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PROLOGO 

El trabajo que se presenta,titulado Dogmática Ju
rídica del Endoso en Procuración,se realiza haciendo un estu
dio a fondo del endoso en general,definición,sus conceptos -
jurídicos y su sistematización,así como de las diferentes fo.!, 
mas de transmisión de la cual son objeto los títulos de créd! 
to determinando la esencia o concepto en numerosas aportacio
nes doctrinales que han tratado el tema,y enfocandolo con ab
soluto apego al contenido de nuestra legislación mercantil -
vigente. 

El objetivo primordial del actual estudio,es ha
cer un análisis del "Endoso en Procuración",encaminado a ha
cer notar que es un verdadero mandato mercantil,constituido -
a favor del endosatario,que por razón de los actos que reali
za, se puede ubicar como este tipo de actos jurídicos.Por lo -
que se investigó con el propósito de analizar el endoso. 

La exposición aludida, considero que como todas -

las licenciaturas, y como razón lógica el hombre como un dis~ 
ño no acabado,necesita superar y aprender dia con día,por CO!!, 

siguiente es prescindible en la carrera profesional,la prepa
ración y actualización basada en la persistencia que dá con -

el tiempo la práctica. 
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INTRODUCCION 

El Registro Público de la Propiedad, es una lnstl 
tuclón de lo mAs compleja que ejerce una función en el
Campo del Derecho, apoyado con la cuestión Notarial. 

Desafortunadamente en México no ha habido pr~
fundt rl•d en su anAllsls, para una obtención rAplda y -

eficaz, respecto a un Inmueble que esta Registrado según 
el mismo Testimonio (Escritura) que ostenta el dueno,
por los constantes cambios que ha tenido el Registro -
Públ lco de la Propiedad de 5 anos a la fecha y no defi
nir un sistema de consulta y de inscripción debidamente 
optimizado. 

En el capitulo Segundo s·e habla de la lnflue!!_
cla y experiencia que aportaron los Paises como>Alem! 
nla, Australia y los Espanoles de los cuales en el Ri-
glstro Público de hoy, los tomo como ejemplo para p~ -
der llevar a cabo operaciones de compraventa o gravAmi
nes, en su caso (hipotecas). 

Corresponde hablar en el capitulo tercero: sobre 
lo que de los cuales nos determlnarA, la autenticidad -
de lo que se pretende registrar. 

En cuanto al capitulo Cuarto .se describe como
se obtiene una Inscripción, ante. la Institución del Ri
glstro Público de la Propiedad y del Comercio, que ----



tiene la obllgacl6n de Inscribir al nuevo dueno del 1!
mueble, motivo de una compraventa, o de algOn otro acto
Jurldlc~ motivo de Inscripción. 

En el Capitulo Quinto se resalta la lmportancla
Jurldica y la obligacl6n (terceros) de los compradores
de buena fe que debidamente hayan Inscrito el Inmueble
del cual han adquirido libre de algOn gravamen, en caso 
de que lo hubiera, saber la causa que lo origino; en -
dicho capitulo se expone un ejemplo real que me permite 
resaltar, el porque de la Importancia que deba estar -
Inscrita ante dicha Instltucl6n: 

a).- El Sr. Erasmo Garcla Gonz4lez; le compra
al Sr. Vlctor Hernández Avalas, quién éste a su vez con 
el consentimiento de su esposa le venden un Inmueble -
ubicado en la Calle de Colima# 330, Colonia Roma, en -
México, Distrito Federal. 

b).- El Notarlo, solicita ante el multlcltado
Reglstro PObllco de la Propiedad, un Certificado de Li
bertad de Gravámenes con aviso preventivo tal como lo-
dispone el Articulo 3016 del Código Civil vigente para
el Distrito Federal, y ante la Tesorerla el Informe de
Adeudo respecto al estado que guarda el Inmueble en --
cuanto a las contribuciones de predlal, agua y alguna -
otra cooperación. 



d).< Despues de ~credltar lo anterior y haber
recibido la contestación tanto del Registro PQbllco de
la Propiedad con respecto al Certificado de Libertad de 
Gravamen del cual se certifica que a la fecha no existe 
Inconveniente legal de poder llevar a cabo la operación 
de Compra-Venta, se citan a las partes ante la Notarla
solicitada, quedando asentada dicha operación ante la -
la escritura pQblica 15555 Volume~ 355 de fecha 15 de -
octubre/85. 

e).- El Comprador, despues de tres meses acude 
ante la Notarla antes mencionada, quien le manifiesta-
al Notario que por convenir a sus intereses el lnscribl 
r4 el Testimonio ante dicha lnstltuci6n. Por razones -
de tr4mlte en la escritura por un ~rror Involuntario -
existe u• error en cuanto a su ~edaccl6n de la misma y
es rechazada, sin que el Comprador pueda percatarse de
dicha anomal!a. 

f).- El Vendedor Víctor Hern4ndez ~valos, rec1 
be una visita de un actu•rlo, y donde le manifiestan -
que con anterioridad a esta fecha él firmo unos pagares 
como aval de su hijo Alejandro Hern4ndez Tapia, donde -
le ponen los documentos a la vista y reconoce que es la 
firma de los documentos, por lo que le manifiestan que
en este acto su propiedad ha 0•1edado enbargada para g~
rantl zar la deuda que su hijo contr~jo y que el firmo
como aval de dicho crédito. 



g).- Los Abogados; solicitan ante el Juzgado -
se sirvan girar sus apreciables ardenes para que se --
gire oficio ante la Institución del Registro PGbllco de 
la Propiedad y se pueda Inscribir el embargo trabado en 
contra de la propiedad del Sr. V1ctor Hernandez ~vdlos. 
Dicha solicitud se inscribe sin nlngGn >roblema ante la 
multlcitada Institución del Registro PGbllco de la Pr~
p!edad, haciendo las anotaciones correspondientes al -
caso. 

Con este ejemplo se pretende resaltar el parque 
es tan Importante Inscribir operaciones de buena fe, y
que por un error Involuntario del comprador y por su -
fa Ita de conocimientos respecto A LA NECESIDAD DE LA 
INSCRIPCION DE LOS BIENES INMUEBLES EN EL REGISTRO P]l-
BLICO DE LA PROPIEDAD PARA SALVAGUARDAR LOS INTERESES -
DE LOS COMPRADORES DE BUENA FE. 
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CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

1.1 ANTIGÜEDAD.- Es necesario primeramente, co
nocer dentro de la evolución hlstórlco-Jurldlco, como 
se formó el Registro PObllco, y cual fue su evolución 
hasta llegar a nuestro actual derecho positivo mexi-
cano. 

El panorama histórico lo Iniciamos en Roma,-
ya que como todos sabemos es la fuente principal de -
nuestras Instituciones jurldlcas, y la que nos ha dado
la base para fincar nuestro actual derecho. 

La historia de las sociedades primitivas de-
muestra que la propiedad atraviesa en general tres fa
ses bien distintas: la comunidad agraria, cuando el -
terreno pertenece en colectividad a todos los miembros 
de una tribu o gens; después, la propiedad familiar, -
cuando cada familia llega a ser Onica propietaria de -· 
cierta extensión de tierra que se trasm~te de varón en 

. varón a los descendientes del Jefe de familia, y por -
Oltlmo la propiedad Individual cuando el terreno pert~ 
nece no ya a una tribu o a una familia, sino a cada -
ciudadano, que puede disponer a su antojo de las tle -
rras de las cuales es propietario exclusivo 

Si biew es cierto, que en •1 derecho Romano_ 
no existió, la publicidad registra!, si existieron far 
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mas especiales de adquisición de la propiedad, de ah!, 
que es Importante senalar como estaba estructurada y -
organizada en una forma general, la propiedad del pue
blo Romano. 

En Roma la propiedad esta organizada por el -
derecho civil siguiendo reglas precisas, los Romanos -
sólo admiten una clase de propiedad el "domlnlum ex -
jure qulritum• que se adquiere por modos determinados, 
fuera de los cuales no podra constituirse: Una de dos, 
o es propietario o no lo es. El derecho civil da al -
propietario como sanción de su derecho, una acción ln
rem, la •relvlndlcatlo", ésto quiere decir que todo -
propietario despose!do puede hacer valer contra todo -
detentador su derecho de propiedad para obtener la re1 
tltuclón de la cosa que le fue quitada, ya sea mueble·
º Inmueble pero considerada a titulo particular. 

En la época claslca los modos de adquirir la
propiedad a titulo particular se dlvldlan en dos gru -

pos: 

a) Los establecidos por el derecho civil son: 
La Manclpatlo, la In jure cesslo, la Usucaplo, la Adj~ 

dlcatlo y la !ex. 

b) 

del derecho 

Las que provienen del derecho natural o -
de gentes; ésto es, la tradltlo y cierto -

número de causas especiales que enumeran 
sin sujetarlos a un principio coman. 

1 os textos --
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Del primer grupo sOlo hare mención de la Han
clpatlo y de la In jure pesslo porque suponen el acuer 
do previo de dos partes, queriendo operar del uno al -
otro una transferencia de propiedad, y reallzandola -
con ayuda de las formas civiles. 

Dentro del segundo grupo o sea las que provl~ 
nen del derecho natural, solo hablaré de la Tradltlo. 

LA HANCIPATIO.- Se realiza "per eaes et llbram:' 
por medio del cobre y de la balanza. Es una venta fl~ 
tlcla, Imaginarla vendltlo (Gayo, J & 119). 

Exlstla Onlcamente respecto de la "res manclpl'! 
no Importando que se tratase de bienes muebles o lnmu~ 
bles. "Es una forma de contratacJOn esencialmente for 
mallsta, porque las frases rltÚales, los gestos y Ja -
actitud general de los Intervinientes, son el elemento 
sin el cual las partes no pueden quedar obligadas, ni
surtir efectos los actos que se celebren". 

El enajenante y el adquirente se reunen delarr 
te de cinco testigos y un llbrlpens o portabalanzas -
todos deben de ser pOberos y disfrutar del comerclum,
es necesario también que la cosa de la cual se trata-
de transferir la propiedad esté presente, a menos que
fuese un Inmueble, en cuyo caso esta condición que era 
Incomoda e Imposible de cumplir no era exigida. El -
Adquiriente entonces, coge con la mano la cosa objeto-
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de la mancipación y declara ser su propietario seg6n-
el derecho civil por haberla comprado con ayuda del -
cobre y de la balanza. Finalmente, golpeaba en la bala~ 
za con una pieza pequeña de cobre que entregaba al en~ 
jenante, para simular el precio, consumandose de esta
manera la transferencia de la propiedad. 

Estas formalidades encuentran su explicación
en el derecho primitivo, y por eso, probablemente los
cinco testigos representaban las cinco clases del pue
blo, el que estaba llamado a consagrar la adquisición, 
en cuanto al portabalanza, su presencia viene de que -
en el origen el metal que servia de precio en las ven
tas se apreciaba por su peso, µues era preciso pesar -
las piezas de cobre; que eran las 6nlcas que estaban-
en uso. De manera que esta operación, indispensable -
en una venta verdadera, debla reproducirse en el esta
do de ficción, en una venta imaginaria. Por 6itlmo,-
este acto completo le venia su nombre del hecho del -
adquirente que cogla con la mano el objeto de la manci 
pación. 

El efecto de la mancipación era un traspaso -
Inmediato de la propiedad, cuyo efecto no podla suspe~ 
derse por nlng6n término ni condición, porque las pal~ 
bras pronunciadas por el adquirente aseguraban un der~ 
cho actual y verdadero. Es menester aclarar que la -
mancipación no da la posesión, y el adquirente posee -
tan solo,· si la cosa le ha sido entregada. 
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LA IN JURE CESSIO.- Este modo de adquirir se re
monta, lo mismo que la m;!nc!paclón a una época muyan
tigua y sin duda anterior a la ley de las doce tablas. 
Mientras que la manclpdclOn se realiza entre partlcUI! 
res, la In jure cessio exige la presencia del magistr! 
do, este juicio reunla las siguientes formalidades; El 
"In jure cedens• (cedente) o sea el demandado, y el -
"vindican• o sea el demandante o adquiriente r compare -
clan In jure, es decir, delante del tribunal del pretor 
en Roma y del presidente en la provincia. La cosa -
debe de estar presente, siendo un bien Inmueble, era
menester transportarle a estos Jugares, aunque también 
es probable que en la época cléslca no fuese exigida
esta condición, pero se podla llevar un fragmento que 
representase al Inmueble. El adquiriente poniendo - -
entonces la mano sobre la cosa, afirma ser el propie
tario según el derecho civil y el ~aglstrado pregunta 
después al cedente, si opone alguna pretensión contr1 
ria. SI éste consiente.en la enajenación y no protei 
ta de dicha afirmación, el magistrado lo sanciona 
addlclt, y declara propietario al adquiriente. 

La In jure cesslo no es mas que la Imagen de
un proceso de reivindicación bajo las acciones de Ja -
ley; proceso ficticio, en que las partes esUn de acuer 
do y donde todo se termina In jure por la adhesión del 
demandado, es decir, del cedene, a la pretensión del -
demandante. 
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"Gayo lo llama una legls actlo, y las persa-
nas en potestad no podl an usar este modo de adquisición 
porque, no teniendo nada propio tam_~_q_co_p~~lan_,l\,!).,Jus_:. 

ticla afirmar la existencia de'uñj(erec_~p_::,ii'· .. ~'l.~~f.iclo 
suyo 11

• . .¿~~~;.-·~···-'-··-

Los efectos que origina la In jure cessio es
la de transferir Inmediatamente al adquirente la pro-
piedad de la cosa, como en la mancipación el término y 
la condición no pueden suspender el efecto de esta - -
traslación, porque el adquirente afirma que actualmen
te es el propietario. En cuanto a la posesión sólo le 
pertenece luego que exista la tradición. 

La In jure cesslo era aplicada a la res maoclpi; 
pero su uso era menos frecuente que la mancipación por 
exigir la presencia del magistrado. También se apile~ 
ba a la res necmanclpl aunque se empleaba mas que para 
nada, para la constitución de ciertos derechos reales
ª los cuales era Imposible aplicar la mancipación: T~ 

les eran el usufructo, el uso y las servidumbres pre -
diales urbanas 

Esta forma de adquirir la propiedad se emplea 
ha c 1 a e 1 f 1 n de 1 s 1 g 1 o 111 , ya que desaparece en 1 a época -
de Justinlano. 

LA TRADICION.- Era aplicada a toda clase de bie
nes, y sin la Intervención de ritos o fórmulas. Esta es 
la mas Importante de los modos 1e adquirir del derecho 
de 0entes, descansa sobre una idea muy sene! 11 a. 
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SI un propietario entrega una cosa con lnten
clOn de transferir la prppledad a una persona que ten
ga lntenclOn de adquirirla es conforme al derecho nat~ 
ral que haya traslac!On de propiedad en beneficio del
adquirente, ésto quiere decir, de que no basta para -
transmitir la propiedad de una cosa la sola voluntad -
de las partes contratantes, sino que se requiere ademas 
la tradiclOn de la cos~. o sea la transmls!On de la p~ 
ses!On. Mientras que en la ocupac!On sOlo Interviene
una persona, aqul en cambio se encuentran dos: El tra
dens, que se deshace de la posesiOn y el acciplens, -
que al recibirla, se hac'e propietario. 

La tradlclOn se Integra de dos elementos - -
esenciales: 

a) La lntenc!On de enajenar y de adquirir. 

b) La remls!On de la poses!On. 

La lntenc!On de enajenar y de adquirir.- Es -
el elemento esencial sin el cual la tradlc!On no tran~ 
fiere la propiedad, consiste en la conformidad de las
dos partes: la primera, el tradens, tiene la voluntad
de ceder la propiedad; y la otra, el acciplens, tiene
la voluntad de adquirirla, de hecho, las partes no ti~ 
nen esta común lntenclOn nada mas que para alcanzar un 
fin determinado, ya que la transferencia de la propie
dad es únicamente un modo de realiZJr una operac!On -
que tengan entre manos, ejemplp, una venta o un pago. 
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La remisión de la posesión.- En el derecho RQ 
mano no era suficiente la voluntad de las partes de -
transferir la propiedad sino que era necesario que se
man!festara por alguna señal exterior; y aqul es la r~ 

misión de la posesión, que es una señal de propiedad,
según el derecho natural el tradens tiene que entregar 
al acclpiens la posesión de la cosa, ésto es, el ele -
mento material de la tradición. 

La remisión de la posesión se efectúa ponien
do la cosa a disposición del adquirente de manera que
pued• realizar sobre ella los actos de propletario,asl 
tenemos que siendo una cosa mueble, el tradens puede -
hacer entrega al accipiens mano a mano. SI es un - -
Inmueble es suficiente con conducir ali! al acclplens
o enseñarselo desde un lugar elevado, diciendo que se
io entrega. 

Los efectos de la tradición en la época ci4si 
ca, respecto de una res nec mancipi transferla inmedi~ 

tamente la propiedad plena, y aplicada a una res manci 
pi es un derecho civil Insuficiente para hacer perder
al tradens la cualidad de propietario ya que éste con
serva el "nudun jus quiritun" y el accipiens posee la 
cosa "in bonis 11

, hasta que la usucapión le haya dado -
la propiedad. 
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En la época de Justlnlano desaparece la res -
manclpl, y la tradición h cualquier cosa que se apile~ 
ra era suficiente para transferir la propldad cuando -
reune los elementos de ésta. 

1.2 EVOLUCION.= Dentro del periodo primitivo -
que existió en Alemania, respecto de la transmisión de 
los bienes Inmuebles, observamos dos fórmulas muy im-
portantes y equivalentes a la mancipación y a la In -
jure cessio que existieron en Roma. A la primera le -
corresponde el formalismo ante el Thinx, y a la segun
da, la Auflassung. 

La solemnl"dad ante el Thinx.- Era una forma-
solemne que se realizaba medla~te.clertos slmbollsmos
o ritos que se ejecutaban ante Ja •samblea popular o -
ante el consejo comunal (thlnx o Mallus); esta ceremo
nia era precedida por ef jefe de la asamblea al cual -· 
se le denominaba thlnxman, a continuación el cedente -
entregaba simbólicamente al adquirente el Inmueble, -
ante el consejo o ante la asamblea y el adquirente qu~ 
daba Investido de la titularidad de Ja cosa. 

