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J:NTROOUCCJ:Oll 

Estudiar a1 Re9ietro Púb1ico de 1a Propiedad nació por la 
inquietud de conocer un poco más acerca de nuestro Sistema Re -

gietr•1r y& que en rea1id•d 1o que ae ha escrito acerca de éste 
e• poco, ~i tomamos en cuenta la cantidad de problemas que des
de loa inicios de esta Institución ha habido. 
Desde siempre ha sido necesario re9ular la posesi6n y tenencia 
de la tierra, pero.hoy en d~• esta necesidad es más apremiante 

en virtud de que e1 hombre hoy mAa que nunca requiere de se9u -
ridad y protección jurídica sobre aua bienes. 
E1 Estado debe proporcionar lo conveniente par• satisfacer las 
exigencia• de una sociedad que para desarrollarse dentro de las 

nor•as de justicia, necesita. 
Pero no aolamente el Estado tiene que ver con e1 buen funciona
miento de1 Registro Público de 1a Propiedad. ya que se requiere 
también de 1a cooperación de todos aque1los que de a1guna mane

ra estén vinculados con sus servicios. ta1es como: 1os emp1ea
dos de dicha Institución. abogados. gestores. Notarios y e1 pr~ 

pio interesado .. 
Todos debemos estar consientes que a1 actuar con honradez y 

oportunidad se estará avanzando. para obtener una buena admini! 
tración de justicia. y a 1a vez se estará contribuyendo a tener 

un pueb1o in.is preparado para responder a 1oa problemas que día 
a d[a enfrenta. 
E1 presente estudio consta de seis capítu1os. en donde 

nos generales se ana1izarA 1as cuestiones registra1es. 

E1 cap~tu1o primero trata 1o concerniente a 1a evo1ución histó

rica de1 Reqistro Púb1ico de 1a Propiedad. empezando por 1a ci
vl1ización romana. que es la cuna del derecho. 
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En el capítu1o segundo hablaremos de1 Derecho Registra!. suco~ 
cepto, naturaleza. objeto y fuentes. También hacemos referencia 
a los principales Sistemas de Registro en el mundo, empezando -
por Francia y concluyendo con Australia. 

En el capítulo tercero nos referimos a los principios registra-
1es que tiene nuestro Sistema Reqistral, todos muy importantes 
y entrelazados unos con otros. 

En el capítulo cuarto establecemos la definición y finalidades 

del Registro Público de la Propiedad, así como la diferencia e2 
tre el Registro Público de la Propiedad y.el Registro Público -
de Comercio .. 

En el capítulo quinto analizamos el Procedimiento Registral,de~ 

de los sujetos que pueden solicitar el registro hasta 1a deneg~ 
ción o suspensión del acto solicitado; así como 1os recursos 
con los que cuenta el que se considere afectado por una resolu
ción registt:"al.. 

El capítulo sexto es el. que presenta mayor re1evancia, ya que -

aquí se podrá observar de manera materia1. lo que son en sI las 
inscripciones en el Registro Público de 1a Propiedad. 



LA .1•sc•.J:PCIO• DB a.1:n1•s I~BllLES •• SL ••GIBTaO 
PUBLICO DI!: LA PaOPIBDAD S• BL DISTaI'ft> FEDEJlAL 

CAPITULO I 

AllTBCEDBllTl!:S BISOaICOS DEL aEGXST•O PUBLICO bB LA PROPIBDAD 

l..1 ... 
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E1 maestro SabTno Ventura nos comenta que en Roma siempre 
ha existido l.a propiedad y se 1e atribuyen tre• car•cter~sti.cas: 
"ius utendi.". el. •ius fruendi• y el. •ius abutendi". que •e tra

ducen eñ: un derecho de u•o, de aprovechar l.oa fr~toa y de di.a
poner de l.a mi.ama cosa o abuaar. Dentro de éate úl.timo el. "iua• 
abutendi~. además tiene l.a facul.tad de vender. regal.ar, hipotee 
car, etc., el. objeto del. derecho del.a propied•d y también l.a -
facul.tad de eonaumirl.o" (1) 
El. maeatro Fl.orra Margadant incorpora un Cuarto el.emento el --
" ius vindicandi• que significaba •e1 derecho de rec1amar el ob
jeto de terceros poaeedorea 6 detentadores y que e• una conse -
cueacia ••• de que 1a propiedad ea e1 derecho real por excelencia 
y por tanto ae puede oponer a terceros• (2) 

Tomando en cuenta las caracterist.icas de la propiedad~ surgen -
ciertas formaa para regu1ar la transmisión de 1os bienes y son 
las siguientes: 

.l.) IUUICIPATIO 

2) IN JU•B CESSIO 

3) TllAOITIO 

(1) Ventura Si1va,Sabino, "Derecho Romano". México, Ed. Porrúa 
1975, 2da. ed., pág. 74 

(2) F1orís Margadant,Guillermo, •oerecho Romano", Ed. Esfinge 
1976, 6ta. ed., p~g. 245. 
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MAMCIPATIO: 

Ex.ist~a únicamente respecto de 1a "Res Mancipi .. , fuesen -
bienes mueb1es o inmuebles. Se caracteriza por un asentuado fo~ 

ma1ismo y solemnidades: las frases, l.os gestos y la actitud en 
general de 1as personas que intervienen son esenciales para que 
l.as partes queden ob1igadas y que puedan surgir en e1 acto los 
efectos deseados. 
Las partes que intervienen en l.a Mancipat.io es el .. mancipio 

accipiens" que es el adquirente: el "mancipio dans" que es el -
transferente, el ''libripens" que es el agente público, asL como 

l.os '"test.is cl.assics'' que son cinco testigos. 

El acto consistia en que el adquirente en presencia de todos 
mencionaba las frases solemnes, afirmando que la c9ea se hace -
suya con arreglo a derecho. Cuando e1 adquirente terminaba de -
decir 1as frases so1emnes, entonces se dirigía al agente públi

co que sostenia la ba1anz~ para que con el bronce la tocara co
mo símbolo de precio, con 1o que conc1uía la ceremonia. 

Esta forma de adquisición tiene como efecto la transmisión de -
la propiedad. Cuando e1. bien materia de 1a venta era un inmue -
b1e era necesario mostrar una parte de él, por ejejmp1o, un pu

ño de tierra. un ladri1lo, etc., y cuando se tratase de un bien 
mueble debería de estar presente en e1 acto. 
El agente público era el responsable de que se cumplieran con -

todas 1aa formalidades del acto. 
Esta forma de transmisión de inmueb1es sólo 1a podían ejercitar 
los ciudadanos romanos exclusivamente, ya fuesen bienes muebles 

o inmuebles. 

