaniniéad ce vo,oF. 

Ponente: Efra:!n Ocho .... Ochoa. Secre"t'·!'io: Hoé Adon2í lt.ar:íne? 

Barman. 



e o N e L ~ e 1 o ~ ~ s 



CONCLUSIONES 

l."- El Registro Público de la Propiedad es ·:ma :!.nsti tuci6r. 
creaoa_con·e:_;i~ üe Cur ~ublici~sd a los ~ctcz que confcr::e a 
:s"a ·:e:ves~ corree:nondientes Ce ben fe regis"'::r~t!·~e, esto n2.rc. svi
ts.r ·102 d!ifios :r perj·..::.cios ~ue 2e ?"..ledan causa:- n. ""Grceros. 

2.- Zxisten vario~ zi2~emas ~egiotrQles como por ejemplo: 
a) :::1 sistema ie Clandestinidad, que operaba en !a an

tigua Roma. 
b) ~ sis:teI!l.2 t:.e ':'ra..."12cri-.:"ción o ·de copia ~:re opera en 

='re..~cia. 

e) El sistema Constitutivo que opera en ~le.:nania. 

d) ·El .:iste .. :ia de Inscripción o oustantivo ~ue opera en 
Australia. 

e) :::1 sistema :::cléctico que oper:?. en °'éxico. 

3.- ~l sistema de ~landcstinidad indica una carencia de r~ 
gistro Púb!ico donde puedan inscribirse los actoa que así se 
requie~~ con~orme a derecho. 

31 8iste::i:a d.e ~an::;::ri!)ción, es de efectos tieclarr:.tivos, -

~ar lo que no aumenta ni ~prueba la eficacia del ~erecho 1ua se 
constituye fuera .:.el .cismo. 

31 sistema Conzti ~J. ti va es llam?..do así norqae e! dercc!:o -
nace en el ~omento mismo ~e l~ inscripción en el Registro, es -
deci::- que si el ~:erecho no .se inscribe en el registro no ne.ce -
ní pare. las pr:.rtes qne contra'ta!"on, mucho !!lenas pnre °'te!"ceros. 

El sistema. Ce Inscri~ción sustentiva tiene un ·.ralor absol,!! 

to e independiente ~el con3entimiento de las ?artes o del títu
lo real.' 



.:::1 sie~e:n.a 3clécticn c:¡e c~e:-a. en ~:~xico, no e:d.,z.e una ~:-:.:, 

cri;:oión fcr~osa ,ura l:?-e p~r~es, edlo e:·:ige la '!'".lb::..ici~::;:; no:

lo que respecta a terceros, 2ólo er. aoz ~rtic:i!.oc cncon~re.::o: -
la obligación de ln inecripción, el 3.rt.2016 Que i:lpone ~ los -
Nota:1"ioe la obligación de i:te.r [:_·r:.so pre·;ent:.vo en l!ls ese:":. -:U-

ras que .se adouiera, moCi:fi.::_:;,e o ex~ine:;;. 13. propiei?aU. .::.a t:.e: . .:.1:..: 

o C.e!"'echos reales, y en c2so Ce contratcc !-'!"i~.-~.:1on, e:i. les C"'.l~

les las eutoridnCes que ~ertif~cuen la firma de l~s ~arte~ tie
nen la I:J.isma obli[!acidn. Es tri. i!lscr!.ución e!:' pre·t2:icio:n2l, ;:: ~ ~.:.: 

Co optativo !J2X~ :!.G.s '[.)n.rtes el poder!~ con·rer•:.r en .:.:::-:..:ii:!·:~, 

!)ero si -:rnnecurre U.."'1 oes ::ueda ::ir. efecto la e.notac.:!..Ó:-l. ~:"s·:.~:1 ...... 
tiva. Como concluímos el sistema acléctico e3tÚ consignado en -
~;L artículo 3007 que dice "Los 13.ocu:::.en:o:: que confor:r.e e. este -
código sean registra.bles y no ::e registran, no rroducird.n Jft.:,c

toe en perjuicio de terceros". 