El Auflassung.- También conslstla en una for
ma solemne de transmisión de Inmuebles, se efectuaba -
por Ja Investidura judicial por Jo que diversos auto-
res la equiparan a la lnjure cesslo: 
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Se trata de un juicio ficticio en la que el -
juez unicamente constata p6blicamente, ya que aqul no
existe una entrega simbólica, sino que el transferente 
abandona el inmueble (resignatio, devest) y el juez -
proclama la envestldira (aufiassung, veste) es decir.
por medio de una sentencia confirma la transmisión. 

De la envestidura judicial se emitlan t!tulos
justlflcativos 1os cuales se archivaban crono!Oglcame~ 
te para formar libros de registro. Mas tarde se intr~ 
dujo la costumbre de los folios, dedicando libros esp~ 
clales a cada distrito municipal, luego a cada calle.
Y por 6ltlmo a cada casa. 

Ambas fórmulas (thlnx y auflassung) al prln -
clplo fueron orales y mas tarde como nos hemos referi
do, se Inscribieron en libros especiales. 

Es as!, como se inicia la publicidad registra! 
en Alemania. Mas tarde la influencia del derecho Rom~ 
no debilitó !as instituciones German!cas, y la publlcl 
dad registra!; pero como muchas ciudades resistieron a 
la infiltración del dominio Romano subsistieron las -
instituciones a través del tiempo, siendo hasta el si -

glo XVlll cuando el antiguo sistema entró nuevamente en 
vigor, para después alcanzar instituclonalidad jurldl
ca en el código civil de 1896, que se puede decir, que 
es la fuente de la publicidad registra! por lo consi -
guiente la del Registro Pfibllco, ya que la influencia-
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espanola que nos llegó a través de la conquista, reci
bió las bases en materla.~eglstral del pueblo Alem~n. 

En el derecho espanol la publicidad registra! 
al principio no existe, ya que Influenciado por el de
recho Romano sigue en cierta medida las formas solemnes 
y formales de transmisión de Inmuebles. 

Al llegar los visigodos a Espana sus leyes no 
destruyen por completo la Infiltración que tiene el -
derecho Romano, aunque si refuerzan el sistema forma-
lista lndlgena-Romano, también la Invasión Arabe, cen
ia reconquista rebustece las costumbres lndlgenas de -
publicidad, de estas formas lndlgenas no se tiene datos 
precisos ni descrl~clones de los formalismos seguidos. 

En Espafia surge una form~-de publicidad nota
ble que es la llamada Robraclón, que es 'la ratlflca-
clón p6bllca y solemne de la transferencia por carta o 
escritura de un Inmueble'. Estos fueros que regulaban 
la Robraclón, surgen en Castilla y en León. 

Es Indudable que el antiguo derecho Espanol -
recogla e1 sistema hipotecarlo Romano, pero no se - -
exlgla requisito alguno de forma para la costltuclón -
de la hipoteca, y al lado de la hipoteca convencional
se reconlc!a la hipoteca legal o t~ctlca, era el apogeo 
de la clandestinidad. Las hipotecas ocultas, resalta
ron estas deficiencias. Se lmRuso pues,la necesidad--
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de adoptar medidas de publicidad para todas las enaje
naciones de Inmuebles, se hubo que luchar contra los -
jueces que se aferraron al derecho Romano, cuya perfe~ 
clón técnica admiraban, cristalizando toda esta labor
e! 31 de enero de 1768 con la creación de los llamados 
oficios de hipotecas, de ah! parte la efectividad de -
la publicidad, pero todavla no se trata de un sistema
general de publicidad lnmoblllarla, sino sólo de cier
tos actos relacionados con Inmuebles, especialmente -
gravAmenes e hipotecas, aunque en Cataluña pronto se -
Incluyo el registro de enajenaciones de bienes lnmue-
b les. 

Los Oficios de hipotecas eran pObllcos perci
blan derechos arancelarios, se llevaban por el sistema 
de encasillado, y por orden de despacho de documentos. 
Servia de base para hacer el Registro, la primera - -
copla del escribano que habla de anotar al pie con me~ 
ción del registro hecho. No hubo resistencia a estos
oflclos de hipotecas pues pusieron fin a los "estelio
natos pleitos y perjuicios a los compradores e intere
ses en los bienes hipotecados, por la ocultación y - -
obscuridad de sus cargas•. (4) 

Oe esta forma se puso fin a la clandestinidad 
y el sistema registra! recibió Impulsos y refuerzos, -
con el Impuesto de derechos reales, que se establecló
en el año 1829. Pero, a pesar de ello subslstla el -
sistema hipotecarlo Romano y la publicidad registra! -

(4) ROSA SASTRE.- OERECHO HIPOTECARIO TOMO 11 
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no era completa, pues comprendía sólo las --
hipotecas convencionales•: perdurando la clandestinidad 
para todo el conglomerado de hipotecas legales, tacitas 
y generales. 

El régimen de consolidación de la publlcldad
reglstral se origina con la primitiva ley hipotecarla
del 8 de febrero de 1861. 

Los juristas españoles, dicen que para que -
exista la transmisión de. la propiedad en España se dan 
dos elementos fundamentales: 

a) Un fundamento de causas jurfjdlca de la -
adquisición llamada predominante titulo. 

b) La transferencia de la posesión de las c2 
sas (tradición) de manera material o espiritual. 

Actualmente la ley hipotecaria y el código 
civil español vigente, sigue el sistema Declarativo, -
as! Roca Sastre, nos dice, que en el sistema español -
no es posible inscribir ninguna compra-venta o acto -
análogo, sin que de la titulación presentada a regis-
tro aparezca cumplido·el requisito de la tradición, de 
modo que si de dicha titulación resultare que la tra -
diclón no ha tenido lugar, el registrador deberá negar 
se a Inscribir. Por consiguiente existiendo la tradi
ción sobra la lnscripcion como factór operativo de la
transferencia a inscribir, pues la transferencia ya la 
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ha efectuado la tradición que el titulo documental --
Inscribible revela. Precisamente por ello la Inscrip
ción es meramente declarativa en nuestro régimen.salvo 
en materia de hipotecas (es Constitutivo). La lnscrl[ 
clón no puede suplir en nuestro sistema a la tradición, 
por Impedirlo la posición bAslca de absoluto respeto -
que la legislación hipotecarla adopta ante los modos -
de adquirir la propiedad, pues procura dejar lntocado
el sistema que respecto de ellos sigue el derecho el-
vil y concreta la misión de dar publicidad a aquellos
modos de adquirir que, preferentes a fincas o derechos 
reales lnmoblllarlos, pretendan su Inscripción median
te la presentación del correspondiente titulo o prueba 
documental de haberse producido. 

Es Importante seHalar que en el derecho espa
Hol tratandose de adquisiciones derivadas de negocio -
jur!dlco y relativas al dominio o derechos reales - -
susceptibles de posesión no puede haber adquisición -
sin que el elemento contrato de finalidad traslativa -
(titular) se le una el elemento tradición (modus), de
cuyo conjunto surglrA el acto de desplazamiento patrl
monla l, que es lo que propiamente es objeto de la ins
cripción que en su caso se practique ha de preceder -
necesariamente a ésta, lo que Imposibilita por una ra
zón de simple lógica que la Inscripción, que es la con 
secuente supla o haga las veces de la tradición que es 
lo antecedente, de esta forma resumimos como se encuen 
tra el actual Registro EspaHol, muy parecido al Regis
tro PObllco Mexicano con excepción de la hipoteca. 
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1.3 INFLUENCIA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 
MEXICANO ACTUAL.- Durante la ~~oca de la colonia estuvo vigente
la antigua legislación espaHola (Leyes de Indias, SI~ 
te Partidas, Novlsla recopilación, Cédulas Reales, -
etc.). 

En esos cuerpos legales se regulaban las 'un
ciones de los escribanos y Jo referente a Jos protoc~ 
los, pero de todas estas disposiciones, estrictamente 
hablando, nada claro se desprende en materia regls- -
tral, por lo menos de la forma en que conocemos a Ja
Institución en Ja actualidad. 

Todo lo que se ha pretendido considerar como 
antecedentes auténticos en el orden registra! en Méx! 
co, a mi juicio, sólo son dato~ relacionados en forma 
directa con la función notarial, que sin duda con el
transcurso del tiempo y atendiendo a l~s mOltlples -
necesidades que el trafico jurldlco de la propiedad.
el crédito y otros aspectos jurldlcos Importantes fu~ 
ron demandando, se hizo factible Ja creación del ~li 
tro POblico de la Propiedad. 

As! tenemos que, en México el Registro Pub!! 
co de Ja propiedad fue creación del código civil de -
1870, mismo que siguió hasta cierto punto Jos linea -
mientes de Ja ley hipotecarla espaHola de 1861. 

El código civil de 1870 nos dec!a que en la
población donde hubiera un tribunal de primera Insta~ 
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cla se establecerla un oficio denominado "registro 
pObllco•, éste se compondra de cuatro secciones: 

1.- Registro de tltulos translativos de doml 
nlo de los Inmuebles o de Jos derechos reales, diver
sos de Ja hipoteca, Impuesto sobre aquellos. 

2.- Registro de hipotecas. 

3.- Registro de Arrendamientos. 

4.- Registro de Sentencias. 

En relac!On con la hipoteca, ésta sOlo prod~ 
cla efectos a partir del momento en que fuere regls-
trada (sistema constitutivo). 

En el Registro se haclan constar: los nombres, 
domicilio y profes!On del acreedor y deudor, tratand2 
se de personas morales, el nombre que llevarlan las -
compañ(as por su razón social; ademas, la fecha, nat~ 

raleza del crédito. la eutorldad o notarlo que la su1 
crlblera, la hora de la presentacJOn en el Reglstro,
Ia especie de derecho que se constltula, transmttla,
modtflcaba, o extlngula por el titulo del que proce -
diera el monto del crédito, la época desde la cual P2 
drla exigirse al pago del capital la naturaleza real
º de los predios hipotecado, su ubicac!On, nombres, -
namero, linderos, etc. 
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El Registro conservaba sus efectos mientras
no se cancelara o se dec~~rara prescrito. El carac-
ter pObllco de la lnstltuclOn se estableció con ciar! 
dad, al indicar como obllgac!On para el titulo de esa
func!On que permitiera consultar los registros a cual 
quier persona; y ademas, que expidiera las certifica
ciones que le fueran solicitadas sobre Ja libertad o
gravamenes de las fincas. 

"Fue tal la Importancia que el legislador -
dio a la función registra!, que si el encargado del -
registro rehusaba Ja recepción de los documentos que
Je eran presentados para su registro o si cometla oml 
sienes al extender las certlflcaclones,el lnteresado
podl~ hacer constar por lnformac!On judicial y con 
dos testigos el hecho, a maner~ de prueba para ser -
utilizada en el juicio correspondfente". (2) 

El 28 de febrero de 1871, se expidió el re
glamento del titulo XXIII del código civil del Dlstrl 
to y de la Baja California. Este reglamento ordeno -
se Instalara la oficina denominada "Registro PObllco
de la Propiedad", en Ja capital, Tlalpan y Ja capital 
del territorio de Baja California. 

El reglamento antes mencionado decla que el
registro dependla exclusivamente del ministerio de -
justicia y éste entregarla Jos libros correspondlen -
tes que deban contener determinados datos de acuerdo
con las secciones a las que pertenecieran. 

(2) CARRAL Y TERESA .• - DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL 
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As!, el titulo 11 habla de los titulas suje
tos a inscripción y de los que no lo estaban. Se de
finió como titulo "a un documento pOblico y fehacien
te entre vivos o por causa de muerte en que se funda
un derecho". El titulo 111 reglamentó la forma y - -
efectos de la inscripci6n. El titulo IV se refirió a 
la rectificación de los actos del registro. El titu
lo V trataba sobre la publicidad del registro. Los -
dato~ se proporcionaban a petición verbal del Intere
sado, quien debla precisar lo que deseaba. 

El primer Registro PObllco se instaló en la
ciudad de México y luego la de Tlalpan. Posteriorme~ 

te al irse creando los juzgados de primera Instancia, 
funcionaron a cargo de los jueces respectivos los -
Registros PObllcos de la propiedad de Azcapotzalco,-
Xochimi lco, Coyoacan, y Tacubaya. 

En el código civil de 1884, el titulo vigésl 
mo tercero intitulado, "Del registro pOblico• compre~ 
dió cuatro capitulas: Disposiciones generales. de los 
titulas sujetos a registro, del modo de hacer el re -
gistro y de la extinción de las Inscripciones, tam -
bién se dividió en cuatro secciones igual que las me~ 
clonadas en el código civl 1 de 1871, y en general no
cambio la estructura del Registro POblico, ya que --
ambos códigos establecieron lo que atendiendo a la -
doctrina imperante llaman sistema Declarativo, aunque 
tratandose de la hipoteca, ésta nacla propiamente en-
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cuanto se habla Inscrito en el Registro Público de la
Propiedad, y por ende, h'asta entonces producra efectos 
jur!dlcos, lo que se traduce en este orden en la manl
festaclOn del caracter constitutivo de tal acto. 

Durante el gobierno del presidente Venustiano 
Carranza la hipoteca fue objeto de modlficacian, esta
bleciéndose que sólo producla efectos contra terceros
ª partir del momento de su Inscripción en el Registro
Público, de tal manera que por si misma se constltuy6-
v4lidamente, lndependlen~emente de su registro. 

La organización establecida por los anterio -
res ordenamientos jurldlcos perduro hasta el ano de --
1921 fecha en que se llevó a cabo la centralización -
del registro, a sus funciones car~cterlstlcas; as! el-
8 de agosto de 1921 entró en vigo~ otro reglamento del 
Registro Público de la Propiedad en el Distrito Fede -
ral, éste se divldfa en trece capitulas y en cuatro -
secciones a saber. 

La sección primera era para el registro de -
los titulas traslativos de dominio de Inmuebles o der! 
chos reales diversos de la hipoteca Impuesta sobre - -
aquellos. 

La sección segunde se destinaba al registro de 
hipotecas y embargos. 
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La sección tercera era para el registro de -
arrendamiento y para actos referentes a la benificlen
cla privada. 

La sección cuarta correspondla al registro de 
sentencias cédulas hipotecarias, sucesiones, partición 
de bienes hereditarios y en general a todas las resol~ 

clones judiciales. 

También se regulaba lo relativo a legajos o-
apéndices. Los libros eran autorizados por el gobier
no del Distrito Federal y por el secretarlo 'de gob!eP
no, ademas de los libros se llevaba una sección de - -
archivo con libros Indices de predios y propietarios.
se establece un departamento de entrada, con el objeto 
de recibir todos los documentos presentados y sollcl -
tudes (oficial la de partes). 

En el estado de México, el Registro PObllco -
de la Propiedad fue Instituido por los códigos civiles 
de 1871 y 1884, para el Distrito Federal y territorio
de la Baja California, ya que en esa entidad fueron -
adoptados y puestos en vigor, al Igual que los regla -
mentos del 28 de febrero de 1871, 8 de agosto de 1921 
y 21 de junio de 1940. Fue hasta el 29 de diciembre-
de 1956, cuando se aprobó por el Congreso local el prl 
mer código civil, para el Estado de México, y poco - -
tiempo después se publicó el reglamento de reglstro-
pObllco de la propiedad, que se reformó en abril de --
1974 y en 1980, que es el que actualmente esta en vigor. (5) 

(5) PEREZ LAZALA 08. CIT. PAG. 152. 
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Actualmente en el Distrito Federal, se acaba-
de reformar el reglamento del Registro Público de la
Propiedad, expedido el dla ~ 1e abril de 1980, y pu -
bllcado en el "Diario Oficial" de la Federación el 
dla 6 de mayo de 1980, quedando abrogados los regla -
mentas del 20 de junio de 1947 y el 17 de enero de --
1979 del Archivo General de Notarlas y Registros PO -
bllcos de la Propiedad respectivamente. 
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CAPITULO SEGUNDO 

PROCEDIMIENTO REGISTRAL 

2.1 PROCEDIMIENTO ALEMAN.- Hemos visto que ni en
Roma, ni en Grecia existió un Registro Público de la
Propiedad propiamente dicho, aproxtmandose los egipcios
ª él pero los germanos si io conocieron y io aplicaron 
con eficacia. 

En la primera época de su evolución presenta
el Derecho Germanice una caracterlstica común a la de
casi todos los pueblos antiguos: la existencia de far-_ 
mas solemnes, en los actos de transmisión y gravimenes 
del dominio. Estas formas se refieren exclusivamente-
ª los Inmuebles, dada la Importancia que se les conce
de desde elpunto de vista económico y jurldlco en oposl 
clón a la época que se otorga a los muebles. 

En la primera etapa del Derecho Germantco, se 
sujetan a los negocios de disposición respecto de pre
dios especialmente, la transmisión de la propiedad - -
Inmueble, Conceptualmente este acto se compone de dos
partes: 

El acuerdo de voluntades dirigido a la -
transmisión de Ja propiedad; en que ei transm!tcnte d~ 
clara su voluntad de transmitir el senorlo y asume el
deber de realizar los actos precisos para que esta 
transmisión se consuma a favor del adquirente. 
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La entrega de la Wewere que va dirigida a 
dos objetivos: ta recepclOn de ta Investidura por et -
adquirente, a él se le e~trega una parte del lnmueble
(pedazo de tierra, rama, césped) y un objeto que slmb~ 

tiza el seftorlo sobre la cosa (guante. cuchillo). 

El abandono del Inmueble por el enajenan
te que simboliza con el exltus (éxito). En algunos -
casos ta ceremonia era tan real, como et saltar la ta
pia; el caminar el propietario con un bastOn por et -
Inmueble. El antiguo propietario tomaba en sus manos
un pufto de tierra de 11 finca y se le daba al nuevo -
propietario, significado esto la evacuatlo (evacuación), 

Ahora el que pose!a la cosa se consideraba -
propietario de ella. Lo Gnlco qu~ se tenfa en cuenta
era el hecho externo y visible 'de .ta posesión, que se
suponta unida al derecho, si éste se apoyaba en un fun. 
damento jur!dico. 

Etimológicamente Gewere, proviene de la ralz
germánlca Wre, que Implica la Idea castellana de inve~ 

tldura, en cuya virtud se transmite el senorlo jurldlco 
sobre bienes Inmuebles. 

Casso Romero dice que la palabra ~sewere", -
procede de Gewahr; protecc IOn, defensa, segur ldad. (4) 

(4) DE CASSO ROMERO, IGNACIO.- DERECHO HIPOTECARIO.- 41 EDICION 
EDITORIAL. DE CASSO. MAORIO 1951 PAG. 28 
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El Derecho Aleman medieval entend!a por Gewere 
la relación del hombre sobre la cosa, que por el orde
namiento jur!dico estaba reconocida como forma aparen
te de un señorio legitimo sobre la misma. 