J:N JURE CESSIO 

Era ~na especie de juicio reivindicatorio, en donde e1 a~ 

tor comparecía, al igual q~ei demandado frente al magistrado -



entonces e1 órgano jurisdiccional pronunciaba sentencia, dec1a
rando e1 derecho de propiedad para e1 demandado o c~indi.cünte. 

El. maestro Colín Sánchez Gui.11ermo nos señala que mediante esta 
forma e1 adquirente tenía 1a propiedad, pero no 1a posesión, 1a 

cual. sól.o opera con l.a "tradi.tio'". 

TRADI.TIO 

Era l.a entrega de l.a cosa con l.a intención de l.as partes 
de transferir al. adquirente l.a propiedad de l.a cosa. 
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Era apl.icabl.e a toda el.ase de bienes sin rP.currir a ritos o fó~ 

mul.as, se l.i.mi.taba d en::_·tregar l.a cosa, muchas veces si.mból.i.ca

mente sin compl.i.caciones para poder tener l.a propiedad. 

La Traditio constaba de dos elementos: 

l.) ELEMENTO FORMAL, también l.l.amado externo y objetivo, que co~ 
sistía en l.a entrega física de 1a cosa objeto de 1a transmi

sión ... 

2) ELEMENTO SUBJETIVO o INTERNO: consistente en el acuerdo que 

debe existir en 1a vo1untad de 1as partes. e1 transferente 
de entregar1a y e1 adquirente de recibir 1a propiedad. 

En e1 ant~guo Derecho Romano se consideraron varios tipos de 

Traditio: Traditio brevi. manu y 1onga manu. fingida o ficticia 
rea1 o simbó1ica. 

TRADITIO BREVI MANU: 
se caracterizó porque no habia desp1~ 
zamiento materia1 de la cosa. puesto 
que e1 que adquiría. ya 1a tenia en -

su poder por otro títu1o. 



TllADITIO LOllGA. llAllUa 

Aqul no habla entre9a .. terial de 1• co••• 
simp1emente se sefta1aba a distancia. 
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TllADITIO PillCIDA O P'ICTICIAa 

TIUUJIT'IO a&AL1 

TllAD1TIO BIIUIOLICA: 

Era una forma derivativa de adquirir •1 do
minio cuando eran entregada• 1•• coaaa.•j•~ 
p1o, 1a• 11.avea. 

En bienea muebl.ea 1• entrega de 1• coaa era 

de mano a mano. En bien•• inaueb1ea e1 do•! 
nio se adquiere a trav~s de 1• toma de poa~ 
sión respectiva ... 

Bá•icamente era igua1 a 1a Traditio finqida 
de l.a cual. ya he hab1ado. 

En Al.emania 1a transmisión de bi•n•• inauebl.ea era de doa 
formaaa l.a pri•era 1• so1emnidad ante •1 Thinx y 1• segunda •1 
Aufl.asaung, éstas eran equival.entea a 1a Mancipatio y a l.a In -
Jure ceaaio de Roma. 
Según Carral. y d• Teresa el formulismo de Thinx conaiatla en 
una ceremonia •o1emne a travAa de 1a cua1 •• tran .. it~an 1o• 
bienes inm_ueb1••. La f'orma so1emne s• 11evaba a cabo -di.ante -
.. cierto• ri.tae y •i.mbol.i•mo• que •• real.izaban .. diante 1a A••ie 
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b1ea Popul.ar o ante e1 Consejo Comunal. 11.amado Thinx o Ma1l.us; 
1a ceremonia era presidida por el. Thinxmann que era e1 jefe de -
1a Asamb1ea" (3) 

E1 transmitente entregaba simbó1icamente e1 bien inmueble al ad
quirente, e1 cual quedaba enveatido de 1a titularidad de 1a cosa 
•nte la Asamblea. 

El. maestro E'ernández del Caatill.o señal.a que el Aufl.assung podía 

ser judicial. o extra-judicial.. El. primero al. igual que l.a rn Ju
re Cessio "era un juicio simul.ado, el. adquirente demandaba al. e

najenante l.a entrega de la cosa, este se all.anaba a l.a demanda y 

el. juez resol.vía en favor del. actor entreg&ndole l.a posesión°(4) 
Aquí no existe l.a entrega simbólica de l.a cosa, sino simpl.emente 

el. transmitente abandona l.a cosa-
"En el extra-judicia1 el contrato se perfeccionaba con 1a inscrie 
ción de 1a transmisión de 1a propiedad en e1 1ibro territoria1" 
(5) 

Estas doa figura• a1 principio se hicieron en forma ora1 y des -
pués por escrito, pero siempre ae registraron, primero se hizo -

en 1os Archivos Judiciales o MUnicipalea y segundo se transcri 
hieran en 1ibroa especiales. 
En Alemania se marcó c1aramente 1a diferencia entre 1os bienes -

mueb1es e inmueb1ea, cosa que en Roma no sucedió. 
Al 1leqar e1 Derecho Romano 1a pub1icidad alemana se debilitó y 

fué hasta e1 s1glo XVII en Prusia, donde se establece la base de 
1a publicidad re9istral. 

C 3) carral y de Teresa .Luis. "Derecho Notarial y Derecho Re9is
tr•l", M6xieo, Ed. Porrüa. 1981. 2da. ed •• p&g. 224 • 

(4) P6rez FernAndez del. Castillo.Bernardo. "Derecho Notarial" 
M6xic0, Ed. Porrúa. 1981. Jera. ed •• pág. 9 

(5) Idem,, p.19. 9 
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E1 maestro Pérez Lasa1a Jose Luis seña1a que. en e1 oere -
cho A1emán existen dos tipos de negocios juridicos, los ob1ig~ 
ciona1es y 1os dispositivos; los primeros tienen como fina1idad 
crear ob1igaciones, los segundos tienen como fin crear, modifi
car y extinguir derechos reales. (6) 

Los germanos ya diferenciaban entre los bienes muebles y los i~ 
muebles regulándolos a cada uno de manera específica. 
Es aquí donde nos encontramos un antecedente muy importante de 
nuestro actual Registro , ya que desde entonces se utilizaba un 

registro por cada finca~ utilizando también el llamado folio -
real y loa asientos que se hagan en él constituyen el antecede~ 
te del actual principio de inscripción. 
Encontramos también e1 antecedente de1 principio 11amado de pu
b1icidad, ya que e1 hecho de que se dé 1a inscripción de1 bien 
perfecciona 1a transmisión de 1a propiedad y es oponib1e a ter

ceros. 