4. - El eistem.e. regis-trc.l me:d.ca:no funciona a -:ravás :!e Po

lio e Reales, que constan en ~a hoja =onde se ano:arin lo~ dn-
coc de idcntificaci6n i!el inmueble, los d~toe r}e t"U nrc":";ieta.r:' e 

los gravámenes, las hipotecus, y los avioos preventivos, adew!s 
de una bre·.re síntesis C.e los a:nteceden"':ez rcgi:"tr:.~ . ..:s C.e ere -

inmueble. 

s.- !Iaciendo una compar3.ción ~on el sistema que antericr--.en 
te operaba. en México, pode~oE nota?" un gra.""1. av-2.:icc y ;:.gil::.~[:·: -

en cuan.to a trámites, ya que coreo dicho sistemn. era r.. "b::;.:..; Ce -
libros, para poder materializar o tener todos los jatos reforen 

tnE a une. ~inca era necesario recu....TTir e todos los libros r.ero, 
e.hora en une. sola hoja 2e tier.e e la ;~no los datos nece~nrio~ 
;:e.ra C~C.lquier reqi¡eri~iento, Uem~[:¿ :"":.e Eer t:.UC~O InÓ.S :;rác:i

CO ~s.nejar una hoja que rnucnos litros, 7 con le comnut~ción ~t~ 
rá aún más rápido el sisterr.a :r es"!:o ?.horrnrá tieJ:J.po :t d incro !"' 

los :nte;esaCos :ue solici~a~ datos Ge a~gún bien. 



E.- Los r.rinci ~ios :"S€!.C't!"3:.es cr.ie ::.-:c;r~n :l. lo:; .:::.~:ersos -
.:;::!.s~:;=:te regi.:::'tre.le.e son cc:nc lo ci-:n ::::s.:!"ro ~".'arroquin lr:.s 11 ba-

zes .i"' fundamentos ~r::foticce ~ue aon tomado.; ·1 e la exnerienc!e. -
!"'el:..cior..adoe :-or :::-· .. ua•eE. to con el !"'cgis~o, por lo que son ::.d:ú.
~idoz p~a que ~:.:-~an i.::1e ':.'3.Ee ~ los nr~!:c·..:loe -;ue !"9gulen esta -
rn::i& .~el :l erecho". 

7.- El principio de InE~rincidn, t!enc ~or cbje:o ceftalar -
:oc !'inee 7," c:ectos '!e ::!.~ intcri..,c!én, .;".le v?.n n .,,a.rj.::;,ro de ~c'.le_!: 

~o con lo~ si~te~as ~~e ~~jan. 

9.- ~es~ecto del nrinci~io de eenecicl:!.dad ~ode~os con~ 
cluir que la razón o funcia::iento de que las inscr:!.ociones cons-
ten las circunzatanci2s relativas a la 1dentificaci6n de ls f!n 

ca, que es l~ base física; el derecho que sobre .eila recae, ca~ 

tenido jurídico :r econ6mico¡ y la 1'ersona que 'Oueda ejercer el 

~erecho, titular; ~adic~ en e~te ~rincipio. 

9.- 31 principio de Consentimien~o es considerado corno el 
presu-pueeto material o eustnnti "'º de la inscri~ción ~r consis"';e 
en l~ necesiC~C ~e aue el :i~~l~r 2p~rcce en e: Regiz"':ro expre
sa su confo!"!!lidad, en el c~bio, ~edificación o extinci0n de su 
derecho, en forma aut~ntica y legal. 

l~.- ~! nrinci~io de Tracto cuceEivo o continuo, consiste 
on el encnC~na=iento o con-:inui1~C ~str:~c!3l ~ue ~eben ["Jard~r 
entre sí los asientos relativos ~ une mis~a finen, ~ar lo ~~e -
~ólo puede h~cerce una inscripción o anotación, si se basa en -
su snte-:-c·~ente y no inte!"'ri.:..:!-;e la serie de titu:c.res regi:;;~~:a.-1-

11.-,En"rifor no et ·.:.n "rincipio sino el 'Oresunuesto :!"ormel 
:.e l~ -:nEcri~ción, ~'!?.. :;:le ~ara. oue esta se !"ealice C.e1::e Ce ba-

:arse en le eol!:it~~, ;e~:cién o inst~~cic ~e ~~rte in~eresaCa 



e ::or =anda.tó judicin:!. o :-a::i~is~~G.t:.110, -,ero nu.."'l~a.~:-:e a::.cio -
zs.l,10 :as exce:.,c:..ones cue e:::~r:.b~e::ca :!..~ :.a~,". 