Luego el término sirvió para designar el po-
der mismo que se adquiere con el acto solemne; después 
comprende la toma de posesión de un inmueble y por --
Oltimo designó un concepto independiente: "La relJción 
jur!dica que primordial y Onicamente aparece donde la
notoria dominación de una cosa es reconocida y prótegl 
da formalmente".(5) 

Con el creciente tr4fico, resultó molesto re~ 
!izarlo de una manera real sobre el mismo inmueble, -
dando lugar a que apareciera la investidura corporal. 

La adquisición de los bienes inmuebles pod!a
descansar no en la tradición sino usualmente en el - -
principio germ4nico de publicidad; mediante él se hacia 
intervenir a la colectividad en el acto de transferen
cia en razón de que habiendo derivado originariamente
el dominio sobre el suelo ¡ los fondos de la comuni-
dad, todos los cambios personales o reales que se pro
dujeran en ese dominio o señor!o, hablan de ser contr~ 
lados y a la vez protegidos por la misma comunidad o -
por sus órganos mediante un reconocimiento colectivo-
jur!dico. 

(5) GONZALEZ Y MART!N, JERONIMO.- ESTUDIOS DE DERECHO HIPOTECA-
RIO.- EDICION UNICA TOMO I .- MADIZOD 1948 PAG. 38 -
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La Auflassung, es la admisión o entrada de un 
titulo o negocio en el registro de la propiedad con la 
autorización del registrador. 

La Auglassung se lleva a cabo mediante un pr~ 
ceso en el que la persona condenada, concede en el lo
cal de un tribunal judicial la Investidura a la parte
vendedora, y abandonaba la finca. Desaparecidos los -
filtlmos restos de contención, el tribunal Imparte ante 
las declaraciones del transmltente y el adquirente una 
sentencia declarativa que atestiguaba el derecho de -
éste y la regularidad con que se ha celebrado el con -
trato rea l. 

Este acto ~lene gran valor, porque el documeR 
to expedido por el tribunal garantiza que la Investid~ 

ra del propietario habla tenido lugar, ésto es especia.!_ 
mente eficaz para la adquisición del derecho sobre !a
cosa. 

La Auflassung judicial se ofrece, para cele
brar el acto de transmisión en el tribunal, en el cual 
se habla con mayor solemnidad y en el que la publlcl -
dad esU representad~ _Por hombres de particular respeto, 
pues con la manera de pensar peculiar de la Edad Media 
germana, el testimonio del tribunal tiene mas fuerza -
probatoria que un tribunal cualquiera. 

Estas formas de transmisión mh tarde se tran1 
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crlbleron en libros de registro llamados Klpialbucher, 
verdadero antecedente del futuro registro de la propl~ 
dad. Los efectos del acto de registro aumentaron con
el tiempo hasta llegar a significar un medio de protes 
ción frente a terceros e Incluso un requisito constit~ 
tlvo para la existencia de la transmisión. 

Para fortalecer el derecho frente a terceros, 
se usa la convocatoria, haciéndoles tres Ilamdos a los 
Interesados para que opusieran sus derechos pues de lo 
contrario perdlan toda oportunidad de hacer valer - -
cualquier pretensión co~trarla al derecho del poseedoc 

En las Iglesias y conventos. encontramos al-
terminar el siglo Vil la costumbre de asegurar median
te escritura, los negocios relativos a los Inmuebles. 

En algunos lugares de Alemania, la lnterven-
clón del tribunal se empeñó a sustituir por la del co~ 

sejo municipal, esta oficina se puede equiparar a lo -
que conocemos como tesorerla, surgiendo en consecuen -
cla en el siglo XII, el uso de consignar de oficio - -
cada negocio referente a inmuebles en libros oficiales. 

En una parroquia de San Mart!n de Colonia, al 
rededor de 1135, se encontró un protocolo en pergamino, 
ésto hace suponer que los escribanos lo llevan para -
acreditar las adquisiciones de derechos reales sobre-
predios que adqulr!a la comunidad del lugar. Los es--
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crlbanos son las personas que por oficio público son -
autorizados para dar fe de las escrituras que pasan -
por el. 

Estos libros se extienden al norte de Alema-
nla en el Siglo XIII, que son llevados en un principio 
y después se van separando por diversas causas como -
las renuncias a las constituciones de derechos reales
sobre los predios, a los censos, (contrato por el cual 
se sujeta el Inmueble al pago de un Impuesto flscal),
a las rentas o gravamenes adquiriendo as! un caracter
emlnentemente territorial, con la división de las ciu
dades en secciones y sobre todo gana en claridad la -
Inscripción, ya que se llevan en un sólo follo las re
laciones jurldlcas ~ue tiene por objeto un inmueble. 

Se encuentra despues el Registro de Danzlng-
(Polonl a), donde la inscripción se aplicó a los predios 
rústicos por esto se afirma que el origen del Registro 
es mas bien eslavo que aleman. 

Estas instituciones que comenzaron a ser un -
medio de prueba, sirven el Luckbeck y Berna para trans
cribir la propiedad; en Munich, Viena y Hamburgo para
constltulr hipotecas presentando como parte esencial-
el acto de enajenación como forma en que se manifiesta 
la contrataclan lnmoblllarla. 

Posteriormente el Der•cho Romano lnf luyó en -
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el Aleman siendo puesto este en aprietos, ya que no se 
exigió en el orden hipotecarlo forma determinada algu
na ni Intervención judicial, pero conservó Ja orienta
ción germanlca, degenerando en tipos eclécticos y se -
distinguen cuatro Influencias: 

1.- SISTEMA ROMANO. En donde prevalecieron -
sus principios transformandose Ja Auflassung ante el -
juez en forma de contrato de enajenación, como una es
pecie de lnslnutlo y que en algunas legislaciones no -
era Indispensable y cuya inscripción confirma el con-
trato hasta entonces revocable. 

2.- SISTEMA ROMANO GERMANICO, en muchas reglones
se aceptó la tradlclón rommna que mezcla sus consecue~ 
clas con las germanlcas por lo que se refiere a grava
menes sobre Inmuebles. 

Las declaraciones causales de las partes, co
mo los contratos, obligaciones de transferencia, se -
formalizan por escrito ante el juez o notarlo mediante 
la Inscripción quedando definido el transito de las -
propiedades y le confiere al adquirente derechos y - -
obligaciones. 

Para conservar el paralelismo de la realldad
jurldlca y el de los libros, se otorgan a los encarga
dos de las oficinas registradoras funciones de claslfl 
caclón y se forza la Inscripción que consiste en la - -
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prestación de titulas o sea que es una formalidad In-
dispensable para su !nsc•'ipción. 

La inscripción no tiene por finalidad especi
fica la autenticación de las relaciones documentales.
sino la determinación de los gravamenes existentes so
bre la finca. 

Como consecuencia de ésto es que la propiedad 
se desdobla en: 

Verdadera; q~e adquiere por la mera tradi
ción en un titulo adecuado. 

Formal "que son las solemnidades antes sen~ 
ladas. 

Ahora bien, cuando un propietario no esta in~ 

crito pero goza de posesión, puede transferir su domi
nio pero no puede constituirse en hipoteca por falta -
de titularidad real o por no tener un justo titulo que 
ampare su situación. 

3.- SISTEMA GERMANICO. se conserva en muchas ci!! 
dades por medio de la Auflassung, por ejemplo en Brema 
que bajo la forma alodial, que consiste en que el ena
jenante transfiere su derecho al juez y éste a su vez
a! adquirente. En Luckbeck, Hamburgo y Munich, es in
dispensable la !nscrición de !Qs inmuebles por el registro. 
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4.- SISTEMA FRANCES. marca una desviación al --
sistema registra! germanice que concentra la fuerza -
traslativa o constitutiva en el contrato de enajena -
clón y es la Inscripción en el Registro Público un me
dio de prueba y de legltlmaclón frente a terceros. 

En esto el registro fija dos intereses: Dar -
protección a los tenedores de buena y el aspecto fiscal. 

Deja a salvo los intereses de terceras perso
nas que puedan resultar lesionadas y a quienes pueda -
lndemnizarseles una vez acreditada la lnjustlcla o - -
improcedencia del acto inscrito. 

Por otra parte se afirma que el valor consti
tutivo de la Inscripción es su necesaria consecuencia. 
La Inscripción se funda en la auflassung que se tradu
ce como Investidura, consistente en la aceptación o -
admisión que el registrador con facultades verdadera -
mente judiciales hace del contrato un titulo calificado. 

LAS ETAPAS DE ESTE PROCEDIMIENTO SON: 

La declaración o ratificación que el interesa
do realiza ante el registrador el hecho de transmitir
la propiedad respecto de los Inmuebles. 

- El Examen del propio registrador de la ca
pacidad de las partes y la validez o eficacia formal del -
acto; y, 
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- En 1935, presenta los siguientes caracteres: 

- La declaración' o ratificación. 

- En los libros de Inscripciones de cada fl!!_ 
ca se abre hoja compuesta por seis folios; dicho follo 
se compone de dos partes, la primera contiene la des-
cripclón de la finca, correspondiendo con el castro y
la segunda el historial jur!dlco de la misma. 

- El registro Inmobiliario se funda en rela -
ci6n con el derecho no escrito, no existe; teniendo la 
lnscrlpci6n valor constitutivo entre las partes frente 
a terceros. 

- En el caso de error, los jueces registrad~ 
res no responden ante los lnteres.ados, sino ante el -
Estado, asumiendo la responsab~lidad directa. 

- La lncrlpclón es legitimadora, pero queda-
a salvo la validez o anulación del acto causal, porque 
se exige la buena fe de las partes. 

- La preferencia entre los titulares determi
na la propiedad, la prioridad de Inscripción. 

- El asiento de presentacton no actOa en el -
sistema aleman. 

- Se Inscriben toda clase de negocios jurldlcos 
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sobre los inmuebles con excepción de los del fisco y -
los dominios publlcos. 

Actualmente este sistema registra! lnmobllia -
rlo rlge en toda su extensión territorial y domina como 
Gnlco en su Código Clvll. 

2.2 PROCEDIMIENTO AUSTRALIANO.- Sir Rlchar Torren
ce. irlandés, nacido en Kork el año de 1814 y que se -
trasladó a Australia en el año de 1940, donde fue nom -
brado primeramente Director de Aduanas, luego integran
te del Consejo Leglslatlvo y en 1852 tesorero y Regis
trador General. 

En un principio Australia sirvió como una col~ 

nla penitenciaria de Inglaterra después como zona expl~ 
radora y de turismo. Los agricultores exploradores de~ 
cubrieron que esas tierras eran buenas para el cultivo
Y se desenvolvió esta Industria y aumentaron los capit! 
les autorizando el tesoro de la colonia aunque todos -
los que quisieran tierras escogieron y adqulrleran las
que juzgaran m~s cultivables. 

Torrence, se dló cuenta de los Inconvenientes
que planteaban esta situación o sea las transferenclas
lnmobi l larlas por medio de Instrumentos firmados por -
las partes y que eran registrados desde 1841 en una ofl 
clna que no tenla solemnidad o formalidad alguna. Para 
esto era necesario un sistema para la transmisión de --
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propiedad; con la experiencia que habla adquirido torren. 
ce, en el puesto de Dlrettor de Aduanas en donde se re~ 
!Izaban transferencias de buques, redactó un boceto que
contenla un triple ordenamiento o finalidades que era -
Inscribir la propiedad completamente liberada de las -
cargas ocultas, dar a conocer los derechos reales que -
la afectaran y movilizar la tierra con los créditos - -
hipotecarlos. 

Siempre se manifestó por la Reforma Inmobilia
ria, seHalando: •cualquiera puede vender un caballo sin 
la mediaclOn de un agente y aan un buque de diez mil o
treinta mil libras esterlinas; pero cuAndo se trata de
tierra, es lmpresc~ndlble Ja asistencia de un hombre de 
negocios y frecuentemente la propiedad adquirida está -
incierta o se halla tan gravada, que no se puede saber
si se ha comprado un acre de tler~·a o un proceso". (6) 

Este proyecto lo presento y fue aprobado por -
el Gobernador el 27 de Enero de 1858, principiando a -
regir el 1• de julio del mismo ano. 

Esta ley llevaba el namore "REAL PROPERTY ACT" 

VolvlO a los precedentes alemanes, que el mis
mo Torrence alegaba que la viabilidad de sus proyectos, 
se encontraban en ciudades libres como Brema y µomburgo, 
que destacaban de los otros por dar •As valor a los-·
anuncios y provocaciones jur!dlcas, a la publicidad pr~ 
plamente dicha, por exigir la llberac!On de cargas para 

(6) GONZALEZ Y MARTINEZ JERONIMO.- 08 CIT. PAG. 77 
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aprobar una transferencia del Inmueble y por movlllar -
los valores territoriales mediante titules facllmente -
transmisibles. 

Las Inscripciones en el Registro que proponla
Torrence deberlan de hacerse en una oficina reglstral -
central, donde se hicieran todas las operaciones de corr 
éentraclOn al frente de la cual estuviera un Registra-
dar General, que tuviera a sus Ordenes peritos en Dere
cho, quienes se encargarlan de calificar jurldlcamente
los titules, y topógrafos quienes trabajarlan sobre la
planlmetrla del terreno. 

Para la obtención de estas ventajas se verifi
caba la lnmatrlculac!On del bien o finca en el registro 
que serla obligatoria en el sentido que daba validez y
creaba la relaclOn jurldlca inmobiliaria. 

EL PROCEDIMIENTO: Debla pedirse al Registrador-
General, la descripción de la finca con collndancias, -
con las cargas que la afectaban, el valor, el titulo -
por el cual adquirió y el nombre del vendedor, acampa -
~andase del titulo justificativo del derecho y plano -
a escala; una vez registrada la entrada de la solicitud 
se turna al topógrafo quien examinaba la descripción de 
la finca y observando que los linderos estuvieran corres 
tos, después se turnaba a los peri tos en Derecho y te-
nlendo a la vista el Informe rendido por los topogra-
fos aceptaban o denegaban la admisión de la solicitud
de la lnmatrlculaclOn. 
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Se rechazaba esta solicitud cuando los datos -
proporcionados estuvlerap mal descritos; para esta soll 
cltud, el Interesado podla recurrir a los tribunales; " 
asimismo se notificaba a los colindantes con el fin que 
si tenlan oposición alguna la hicieran valer. 

Por Gitlmo, los peritos redactaban la minuta -
del titulo de la propiedad y el Registrador General - -
expide por duplicado. Una copla se anotaba en el libro 
del registro y la otra era entregada al Interesado, con 
los datos de lnmatrlculaclón, nota de referencia y pla
no marginal. En el libro territorial se lnscriblan las 
solicitudes a medida que Ingresaban conteniendo dos In
dices, uno por el nombre del propietario y el otro por
el predio registrado. 

La copla se le entregiba ~¡ titular o interes~ 
do constituyéndose as! un titulo Inatacable de la pro-
piedad descrita en el certificado que servirla para fu
turas transacciones. Ademas sustituye a los antiguos~ 
tltulos de propiedad y hacen prueba absoluta contltutl
yendo el derecho de quien aparece como titular. 

Se convierte el derecho en una adquisición orl 
glnar\a puesto que cada titulo que suscrlbla el regls -
trador Iba purgado de todo posible vicio que tuviera la 
adquisición. 
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EL TITULO DE PROPIEDAD: 

El titulo de propiedad tenla las siguientes--
caracter!sitcas: 

t.- Se expide en nombre del estado. como si-
éste fuera quien lo entregara directamente. 

2.- Es irrevocable, anulando en consecuencia
Ja fuerza real de los titulas anteriores. 

3.- Presenta de un modo sinóptico los datos - ·~· 

descriptivos del bien Inmueble y el gravamen que Jos 
afecta. 

4.- Sirve no sólo como medio de prueba sino -
de soporte de la propiedad consignada en el documento -
de modo que Ja posesión o las relaciones jurldicas de
que sea objeto repercuta sobre el derecho real. 

5.- El titulo contiene el nombre y vecindad-
del solicitante, capacidad, condiciones limitadas o - -
absolutas de su derecho, descripción de Ja finca en cua_!l 
to al plano y titulo por el cual adquirió la propiedad, 
ésto va dibujado al margen con referencia del mapa top~ 
gráfico del Distrito donde se encuentre. 

Para lo relativo a la hipoteca, de acuerdo al
acta de Torrence, el propietario deudor y el acreedor--
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extendían un documento privado en donde se suscribla -
con un testigo que manlfe'staba la existencia de una - -
obligación, este documento se entregaba o remitía al R~ 

gistro, su titular con vista de ésto, se expresaba al -
dorso del titulo las circunstancias esenciales de hipo
tecas, la fecha de Inscripción devolviéndose después el 
titulo al deudor y al acreedor el documento justiflcatl 
vo del crédito con nota de haber sido registrado en el
libro correspondiente. Para la cancelación, el acree -
dor firma con un testigo, declarando que estaba satlsf~ 
cha la obligación y el registrador lo hacia contar. 

Igualmente, para el caso de arrendamlento,
sl el arrendador transmitía los derechos, con el endoso 
de constitución, se podía solicitar se Inscribiera en -
el follo respectivo, el reglst~o y el acta de constitu
ción del derecho cedido. 

Ahora bien como se ha visto que se exige la 
prestac!on por duplicado para funciones de registro pa
ra crear, modificar o extinguir derechos reales, el - -
acreedor hipotecarlo tenla la seguridad conservar la -
prelación y obtener la Inscripción preferente sin mas -
que enviando los documentos por correo. 

VENTAJAS.- las ventajas que ofrece este Regis
tro, es el de garantizar de una manera absoluta la estab.!, 
!!dad de las ado•1islclones de inmueble.s y de las hlpote-
cas o en otros términos, logra~ una seguridad comple -
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ta de la propiedad de los Inmuebles y de los derechos-
que sobre ellos se constituyen. 

La lnatacabllldad y legalidad son caracterlstl 
cas fundamentales del titulo, ya que todas las adquisi
ciones, tienen la misma pureza que si fueran origina- -
rl as. 

La acción relvlndlcatoria es mucho m~s dlfl -
el!, ya que se da excepcionalmente cuando haya transmi
siones fraudulentas, que haya errores en cuanto a llnd~ 
ros, etc. 