1.3. BSPAllA 

E1 derecho re9istra1 españo1 se denomina derecho de hip~ 
teca. 
E1 autor Roca sastre es citado por e1 maestro Carra1 y de Tere
sa divide a1 Derecho Españo1 en cuatro periodos que son 1os si

guientes: 

ea•Mza P&a10DO = ~1ub1icidad Primitiva 

SEGUROO PERIODO: La Xnf1uencia Romana 

TEaCER P&aXODO : Iniciación de1 Régimen de Pub1icidad. 

CUAa'TO PSaXODO 1 La Conso1idaci6n de1 Régimen de Pub1i -

(6) P6rez Laaa1a, Jos6 Lui•. "Derecho 1nmobi1iario Registra1" -
Bu•no• Aire•• Ed. De Pa1ma, 1965, 3ra. ed •• p&g. 3 



9 

cidad registra1. 

PaINBa PEaIODO: A1 igua1 que en A1emania hubo forma1idades y se 
1emnidades para 1a transmisión de los bienes inmueb1es, pero 
hay datos ni documentos preciso•. 
En España una forma de pub1icidad registra1 se ha pretendido 

justificar en 1a Robración, a través de 1a cual, pub1icamente y 
observando algunas formalidades y solemnidades se transmitían -
los inmuebles utilizando un d?cumento, carta o escritura. 
"La dominación romana no destruyó por comp1eto el derecho de 
laa costumbres indigenas. La misma calidad científica del dere

cho romano, de sus jurisconsultos y gobernadores hicieron que -
no se impusiese el derecho romano en forma absoluta con lo que 
su influencia fué .lenta y coexistieron ambos derechos" ( 7) 

A1 1legar los visigodos sus 1eyes reforzaron el sistema forma -
lista indígena; sin embargo no se conocen 1eyes que manden pu -

b1icar las trarisacciones sobre inmuebles. Quien también robus -
teció la• costumbres indígenas fué la invación árabe. 
En España se dieron varias formas de publicidad, pero 1a más n~ 
tabLe fué sin duda la 11amada Robración. A1 respecto el maestro 

Col~n Sánchez señala: 
"Es 1a Robración, a través de 1a cua1, pub1icamente y observan
do algunas formalidades y solemnidades que se transmitían los -
inmuebles utilizando un documento (carta o escritura)" ( 8) 

Esta forma de publicidad fue aplicada a ciertos Fueros de Cast! 

11a y e1 León, mientras que a1 mismo tiempo en Cata1uña se apl! 
caba el Derecho Romano con 1a Traditi.o. 
Robración deriva del verbo latí.no .. Roboro .. que sig~ifica conso-
1i.dar, dar fuerza. firmeza y vigor. robustecer o corroborar al

go. 
Existieron dos tipos de Robración. según que la reunión fuere -
la que tuviere lugar la Iglesia en ocación de la Santa Misa 

(7) Carre1 y de Ter•••• Luis. Op. cit •• P&g. 224. 

(8) SAnchea Colln. Guillermo, "PRocedi.mi.ento Regi•tral. de 1a 
Propiedad"• M6xLco. Ed. Porrúa. 1979. 2da. ed., pág. 20. 
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o a 1a reunión de1 Consejo Municipa1. En este primer tipo de 

reunión en 1a Xg1esia hay que considerar a1 fuero de Viscaya. -
r:; quien dispuso q~e 1as enajenaciones de fincas debian pub1icarse 

so1emnemente en 1a Iq1esia durante 1a Misa Mayor y ante escri -
bano durante tres domingos seguidos. 

... 

E1 Fuero de P1asencia fue otro que regu1aba 1a Robración que d~ 
cía que e1 que quisiere vender debía pregonar por tres días en 
1a Ci.udad. 

Estas eran formas de evitar cua1quier c1andestinidad fraude -

en 1o re1ativo a 1as hipotecas que hasta ese momento se hacían 

en España. 

SEGUNDO PERXODO: La Inf1uencia Romana.según e1 maestro Roca Sa~ 
tre poco a poco van desapareciendo 1as formas so1emnes de pub1! 
cidad para ser substituidas por la Traditio.(9) 

Con e1 uso de 1a Traditio tuvo auge 1a compraventa de bienes 
c1andestinamente, ocu1tando 1as hipotecas. Por el1o fue necesa
ria 1a creación de formas de publicidad para 1a enajenación de 

inmuebles. 

La efectividad de la publicidad parte de la Real Pragmática de 

carios III de1 31 de enero de 1768, donde se crearon los Ofi -
cios de Hipotecas. Con esta Prágmatica se inicia el 3er. perío
do. 

TERCER PEaIODO: Iniciación del Régimen de Publicidad. Aún no se 
trata de un sis~ema general de publicida~ inmobiliaria, s6lo 
con ciertos actos re1acionadoa con los inmuebles especialmente 

gravámenes e hipotecas. 
Los Oficios de Hipotecas eran pGblicos. Para su registro se ut! 

(9) Roca Sa•tre, Ramón, "Derecho Hipotecario", México, Ed. Po -
rrGa, 1945, 2da. ed., p&g. 16 
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l.izaba 1a primera copia de1 documento hecho por el. escribano 

éste se anotaba al. pie del. testimonio. 

l.1 

El. sistema registral. recibió impul.so•. con el. .impuesto de hipo -

tecas, y l.os impuestos de derechos real.es que se establ.ecieron 

en l.829. 

CUARTO PERIODO: De Consol.idación del. Régimen de Publ.icidad Re -

gistral.. Continuando con Roca Sastre, este cuarto y úl.timo pe -

ríodo se or.igina con l.a publ.icación de l.a Ley Hipotecaria de 

1861, señal.ando importantes final.idades tal.es como: 

1) T~rminar con l.a mal.a fe que se venía ejerciendo sobre 

l.os propietarios. 

2) Se l.e did al. adquirente seguridad y protecci6n jurídi

ca. (10) 

1.4 llBXICO 

Durante la Col.onia se crearon en México l.os Oficios de H! 

potecas en l.os cual.ea se anotaban 1os actos constitutivos de h! 
potecas, de censos y de otros gravámenes rea1es, así como 1a 

venta de inmueb1es gravados con cargas, de ta1 suerte que 1a p~ 
b1icidad re1ativa a 1os bienes raíces resu1taba 1imitada s61o a 

dichos actOs y no daba a conocer 1a Situación jurídica comp1eta 

de 1o• inmueb1e•. 