:!.2.- 31 :'!'-:.::.c:!.~io i:e PubliciC:q1 gE el .,U.."l'Zc .;zen::!.~.~ ~' la 

razón ~:e ser '1el Registro, :19. que no ~e ~uede co::csbi!' el reco
~oci~ien~o, garantía y -rioridad de r.e~echos reales sino ~edieE 
•eio '!. 0 .... ub:!..iciC.e.d ~le r: 1.:e si no existiera ésta 77 el derecho real 
per::ianecie~a oculto, no habría prioridad. 

13.- ~l r.ri~ciuio oe Calificnci6n o de Legalidad es una -
funci6n ~ue no:!.o :!.es cor!'esnonde llevar ~ cnbo a los regietrad~ 
res, para exa::i.ina!' cada UJlO (e los doctu:le~tos ~ue se presentan 
pe.re su inscripción, si es que cto.mplen con todos los requisitos 
nece:::e.!'io.e se inzcribe:1 cinc se le prevee q!. in"tere~ado para q_ue 
~ubsane los errare.e o se 2e ccmunique el por~ue no se le inscr1 
birá lo solicitado. 

14.- :.:1 '.)rincip!o :':e2. V9.lor ,,rote.torio postula en teoría -
la necesidad que existe de que ~e ~enga como única verdad res-
pecto de un :.:erecho real in.mobiliario, sola.mento loo C.::i.toc que 
aparecen regis+rados, tanto para saber ~ui~n es el titu~2r, si
és~e puede dizponer válidamente de és~e, coco ~a~bién ~&~e sa
ber ~i es vá!ida la Gecui~ici6n Cel ~ismo ~erecho por un ~erce

ro de buena ~é que confió en los Cutos registrales y adcuirió -
~sí el bien i~ueble. 

15.- 31 princi:pio Ce Legitinac:!.6n oto!',f.a certeza ;r eeguri
do.C jurídica sobre la titul~.!':..:::!c de los bienes "!:" 2u tre.nsmi--

sión. 

16.- El pr:ncipio de PrioriCad consiste en la preferencia 
de los ~e~echos re~ist~ados contra ~oster~ores in~cr:~ciones y 
~ue de como resultado el ~e~juicio o r.érdida de derechos contra 



el ~ercero ~ue registre ~os~er:or=ente. 

17.- 31 ~ietema refiz-ral francés ~iene co~o b~se de identi 
~icec!ón de algún ~red:o, los 1ocumentos catastr~les existiendo
el ~roblema Ce que su catsstrc esta suma.=ie~te 2traszCo y por lo 
t~~to no correspcnde n !a r92l:aad; en es~e sis~e~~ eola~ente ee 
~~~:~~~or:o inscribir ~o~ ~c~os n.or los que 3e tranz~iera la pr2 
piedsd de un bien, por lo que es criticable ya que existen otros 
ac~os por los ~ue ae ~oC~~:c2- la propiedad, co~o por ejemplo los 
actos mortis causa, o loe juicios que Cecl~ren o determinen el -
:!erecho de propiedad y ~ue :::.o son sola.:t.ente la compraventa. Por 
esta razón este siEteme no da f,Qr~ntías en el caso de evicc!ón -
;ar ~efectos rer.is~rales, y ta~poco ~e califican los documentos 
~~e loe interese¿os ,resen~~n nar2 su inscrinción, dando lugar a 
que ha:,'"U asientos nulos. 

18,- En el sistema Alemán los registros son llevados por r~ 
gistros, los datos referentes al estado físico de la finca son -
traídos de otrus oficin!'.s :r libros. :::Xisten ~res métodos para -
pocer registrar una propiedad. Por lo que el registro es un acto 
~rocesal regulado por !es nor!!l!!n Ce 12 ~u.=-isCicción Voluntar!a , 
que pue~e pedir el le~ionatlo o transferente, el favorecido o el 
~~~~irente, los que tengan ~ítulos ejecutivos dependientes, leg~ 
les o ·1oluntnrios C:.c "'::oC.oe c2tc2, y lo~ ::11e el :iotario au-:orice. 