El certificado del titulo esta respaldado par
e! Estado. El vinculo del titulo con la oficina y el -
propietario da como resultado un paralelismo perfecto-
entre la situación jur!dlca de la finca en el Reglstro
Y en la realidad. 

2.3 PROCEDIMIENTO ESPAROL.- La vida registra! en
Espana es de lo m~s variado, ya que tuvieron que pasar 
por cuatro periodos para llegar al sistema actual sien
do: 

La publicidad primitiva. 

La influencia romana. 

La iniciación del régimen de publicidad; y 

La consolidación del régimen de publicidad 
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Antes de la dominación romana, en Espana la -
legislación se encontrab• sin la mas mlnlma Idea de la
que significaban los bienes ralees es por esto que tie
ne en un prlnclplo una serle de anomallas que con el -
tiempo van regularlzandose llegando a ser modelo de - -
varias legislaciones. 

La Publicidad Primitiva.- Hemos dicho que la domi
nación romana en Espana, no destruyó por completo las -
costumbres lndlgenas sino que ambos coexistieron. 

A la llegada· de· los visigodos, sus leyes tamp2 
ca destruyeron la Influencia romana, ya que se lmponla
pero en perfección técnica a lo que reforzó el sistema
formalista lndlgená. 

No se estableclo formalidad externa obligato-
rla en las transmisiones y gravamenes de la propiedad-
Inmueble, no queriendo decir ésto que se dejaran de ob
servar las formalidades para la transmisión lnmobllla -
ria. 

Tampoco no existe forma determinada alguna en
favor de la clandestinidad de los actos de transmlslón
y gravamen de la propiedad Inmueble; ni se Indicó que -
bastaba el conocimiento del propietario y el adquirien
te para la transmisión del Inmueble. 

Se confundieron térml~os como el de prenda se-
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ñalándolo que sólo el dueño entregara la prenda a un -
acreedor en este caso el acreedor tenla que cuidar la -
cosa sin permltlrsele el uso, además en el caso de que
el deudor no pagara el monto de su saldo en el término
de diez d!as, la cosa prendada era puesta a la venta.-
Cuando el acreedor molestare al deudor a constituir !a
prenda, la pena que se le impon!a era que se pagara do
ble el valor de la cosa. 

La Influencia Romana.- Desaparecieron las formas
solemnes de publicidad y fueron sustituidas por la Tra
d!tlo, señalando la Ley de las Siete Partidas que es el 
acto privativo de consumación de un contrato de dual! -
dad traslativa. El requisito de la trad!tlo era que e~ 
tuviera cumplida la constitución posesoria. 

Esto no satisfizo las necesidades, pues era -
evidente que todos los dlas se vend!an libres de cargas 
los bienes sujetos a prestaciones reales. Era el apo-
geo de la clandestinidad. 

Por fin, por Real Pragmática de Carlos 111, -
del 31 de enero de 1768, se crearon los Oficios de Hip~ 
tecas, de aqul parte la efectividad de la publicidad. -
Estos estuvieron vigentes hasta el año de 1861, siendo
su contenldo el siguiente: 

En todas las cabezas de jurisdicción se -
señaron (aOn no siendo cabezas de partido}. el de llevar 
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libros para la toma de razón de las partes por realizar 
ventas, imposiciones-censos, finanzas, tributos, ventas 
de bienes ralees gravados con alguna carga y otras, as! 
como los actos que tuvieran especial y expresa hipoteca 
o gravamen con su liberación·o redención, tales inscriR 
clones r.arec!an de valor y eficacia ante los tribunales 
si no estaban Inscritos. 

La toma de razón de las partes estaba a -
cargo de los escribanos de los ayuntamientos de las ca
bezas de partido quienes eran nombrados por el juez o -
regente del lugar. · 

Este régimen se extendió a Castl ! la y demas 
reglones de Espana; con la Gnlca excepción de Navarra. 

En Cataluíla, se declaró q·ue ademas de los ac-
tos y contratos seílalados. eran sujetos de Inscripción, 
también los testamentos; los contratos en los que se e1 
tlpulan hipotecas con obligación general de bienes y -

los contratos de bienes ralees. 

Iniciación de Régimen de Publicidad.- Sólo se refie
re a la publicidad de .ciertos bienes Inmuebles, espe -
clalmente a los gravamenes o hipotecas que les recalan. 

Los Oficios de Hipotecas eran en si pGblicas,
perclb!an derechos arancelarios, se .llevaban por el SI! 
tema de encasillado o sea que todas las hipotecas que -
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se presentaban estaban Integradas en un cuaderno o 11-
bro y por la orden del despacho de documentos. Se acOfil 
paílaban tres copias que serv!an de base para hacer el -
registro, la primera copla era del escribano y éste a -
su vez seílalaba al ple de la hoja el tipo de registro -
realizado; la segunda copla era para el adquirente y la 
tercera para el archivo del escribano. 

Los usuarios lo tomaron sin resistencia '1 pues
pusleron fin a los pleitos y perjuicios de los comprad~ 
res e Interesados en los bienes hipotecados por ia ocul 
taclón y obscuridad de sus cargos. (2) 

MAs adelante hacia el aílo de 1936, se regulaba 
la hipoteca sobre la base de publicidad y especialmente 
Inspirado en el Derecho GermAnlco al ordenarse como ne
cesaria la lnscrlpclOn y exigir decir la cantidad por -
la cuAI se constltu!a la cosa gravada. 

En 1B43, hay la redacción de un proyecto de -
Ley de Base 50, 51 y 52, as! llamadas, que fueron crea
das y formuladas por la ComlslOn General de COdlgo Civil 
con Influencia alemana y no sólo habla de hipotecas --
sino también de los derechos reales, al respecto la Base 
52 seílalaba que "para que produzcan efectos en cuanto a 
terceros los titulas constitutivos y traslativos de do
minio tanto universales como particulares ha de ser pr~ 
clso la toma de razOn de los bienes Inmuebles en el Re
gistro Público. 

(2) CARRAL DE TERESA.- OERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL 31 
EDICION ED. PORRUA.- 1979 PAG. 225 
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ConsolldaclOn del Régimen de Publicidad.- Su origen 
es la publlcaclOn de ¡~·Ley Hipotecarla de 1861 y sena
laban los juristas que "estan condenadas por la ciencia 
y la razón, porque ni garantizan suficientemente la pr~ 

piedad pública, ni asientan sobre bases sólidas el cré
dito terrltprlal, ni dan efectividad a la circulación -
de la riqueza, ni moderan el Interés del dinero, no fa
cilitan su adqulslclOn a los duenos de la propiedad --
Inmueble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta
garantla prestan sus capitales-agregan que esta ley era 
necesaria para los derechos reales-para dar certidumbre 
al dominio y a los dem~s derechos en las cosas, para -
poner limites a la mala fé y para liberar· al propleta-
rlo del yugo de usureros despladados".(3) 

La Ley Hipotecarla de 1861, no empezó a regl r
slno hasta que se dicto el Real Decreto de 1862, en que 
se dispuso la nueva ley y que deberla de entrar en vigor 
el " de enero de 1863. 

En esta ley sOlo aceptaron del Derecho Germ~n!. 

co algunos principios que entre los objetivos estaba el 
de una organización favorable a un desarrollo mlnlmo -
del crédito territorial clment~ndolo sobre la confianza 
y la seguridad jurldica. 

La Inscripción dentro de esta ley, adquiere un 
valor decisivo que constituye una presunción de extl~ -
clón de derecho que en lo normal serla Intachable. 

(3) ROCA SASTE.- DERECHO INMOBILIARIO.= ED. PORRUA TOMO 1.
MEXICO 1965 
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Por esto debe considerarse que la elaboracl6n
de la Ley de 1861 la hicieron grandes juristas. 

Las caracterlstlcas esenciales de este sistema 
fueron: 

a) Espontanledad de la inscripción. 

b) La Inscripción meramente declarativa, s6lo 
constituida para el derecho de hipoteca frente a terce
ros. 

c) En el registro de fincas se inscribieron -
toda clase de contratos sobre bienes inmuebles~ 

d) Con la publicidad del registro hay suspen
sión de las hipotecas tacitas o gravamenes ocultos. 

e) Prioridad en la aplicación de la regla 
"Prior in tempo prior in lure 11

, esto es importante para 
determinar el orden de preferencia entre los derechos -
registrados. 

f) Se les da mas importancia tanto a las fin
cas inscritas como a los derechos. 

g) Existe legalidad porque el registrador ca
lifica los titulas cerclorandose de la conformidad en -
la Ley solo en ese caso se inscribe. 

h) En cuanto a las hipotecas sigui6 siendo un 
derecho real, accesorio e indicador de la falta de lll<lios 
económicos en el deudor. 
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1) Todos los derechos rea les son Inscribibles. 

A pesar de éto no tuvo agilidad en su mecanis
mo para poner en clrculacl6n el valor en el cambio. 

Nuevas Reformas a la Ley de 1861, fueron pr~-

sentadas a la Corte y que alcanzan la conformidad de la 
Comisión General del Código Civil, siendo aprobada el 3 
de diciembre de 1970, por Decreto del 29 de octubre - -
empezando a regir el 1' de enero de 1871. 

Se le suprime~ diversas dificultades como la -
del paso de lo clandestino a lo público, dándose mayo -
res facilidades para el Ingreso al registro. 

También se suprimieron los libros hipotecarlos 
por orden de fecha. 

Para los efecto• de la Inscripción se dijo que 
no invalldarlan los t!tulos que anteriormente estuvle-
ran Inscritos, y los que no tuvieran justo titulo se -
les notificaba que si tenlan ocupado un predio hasta 20-
anos, se le lnscrlbá su derecho. Para reclamar esta po 
sesión ten!an un término de 30 dlas para oponerse. 

Otras modificaciones además de las citadas fu~ 
ron: 

Que declaró lnsc~lpclones los titulas ad--
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qulsltlvos de Inmuebles y derechos reales poseldos o a~ 
ministrados por el Estado y las demas corporaciones pu
bl lcas y ecleseastlcas. Otorga eficacia temporal al -
asiento de presentación para cerrar al titulo anterior, 
relativas a transferencias del mismo Inmueble o derecho. 

Dio entrada en la Ley Hipotecarla a las -
Hipotecarla a las hipotecas con garantla y titules end~ 
sados al portador emltléndo cualquier propiedad. 

ReestableciO Ja suprimida Dirección Gene-
ral del Registro de la Propiedad y el Notariado. 

Introduce las Informaciones de dominio fa
cl l ltando las Inscripciones posesorias haciéndolas vall 
das para hechos posteriores a 1861, estimulando la Ins
cripción al Registro, amplio el amblto de liberación de 
gravamenes, trato de conseguir el cierre de las contad~ 
rlas (oficinas que se encargaban de expedir titules) -
sin resultado alguno" 

En el Código civil de 1869, bajo el titulo de
Registro de la Propiedad en el capitulo Vil, del llbro-
11, sienta ur.a de las doctrinas que sirve de unión en -
tre ésta y la Ley Hipotecarla de 1861. 

Cuatro articules fueron suficientes para armo
nizar a los cuerpos legales, el primero estableció que
el Registro de la Propiedad tenla por objeto, la ln1---
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crlpción la anotación de los actos y contratos relatl-
vos al dominio y demas.derechos reales sobre bienes lrr
muebles que no estaban en el Registro de la Propiedad y 
no perjudicaban a terceros. 

En los artluclos segundo, tercero y cuatro tr! 
taban de la publicidad formal y extensión de Ja Ley 
Hipotecarla. 

En cuanto a los titulas sujetos a inscripción, 
forma efectos y extinción de los mismos y la manera de
l levar al registro se estarla a lo dispuesto por la Ley 
Hipotecarla. 

Una segunda reforma que después de casi medlo
slglo habla sido denunciada c9m~ necesaria. 

La Reforma Hipotecarla a la Ley de 1909. 

Esta reforma se hizo en dos etapas los dlas 21 
de abril y 16 de diciembre de 1909. Asimismo, ~portó -
el régimen hipotecarlo importantes innovaciones, alteró 
lo que se referla a la extensión de las hipotecas y di~ 
puso que salvo pacto en contrario no se extender!an a -
los bienes inmuebles, frutos y rentas del bien hlpotec! 
rlo. 

Implanta las hipotecas en .garantlas de cuentas 
corrientes de crédito, reguló .las constituidas en gararr 
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tia de titulo transmisible por endoso y al portador,--
d!O también mas facilidad para la cancelac!On; establ~ 
c!O el procedlmlento judicial sumarlo para hacer efectl 
va los créditos hipotecarlos. 

En cuanto al efecto de la lnscripc!On, el que
tuvlera un titulo de domlnlo no se suprlm!a, ademas se
presumla que era el poseedor y se establec!On que no se 
podla ejercer acc!On contraria al domlnlo, previo ju! -
clo que se dictara la nulidad o la cancelac!On de las -
Inscripciones en que constara el derecho real, debténdQ 
se fundarse cuando hubiera de perjudicarse a terceros. 

Se autortzO a traspasar las lnscrlpclones de -
poses!On a lnscrlpclones de domlnlo, solamente se nece
sitaba que tuvieran treinta a~os de ocupac!On anterl2-
res a esta dlspostc!On. 

También contuvo Innumerables reglas de organl
zac!On Interna de los registros y los requisitos para -
las Inscripciones de domlnlo, ademas no soto podla Ins
cribir el que tuviera el titulo, sino también el que lo 
tuviera defectuoso y se afirmo el presupuesto de priori 
dad. 

Hizo una factl ejecución contra el deudor hiPQ 
tecarlo pudiendo obtener por venta o subasta el bien a
finca del acreedor por precio fijado en el escritura de 
t.! pote ca. 
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A este respecto, se opina que esta reforma fue 
tlmlda o Incompleta, aynque tuvo aciertos parciales, no 
satisfizo la necesidad de saneamiento completo en el -
régimen hipotecarlo. 

Esta Ley publicó por Decreto el ~6 de diclem-
bre de 1909, tomando como principales puntos los -----
siguientes: 

1.- Purificó y desarrolló algunos de los prl~ 
clpales hipotecarlos que fueron fragmentos por leyes a~ 
ter lores. 

2.- Estableció eficacia en lo que se referla
a los asientos del registro; eliminó los Inconvenientes 
de procedimiento de la Ley de E~julclamlento Civil. 

3.- Terminó con los efectos que se conced!an 
a los asientos de las Contadur!as de Hipotecas. 

Autores diversos señalan que las leyes de 1869 
y 1909 no alcanzaron el nlvel técnico de la de 1861, -
desde el punto de vista practico estaba separado el si~ 
tema registra! de la practica jurldlca, manifestada en
una corriente de Indiferencia, de modo que aQn tratand~ 

se de Inmuebles lnmatrlculandose dejaban de Inscribir -
las sucesiones trasmlslvas. 

Se necesitaba una mayor eficacia y armenia en
tre la legislación hipotecarla y los preceptos del Cód.!. 
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go Civil,, a~adlendo ciertas reformas técnicas que eran 
necesarias. 

Se dictan las leyes de 1944 y 1946, que sólo -

son un resumen de las anteriores. 

La de 1944, da una mayor protección a los der~ 
chas Inmobiliarios inscritos, una mayor facilidad para
mantener el paralelismo entre Ja realidad jurldlca y el 
registro, despoj~ndole de formalidades Innecesarias 
prescritas que entorpecen la contratación. 

La de 1946, se aprobó el 8 de febrero, en ella 
se apreció que de acuerdo a las reformas hechas a la de 
1944 era lmpresciendible Ja elaboración de un Reglamen
to hipotecario que es un extracto de las anteriores y -
sigue vigente hasta la fecha. 
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CAPITULO TERCERO 

PRINCI~IOS REGISTRALES 

3.1 PRINCIPIOS OE INSCRIPCION.- En este punto hablj! 
re de este principio en una forma general. 

Por lnscrlpclOn se entiende todo asiento hecho 
en el Registro PGbllco. También significa el acto mis
mo de Inscribir. 

Es Indudable que en el sistema registra! mexi
cano la lnscrlpclOn no es Indispensable para que se - -
efectue la transmlslOn de la propiedad, porque el acto
jurldlco nace extrarreglstralmente, pero desde el punto 
de vista pr~ctlco ~¡ titular de un derecho no podrla -
hacer surtir sus efectos en contra de los terceros re -
glstrales, porque no lnscrlbl&.e~. el Registro, el acto
jurldlco correspondiente. En relaclOn a los sistemas -
sustantivos y constitutivos hemos visto que la lnscrlp
ciOn es necesaria porque sin ella, los actos y hechos -
jurldlcos no existen, en cambio en México debido al s11 
tema declarativo que se lleva, no es necesaria, "aunque 
los efectos que se producen por Ja apllcaclOn de Jos -
principios de prioridad y de fe pGbllca registra), pue
de cnslderarse en ciertos casos como constitutivos". (2) 

3.2 PRINCIPIO DE PRIORIDAD.- El principio de prlo-
rldad o rango establece que el acto reglstrable que --
primeramente Ingrese en el Registro.tiene preferencia a 
cualquier otro que Ingrese con.posterioridad, aunque el 
titulo fuera de fecha anterior. 

(2) CARRAL Y DE TE,RESA.~ DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL 
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Roca Sastre dice, que es el principio en virtud 
del cual el acto que primeramente ingrese en el Regls-
tro de la propiedad se antepone con preferencia exclu
yente o superioridad de rengo, a cualquier otro acto r~ 
glstrable que, siéndolo Incompatible o perjudicial, no
hublere sido presentado al Registro o lo hubiere sido -
con posterioridad, aunque dicho acto fuese de fecha anterior. 

Este principio gradua la preferencia de los d~ 
rechos segOn la maxlma "Prior in tempere prior In jure"
(El primero en el tiempo es el mas poderoso en el dere
cho), esta regla aplicada al sistema registra! se tr•n!_ 
forma en que, "es primero en derecho el primero en registrar". 

La preferencia puede ser excluyente o simple -
mente de superioridad de rango. Sera excluyente cuando 
no se permita la reglstraciOn de un acto por ser incom
patible con otro que ingreso primeramente en el Regis -
tro, ejemplo: Dos ventas sobre un mismo inmueble. Sera 
de superioridad de rango cuando la preferencia del der~ 
cho que primeramente ingresa, no alcance a excluir al -
acto llegado con posterioridad. Si se constituyen, por 
eje~plo, dos hipotecas sobre un mismo inmueble, la pri
mera que ingreso tendra mejor rango que la segunda. 