En México só1o ha habido dos sistemas registra1ea, e1 primero -
de 1871 hasta 1972, y e1 segundo y actuai a partir de 1972. En 

(10) Ibidem, pA9 9 
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ambos sistemas fue adoptado el efecto dec1arativo para la ina -

cripción registrai. 
En 1812 se introdujeron los primeros elementos nacionales de lo 
que posteriormente sería el Reqistro Público de la Propiedad y 

de Comercio, así el 9 de Octubre del propio año se promulgó un 

decreto de T~ibunales y sus atribuciones que concedían a las a~ 
diencias todo lo relacionado con la materia ·de escribanos, al 
caldías y "oficios de hipotecas". 
El 20 de Octubre de 1853 se expidió un Decreto Especial sobre 
los "oficios de hipotecas", conteniendo 7 artículos que inicia
ban la regularización jurídica de este particular, pero rematá~ 
dose todavía al mejor postor, en donde el E•tado percibiría la 
mitad de las utilidades, recayendo en un escribano o abogado 1a 
responsabi1idad de dicha función, pero siempre vigilado por e1 

ayuntamiento. 
E1 maestro Sánchez Colín Gui11ermo agrega: 
E1 Código Civ.i1 de 1870 primero en su género dentro de 1a legi~ 
lación mexicana viene a proporcionar 1as bases lega1es para e1 
estab1ecimiento de un º'oficio denominado Registro PúbLico"' ( 11) 
Este Código se traduce en una serie de estudios rea1izados por 

diferentes comisiones teniéndo como antcedente el proyecto pre
sentado por el Dr. Justo Sierra, eleborado con 1a inf1uencia de 
los Códigos Civi1es de Francia, Holanda, Suiza, Rusia, Suecia y 
e1 propio proyecto del Código Civil Español de 1851. 

En e1 citado Código entre otras disposiciones se previó que 1as 
anotaciones de1 registro se escribieran y numeraran, las unas 

continuación de las otras, sin enmendaduras y que se firmaran -
siempre por e1- encargado de1 registro. E1 registro conservaba -
sus ef"ectos m.ientras no se cancelara o se declarara prescrito. 
El carácter público de la institución se marcó con más claridad 
al obligar al titular de esa función (encargado de los Oficios 

de Hipotecas) que permitiera consultar los registros a cualquier 

(11) S&nchez Col~n, Guillermo, Op. cit., pAq. 26 
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persona• también tenía la obl.i9ación de expedir 1as certifica -
cienes que le fueran solicitadas sobre 1ibertad o gravámenes -
de las fincas. 

Este Código fue omiso en lo que se refiere al registro preven -
tivo. 
En el año de 1871 se expidió el Reglamento del Título XXXIII -
del Código Civil del D.F. Este Reglamento ordenó se instalara -
l.a oficina denominada 00 Regi.stro Público de la Propiedad" en la

Capital., Tlalpan Y. la Capital. del Territorio de Baja California. 
Para la Capital. se autorizó un director, oficial.es, encargados 
de las secciones y escribientes. 
Los requisitos para ser Director eran~ 

1.) ser a.bogado 

2) 8 años de práctica en la profesión y de notoria probidad. 

Hoy en día nuestro actual Código Civil. en e1 artitulo So. del -
Reglamento respectivo, nos señala que ahora son sólo S años de 
práctica en e1 ejercicio de 1a profesión. 
El. Título V trataba sobre la publicidad del reg~istro. El inte
resado solicitaba de manera verbal los datos que deseara. 

En el Código Civil. de 1884 hablando de materia registra!, enco~ 
tramos· el Titulo Vigésimo Tercero l.l.amado "Del. Registro Pú -

bl.ico"' que comprend!a cuatro capitulas: 

1) Disposiciones Generales 
2) De l.os titules sujetos a Registro 
3) Del modo de hacer el Registro 

4) De l.a extinción de :as inscripciones. 

El. Código de 1870 y el de 1884 establecieron el l.ldmado sistema 
declarativo. Ambos Códigos consagraron el. principio de publici

dad. 
Llegamos al Código Civil de l.928, que sin duda alguna estable -

cia un notable progreso en materia registra! inmobiliaria. 
Eate código prosiguió con el. sistema declarativo. 
Se Eorm6 sobre nueva• base• el. Registro Público, haciendo que -
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produzca distintos efectos jurídicos según 1a naturaleza del ª2 
to o contrato que se registre. 
Así mismo se estableció como principio básico que 1a inscrip 
ción no convalida actos o contratos que sean nulos; pero a la 
vez se dispone que los actos o contratos que se otorguen o ce1~ 

bren por personas que en e1 Registro aparezcan con derecho para 
ello no se invalidarán en cuanto a terceros de buena fe, una 
vez inscritos. aunque después se anule o se resuelva el derecho 

del otorgante en virtud de1 título anterior no inscrito o de 
causas que no resulten claramente del mismo registro. 
Los actos y contratos aumentaron. pero se simplificó la forma -
de hacer el registro. 
Para regularizar la falta de titulación de propiedad raíz se i~ 

tradujo el registro de las informaciones de dominio y de las -
inscripciones de posesión. 

El 29 de Diciembre de 1978 el Presidente de la Gran Comisión de 
la Cámara de Diputados. declaró a la Prensa Nacional " que el -
Congreso no había tenido tiempo suficiente para estudiar y dis
cutir las últimas reformas al Código Civil. y que sir. embargo -
se había visto en la necesidad de aprobarlas " C 1.2) 

Y fue así como en el mes de enero de 1979 se reformaron de ma 

nera inesperada todos los artículos del Registro Público de la 
Propiedad ~n el Código Civil. y se expidió un nuevo Reglamento -
del Registro. se substituyó de un día para otro nuestro anterior 
sistema registra! que a base de libros seriados. numerados y fg 
liados regí.a desde hacá más de un siglo por un nuevo sistema de 

registro a base de folios dispersos u hojas sueltas. Es aquí 
donde la Xnst~tución deja de llamarse oficina para pasar a ~er 

Dirección General. 
Este Reglamento se formó de 190 artículo• más sus transitorio• 
dividido en tres T!tulos: 

(12) SAnch6z Medal.Ramón. •oe los Contrato• Civiles" M•xieo. Ed. 
Porrúa. 1979. 2da. ed •• pág.539. 

:.· •;;_.<:., ....... - ....... -----------
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E1 primero se refería a la organización y funcionamiento 
del Registro: el segundo contenía lo relacionado a Eolios. !nd! 

de registro; y el tercero contemplaba el. procedimiento 
gis eral .. 

Al introducirse en este Reglamento el sistema registra! de Fo -
líos marcando en particular al .folio se logra mayor eficacia en 
las inscripciones, pero no se logra una absoluta segur~dad ju -
rídica .. 

El S de Agosto de 1988 se publicó el Reglamento del Registro PQ 
blico de la Propiedad del D.F .. vigente hasta la fecha, el cual 
consta de 118 are!culos más sus transitorios, distribuidos en 3 
Tí.tul.os: 

EL PRZNERO: Contempla las disposiciones generales .. 

EL SEGUNDO: Contempla el sistema registra! 

EL TERCERO: Contempla el procedimiento regístra1. 