19. - Zl :;;i::::tema .:..ust-rc.~iano ::o se ':a ea en el catastro ya -
que los inrm.ie'l:les 2e van !nscribiendo a medida que se solicita -
su registro, y loe r!ocumentos que se :.:resen'tan !)9.r:'.! S'.I inscri-p-
ció:i q·.lede.n anule.i:oz :r son su::--:ituíCos '.JOr el nuevo título; en -
es~e siste~~ encontrn~os lo ~ue en 102 snteriores no ~ryarece 7 -

es que en caso Ce ex~stir elgún error en la inn:.atriculación el -
este.do responde por estos ya que el -:ítulo que se c!á en :.uge.r de 
los Cocu:nentos ~resentados eE irrevoc~ble y deja nulos a estos -
~etas. :1 ~efi~:rc es por =sanaia po~eE~ativo ?Ue:to que el pr~ 



pie.tari-c ?~e"\'.e c.-:10· ,in:na:t:-!c-...!.ir su· !"inps.1 !)Gro un2- "fez hecha l~ 
::iama nO ~u.eCe en ,!o·s ::·;ces'i~ro 2al!.!"ee ~el sis"ter:a ya ~ue es-:s::. 
.zt:.jetas·. &l rGfi'z~ro. 

20.- El·siste~~ ~exic~~o reg!:~r~: co~s~~ 1e l ~~ces, ~is

~es:que_ se-refieran a le pre ~n~~ció~ ~istr~b~ción, celi!icación 
~ ""'"."".""-:--".?':" ..:.:: ,.,~~·1-13~-4:: :eg·.~n :u cszo. !s~e ei.ste~~ :::clemente --

~ como lo especifica el Código Civil tiene efectos decl~r2ticos 
independien"':a::en~e ~'.le ol acto 1ue se in~criba .see. nulo o no, -

el registro ;ior lo "':ante :io "'ª 2 cree.r derecho ~.lgi.;.r.o pt:.::--a na-

die, solo :la la """:Ubl~c!::r..d s actos ~ue :rs. existen ante:::. de su -
inscr!-c!ón. 

21.- 31 contr·:?.to ·:::e co~prc.ven"ta lle =>ionss in.-::i.ueb~e::: Cete -

de registrarse según lo est~blece e: c6digo ~ivil, aun<ue el -
contrato ex!t"':e ya ?Ues tanto el vendedor como el comprador se 

han ,ueeto Cl.e !::.cuerdo e::i. el p!'ecio Ce la ca~a ;t en la cooe. ::nis

~. por :o -:~e la :.nsc:-:-.c~ón de este en 92 re.-istro en 'pare -
~arle ~ub~icidad e este ac:o par~ evit?r una Cob~c venta por --
9jez:.plo1 ~ :!.a e:-:ist::nc!i;. "le e.lgún ;T8."r~:ien ::ue el comprai:.or ~g
~ore. 

c::.c::..- J.DE?ac"!:o ::.: aje::iplo :~~:.o en ~s. :on:'erenc!~ zuste!!"'::a
~~ ?Or' al Jr1 Cth6n ~érez ?ernnnCez ~el Caztil:o, no e:toy Ce -
':!.:::uer~~: en ~·-~e e~ :-egi:::t:-o "':en.:a e:'l -?.ZtOE c:.=c~ E::ec:.::s consti
tu"tiYc.s :J'"t?. ·:;_':le el _;:!"'O!JiO código e;:-::;.blece ~-..;e le. zolt:.c:.6n a !)5-

·.e ;~err.p~o ez e:!. :unea::iento en c~2c ~e evicc:ér. con:ern:::ilaCc en 
~- :.r-.iculo 21:;, ~or e: ::ue- la ~-::r:.cr..~ -:..:.e ::,~:--..:.!::-!ó al;::.::: :e-