Es Importante seílalar que los supuestos ante-
rlormente mencionados son muy importantes en el mundo -
registra!, porque se protege a los titulares de los de
rechos reales ingresados al Registro, a los terceros, -
ya que se evitan posibles fraudes y en el caso de dive~ 



- 53 -

sas hipotecas se aplica el criterio de prelación, es--
declr, se protege al p~imero que registra. 

Por otra parte, el principio de prioridad actaa 
en dos aspectos: el sustantivo y el formal. El aspecto 
sustantivo o material hace mención a la preferencia ex
cluyente o de superioridad de rango de los titules que-
1 ngresan primero en el Registro con respecto a los pos
teriores. El aspecto formal hace preferencia al modo -
de proceder en la práctica registra!, bien ordenando al 
registrador cerrar los libros reglstrales cuando el --
acto posterior sea Incompatible con otro anterior (SllJLl!l 

to en que el principio actaa en forma excluyente), o bien
ordenando que la Inscripción de los titules que canten 
gan derechos no Incompatibles sobre una misma finca se
efectae por el orden de present~clón (supuesto en que
el principio actaa con superioridad de rango). (5) 

La base legal·de este principio de prlorldad,
se localiza en el articulo 3013 del código civil al, -
que la preferencia entre derechos reales sobre un misma 
finca u otros derechos, se determinará por la prioridad 
de su Inscripción en el Registro PQbllco, cualquiera -
que sea la fecha de su constitución. 

El Derecho real adquirido con anterioridad a -
la fecha de una anotación preventiva será preferente 
aun cuando su Inscripción sea post7rtor, siempre que se 
dé el aviso que previene el articulo 3016. 

(5) PEREZ LASALA OB CIT. PAG.152 
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Si la anotaci6n preventiva se hiciera con pos
terioridad a la presentaci6n del aviso preventivo el d~ 
recho real motivo de éste sera preferente, aun cuando -
tal aviso se hubiese dado extemporaneamente. 

Quiero hacer se~alar que, el aviso preventivo
es muy importante en la estructura del Registro. porque 
el Notario o Autoridad ante quien se haga el otorgamie~ 

to de una escritura en la que se declare, reconozca, -
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga 
la propiedad, al solicitar que se practique esa anot!-
ci6n en el libro correspondiente, protege a los adqul -
rentes de esos derechos, ya que el Registro no dara en
trada a ningún otro documento, a menos que sea el que-
previamente se protegi6 por medio de este aviso. 

As! pues, la prelaci6n entre los diversos doc~ 
mentas ingresados al Registro Público se determinara -
por la prioridad en cuanto a la fecha y número ordinal
que les corresponda al presentarlos para su lnscripci6n 
salvo lo dispuesto en el articulo 3016, del Código Cl-
vil para el Distrito Federal. 

El articulo anteriormente expresado, establece 
que el notario debera solicitar al Registro Público cer 
tificado sobre la existencia o inexistencia de gravam~
nes en relaci6n con la misma. En dicha solicitus que -
surtira efectos de aviso preventivo debera mencionar la 
operaci6n y finca de que se trate, los nombres de los -
contratantes y el respectivo antecedente registra!. El 
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registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos 
por este concepto practi~ara Inmediatamente la nota de
presentacl6n en la parte respectiva del folio correspo.!!_ 
diente, nota que tendra vigencia por un término de - -
treinta dlas naturales a partir de la fecha de present~ 
ci6n de la solicitud. 

Una vez firmada la escritura, el notario ante
quien se otorgo dara aviso preventivo acerca de la ope
ración de que se trate, al Registro Público dentro de -
las cuarenta y ocho horas siguientes y contendra ademas
de los datos mencionados en el parrafo anterior, la fe
cha de la escritura y la de su firma. El registrador.
con el aviso clta~o y sin cobro de derecho alguno prac
ticara de Inmediato la nota de presentación correspon -
diente la cual tendra una vigencia de noventa dlas nat.!!_ 
rales a partir de la fecha de pre·sentaci6n del aviso. -
SI éste se da dentro del término de treinta dlas a que
se contrae el parrafo anterior sus efectos preventivos
se retrotraeran a la fecha de presentación de la sollcl 
tud a que se refiere el mismo parrafo, en caso contra -
rio, solo surtira efectos desde la fecha en que fue pr.!l_ 
sentado y según el número de entrada que les corresponda. 

SI el testimonio se presentare al Registro Pú
blico dentro de cualquiera de los términos de treinta y 
noventa dlas,su inscripci6n surtlra efectos contra ter
ceros desde la fecha de presentación del aviso y con -
arreglo a su número de entrada. si el documento se pr.!l_ 
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sentare fenecidos los referidos plazos, su registro --
sólo surtira efectos desde la fecha de presentación. 

Por ultimo el articulo 3017 reafirma este prln 
clpio al expresar, que la inscripción definitiva de un
derecho que ha sido anotado previamente, surtira sus -
efectos desde la fecha en que la anotación los produjo. 

3.3 PRINCIPIO DE LEGALIDAD.- Según el principio de 
legalidad solo son inscribibles los titulas que son va
lidos y que reunen los requisitos exigidos por las leyes 
para su registración. La calificación de los titulas -
constituye el medio habil para hacer efectivo el prin -
cipio de legalidad, y consiste en un previo examen, de
purador de la titulación presentada, para que únicamen
te tenga acceso al Registro los titulas validos y per-
fectos, siempre que no sufran obstaculos derivados dei
Reglstro. SI los titulas no son vAl!dos o existen obs
taculos impeditivos en los asientos reglstrales, tales
tltuios deberan rechazarse. 

La calificación de los titulas inscribibles es 
una consecuencia lógica del principio de que los asien
tos se presumen exactos. Si no existiera tal función -
calificadora los asientos del Registro sólo servirlan -
como dice Jerónimo GonzAlez "para engaílar al público,-
favoreciendo el trafico !licito y provocando un sinfln
de litigios".(7) 

( 7) JERONIMO GONZALEZ.- ESTUDIOS DE DERECHO HIPOTECARIO Y DERE 
CHO CIVIL TOMO 1 -
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El principio d~ legalidad dicho de otra forma
es el que impone que los t!tulos que pretendan su lns-
crlpc!On en el Registro de la Propiedad sean sometidos
ª un previo examen verlflcaclOn, calificación a fin de
que en los libros solamente tengan acceso los titulas -
válidos y perfectos. 

As! pues, la calificación de los documentos -
presentados a Inscripción como lo dije anteriormente, -
constituyen el medio o Instrumento para hacer efectivo
el principio de lega)ldad, Mediante ella los documentos 
defectuosos son rechazados en definitiva o provisional
mente del Registro, ya que en él sólo tienen acceso re
gistra! los documP.ntos perfectos. La calificación con
siste en el examen, censura o comprobación que de la !~ 

gal !dad de los tltulos presentad.os a registro verlflca
el registrador de la propiedad antes de proceder a la -
Inscripción, en sentido amplio de los mismos, si ello -
es procedente o denegando o suspendiendo su Inscripción 
cuando no esten arreglados a derecho. 

La func!On calificadora que et registrador tl~ 
va a cabo es una etapa necesaria del procedimiento re -
glstral, que se produce después que los tltulos han te
nido entrada y antes de proceder a la extensión del re1 
pectlvo asiento. La calificación suporye al mismo tiem
po como expresa Campuzano un derecho y un deber, •un -
derecho porque sólo tos reglstrad~res pueden calificar
los titulas y determinar si sbn o no Inscribibles y un-
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deber porque necesariamente, antes de practicar un asien. 
to en el Registro es preciso que compruebe si el titulo 
presentado para ello reúne todos los requisitos y clr -
cunstanclas leJales y reglamentarlas para poderlo verl 
ficar". (8) 

La Importancia de la función calificadora del
registrador esta en consonancia con la Importancia de -
los efectos mismos que la Inscripción en el Registro -
Público de la Propiedad Implica, porque a partir de en
tonces si el documento reúne los requisitos exigidos -
por las leyes, éste se lnscrlbtra y empezara a surtir -
efectos en contra de los terceros Interesados o perjudl 
cado s. 

En relación a la calificación registra! el re
gistrador de la propiedad califica bajo su responsablll 
dad los documentoss que se presenten para su Inscripción 
o anotación, la que suspenderan o denegaran en los ca-
sos siguientes: como lo marca el articulo 3021 del códl 
go civil que es la base del principio de legalidad. 

1.- Cuando el titulo presentado no sea de las
que deben inscribirse o anotarse. 

11.- Cuando el documento no revista las formas
extrlnsecas que establezca la ley. 

111.- Cuando los funcionarios ante quienes se -
haya otorgado o rectificado el documento, no hayan hecho 

(8) CAMPUZANO FERNANDO.- PRINCIPIOS GENERALES DE DERECHO INMO 
BILIARIO.- 2• EDICION.- TOMO 1 -
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constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea no
toria la lncapacldad de éstos. 

IV.- Cuando el contenido del documento sea con
trario a las leyes prohibitivas o de Interés pübllco. 

V.- Cuando haya Incompatibilidad entre el tex
to del documento y Jos asientos del registro. 

VI.- Cuando no se Individualicen los bienes del 
deudor sobre Jos que se contltuya un derecho real, o -
cuando no se flje Ja cantidad maxlma que garantice un -
gravamen en el caso de obligaciones de monto Indetermi
nado, salvo los casos previstos en la üitlma parte del
articulo 3011, cuando se den las bases para determinar
e! monto de la obllgac!On garan~lzada; y 

VII.- cuando falte algün otro requisito que deba 
llenar el documento de. acuerdo con el código y otras -
leyes aplicables. 

A contlnuac!On expondré un caso practico, de -
como se hace la califlcac!On a una escritura de compra
venta, y cuales son los requisitos que debe llevar ésta 
conforme a la ley y al reglamento del Registro Pübllco
del Estado de México: 

1) Cuando el documento es asignado al califi
cador registra! correspondiente, segün el municipio de
que se trate, éste exlglra una copla simple que se cot~ 
ja con el original. Con la misma fecha, nümero de en -
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trada, namero de escritura y volumen, identidad de Ias
hojas. 

2) Se verificara que operación se realiza, -
para que después sea inscrita en los libros correspon -
dientes. 

3) En relación al vendedor; se vigila el régi
men matrimonial, en caso de ser casado ya sea par soct~ 
dad conyugal o por separación de bienes; en caso de ser 
menores, que traigan autorización judicial; en caso de
ser sociedad, que tenga un representante con la person! 
ltdad debidamente acreditada. 

4) En relación al comprador; que sea apto pa
ra comprar: es requisito el que tengan permiso de la -
Secretarla de Gobernación. 

5) Se verifica el precio de la operación tns-
crtbtble. 

6) Datos de los bienes: superficie, linderos, 
y en que municipio esta ubicado. 

7) Antecedentes de Registro: esto es, stguten 
do el principio de tracto sucesivo, excepto cuando sea
prtmera Inscripción. 

8) Pie del testimonio; que sea primer testlm~ 
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monlo expedido en favor de una de las partes contratan
tes (comprador), adembs contendra la firma y el sello -
del notarlo, en original y copla. 

9) Certificado de libertad de gravamen por -
veinte anos a la fecha en que se solicite la lnscr!p- -
cl6n, de cada finca y tendra una vigencia de 90 dlas. 

10) Recibo de pago del Impuesto sobre trasla-
cl6n de dominio (con certlflcacl6n de la caja registra
dora). 

11) AvalOo: contiene los datos descriptivos -
del inmueble; fecha de expedlc16, el valor tasado, el -
propietario, lnstltucl6n que.lo·practlc6, superficie y
collndanclas. 

12) Recibo de pago del Impuesto predlal (el -
del bimestre en curso). 

13) Copla de la manifestación de la operacl6n
de traslacl6n de dominio celebrada al departamento de -
catrastro por conducto de la admlnlstracl6n o recepto -
ria correspondiente en las formas oficiales que para -
ese efecto apruebe el ejecutivo del Estado. 

14) Copla de la decl.aracl6n del pago del 1!!!.- -
puesto sobre adqulslcl6n de Inmuebles y sobre enajena--
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ción de bienes l.S.R. 

15) Revisión de libros: se revisaran todos los 
datos proporcionados en el testimonio, en los volQmenes 
expresados en los antecedentes, y se checaran; 

a) Los propietarios. 

b) Superficie 

c) Linderos 

d) Que no tenga alguna anotación marginal de
gravamen, limitación o cierre de Registro. 

Debido a la complejidad del Registro el califl 
cador registral, turna los documentos al calificador -
fiscal, quien revisara el documento en relación al pa -
go de los impuestos, que marca la ley de hacienda del -
Estado y éste formulara el pago que hara el particular
por concepto de derecho de Registro. 

En caso de no haber cumplido los requisitos 
para inscribir, se sella la escritura, exponiendo la 
causa de salida sin registro y su fundamento legal, El 
documento se le regresara al notario o al interesado 

para que le anexe los datos no contenidos o los corrija. 
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SI el documento público reune los requisitos -
de ley, y el comprador•a pagado los derechos de Regls-
tro, el registrador Inmediatamente realizara la inscrtp 
ción en los libros y se anotaran los datos de éste (an
tecedentes registrales) en la escritura pública con el
sel lo y firma del registrador, para que sea entregada -
al nuevo titular del derecho. 

3.4 PRINCIPIOS DE BUENA FE.- "Es cierto que los de
rechos del tercero que adquiere con la garantla del Re
gistro, prevalecen sob~e los derechos de la persona que 
obtiene la nulidad del titulo del enajenante, porque la 
legitimidad de tal adquisición ya no emana del titulo -
anulado, sino de )a fe publica registra! y de Ja estrl~ 
ta observancia del tracto continuo o sucesivo de las -
·adquisiciones y enajenaciones·n¿,interrumpldas, que se
traducen en una absoluta concordancia de los asientos -
que figuran en el Registro Público de la Propiedad. 
También es verdad que las constancias de la nulidad del 
acto o contrato cesan donde aparece inscrito un tercero 
adquirente de buena fe del Inmueble objeto del acto an~ 
lado; pero los compradores no pueden coceptuarse como -
terceros de buena fe, sino Ignoraron el vicio de origen 
del titulo de su enajenante, que también Jo es oponible; 
ademas, no basta que el adquirente se cerciore de que -
el inmueble esta Inscrito a nombre de su vendedor, sino 
que es necesario que examine todos Jos antecedentes re
gistrados, pues si no existe continuidad en los titules 
de las personas que aparecen en el Registro, no pueden-
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precaverse de una ulterior reclamación". (6) 

Veamos ahora los terceros perjudicados por el
Reglstro, Ejemplo: 

Juan, vende a Pedro qulen no Inscribe, como -
Juan sigue apareciendo en el Registro como dueño, el r~ 

glstrador se vera obligado a inscribir la venta que el
mismo Juan haga posteriormente a Luls, si éste ocurre -
primeramente al Registro. En este caso Pedro, tercero
respecto de la operación entre Juan y Luis, resulta pe~ 
judlcado por las consecuencias de su omisión al no ha -
ber cumplido con la ley que manda Inscribir en el Regí~ 
tro Públlco de la propiedad su operación de compraventa; 
Luis, tercero respecto de la operación entre Juan y Pe
dro, resulta beneficiado como adquirente de buena fe -
por haber confiado en el Registro y cumplido con la ley, 
siendo mantenido en su adqulslcl6n en contra de los In
tereses de Pedro por el lncumpllmlento de lo expresame~ 
te señalado por la Ley. 

SI ninguno de los compradores, Pedro y Luis, -
Inscribe en el Registro, su titulo respectivo, ambos -
son terceros respecto de Juan como titular registra!, -
quien continua con su titulo registrado a su favor, ya
que aquellos no han inscrito; estos compradores terce-
ros, resultan perjudicados frente a Juan que aparece -
ser el titular reglstral en su aslento respectivo, por
no cumplir aquellos c~n lo ordenado expresamente por la 

(6) SANZ FERNANDEZ.- lNSTITUCION DE DERECHO HIPOTECARIO. 
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Ley, para que sus titulas produzcan efectos en contra -
de terceros. 

Desde luego que el responsable comete fraude y 
puede ser condenado a la reparación del dafto; pero el -
juez no podrla anular la segunda operación entre Juan y 
Luis, que se hubieren Inscrito antes que la primera op~ 
ración entre Juan y Pedro, debido a la apariencia Judi
cial del vendedor y como la Ley ordena que si la cosa -
vendida fuere Inmueble, privara la venta que primero se 
haya registrado. 

También ordena que la venta de cosa ajena es -
nula y el vendedor es responsable de los daftor y perJul 
clos si procede con dolo o mala fe; debiéndose tener en 
cuenta lo que se dispone en el titulo relativo al Regll 
tro PGbllco para los adqulren~escde buena fe (Artlculo-
2270 e.e.). 

Asimismo ordena que la venta de bienes ralces
no produclra efectos contra tercero sino después de re
gistrada (Art. 2322 e.e.). 

Por Gltlmo me referiré al problema suscitado -
entre si el concepto· del tercero registra! es solamente 
referido a las personas que tienen derechos reales sobre 
Inmuebles, o si tenedores de derechos personales de na
turaleza económica tienen ese cara~ter. 
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Nuestra H. Suprema Corte de Justicia sostiene
el criterio de que por tercero para tos efectos del Re
gistro debe entenderse •a aquel que, sin intervenir en
e! acto contractual, deriva sus derechos del mismo In -
mueble o en otros términos, tercero es aquél que sin -
haber tenido intervención en el acto o contrato de que
se trata deriva sus derechos de un titulo que tiene el
mismo origen que el Impugnado por la falta de Registro~ 

A este respecto Castro Marroquln opina, que -
tal concepto de tercero es solamene referido al citado
Registro y ! Imitado a los derechos reales sobre lnmue -
bles, no abarcando en consecuencia a los otros derechos 
reales ni a los derechos personales de naturaleza econ~ 
mica que también son objeto de ese registro como en los 
casos de embargo o secuestro. 

MI opinión es que aqul existe un conflicto de
preferencia, porque una cosa es el derecho real y atra
es el derecho personal, por lo tanto el efecto que cau
san estos derechos son diferentes. Desde este punto de 
vista el derecho real es preferente al derecho persona(, 
porque los derechos reales no tienen mas que un derecho 
general de prenda sobre los bienes del deudor, de tal -
modo que éste, sólo puede ser eficaz en cuanto recaiga
sobre bienes que correspondan al demandado en el momen
to de efectuarse el secuestro, en cambio los derechos-
personales no se contituyen sobre los bienes del deudor 
por lo tanto esos derechos son de distinta clase. 