Este Re91amento sin duda ha contribuido para que el. Registro P~ 

b1ico de 1a Propiedad l.ogre un mejor funcionamiento, aunque de
finitivamente hay varios puntos C que más ade1ante ana1izaremos) 
que es necesario modificar con e1 fin de que dicha Institución 
se apegue más a l.a necesidad urgente de dar verdadera pr.otecc_ -

~ón jurLdica a .1os bienes inmueb1es. 
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CAPITULO II 

A1 Derecho Reqistral •• le ha llam•do de diversa• mane -
ras. Por ser l~ Hipoteca el primer acto que •• hizo neceaario 
inacribir, en Eapa~• •• le 1lam6 Derecho Hipotecario. pero el 
Registro abarca un campo mucho maa amp1io que 1• Hipoteca. 
A e•ta rama de la ciencia •• le ha llamado tambi6n Derecho In
mobiliario lo que tampoco •• adecuado. 
El maestro Carral y de Tereaa expresa: "h•y mucha• materia• •2 
bre inmueble• que están fuera del Registro Público que perten~ 
cen indudablemente al sector del Derecho Civil"(l) 
Otra denominación ••• Derecho Publicitario. El maestro Pérez -
Fern&ndez del Castillo manifiesta que la denoainaci6n •Derecho 
Publicitario"• tampoco ea correcta debido a que puede entende~ 
se la publcid•d como una rama d• la mercadotecnia que •ignif i
earia •1 que regulara 1• pub1icid•d.(2) 
L• mayoría de 1os autores coinciden en que 1a denominación id§ 
nea e• Derecho REgistral. sin embargo tampoco e• l• adecuada -
dado que existen un gr•n número de regi•tro•. tale• como el de 
Profe•ion••• de Cr6dito. AgrXeola y Ganadero. el Feder~1 d• A~ 
tomóvi1ea. Púb1ico de Minería. Federa1 de EStadistica. de Co -
mercio e Xnduatria. etc. 

( 1) C•rral y de Teresa. r..uia. "Derecho Notarial y Derecho Re -
gistr.•l."• M6xico, Ed. Porrúa, 1891. 2da. ed .. , p.lg. 211.. 

C2) Pérez FErn&nd•z de1 C••til1o, aern•rdo, •cerecho Notarial" 
M6xico, Ed. Porrúa, 1981. 3era. ed •• pA9. 63. 
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2. 2. COllCB.P'.l'O 

La• siguiente• def inicion•s de Derecho Registral nos 1as 
dan di•tinquidoa jurista• en la materLa. 
E1 ••••tro aoca Sastre enseñ• que e1 Derecho Regiatra1 es: 
·~que1 que regula 1a constitución, transmisión. modificación y 

extinci6n de los derechos reaies sobre bienes inmuebles. en r~ 
lación con ei registro de 1a propLedad, así como las garantías 
eatrictamente reqistralea" (3) 

.e:1·111aeatro P6rez Lasala José Lui.s opi.na que e1 "Derecho R.egis
trai•: •Regula todo lo referente a 1• regisirac~6n de 1os ac -
toe d• la conatituci.ón, declaración, tans~is~ón, modiEicación 
y extincí6n de io• derechos reales sobre 1aa fi.nca•• (4) 

Por nuestra parte definimoa al Derecho Registra1 como e1 con -

junto de nor•a• nacLd•• de J.a necesidad socia1 de dar se9uri -
dad y pubi~e~dad jurídica a loa derechos reales sobre bienes -
inmuebJ.ea para faciLitar e1 tráfico jurLdico inmobi1iario. 

2.3. •BLA.CXCMI DBL osa•CllO azGXSTllAL C09 O'l"llAS O~SCIPLXNAS 
JUa.EDl:CAS 

EL Derecho CLvil ea la rama jurXdica con la que mayor c2 

nexLón t.i.•n• el. D•recho Jteqistra.l, 'por ser l.a matriz de .l.a cua1 
•• de•g1osó. ei Derecho CiviL regula .los derecho• r~al.es. tan-

(3) Roe• Sa•tr•, aam6n, "Derecho Hipotecar.io"", Milxico, Ed. Po
crú•,, J.945, 2da. ed .. , p.19 .. 9 

(4) P•r•z L•aal.•, .1o•é t.ui•, •oerec:ho Xnl'llobi.liario Regi.atral." 
Suenoa Aires. Ed. De Palma, .1.965, 2da. ed., p&g.3. 
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to su estructura como su contenido. 
Por su parte e1 Derecho Registra1 regula a 1os derechos rea1es 

desde e1 punto de vista de su constitución, modificación o ex
tinción, re1acionados con e1 Registro Público de 1a Propiedad. 

2..... FUENTES 

L~ Constitución Po1ítica de 1os Estados Unidos Mexicanos 
en su artícu1o 121 nos da la primera fuente registra1 a saber: 

ARTICULO 121.: "En cada Estado de la Federación se dará entera 

fé y crédito a 1os actos púb1icos, registros y 

procedimientos judicia1es de todos 1os otroa.E1~ 

Congreso de la Unión, por medio de leyes gener~ 
les, prescribirá la manera de probar dichos ac
tos, registr.os y procedimientos, y el efecto de 
ellos, sujetándose a las bases siguientes: 

"I Las leyes de un Estado só1o tendrán efecto 
en su propio territorio y, por consiguiente 

no podrán ser obl.igatorias fuera de él." 

"II Los bienes muebl.es e inmuebl.es se regirán -
por la ley del. l.ugar de su ubicación" 

"III Las sentencias pronunciadas por l.os tribun~ 
l.es de un Estado sobre derechos real.es o 
bienes inmuebl.es ubicados en otro Estado; -

sól.o tendrán fuerza ejecutoria en éste cua~ 
do así lo dispongan sus propias l.eyes" 

Las sentencias sobre derechos personal.es sól.o -
serán ejecutadas en otro Estado cuando 1a per
sona condenada se haya sometido expresamente, o 

por razón de domicil.io. a la justicia que l.a 
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pronunció y siempre que haya sido citada personalmente para oc~ 

rrir al juicio .... '' 
El Derecho Registra1 tiene relación también con el Derecho ComeE 

cial. Las sociedades comerciales actúan frecuentemente como 

jetos de derecho en el tráfico jurídico inmobiliario por lo que 

tienen que someterse a las normas derivadas de1 registro. 

El Derecho Registra! tiene vínculos con el Derecho Administr~t! 

VO; ya que és~e se ocupa de los entes administrativos, los cua

les en determinada circunstancia pueden ser sujetes de derechos 

inmobiliarios .. 