:·:: e~ec'.1"':.or:.:., ~=-- ::-r_-:ér:. :::s ~:z.1!: ··erec:-.--; -:~·.&!"!ar ~ :s ~-:.~'.l:.:i
ción, ~e:¡:';:-t ~.:=!'ec::-.o s. r.e(~ir el .s!t::E:r;:::.en:c e:l e~~e ~~20o : :o 
--¿·.i13 :i:~·t!.ene: el:!'. !'érsz :'er::ér.~::::::i: ·:e: :s.s~:.::o ~o -~ :::.::-ai::e -



2:;. - :a :'e.2 :e: :'?s ._::ir:i.ali:~sc ::iot~ri:-=.! ~·,¡e r:~ r~ci.:.ar!da ;or 
la···!.e:r ;ara que -..:i P.c~·c ~uríd.!co ze;:. p:eno, ~a cor:o r~::.:.:..:!."!:aC:.o -

i::_::.e es-:i; a.etc 92~e .... !.::!.s:lo :!e ~s. nu!!.dr.e re:.::.":i7e., :;:::!.::. ~uc -;;cr 

el.:!.c :-le~'? t'.:1:3 ;i:-t:1•.1c:!.:-· -e:'sc'":c~ 9!'!:-:-~ .:!.?-s '!'ªr~:E", ;:.s:! Eee.n :;:r-ovi

eio~e!es, pero si ~al~a el recu!ei~o ~~ f~r~e:id~C rc~:..e~r~l ~~ 

~en~da sn la ley, el e.etc no será =e nincú.r: e:-ec-:c -r~~~ico ¿e 
ssguri~s~ jur:!Cice centra los terceros. 

2!.- ::!xis:c:: "":rr:E' !""or:r.ss ::e celeb!"'i;.r el ccntr~"':o -- ~ c:::·:pr.= 

Vt.;?n°ta: La pri!:lere es por ·..:.n eEcri to prive.S.o ei ol •ta~or ::el :!.n

::nieble no exceda 1e )65 :i~s ~e ra:ario mínimo ge~era:!. ~~ario -

vigente er. el Jistrito Federal, ~' el c1oci;:ner.to ~el:-erá ~e ir !'.:_;: 
mado por las par-tes ~r C.os tes..i;igos; la seg1.inC.2 operg. cu~~do el 

inmt:.eble ya ha sido inscr! to en el Regis-tro 7 su ,,e..!c.r na exce

de ee las J65 dias Ce sa~ario r-ínimo general diario vieente en 

el J. F •. , , .. si la ·1enta es al contado podrrf formalizarse haci~r;_ 

Cola constar por eecrito en el certi:!'icado ~e i:necri~ción Ce -

prcpie(~~c. que el registre.Cor expedirá a favor Ce: ve::':ei::or a CE; 

~'º !'avor es tan inscritos los bienes; le. tercera es 2 tre.vés de 

un~ aec~iture pública cuenco el valor del bie~ inmueble excede 
~e las 2E5 vecee el salario m:!nimo general di:::.rio -."ig~nte en e: 

:J.?. 

21;.- Toda::: lae juris'":'".ruCencie..s y los '2-rtícu!os re:er~Joc ':?. 

el Registro :PtH::lico r:e la Propie~ed 7r e. los efec!os -::~e es-:e P!",2. 

duce o mejor dicho a los efectoE ~ue ~reduce le inEc~i-~ión Ce
~cto2 en el Re&istro Público, coinciden en que la ~o in~cri!Ciór: 

1e los contr~":oe Ce comnr3ven"t2. r!e bier:es inmuel:les no rrci.Cuc'e:: 

nuli:"!.:i.C Cel ccnt:-?."to ya q•1e es-:e como ze -3:!.jo c.nte~io:!'"'::?e~te, ~r2. 

ex:!.E"te ~ntre laE !=2:---:es :r :2. inEc:--i;ic:.6n es ';g,r?. -~~rle --:ub!.ici

Caé. a este ;r r.o ·:iC9. !JUeEto que el regiE"tro :io cre9. ::erec!!os ?~ 

r2 ~i~guna ~e :~2 parte~ contreten:es. 
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