- 67 -

3.5 PRINCIPIOS DE ROGACION O INSTANCIA.- En v 1 rtud -
de! principio de rogación los asientos se practican a -
solicitud de parte Interesada. "La actuación del regl~ 

trador es rogada, pues aunque tengan conocimiento de -
que en la realidad jurldlca se ha producido un acto re
glstrable, no podrá proceder de oficio". 

La función del Registrador de la propiedad es
rogada, aunque sepa que el Registro es Inexacto por --
haber tenido lugar en la realidad jurldlca un acto Ins
cribible que no ha acudido al Registro, no puede el re
gistrador ~roceder ~e oficio a su Inscripción, sino que 
ha de esperar que Jos Interesados se lo soliciten. 

La petición de lnscrip~lón es el primer trámi
te del procedimiento reglstral, el carácter rogado se -
refiere únicamente al momento de iniciación del procedl 
miento, pues una vez hecha la presentación los trámites 
ulteriores se efectúan de oficio. 

El principio de rogación, recogido en todas -
las legislaciones, se le denomina también de instancia, 
petición o solicitud, pues el registrador no puede aco
modar sus asientos ~la realidad jurldlca extrarregls -
tral por el sólo hecho de enterarse de modo oficioso -
que la situación registra! debe variar. Tampoco puede
el Registro expedir certificaciones o informes que no -
le sean requeridos. 
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La legislación mexicana reconoce este principio 
y lo formula en el articulo 3018 del e.e. al decir que, 
la lnscripcl6n o anotación de Jos titulas en el Regis -
tro POblico pueden pedirse por quien tenga Interés legl 
timo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o -
por el not&rlo que haya autorizado la escritura de que
se trate. 

Unlcamente en determinados casos, especialmen
te previstos, puede el registrador proceder de oficio -
para practicarlos correspondientes asientes; pero, apa~ 
te de lo excepcional del supuesto, aOn as! se requlere
una solicitud judicial de Inscripción (error material). 

Para entender esta excepción es necesario que
se dé la diferencia existente de error material y error 
de concepto. Se entiende que se comete error de conceQ 
to cuando al expresar en la inscripción algunos de los
contenldos en el titulo se altere o varle su sentido -
porque el registrador se hubiere formado un juicio equl 
vacado del mismo, por una errónea calificación del con
trato o acto en el consignado o por cualquier otra cir
cunstancia. Se comete error material cuando se inscri
ben unas palabras por otras, se omita la expresión de -
algunas circunstancia o se equivoquen los nombres pro-
ples o las cantidades al copiarlas del titulo sin cam -
blar por eso el sentido general de la inscripción ni el 
de alguno de sus conceptos. 
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En el primer supuesto dicho anteriormente los
errores sólo podrán re>tiflcarse con el consentimiento
de todos los Interesados y por resolución judicial cua~ 
do las partes no esten de acuerdo. En el Estado de Mé
xico estos errores se rectifican por medio de una lns-
crlpclón, ésta se hará mediante la presentación de tlt~ 
los ya Inscritos que exhiban los Interesados o con Ja -
copla certificada del apéndice. 

Podrán también a los errores materiales éstos
se podrán rectificarse de oficio o a petición de parte
legitima. 

El articulo 89 del Reglamento del Registro PO
bllco en el Estado de.México expresa, que los errores -
materiales no podrán salvarse con enmiendas, tachaduras 
ni raspadura, si claramente ei error cometido en la an
terior, a no ser que el error se advierta antes de ser
firmada y pueda subsan~rse en ésta con claridad, media~ 
te oportuna confrontación. 

En el Distrito Federal la fundamentación de -
estos errores se localizan en los articulo 154, 156 y -
157 del Reglamento del Registro Pfibllco de la Propiedad. 

Tanto en el Distrito federal como en el Estado 
de México, los errores rectificados surtlran efectos -
desde la fecha de su rectificación, 

Existen otras dos excepciones; la primera se -
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encuentra en el articulo 163 del Reglamento del Regls-
tro del Distrito Federal al expresar; que tratAndose de 
cédulas hipotecarlas procede la cancelación de oficio -
cuando se cancele la hipoteca que las originó. La se-
gunda se localiza en el articulo 164 fracción 11 del -
mismo reglamento ai decir que, las anotaciones preventl 
vas se cancelarán de oficio, cuando caduque o se reali
ce la Inscripción definitiva. 

Ei fundamento del principio de rogación o Ins
tancia radica en la consideración de que el Registro -
Público de la Propiedad es una Institución pública, pe
ro puesta al servicio e Interés inmediato de los parti
culares o ente pQbllcos como tales. 

3.6 PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.- "En sentido Lato.
el principio de especialidad busca la determinación --
exacta de los derechos reales Inscribibles y ia organi
zación del Registro sobre la base de la unidad registra! 
finca. En sentido estricto, se circunscribe el segundo 
aspecto, prescribiendo que a cada finca se destine una
hoja registra! propia". 

Conforme al principio de especialidad también
ilamado de determinación, la finca constituye la unidad 
básica registra! (art. 126 del Reglamento del Reglstro
PQblico). En ia hoja recibe el nombre de follo real, -
expresión en sentido figurado, ya que comprende varlos
foi los que forman un verdadero cuaderno registra!. 
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El principio de especialidad, existe sólo en-
los llamados sistemas qe follo real, es decir, en aque
llos en que el Registro se lleva por fincas. Este prtrr 
clplo en cambio no existe o sólo a través de ciertas m! 
nlfestaclones, en los sistemas de Registro Personal, -
llamados asl porque el Registro se lleva por personas.
La finca no es considerada en ellos como el centro del
sistema desconociéndose lógicamente el libro o cuaderno 
registra!. (2) 

Este principio se encuentra determinado en el
articulo 3061 del código civil al expresar, que los - -
asientos de Inscripción deberan expresar las clrcunstarr 
clas siguientes: 

1.- La naturaleza, stiuaclón y linderos de ~s 
Inmuebles objeto de la lnscrfpclón o a los cuales afec
te el derecho que deba Inscribirse; su medida superfi-
cial, nombre y número si constare en el titulo; asl - -
como las referencias al registro anterior y las catastr! 
les que provenga el reglamento; 

11.- La naturaleza, extensión y condiciones del 
derecho de que se trate; 

111.- El valor de los bienes o derechos a que -
se refieren las fracciones anteriores, cuando conforme
ª la ley deban expresarse en el titulo; 

(2) CARRAL Y OE TERESA.- DERECHO NOTARIAL Y DERECHO REGISTRAL 
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IV.- TratAndose de hipotecas, Ja obligaclOn g! 
rantlzada, Ja época en que podrA exigirse su cumplimieQ 
to; el importe de ella o Ja cantidad mAxima asegurada -
cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; 
y Jos réditos, si se causaren, y Ja fecha desde que de
ban correr. 

v.- Los nombres de las personas flsicas o mo
rales a cuyo favor se haga Ja inscripción y de aquellas 
de quienes procedan Inmediatamente Jos bienes. Cuando
el titulo exprese nacionalidad, Jugar de origen, estado 
civil, ocupación y domicilio de Jos Interesados, se - -
hara mención de esos datos en Ja Inscripción. 

VI.- La naturaleza del hecho o negocio jurldl-
co; y 

VII.- La fecha del titulo, nGmero si lo tuviere, 
y el funcionario que Jo haya autorizado. 

TratAndose de bienes muebles el articulo 3070-
del código civil, de las reglas de cómo se practica una 
Inscripción. El articulo 3072 se refiere a las lnscriR 
clones de Jos asientos de las personas morales. Es Im
portante señalar que Jos asientos no surtirAn efectos -
mientras no esten firmados por el registrador. 

En el Estado de México las Inscripciones se 
hacen en libros especiales, que consta cada libro de 
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150 hojas, los margenes de cada plana de los libros se
destinara Gnicamente pa;a las anotaciones y el centro -
para las inscripciones, ademas, deberan sellarse la pa~ 
te posterior de cada una de las paginas de los libros -
as! como las inscripciones y anotaicones que en ellos -
se realizen. 

Las cinco Gltimas hojas de cada libro, se des
tinaran lntegramente y exclusivamente para continuar -
las anotaciones que no se hubieren podido asentar al -
margen de las inscripciones correspondientes, pudiendo
en caso necesario autorizarse libros auxiliares para ca!!_ 
tinuar las anotaciones mencionadas. 

Por Gltinio el registrador pondra una razón ce -
rrando el libro, que expresara_: la sección a que corres 
panda el 1 ibro, volumen, as! coma·· el nGmero de Inscrip
ciones contenidas en el mismo, la fecha, sello de la -
oficina y su firma. 

En seguida se hara un modelo de Inscripción de 
una r.ompraventa del Registro PGbllco de la Propiedad de 
Tlalnepantla. Estado de México, para conocer practicame!!_ 
te los elementos de que consta el principio de especia
lidad, de una inscripción. 

Tlalnepantla, México, a 18.20 horas del 6 de -
mayo de 1981. El Suscrito Ciudadano Licenciado HORTEN
ClA AGUILAR ESCALONA. Registrador de la Propiedad y del 
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Comercio de este Distrito. Con ADSCRIPCION a los Muni
cipios de NAUCALPAN y HIXQUILUCAN .• Inscribe Escritura 
N• 15,884 fecha 6 de febrero de 1981.- Ante el Notarlo
N• 5 de este Distrito.- Licenciado MIGUEL GDNTRAN RODRl 
GUEZ.- OperaclOn.- COMPRAVENTA.- Vendedor.- "LOMAS DE -
LA HERRADURA" S.A. Comprador.- LUIS OLAMENDI LOPEZ.- -
Quien adquiere.- INMUEBLE.- LOTE SO MANZANA 11, del - -
fraccionamiento LOMAS DE LA HERRADURA, ubicado en Hulx
qullucan, Distrito de Tlalnepantla, Estado de México.
SUPERFICIE 250.00 M2. LINDA AL NORTE 25.00 mts. con -
lote 49, AL SUR , Igual medida con lote 51, AL ORIENTE-
10.00 mts. con calle Amargura, AL PONIENTE Igual medi
da, con la zona federal.PRECIO $ 213,750.00 M.N. Se -
agrega copla simple cotejada del documento Inscrito al 
apéndice de este volumen con el nQmero de esta partida. 
DOY FE. -

1370-459- 1 - 1 

ANTECEDENTES: VER PART. 236-836 VOL. 170 LIB. 2' SEC. 1 
VER PART. 1826-1859 VOL 222 LIB. 1 SEC. l. 

(SELLO OE AUTORIZAR) ( FIRMA DEL REGISTRADOR) 

3.7 PRINCIPIOS DE PUBLICIDAD.- Este principio es -
esencial dentro del derecho reglstral, porque nos reve
la la sltuaclOn jurldlca de los hechos y actos jurldlcos 
que tienen trascendencia jurldlca y que por medio de la 
publicidad toda persona o los terceros reglstrales tie
nen la oportunidad y el derecho de que se les muestre -
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los asientos que se practiquen y de esa forma conocer-
como se encuentra el bien inmueble en cuestión. 

En el trafico jur!dico y particularmente, en -
el campo de actos y negocios de caracter patrlmonial,
resulta necesario saber siempre quienes son propietarios 
de los bienes inmuebles y, en ciertos casos quienes son 
propietarios de bienes muebles, cuando éstos poseen un
valor considerable, Pero ademas, no sólo resulta lmpr~ 
sclndible conocer la titularidad de bienes de Importan
cia, sino los cambios o alteraciones que en ésta se van 
operando. Por tales fundamentoss el derecho reglstral
debe proveerlos de los medios necesarios de publicidad
para contratar y con confianza hacer los tramites nece
sarios en el Registro Público de la Propiedad. 

Hernandez Gi 1, dice que "la publicidad "es el-
sistema de divulgación encaminado a hacer cognoscible a 
todos, determinadas situaciones jurldlcas para la tute
la de los derechos y la seguridad del trafico. Agrega
luego, que la cognoscibilldad Implica posibilidad de -
conocer y no conocimiento, porque siendo éste una acti
vidad Intelectual individual, diflcilmente puede arbi-
trarse un medio idóneo capaz de conocer a la general! -
dad una determinada situación jur!dica". (1) 

La publicidad registra! se define como una fo~ 

ma de publicidad jur!dica que tiene por objeto hacer 
conocer o cognoscible la titularidad de los derechos --

(1) REVISTA DE DERECHO NOTARIAL.-PAG. 89 
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subjetivos y sus modificaciones relativas a bienes o -
cosas Individuales asegurando su oponlbllldad erga omnes 
y proteger a terceros Interesados. 

Esta publicidad que se analiza y que es sin -
duda materia propia del derecho registra!, se caracteri 
za por los siguientes elementos; 

Cognosclbllidad.-Hacemos cognoscible aquel lo que 
tenemos interés en dar a conocer. El fenómeno de la -
publicidad registra!, supone la posibilidad cierta de -
conocer aquello que se publica. 

Oponibilldad erga omnes.- Los derechos subjetivos 
deben ser oponibles a todos. Esto es esencial para la 
vida de relación, pues de poco servirla los derechos -
si carecieran de ese rengo sustancial. 

Realidad Jur!dlca Cinlca y total.- La publicidad re
gistra! proporciona una realidad jur!dlca que para to-
dos deviene Cinlca y total; no hay ni puede haber otras
situaciones jur!dlcas que aquellas que resultan del si~ 

tema reglsstral. 

La mayorla de los autores sostienen que esa p~ 
bllcldad, constituye el principio registra! matriz. Sin 
duda que les asiste la razón, porque de ella depende -
que opere el mecanismo del sistema registra!. El obje
to del derecho registra! estA representado en suma~ por 
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la publicidad registra!. 

La alrmaclón anterior cobra total realidad 
porque de este principio derivan todos lo demás que ri
gen el derecho registra!. Sin publicidad no se dan los 
demás principios. 

En relac!On con los Inmuebles, aparece, en la
mayor!a de los sistemas reglstrales en un primer plano, 
ésto es, dar aviso a los terceros, y además tiene como
fin evitar los perjuicios que resulten de gravámenes -
ocultos y preveer lo~ fraudes, como por ejemplo, el re
sultante de una venta doble. Tal procedimiento no lm-
pllca presunción alguna de que los actos Inscritos sean 
legltlmos, ni tampoco que esté revestido de fuerza con
val idante por virtud de la fe p6bllca registra!. 

La publicidad proporciona una protección a 
los Intereses de los particulares, no solo a los del ti 
tular del derecho publicable, consistente en obtener la 
oponlbllldad frente a la comunidad, de su sustltuclOn -
jurldlca, sino también a los terceros a la relación ju
rldlca, de modo que no puedan serle oponible los dere-
chos que no han sido pbjeto de reglstraclón. Aspecto -
éste que se traduce en el derecho de los particulares -
de obtener que esa cognosclbllidad se transforme en efe~ 
tivo conocimiento, mediante el acceso a los negocios -
jurldlcos registrados a través de la Información regis
tra!. 
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Pero ademAs de ese interés particular, aparece 
siempre en primer plano, el Interés público, que es el
Interés que el Estado persigue al establecer el servl-
clo público de Registros. Cuando se crea un mecanismo
apto para hacer posible que se conozca determinadas si
tuaciones o relaciones jurldicas, se persiguen obtener
un determinado efecto general que es el de la seguridad 
jurldica en la contratación para los habitantes de un -
determinado Estado. 

El Registro puede concebirse as! como instrumen 
to de simple publicidad, teniendo como única y primor -
dial finalidad la protección a los que puedan Interesa~ 
se acerca de los actos jurldlcos que puedan afectarles. 

As! los Registros como Instrumentos de seguri
dad pueden tener como función única o principal, la de
proteger los intereses Individuales, proporcionando In
formes a los Interesados, en lo relacionado con aquellos 
actos jurldlcos, que hayan sido concertados y que pue -
dan afectarles; o de. lo contrario permitirles por el -
sólo efecto de la publicidad utilizar los mecanismos de 
oponlbllidad de los derechos Inscritos, frente aquellos 
que no lo estAn. 

La base de este principio se encuentra en el -
articulo 3001 del código civil, al establecer que el R~ 
gtstro ser~ público. Los encargados del Registro tle-
nen la obligación de permitir a las personas que lo so-

it .. ~-: 
: 1~·· 
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liciten, que se enteren de los asientos que obren en -
los folios del Registro ,Público y de los documentos re
lacionados con las inscripciones que estén archivados.
También tienen la obligación de expedir coplas certifi
cadas de las Inscripciones o constancias que figuren en 
los folios del Registro Público, as! como certificacio
nes de existir o no asientos relativos a los bienes que 
se seftalen. 

Estan facultados para solicitar el registro de 
un documento Inscribible: la persona que tenga interés
en asegurar el derecho en él consignado, los funciona -
rios autorlzantes y las autoridades judiciales y admi-
nlstratlvas en la esfera de su competencia. 

La excepción a este pri~clpio lo establece el
articulo 1564 según el cual ef encargado del Archivo -
General de Notarlas (es el Director del Registro Públi
co de la Propiedad} no ~roporcionara informes acerca -
del testamento ológrafo de positado en su oficina, sino 
al mismo testador, a los jueces competentes que oficial 
mente se los pidan y los notarlos cuando ante ellos se
tramite la sucesión. Esto se relaciona también con el
arttulo 49 fracción VII del Reglamento del Registro Pú
blico de la Propiedad del Distrito Federal. 

3.8 PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.- Tiene su origen -
en el derecho Aleman, el principio de consetlmlento se
centra en el acuerdo de las partes que quieren que se -
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opere una determinada transmisión, modificación, o ex-
tlnción de la propiedad, éste es el llamado consentl- -
miento material o substancial. 

El concentimiento formal se define "como el -
consentimiento a que se practique una inscripción en el 
Registro de la Propiedad, presentado por el titular re
gistra! que haya de resultar perjudicado por ella, de -
caracter unilateral, receptivo y abstracto, y que por -
si sólo es suficiente para la practica del correspon- -
diente asiento en los libros de fincas o de derechos -
asimilados a éstas por la ley" 

El principio de consentimiento se funda: 

a) Es una diferenciación formal o expresa entre 
el negocio obligacional (acto casual y el negocio dispositl
vo) o sea el acuerdo de transferencia. 

b) La protección que dispensa~¡ Registro a - -
quienes tienen derechos inscritos o anotados significa
que nadie puede ser dado de baja de los asientos regis
trales sin que medie su consentimiento, expreso o taci
to, o por disposición judicial. 