La Segunda Fuente del Derecho REgistral la encontramos en el e§ 
digo Civil del D.F ... en su Tercera Parte, Título Segundo llama

do del Registro Público, reglamentado de ia siguiente manera: 

CAPITULO I 

De su organización 

CAPITULO IX 

Disposiciones comunes de 1os elementos re9istra1es 

CAPXTULO XII 

oei Registro de la Propiedad Inmueble y de los títulos inscr.ib! 

b1esy anotabl.es. 

CAP.I:TULO IV 

Cel Reglstro de operaciones sobre bienes muebles. 



CAPI.TULO V 

De1 Registro de personas morales. 

1 

2.5. OBJETO 

20 

E1 Derecho Registra1 tiene por objeto regu1ar l..a insc:C-'"ie 
ción de 1aa constituciones. dec1araciones, transmisiones, mod! 
ficaciones y extinciones de los derechos real.es sobre bienes -
inmueb1es, con el. fin principal.. de darl..es pub1icidad y que su• 
efectos se produzcan frente a todo el. mundo para faci1itar e1 
tráfico jurídico inmobi1iario y proporcionar seguridad jurídi
ca, contribuyendo de esta manera a 1a paz y bienestar social.. 
Esa inscripción en y por e1 Registro Público de la Propiedad 
que es una Xnstitución dependiente del. Estado, que tiene como 

fina1idad proporcionar publicidad a 1os actos jurídicos deter
minados en l..a ley como inscribibl..es, para asegurar que son los 
derechos auténticos. 

La pub1icidad a1udida, se logra a través de la inscripción de 
los actos referentes a1 dominio y otros derechos reales sobre 
bienes inmuebles. De esta manera es posible conocer el estado 
verdadero de la propiedad desde sus antecedentes, hasta su 
transmisión o modificación, evitando con esto, hasta donde sea 
posible, 1a falsedad y la simu1ación d~ los actos jurídicos y 
las diversas operaciones fraudulentas que causan perjuicios a 

las personas ~n su patrimonio y a la socieda~ en general. 
con el Registro se pueden obtener los siguientes beneficios: 

l) Identificación precisa de los inmuebles 

2) comprobación plena del estado o la aituaci6n jurldica de lo• 

bienes inscritos, por medio de la• inacripcionea, cédula• y 

cerei~icado• correspondiente•. 



3) Información cierta-de verdad lega1-de 1a cosa registrada p~ 
ra una mejor administración de justicia. 

2.6. SXSTEllAS aEGISTllALES 

Hab1aremos ahora de los Sistemas de Registro Inmobilia -
rio. El autor Carral y de Teresa manifiesta: "pueden ser nume
rosísimos, ya que puede responder por su creación y funciona -
miento, a necesidades, puntos de vista y finalidades distin -
tas" (5) 

Por lo tanto concluye manifestando que no sería factib1e c1as! 
ficar1os de manera unitaria, a menos que 1a clasificación fue
se interminable e inexacta. 
Se considera que los principales Sistemas de Registro son cua

tro: El Sistema Fránces, el Sistema Español, el Sistema Alemán 
y el Sistema Australiano. 
Todos ellos tienen como finalidad dotar de publicidad y segur! 
dad jurídica a la propiedad inmobiliaria. 

E1 autor antes citado estudia a los Sistemas Registrales según 
la forma en que se llevan y según el tipo de eficacia que pe~ 
siguen. 

Según la forma existen entre otros 1os siguientes: 

a) El Sistema de Transcripción. 
En este sitema el documento se copia íntegramente en los 1~ 
broa de registro. 

b) El Sistema de Folio Persona1 
De acuerdo a este sistema, los 1ibros se llevan por índice 
de personas, o sea, de propietarios o titu1ares de derechos 
reales. 

(5) carr&1 y de Teresa, Luis. op. cit.,pAg.229. 
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e) E1 Sistema de Fo1io Rea1. 

En este Sistema los libros se 11evan por fincas. a cada uno 

le abre un folio, en e1 cual se inscriben gravámenes, 
transmisiones, etc., re1acionados con dicha finca 

Según la eficacia el registro produce distintos efectos: 

a) Efectos de hecho. 

Son efectos comunes a todos los registros, en todos ellos -

el asiento existe, teniendo un carácter informativo y puede 
ser consulatado por cualquier persona. 

b) Efectos probatorios 

Estos efectos son producidos por lo consignddo en los asie~ 

tos, son un medio de prueba. 

2.6.1. S1STEMA FRAMCES 

Hasta 1921 se dice que el Sistema Francés fue de trans -

cripción, ya que el conservador (registrador) copiaba íntegra

mente el acto. Pero desde 1921, e1 registrador encuaderna 

de 1os dos ejemp1ares, e1 otro se devue1ve con mención de ha -

ber sido registrado. 
Los documentos se encuadernan por orden de entrada y se anotan 

en un indice por riguroso orden crono169ico. 
E1 Sistema Francés no confía el Registro Púb1ico de 1a Propie

dad a1 cuidado de 1os Tribunales Judiciales, sino que es una -
oficina administrativa. además no hay una diferencia fundamen

tal entre el régimen de 1a propiedad inmueble y de 1a propia -

dad mueble, pues ambos corresponden a1 Derecho Privado. 
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La propiedad y demás derechos reales sobre inmuebles se 
adquieren por el s6lo consentimiento entre las partes~ por un 
acuerdo extraregistral, y las inscripciones son potestativas 
ya que no tienen valor sustantivo propio, sino puramente decl~ 

rativo. 
El dominio y los derechos reales se transmiten fuera del Regi~ 
tro entre las partes, desde que se celebra el contrato corres
pondiente, y aún con respecto a terceros en aquello que les b~ 
neficie, ya que sólo para perjudicar a los mismos tercer.os es 
necesario la inscripción del acto translativo en el Registro. 
En un momento dado esta situación da lugar a que haya dos pro
pietarios de la misma cosa; el adquirente por virtud de la mi~ 
ma enajenación y el enajenante que continúa con la propiedad -

hasta que opera la inscripción en el Registro. 
Existe el tracto sucesivo, donde no debe faltar ningún eslabón. 

El documento debe referirse al titular anterior, sin embargo a 
pesar del tracto sucesivo, el asiento del transferente no crea 

una apariencia registral positiva en la que pueda confiar el -
adquirente. 
El orden cronológico se lleva a cabo forma muy estricta,por 
1o tanto existe el principio de prioridad. 
En e1 Derecho Francés existe el registro de actos que son pos! 
bles generadores de derechos reales como la promesa de venta. 

Este acto entre nosotros no se registra. 
Respecto al tercero de buena fe, nosotros lo catalogamos como 
aquél que ignora el defecto o vicio, por no aparecer claramen
te en el Registro. En Francia el que adquiere un derecho del -

titular registra!, aún conocie~do el vicio, no se consid~ra de 
·mala fe y sigue siendo protegido, ya que para no protegerlos -

se necesita que haya verdadero fraude. 
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2.6.2. S~STBllA ESPAAOL 

se considera a este Sistema Registral el mejor, porque 
se presume exacto los efectos de registro y plena protección -

de terceros adquirentes de buena fe, aún el caso de que se d~ 
muestre la inexactitud registral frente a 1a realidad. 
En este Sistema para que nazca la enajenaci6n es necesario que 
exista un contrato translativo de dominio, para que pueda ser 

inscrito en el Registro Público de la Propiedad que finalmente 
será quien perfeccione dicho acto, dando de esta forma la tra~ 
quilidad y confianza que es necesaria sobre los bienes. 

SXSTEllA ALEMAll 

Este Sistema se encuentra contenido en el C6digo Civil -
Alemán, vigente desde el año 1900; en la Ordenanza Xnmobilia -

ria, vigente desde el año de 1936. y 1a Ley de Jurisdicción 
Vo1untaria de1 17 de mayo de 1898. 

Lo primero que se estab1eee en este Sistema marcar 1a dife-
rencia entre e1 régimen de 1a propiedad inmueb1e y 1a mueble. 
La razón por la c~a1 1oa bienes inmueb1es tengan carácter pú -
blico. se debe a que estos son considerados como parte de1 Te
rritorio. ea por e1lo que e1 Estado int~rviene en 1a adquisi -

ción. transmisión. gravámenes y extinción de derechos reales -
sobre 1a propiedad territoria1. 
Es por esto que el Registro Inmobiliario esté a cargo de Tri -
bunalea Judiciales. 
Para tener la propiedad o titularidad de otros derecho• rea1es 
sobre bienes inmuebles, se necesita una confirmaci6n previa 

por 1os Tribunales Judiciales a travé• de un procedime~nto de 
jurisdicción voluntaria, en el que se va a estudiar y reaolver 
sobre la capacidad y racu1tad del enajenante aobre la validez 
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de 1a manifestación de vo1untad de1 mismo para transmitir o 
gravar e1 inmueb1e. 
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En e1 Código Civi1 A1emán figura un contrato especial. de enaj~ 
nación. Este contrato tiene de particul.ar un puro con·.renio de 

transmisión, independientemente de l.a causa por l.a cual. l.as 

partes proceden a l.a enajenaci6n. Para que el. consentimiento -
sea pl.enamente eficaz sól.o basta que l.as partes quieran trans
mitir, sin importar a que titul.o quieran enajenar. 
El. Registro en Al.emania se rige por el. Sistema de Fo1io Real.1 

cada finca tiene su hoja propia, ésta tien tres secciones, l.a 

primera es 1a del.imitación Ce l.a finca, l.a segunda nos habl.a -
de l.os propietarios y l.a tercera y úl.tima de l.as hipotecas. 
El. Registro se 11.eva a cabo por petición de 1a parte interesa
da. Para efectuar dLCho registro se presenta una so1icitud de 
inscripción, e1 registrador procederá a 1a inscripción si con

sidera que ha 1lenado 1os requisitos, de no ser asi indicará -
el. motivo o 1os motivos de su rechazo. 
Cabe mencionar que 1a demanda contiene el consentimiento del. -
afectado, pero que no es necesario el. consentimiento del. bene
ficiado por l.a inscripción. 
El. maestro Sánchez Meda. l. dice: .. La inscripción es el. único y -

verdadero títul.o de propiedad o del. derecho real de que se tr~ 

te, perdiendo importancia l.os actos que sirvieron de base a l.a 
misma inscripción, ya que esta tiene por si sol.a un val.ar sus
ta~tivo independientemente de aquel.los y hasta que se practica 
la misma inscripción se transmite el dominio· y demás derechos 

real.ea sobre l.os inmuebl.es,tanto entre l.as partes como frente 
a todo el mundo" (6) 

La inscripción es verdadera para aquél que adquiere de buena -

fe derechos sobre un inmueble confiándose a l.a veracidad del -
Registro; aunque no coincida con la realidad juridica, l.uego -
entonces e4 adquirente se convierte en verdadero ti.tul.ar • 

(6) S&nchez Meda l.• Ramón, "De l.o• Contra.toa Civil.es", M6x..ico -

Ed. Pqrrúa, 1979. 2da. ed., pAg.535. 
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A opinión del maestro Antonio Al.varez Caperochipi: '"Este 

Sistema en términos genera1es se puede considerar un sistema 

rígido, complejo. lleno de formalidades. muy caro y que si fu~ 

ciona es gracias a los serios y responsables funcionarios ale
manes" (7) 

El maestro Cossio y Corral opina: "Este Sistema descanza en los 

siguientes principios de acuerdo a la inscripción, prioridad -
especialidad. fé pública, exactitud del. registro y anotaciones 
preventivas" (8) 

SISTE~A AUSTRALIAllO 

El Sistema Australiano fue creado por Sir Robert Torrens 
quien fuera Director de Aduanas en Australia. Es por ello que 

es conocido con el nombre de "Sistema Torrens'". Rigió desde el 
año de 1858. 

El maestro Carral y de Teresa nos dice que en Austra1ia habla 
dos clases de Tí.tu.los: "" El. directo que venía inmediatamente -
de 1a corona, que era por l.o tanto inatacable; y el. derivado -

de el.la, que como no existia un sistema de reqistro. se prest~ 
ba a toda clase de fraudes pues se movía terreno de com
pl.eta clandestinidad" (9) 

Debido a e11o Torrena se preocupó porque todos los tí.tu1oa fu~ 
sen directos. es decir, como sí proviniesen directamente de 1a 

corona. 

(7) Alvarez Caperochi.pi. José Antonio, 'ºDerecho rnmobi.l.iari.o -
Re9istra.l". Madrid, Ed .. Civitae, 1.986, 3era .. ed .. • pág .. 30. 

(a) De Coesío y corra1, A1t'onso. "Leccionea de Derecho Hipote
cario". MAxico, Ed .. Porrúa, 1981, 2da. ed ... pAg. l.O .. 