En México, como lo hemos dicho, basta el con-
centimiento para que los actos jurldicos sea perfecta -
mente validos, en el caso de la transmisión de la pro-
piedad se funda en los art!culos 1792, 1793, 1796, 2249 
entre otros, del código civil. Porque no es necesaria-
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la tradición para la transmisión de la propiedad (art.-
2014 del código civil} co"mo sucede por ejemplo, en ESP.!!. 
na, donde es un requisito Indispensable para que se - -
transfiera ésta. 

El principio de cnsentlmlento, se expresa cla
ramente en el articulo 3030 del códlbo civil al expre-
sar que las Inscripciones y anotaciones pueden cancelar 
se por consentimiento de las personas a cuyo favor estén 
hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser -
canceladas a petición d~ parte, sin dichos requisitos.
cuando el derecho ln~crlto o anotado puede extinguido-
por disposición de la ley o por causas que resulten del 
titulo en cuya virtud se practicó la Inscripción o ano
tación, debido a hecho que no requiera la Intervención
de la voluntad. Ademas del copsentlmlento de las par-
tes para que se pueda cancelar el'aslento, debera cons
tar en escritura pObllca. 

3.9 EL PRINCIPIO OE LEGITIMACION.- es aquél en el 
cual los asientos reglstrales gozan de una presunción-
de veracidad, que se mantiene hasta en tanto no se de-
muestre la discordancia entrr 91 Registro y la realidad. 
El principio de leglt1maclón,como presunción "lurls --
tantum", Impone la credibilidad del Registro, mientras
no se demuestre su Inexactitud. 

Esta presunción de exactitud del Registro ac-
tOa, no solamente cuando se trata de proteger a terce -
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ros, sino también cuando haya que mantener, aunque sea
provisionalmente, es decir en tanto se demuestre la in~ 

xactitud del Registro, la titularidad de cualquiera que 
aparezca tener inscrito a su favor un derecho real inm~ 

biliario. Se presume que este derecho existe y que per 
tenece al titular registra!, de modo que, incluso que -
en la realidad sea éste un tituier aparente, se reputa
que el derecho existe y que es suyo, en tanto no se de
muestre otra cosa. As1mismo, se presume que no existe
el derecho cuyo asiento registra! figure cancelado. 

Las consecuencias del principio como dice Sanz 
Fernández, se manifiestan en un doble orden: (1) 

a) En el orden sustantivo, tratando al titular 
inscrito como si realmente fuese titular y atribuyéndo
le muy especialmente la facultad de disponer con plena
eficacia jurldica del derecho inscrito. 

b) En el orden procesa i, exonerando al titular 
Inscrito de la carga de la prueba, que habrá de sopor-
tar el que sostenga la inexactitud registra!. 

El ámbito, campo o esfera en que se desenvuel
ve la legitimaci6n registra! se determina a base de afiI 
mar que comprende "la existencia, extensión, titularidad 
causa jurldica y ejercicio de los derechos reales inmo
biliarios ,debidamente registrados y sin constancia de -
contradici6n registra!, atendido el conjunto de la hoja 

(1) REVISTA DE DERECHO NOTARIAL. 
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de registro correspondiente, y a todos los efectos leg! 
les 11

• 

Los derechos reales o personales pueden estar
frente al Registro en algunos de los siguientes casos: 

a) El registro y la realidad jurldlca estan en absol!!_ 
to acuerdo, por estar los derechos reales y personales tal como se 
encuentran en los libros del Registro. 

b) Hay discordancia entre la realidad jurldlca y la -
que establecen los libros de Registro, ya sea por nulidad o extin
ción de derechos Inscritos, ya por existir en la realidad grava -
menes reales que no consten en los asientos reglstrales. 

Este supuesto es el de mayor trascendencia 
puesto que hay que resolver si prevalece la realidad j!!_ 
rldlca o la que expresan los 11b~os de Registro. Ante
este problema las leglslaclónes adoptan criterios diversos, -
teóricamente caben, como dice Roca Sastre tres sistemas 
fundamentales: 

1) SegQn el primer sistema, prevalece siempre 
la realidad jurldlca, ya que la misión del Registro es
Qnlcamente dar publicidad a los derechos en él lnscrl -
tos con arreglo a la legislación civil, presclndléndole 
de la situación jurldlca que pudieran publicar los - -
asientos. 

En este sistema de nada sirve el Registro como 
Instrumento legitimador, pues la tl'tularldad aparente -
que otorga, no esta protegida; no esta legitimada; el· -
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único mundo que aqul existe es el extrarreglstral, el -
de la realidad jurldlca. El Registro de la Propiedad -
as! concebido queda reducido a un simple fichero de ac
tos Inscribibles. 

2) Un segundo sistema opuesto al anterior, -
mantiene el contenido del Registro en forma absoluta, -
no pudiendo ser contradicho en ningún caso por la reali 
dad jur!dlca. Se le da al Registro un valor sustantivo, 
y la realidad disconforme con el Registro carece de --
trascencencla jur!dlca debiéndose poner de acuerdo con
él. 

El propietario surge como tal, por obra y gra
cia de la Inscripción en este sistema, el Registro tie
ne un caracter constitutivo. 

Aqul el mundo real no existe, el único mundo -
que se reconoce es el tabular que surte efectos contra
tados, contra las partes y contra los terceros. No se
puede legitimar lo que no existe. En este sistema nada 
exlst!a antes de la Inscripción y el derecho nace con -
éste. 

3) Un último sistema Intermedio, que no excl~ 
ye ninguno de los dos mundos, admite la existencia, va
lidez y efectos del derecho extratabular y reconoce --
fuerza a la Inscripción, sólo que, con miras a la segu
ridad del trafico jur!dico, legitima el derecho tabular, 
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admitiendo la prueba en contrario, "iuris tantum", y per
mitiendo que el derecho•del titular aparente quede des
truido por el mundo extrarregistral, o sea, el verdade
ro titular. 

Es dentro de este sistema donde se puede hablar 
del principio de la legltlmaclOn. 

Consecuencia de este principio es que el titu
lar del derecho Inscrito se le debe tratar como si real 
mente fuese el titular; al titular del asiento cancela
do debe tratarsele como si hubiere dejado de serlo. 

Esta conceslOn supone que el titular registra! 
estará legitimado para poder hacer valer su condlclOn -
de propietario o titular del derecho Inscrito. 

De Ja presunciOn de existencia y pertenencia -
del derecho Inscrito se deduce que el obligatorio tra -
tar al titular aparente como si realmente fuese dueno -
del derecho, mientras no se demuestre lo contrario. --
Tratar como si fuera dueno del derecho Inscrito es adml 
tir necesariamente que puede actuar como propietario. 

Esta presunclOn, que se apoya en la apariencia 
del Registro es precisamente lo que se dice estar legi
timado; no estar facultado para transmitir el derecho:
la facultad de dlsposlclOn únicamente puede atribuirse
al verdadero dueno. 
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No hay que olvidar, que el. derecho se constlt~ 
yo en la escritura y no por la Inscripción; y que si es 
posible hablar siquiera de la legitimación, es impre- -
sclndlble que previamente a ser legitimado, exista un -
derecho ya nacido, Primeramente es el ser después el -
ser legitimado. 

En la legislación Méxlcana el principio de le
gitimación se encuentra consignado en el articulo 3010-
del código civil al determinar, que el derecho registr~ 
do se presume que existe y que pertenece a su titular -
en la forma expresada por el asiento respectivo. se -
presume también que el titular de una inscripción de d~ 
minio o de posesión, tiene la posesión del Inmueble In! 
crl to. 

No podra ejercitarse acción contradictoria del 
dominio del inmueble o derechos reales sobre los mismos 
o de otros derechos inscritos o anotados a favor de pe~ 

sona 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 derecho. 

Con lo que se ha dicho anteriormente se puede
afirmar, que la persona que lnsclbe se le considera ti
tular del derecho, ya que mientras no se demuestre la -
Inexactitud registra! éste es considerado como duefto y
poseedor del bien Inmueble. 
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En seguida haré mención de este prlnclplo de--
legltlmaclón, de acuerdo ·a la leglslaclón española, muy 
comGn a nuestra leglslaclón, y a la legislación alemana. 

La actual ley hipotecarla española consagra -
este prlnciplo en el articulo 38, parrafo 1• en los si
guientes términos: "A todos los efectos legales se pre
sume que los derechos reales lnscrltos en el Registro-
existen y pertenecen a su titular en la forma determin!!_ 
da por el asiento respectivo. De lgual modo se presuml
ra que qulen tenga inscrito el dominio de los inmuebles 
o derechos reales tiene la posesión de los mismos". Co~ 
pleta el principio de legitimación el articulo 97, "can 
celado un asiento se presume extinguido el derecho a -
que dicho asiento ~e refiere", y el articulo 1• parrafo 
3• "los asientos del registro estan bajo la salvaguar -
dia de los tribunales y producen todos sus efectos mien 
tras no se declaren su inexactitud en los términos est!!_ 
blecidos en esta ley". 

Las consecuencias sustantivas del principio de 
legltimaclón del derecho español es: considerar al tit~ 
lar registra! como si efectivamente fuese el verdadero, 
y legitimarlo para los actos de disposición del derecho 
inscrito. 

Las consecuencias procesales se expresan en el 
articulo 41c 38 parrafo 2o. y 3o •• el segundo establece 
"como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no P2 
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dra ejercitarse ninguna acción contradictoria del domi
nio o derechos reales inscritos a nombre de persona o -
entidad determinada, sin que previamente o a la vez, se 
entable demanda de nulidad o cancelación de la inscrip
ción correspondiente. La demanda de nulidad habra de -
fundarse en las causas que taxativamente expresa esta -
ley cuando haya de perjudicar a tercero" vemos que el -
texto de este precepto, se deduce la existencia de una
presunción de veracidad e Integridad que solo puede ser 
desvirtuada mediante prueba en contrario. 

En el derecho Aleman ei principio esta cansa -
grado en el articulo 891 del código civil: "Cuando se
haya Inscrito un derecho en favor de cualquiera en el -
Registro de la Propiedad se presumira que le correspon
de este derecho. Cuando un derecho Inscrito en el Re -
glstro esta cancelado, se presumira que no existe tal -
derecho". El principio esta formulado en forma similar 
a como lo hace la ley hipotecaria española, pero sin i~ 

cluir la presunción posesoria, lo mismo sucede con la -
Ley mexicana. 

3.10 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.- Se entiende por
tracto ei espacio que media entre dos lugares o el lap
so que transcurre entre dos momentos. Si el recorrido
entre ambos puntos o del tiempo se efectúa ininterrumpl 
damente, el tracto sera continuo. Pero cuando el dere
cho del titular se inscribe a ia vez, el tracto es com
primido o abreviado. 
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El principio de tracto sucesivo, o también 11~ 

mado de tracto contlnuo,exlgen que los sucesivos tltul~ 
res del dominio o derecho real registrado aparezcan en
e! Registro esl~bonados, enlazando el causante con el-
sucesor. 

El principio de tracto sucesivo es un prlncl-
plo de orden,de vida regular registra! que exige dlcho
concatenamlento en los asientos que en el pasado, pre -
sente y futuro concurran a formar el contenido del Re-
glstro, a través del cual giran los demas principios r~ 
glstrales, los sisteraas·de transcrlpc!On pueden adoptar 
el criterio de tracto sucesivo, mas no como elemento -
vital en la formación del cntenldo del Registro. 

La finalidad del tracto.sucesivo obedece como
dice Sanz Fernandez, en la manera.de organizar los • -
asientos de manera que expresen y con toda exactltuc, -
la sucesión lnlnt~rrumplda de los derechos que recaen-
sobre una misma finca, determinando el enlace del titu
lar de cada uno de ellos con su causante Inmediato. 
Este principio es de existencia Inexcusable en los sis
temas de reglstraciOn por fincas siendo el medio adecu~ 
do para conseguir el paralelismo entre los asientos y -

la realld•d jurldica. 

El principio de tracto sucesivo se cumple en -
dos formas posibles: 
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a) Destinando un asiento Independientemente a
cada acto reglstrable. Por eso. no permltlra, la lns-
crlpclón del derecho en favor de persona alguna, si no
aparece inscrito el del transferente en su asiento co-
rrespondlente. En este supuesto el principio actúa --
como requisito de previa lnscrlpclón y recibe el nombre 
de tracto formal. 

b) Consignando en un mismo asiento, siempre o~ 
denadamente, varios actos reglstrales. Actuando en es
ta forma, que sólo se permite en casos excepcionales, -
recibe el nombre de tracto abreviado o comprimido. 

Tanto en el primero como en el segundo supues
to, el tracto se limita a exlglr que el tiempo de proc~ 
der a registrar un acto, coste previamente Inscrito el
derecho del vendedor {tracto formal) o que se lnscrlba
en ese momento, con el debido orden {tracto abreviado). 

En nuestra legislación al articulo 3019 del -
código civil, nos enuncia éste principio diciendo que.
para Inscribir o anotar cualquier titulo debera constar 
previamente Inscrito o anotado el derecho de la persona 
que otorgó aquel o dela que vaya a resultar perjudicada 
por la Inscripción. a no ser que se trate de una inscrlp_ 
clOn de lnmatrlculaclon. Porque inscrito o anotado un-
titulo no podra Inscribirse o anotarse otro de Igual o
anterior fecha que reflrlendose al mismo inmueble o de
recho real, se le oponga o sea Incompatible (art. 3120 C.C). 
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Es Indudable que la excepción a este principio 
se establece en el artl~ulo 3019 Gltlmo parrafo y en el 
articulo 117 del Reglamento al establecer que, salvo en 
los casos de lnmatrlculacl6n, todo documento lnscrlbl-
ble o anotable hara referencia expresa a los anteceden
tes reglstrales, relacionando la Gltlma Inscripción re
lativa al bien o derecho de que se trate y las demas -
que fueren necesarias para establecer una exacta corre~ 
lacl6n entre los contenidos del documento y los del --
follo de derechos reales respectivo. 

De lo anterlor'se desprende que en nuestro ré
gimen jurldlco es necesario que haya una concatenacl6n
de las Inscripciones para que no se Interrumpa ésta y -
el Registro nos cirente la historia completa (Sin Saltos) 
de la finca y as! tener una ma.yor. seguridad jurldlca. 

El principio de tracto sucesivo, es pues, un -
principio de caracter formal, porque el ordenar los~-
asientos en el Registro PGbl!co, de esa forma practica
los sucesivos cambios qu~ se hagan en él tendran una -
mayor veracidad, dentro de la realidad jurldlca lnmue-
ble del pals. 
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CAPITULO CUARTO 

PROCEDIMIENTO PARA REGISTRAR UN B!EH INMUEBLE. 

4.1 PRESENTAC!ON.- La presentación del documento
es el Inicio del procedimiento registra!, en el que se
hace entrega al Registro, del titulo o solicitud de que 
se trate, con el objeto de que, oportunamente y segQn -
el caso, sea registrado u obsequiado en los términos -
procedentes. En otros términos, debe entenderse como -
la manifestación de voluntad del solicitante para que -
determinado acto jurldlco quede inscrito o anotado. 

Por un lado, esta fase Implica el lncumplimie~ 

to del principio registra! de rogación y, por otro en -
nuestro pals entraña también el ejercicio del derecho -
constitucional de petición, manifestado correcta y res
petuosamente, para que la autoridad en este caso el Re
gistro, acuerde lo procedente, que ser4 Ja Inscripción
º cancelación solicitada, o la negativa fundada para -
el lo. 

Consecuencia ~e esta acción ejercida por el so-
1 !c! tante, es la anotación que el Registro har4 en un -
libro de Gobierno o Diario, señalando la hora, fecha, -
tipo de acto, notarlo o autoridad competente, represe~ 
tante, propietario, ubicación del bien Inmueble y ante
cedentes de Inscripción. Circunstancias trascendenta-
!es para el cumplimiento de la prelación registra! que-
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es uno de los principios b6slcos de la función. 

4.2 CLASIFICACION.- De acuerdo a lo establecldo--
por el Reglamento de la materia, el Registro PGbllco de 
la Propiedad es la Institución mediante la cual el Est!. 
do proporciona el servicio de dar publlcld2d a los actos 
jurldicos que conforme a la ley deben surtir efectos -
contra terceros. 

Hoy en dla, un6nimente se considera al Regls -~ 
TRD PGbllco de la Propiedad como el Goleo medio adecu!.
do para conseguir la publicidad de los actos de const!. 
tuclón, transmisión, modificación y extinción del domi
nio y derechos reales sobre fincas. 

El Registro se puede unlf.lcar territorialmente 
en una sola oficina o en varias. Li regla general un!. 
versalmente aceptada, es la admisión de mGltlples R~-
glstros, conforme a circunstancias territoriales. El
Gnlco caso de excepción es el sistema australiano. 

En México, cada una de las entidades (Distrito 
Federal y Estados) tiene un Registro, cuya jur!sdlccl{ri 
se encuentra determinada por limites de sus respectivos 
territorios. A su vez, el Estado de México prescribe -
en su Constitución Particular que exista una oficina de 
Registro por cada Distrito Judicial cuando menos. 
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Cada oficina de Registro, se divide a su vez
en secciones. Actualmente existen las siguientes en -
nuestra Entidad Federativa: 

Sección Primera, registro de bienes Inmuebles. 

Sección Segunda, registro de bienes muebles. 

Sección Tercera, registro de personas morales. 

Sección Cuarta, registro de planeamiento y ordenación 
del suelo. 

Las secciones enunciadas, se componen a su --
vez de libros diferentes, en los cuales se extienden -
los asientos reglstrales. Esta distribución en seccio
nes atiende a la naturaleza de los titulas a Inscribir, 
en la siguiente forma: 

En la Sección Primera se llevan tres libros. 

El primero se destina a la propiedad y pese--
slón originarla de bienes Inmuebles. El segundo, es P!!. 
ra actos en que por disposición del propietario o por -
resolución de autoridad competente, se graven o limiten 
en cualquier forma el uso o disfrute de los bienes in-
muebles. El tercero, es para los titulas registrables
cuya Inscripción es necesaria como acto previo para la
Inscripción de un titulo traslativo de dominio. 

En esta sección de bienes inmuebles, cada una 
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de los libros se encuentra relacionado con el otro, a-
través de las anotaciones que se realizan, como ya hemos 
visto, al margen de las Inscripciones una hlpoteca,---
esta seccl6n pero se tomara raz6n de ella al margen de
la lnscrlpci6n de la finca que se hipoteca y que esta -
contenida en el libro primero. 

Las secciones segunda y tercera, se compone de 
un s61o libro cada una dest!nandose al registro de bie
nes muebles y de personas morales respectivamente. Es
te Oltlmo también puede ser relacionado con el libro -
primera, en el caso de que una sociedad civil o mercan
ti 1 sean propietarias de un predio. 

La seccl6ri cuarta se compone de cinco llbros,
destlnados a la lnscrlpci6n de.los documentos relativos 
al planeamiento y ordenacl6n del ~uelo como sigue: 

h!!m!..l·- Del Plan Nacional de Desarrollo Urbano. 

Libro ll.- Del Plan Estatal de Desarrollo Urbano, sus 
parciales y especiales. 

Libro 11!.- De las Planes Municipales de Desarrollo --
Urbano sus parciales y especiales. 

Libro IV.- De los Planes de Ordenacl6n de Zona Conurb! 
na, sus parciales y especiales; y, 

~ .- De las Declaraciones de Provisiones, Usos•
Reservas y Destinos de Areas y predios. 
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Ademas de los libros que hemos senalado y que -
Integran las secciones de que se compone el Registro -
Público de la Propiedad, cada uno de ellos tendra su -
apéndice, que se Ira formando con las coplas de los tl
tulos inscritos y los complementarlos de éstos. Aslml~ 

mo, existe un libro de presentación, para hacer constar 
los nombres de los contratantes el dla y hora de prese~ 
taclón de los documentos, as! como la fecha de su dev~

lución. 

A pesar de que le Registro existe en nuestro -
Entidad desde el ano de 1870, es a partir del 8 de di -
clembre de 1973, que se establece en el Estado de Méxi
co, la Dirección del Registro Pübllco de la Propiedad-
como una dependencia del Poder Ejecutivo. estableclénd~ 
se su organización en el Reglamento vigente. También -
hay que mencionar que en la presente administración del 
Lic. Alfredo del Mazo, se reformó la estructura admlnl~ 
tratlva, quedando la Dirección del Registro Pübllco de
la Propiedad a las disposiciones de la Subsecretaria 8-
de Gobernación. 

4.3 CALIFICACJON: 
A) CALIFICACION REGJSTRAL.- El principio de 

legalidad que se cumple a través de la calificación r~
glstral, momento en que los documentos son sometidos al 
examen del registrador responsable de su Inscripción y
concluye con el dictamen correspondiente admitiendo o
rechazando dichos documentos. Esta calificación regl~ 
tral comprende los siguientes extremos: 
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a) El cumplimiento de los requisitos esencia
les de fondo en el titulo que se trate de Inscribir, s~ 

gún lo exijan las leyes respectivas. 

b) La autenticidad del documento presentado y 
el cumplimiento de los requisitos exigidos para tal fin 

c) La expresión de el Titulo, con la clari-
dad suficiente, de todas las circunstancias necesarlas
para efectuar la inscripción destac6ndose como fundame~ 

tal el antecedente de registro, salvo que se trate de -
lnmatriculación. 

Para efectuar esta calificación en la que se-
incluyen los aspectos enunciados, el registrador sólo -
d 1 spone de tres e 1 ementos: Los doc.umentos presentados, -
los asientos del registro con ellos relacionados y la-
ley. Aunque el registrador sepa por circunstancias aj~ 
nas a los documentos y a· los asientos que el acto que -
se trata de inscribir no es verdadero, ello no afecta -
su conocimiento en la calificación. Cuestiones ajenas
ª los tres elementos se encuentran excluidas de la call 
flcaclón. 

Por lo que transcibo los artlculos 2857 y 2872, 
del Código Civil del Estado de México, en el que nos -
dice: 

Art. 2857: Sólo se registraran: 
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!.- Los testimonios de escrituras o actas not~ 
riales u otros documentos auténticos. 

!!.- Las resoluciones y providencias judiciales 
que consten de manera auténtica; 

111.- Los documentos privados que Impliquen ac-
tos y otras operaciones jurldlcas reputados validos ba
jo esa forma con arreglo a la Lay, siempre que al calce 
de los mismos haya la constancia de que el notario, el
regi strador, la autoridad o juez municipal se cerciora
ron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad -
de las partes. Dicha constancia debera estar firmada -
por los mencionados funcionarios y llevara el sello de
la oficina respectiva. 

Art. 2872.- Los registradores calificaran bajo 
su responsabilidad los documentos que se presenten para 
extensión de alguna inscripción o anotación, la que su~ 
penderan o denegaran en los casos siguientes: 

1.- Cuando el titulo presentado no es de los-
que deben Inscribirse o anotarse. 

11.- Cuando el documento no revista las formas
extrlnsecas que establezca la ley; 

111.- Cuando los funcionarios ante quienes se -
haya otorgado o ratificado el documento, no hayan hecho 
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constar la capacidad de los otorgantes, sea notoria la
lncapacldad de los mismos o la falta de representaciOn
del que a nombre de otro celebra el acto jurldlco con-
signado en el documento; 

IV.- Cuando el contenido del documento sea not~ 
rlamente contrarloa las leyes prohibitivas o de interés 
pOblico. 

V.- Cuando el negocio jurldlco de que se trate 
carezca de validez. 

VI.- Cuando haya Incompatibilidad entre el tex
to del documento y los asientos del registro. 

VII.- Cuando se trate de resoluciones judiciales 
que provengan de juez nototlam~nte· incompetente. 

VIII.- Cuando no se Individualicen los bienes del 
deudor sobre los que se contituya un derecho real o 
cuando no se fije la cantidad máxima que garantice un -
gravamen en el caso de obligaciones de monto Indetermi
nado; y 

IX.- Cuando falte algOn otro requisito que deba 
llenar el documento de acuerdo con este COd!go y otras
leyes aplicables. 

Si el documento satisface este examen del Re--
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glstrador, a continuación pasa a las siguientes etapas
del procedimiento. En caso cntrarlo, se pone a dlspos! 
clón del Interesado fundando y motivando las causas por 
las que se negó su Inscripción o anotación. 

El afectado con una negativa del Registrador -
puede recurrir esta determinación ante el Director del
Registro PQbllco de la Propiedad de conformidad con las 
recientes reformas establecidas ene 1 Código Civil. --
(art. 2873) y el Reglamento de la Materia. La resolu-
clón del Director, puede ser combatida a su vez, ante-
autoridad judicial correspondiente. 

B) CALIFICACION FISCAL.- De acuerdo con Col In --
sanchez, esta etapa se lleva a cabo tomando en cuenta -
la naturaleza del documento a Inscribir y los actos en
él consignados, para as! proceder a cuantificar el mon
to de los derechos respectivos, con arreglo a las le
yes fiscales aplicables al caso. 

Desde nuestro punto de vista, hemos manifesta
do que la calificación fiscal del registrador puede co~ 
templarse desde tres angulas; en su función estrlctame~ 
te publicitaria, en su calidad de responsable ante el -
fisco y en su caracter de funcionario fiscal. 

En el primer caso y dado que el registrador 
debe vigilar el cumplimiento de los requisitos legales
en los documentos presentados, este examen debe Incluir 
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por tanto, la verificación de que se trate, ha cubierto 
los renglones tributarlos establecidos por las leyes -
f lsca les. Esto es, que se han satisfecho los crédltos
flscales derivados del acto a Inscribir. 

De lo contrario y entramos al segundo supues-
to, propias leyes fiscales se encargan de sancionar al
registrador por su omisión, bien senal&ndolo como soli
darlo deudor y prosigue a pagar por éste, o bien, esta
bleciendo una serle de Infracciones cuya responsablll-
dad corresponde al propio registrador. 

La tercera situación es la que senala el maes
tro Colln sanchez y en la que nosotros hemos afirmado-
que el reglstrador·se caracteriza como un funcionario -
fiscal, al realizar la liquidación de los derechos de-
Inscripción. Este acto se realiza en la siguiente for
ma: 

El Registrador, una vez satisfecha la callflc! 
cl6n registra!, se ha enterado del tipo de acto de que
se trata de Inscribir o anotar, por lo que coteja éste
con lo preceptuado por la Ley de Hacienda del Estado, -
donde se senala un porcenaje o una tarifa nominal para
cada acto Inscribible o anotable. De acuerdo con ello, 
formula la llquldacl6n de los derechos que deben cubrl~ 
se en el caso y da a conocer su monto al Interesado, en 
una lista que se publica en la oficina registra!, para
que en el término de diez dlas .cubra su Importe y pueda 
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procederse a realizar la inscripción o anotación corre~ 
pendiente. 

Si el interesado paga los derechos dentro de -
ese término, la inscripción o anotación surte efectos -
desde la fecha de presentación del documento. En el s~ 

puesto de que no cubra su importe, se pone • su dlsposl 
ción ei documento presentado, dandose de baja en el li
bro de presentaciones. 

En todo caso, el interesado puede inconformar
se con la liquidación que se le hace, dentro del térmi
no de cinco d!as ante el Director del Registro PGblico
de la Propiedad, quien resoivera en definitiva. (1) 

( 1) REVISTA DE DERECHO NOTARIAL. 
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4.4 PAGO DE DERECHOS.= El Pago de Derechos, es lo· 
que le corresponde al nuevo Titular hacer a la Federaci6n 
para que aparesca su Nombre en la Jnstltucl6n del Regli· 
tro Público as! como en Tesorerla citando el siguiente ~ 
ejemplo para mayor claridad: 

SI se trata de una compraventa entre prtf cul!-
res: a) el valor de operacl6n. 

b) el valor del avaluo Bancario 
c) el valor catastral 

para el pago de los derechos se tomara el valor mas alto 
que resulte de los antes mencionados. 

4.5 JNSCRJPCJON.- La Inscripci6n; es hacer la anot!
ci6n en el Libro, describiendo la propiedad, los Datos-
Generales del nuevo comprador, a~I ·como el Notario en -
donde se llevo acabo la operaci6n, el Registro Público -
debe de mencionar aparte de lo mencionado la partida, el 
VOiumen, Foja, y la Seccl6n siempre y cunado se en el -
Estado de México. En el Distrito Federal se hace la mli 
ma descrlpcl6n del Inmueble, los Generales del nuevo ca~ 
prador y la descrlpcl6n del Notarlo donde se llevo acabo 
la operacl6n, nota: sl es de Follo Real no cambia es de
alguna forma perecedera esa Inscrlpcl6n, unicamente ªP!
rece el nombre del nuevo dueño con lo antes mencionado. 

4.6 ENTREGA DE DOCUMENTOS.- La entrega de documetnos,
sera el último tramite que se haga ante la lnstltucl6n -
del Registro Público de la Propl•ftad y del Comercio can
ta persona que solicito sus servicios, ya que se entreg! 
ra con la lnscrlpcl6n respectiva ~eñalando la fecha en -
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que fué inscrito mencionandose los siguientes datos: 

a) La fecha en que se pagar6n los derechos con 
el nGmero de recibo y la cantidad. 

b) La firma del calificador, y del Registrador 
para la formal!zac!6n de dicha !nscr!pc!6n. 

c) En el Estado de México s• anota con los nue 
vos datos del Registro (el volumen, partida, 
secc!6n y foja), para llevar acabo lo que -
conocemos como trato sucesivo firmando en el 
libro de gobierno quien recibe la escritura 
registrada. 

d) En el Distrito Federal se entrega el documen 
to con las anotaciones del nuevo titular y = 
el folio que se le asigno si es que el mismo 
fue materializado, o si ya era folio materia 
!izado unicamente con los datos del nuevo "= 
dueno senalando en la !nscr!pc!6n la fecha -
en que fue inscrito o registrado con la fir
ma del Registrador y la del Director de di=-
cha lnst!tuc!6n. -
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CAPITULO QUINTO 

LA OBLIGATORIEDAD DE LA _!NSCRIPCION DE LOS BIENES 
INMUEBLES Y SUS EFECTdS LEGALES CONTRA TERCEROS 

5-1 LA INSCRIPCION OBLIGATORIA.- El Objetivo del -
Registro PQbllco de la Propiedad; es la publicidad de -
los Actos y documentos por los cuales se constituyen -
Adquieren y módiflca por lo consiguiente es obligación
de dicha institución de otorgar una eficaz protecclón:
de los derechos de terceros y un eficiente Trafico Jurl 
dico de Inmuebles: por tal. razón propongo que se les de 
un termino; no mayor de 30 dlas habiles a todos y cada
uno de los que adquieren por resolución judicial o not~ 
ria! para que se hag~ la anotación correspondiente. 

Para evitar entre muchos·ca~os, que una persona 
Venda su Propiedad varias veces. 

5.2 LA IMPORTANCIA JURIOICA.- La Importancia Jur!dl 
ca, radica en que muchos predios reciben servicios sin
que esten debidamente detectados tales como Agua, Luz.
Drenaje, etc. y por consiguiente al Estado lo debilitan 

Adem&s las personas que viven en dichos predios 
no son los titulares por trato sucesivo si no por cues
tion Aleatoria, con esto se debe de determinar por una
iniciativa de Ley que se haga en la obligación e impor
tancia Jur!dica en que todos los Predios (inmuebles)--
deben de estar debidamente inscrito en el Registro P~-
bllco de la Propiedad. 
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Por ultimo, también es necesario resenar que -
al no estar inscritos ante dicha lntitucl6n cualquier-
persona que reuna los requisitos que marca la Ley se 
los pueda adjudicar, simulando estar habitando dicho -
predio a Titulo de Dueno. 
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e o N e L u e I o N E s 

Este trabajo nos permite arribar a los slguie~ 
tes conclusiones, que trataremos de sintetizar; de la -
siguiente manera. 

1.- El Registro Público de la Propiedad, ha v~ 
nido evolucionando y desarrollándose a través de la hl~ 
torla teniendo como puntos de apoyo la publlcldad,a la
Importancia económica de la Propiedad Inmobiliaria y su 
tráfico jur!dlco, hasta alcanzar el rango de una lnstl
tuclón Jur!dica de derecho Público cuya organización, -
estruct'ura, competencia y facultades emanan de un ord~
namlento jur!dlco pqsltlvo formabrente válido. 

2.- El objeto del registro. Público de la Prg_-
pledad es la publicidad de los actos y documentos, por
tas cuales se constituyen, transmiten, adquieren, modl
flcan o extinguen derechos reales sobre Inmuebles, as! 
como otorgan una eficaz protección de los Derechos de-
Terceros y del tráfico jurldlco de Inmuebles. su flna-
1 ldad es sentar la presunción de exactitud del registro, 
en sus dos manifestaciones: Presumir la veracidad del -
contenido de los libros Jurls Tantum, y operar a favor
de terceros de buena fe de la presunción Jurls Et de -
Jure 

3.- El Registro Público de la Propiedad cumple 
con una función social, porque el Estado al reglamentar 
éste. protege a la colectividad de posibles fraudes que 
se pueden crear. y de esa manera los terceros y la soci~ 
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dad quedan protegidos, siempre y cuando suscriban sus -
derechos reales y personajes en el Registro. 

4.-En Relación a la centralización se ha hecho
en diversos Registros PGbllcos de la Propiedad, en dlver 
sos Estados de la RepGbllca en el Olstrlto Federal, creo 
que no serla lo correcto que sucediera en el Estado de -
México, porque esto llevarla a una burocratlzaclón de la 
misma Institución y se generarlan posibles fraudes, lo -
pr~ctlco y lo conveniente serla la descentralización R!
glstral como lo es en cada Distrito Judicial. 

5.- El sistema Registra!, o m~s bien, el efecto 
del Registro PGbllco de la Propiedad es declarativo y no 
Constitutivo, porque los Derechos provienen del Acto Ju
r!dlco declarado es decir el Acto nace extrareglstralme~ 
te y no de la Inscripción, porque la eficacia estriba -
Qnlcamente en declarar la existencia, la trasmisión, la
modificación o la extinción de un derecho. 

6.- La PGbllcldad es el principio matriz sobre
el cual giran los dem&s principios, porque proporciona -
una protección a los Intereses de los particulares. pr~

porclonando Informe a éstos, en lo relacionado r.on aqu!-
1 los actos jur!dlcos o permitirles usar los mecanismos -
de oponlbllldad de los derechos Inscritos, frente 6qu!-
llos que no lo estan. 
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7.- La anotación o lnscr!pc!6n, en el Re9!stro
PObllco de la Propiedad debe ser siempre a instancia de
parte. 

8.- La finca constituye la unidad Básica Regt1-
tral ya que sobre ésta, al destinarse una hoja registra! 
se concentra su historial jurldlco, en la que deben de -
expresar diversas circunstancias o elementos que lmper~

tlvamente se~ala nuestra Leglslac!On. 

9.- Para Registrar un derecho o un acto sobre -
un bien inmueble tiene éste, que estar previamente lns-
crlto, en dicha lnstltucl6n. 

10.- La protección Reglstr.al se otorga a qui~ -
nes Inscriben eil el Registro los-.subtitulos, por el or;:.
den de Ingreso.de aquellos¡ segOn la regla en que "ES -
PRIMERO EN DERECHO EL PRIMERO EN REGISTRAR".-

11.- Conforme al principio de legltlmacl6ri, el 
titular del derecho.Inscrito se le debe de tratar como -
si realmente fuese el titular; al titular del asiento -
cancelado debe traUrse.le como si hubiere dejado de se.!:_
lo. 

Esta presunción es "JURISTANTUM", ésto quiere -
decir, que la existencia de ese derec.ho Inscrito solo 
puede ser desvirtuada mediante p_rueba en contrario. 
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12.- Sabemos que al registrar, archivar y co!!_-
servar la lnformac!On bajo los sistemas tradicionales, -
continuamente surjen nuevas necesidades debido al creci
miento de Inscripciones que se efectuan diariamente en -
esa lnstltuc!On y para lograr uno de sus principales fi
nes "SERVIR A LA COMUNIDAD", deberá contar con slstemas
técnlcos y jurldlcos adecuados a sus necesidades cambia!!_ 
tes, asl como capacitar a su persona!. 

13.- De acuerdo al tema de este trabajo hoy en
dla se puede Instalar a un costo accesible, un sistema.
que permita desde puntos geográficos remotos, el acceso
ª la base central de Información pudiéndose consultar -
slmultlneamente esa central desde varios puntos de esta 
ciudad, con Información confiable centralizada, lo que -
permitirla estructurar un sistema que reuna las ventajas 
de la centralización de la Información de las operacl~-
nes descentralizadas, dando con ésto la facilidad par~
que el Registro Público haga su función en menos tlempo
tal como lo exige nuestras actividades comerciales co!!_-
temporlneas. 
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