(9) Carral y de Teresa, Lui•. Op. cit •• pAg. 236. 
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Así surge l.a inmatricu1aci6n que es e1 ingreso por prim~ 
ra vez a1 Registro, teniendo que cumpl.ir con determinados re -
quisitos, como presentar una sol.icitud acompañándo1a de p1anos 

y títulos. 
Carral. y de Teresa agrega: "La inmatricuiación era vol.untaría 

pero una vez hecha J.a finca quedaba sometida al. Sistema Regis
tral." (10) 

Para l.l.evar a cabo el. procedimiento de inmatricul.ar se real.iza 
un examen cuidadoso por juristas y por ingenieros topógrafos -
sobre el. inmuebl.e; primero que nada determina su identific~ 
ción fLsiea, así como el. derecho de propiedad de quien sol.ici

ta l.a inmatricul.ación. 
Después de este examen se hace una publ.icación que contiene t2 
dos l.os el.ementos del. caso. Se da el pl.azo de entre dos y tres 
años para que se pueda presentar, en caso de haberla, una opo

sición por cualquier interesado. Pasadc este tiempo se procede 
a realizar el ~egistro creándose un ejemplar para el Registro 
y otro para e1 titular del derecho. 
Este Sistema tiene una gran ventaja y una gran desventaja. La 
ventaja es que e1 documento expedido es inatacable. La desven

taja consiste en el hecho de que el documento que es inataca -
ple puede perjudicar al verdadero propietario, que se pudiese 
dar el caso d~ que ignorara que habia sido desposeído, por no 

haber tenido conocimiento de las publicaciones. 
En cuanto a este punto es importante mencionar que el propiet~ 
río tiene derecho a demandar al Estado los daños y perjuicios 
que se le ocacionen por el hecho de que el Registro expida a -
otra persona un derecho que no .tenga sobre la finca. 
Es por e11o que el Sistema Australiano Eormó un fondo pecunia
rio de seguro formado por medio de una tarifa que era calcula
do sobre el mismo valor del inmueble. 

( l.0) Zdem, páq. 236 
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CAPl:TULO III 

PRINCIPIOS REGISTRALES 

Para comenzar este tema definiremOs primeramente que se -
entiende por principio registral.. Los principios registral.es 

son creaciones técnicas que sirven para explicar y resolver los 
problemas concretos del Sistema Inmobiliario Registra!. 

El maestro Carral y de Teresa manifiesta al respecto: 
"Los preceptos del. Registro Público son un .laberinto. Se refie

ren a una materia sumamente compl.eja; y generalmente están dis

tribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce co~ 

fusión en el. jurista y son causa de enredos y embroiios de l.os 

que sólo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos en
camine, nos conduzca por el camino de l.a verdad. Esa l.uz que 

nos encauza. nos dan los Principios Registralesff (1) 

Y continGa ~iciendo: ''Por tanto los Principios Registrales nos 

sirven de 9uia, economizan preceptos. y sobre todo facilitan -

la comprensión de la materia y convierte la investigación jurí

dica en científica'' (2) 

El maestro Pérez Fernández del Castillo expone: 

"Los Principios Registra1es exp~ican el contenido y función del 

Registro Públ.ico de la Propiedad. Así como están entrelazados -

unos de otros de tal manera que no existen en Eorma independie~ 

te" e 3) 

( l) Carra.l y de Teresa. Luis. ..Derecho Notarial. y Derecho Regis
tra l.". México. Ed. Porraa. 1970, 2da. ed., p&g. 241. 

(2) Xbid.·. pá.q. 242 

(3) Pérez Fernández del casti.llo,Bernardo. "Derecho Notariai•, 

México. Ed. PorrGa, 1981, 3er•. ed., p&g. 71 
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Los principios registrales se han creado con el fin de que exi~ 
ta un buen Sistema Registra!, ya que sirven para lograr· 1a se -
guridad jurídica perseguida. 
Para el. maestro Castro Marroquín: "Son las bases o fundamentos 

prácticos tomados de la experiencia en relac~ón con el Derecho 
de Registro, es decir, son proposiciones admitidas generalmente 
que sirven de base a los ordenamientos legales de esta rama de 
Derecho, sin que dichos principios sean leyes propiamente'" (4) 
Debido a los distintos Sistemas Regiatrales no hay una unifor~! 
dad en cuanto a principios, por lo tanto, estos varían de acue~ 
do al ordenamiento que consulte. Esto impide que se hable de 

principios registrales de vigencia general en todas las 1egisl~ 
ciones .. 

Existen dos momentos en que los principios aparecen. A priori -
que significa 1a orientación que dan al legis1ador; y a poste -
riori de la sanción de la norma positiva, los principios exp1i
carán la verdadera dimensión de 1a publciidad legalmente acogi
da. 

La diversidad de regímenes registrales trae como consecuencia -
la diferencia de principios registrales acerca de su número. 
Aunque existen sistemas que tienen los mismos principios es co~ 

veniente aclarar que no todos les otorgan la misma importancia. 
Los principios registrales se crearon como una respuesta a la -
necsidad del esclarecimiento del Sistema Registra! .. Estos bene
fician tanto al legislador como al interprete, ya que facilitan 

el estudio de la materia .. 

En cuanto a nuestro Sistema jurídico los principios registrales 
que nos rigen son los siguientes: 

( 4) castro Marroquln .Marttn, .. Derecho de Re9istro y su Organiz! 

ción", México, Ed .. Por~úa, 1962, 2da .. ed .. , pág. 69. 
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i) PR:X:NCI.PIO DE PUBLI.CIDA.O 

2) PRINCIPIO DE LEGI.TIMACION 

3) PRINCIPIO DE ROGA.CION 

4) PRINCIPIO DE CONSENTIM:tENTO 

5) PRINCIPIO DE PRELACION o PRIORIDAD 

6) PRINCIPIO DE CALIFICA.CI.ON 

7) PRINCXP:IO DE INSCRIPCION 

8) PRINC:IPIO DE ESPECIAL:IOAD 

9) PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO 

3-1- P•IltCIPIO DE PUBLICIDAD 

E1 Registro Público de la Propiedad es una Institución 
que se creó con e1 propósito de dar seguridad juridica frente 
terceros, y pub1icidad a la propiedad y posesión de todos 1os -
bienes y a los gravámenes y otras limitaciones que 1os restrin
jan. 
Por e11o se dice que e1 Principio de Pub1icidad es eL principio 
re9istra1 por exce1encia y que no concibe a dicha Institución 
sin é1. 

En_ cuanto a bienes inmuebles se refiere. la publicidad se da a 
través de l.a inscripción en e1 Registro Púb1ico de l.a Propiedad 
ya que ño basta con 1a ce1ebración de un coñtrato o 14 posesión 
pues esto no da seguridad juridica frente a terceros. 

Al. respecto e1 maestro Co1tn Sánchez nos dice: 
.. La publ.icidad tiene como final.i..dad i.mpedir que l.os actos jurI.

di..cos objeto de i..nscri..pción permanezcan ocu1to• evitando de eaa 
manera que el. contratante de buena fe adquiera sin conocimiento 



31 

cargas que puediera soportar l.a propiedad" ( 5) 

El Principio de Publ.icidad puede verse desde dos puntos de vis
ta: E1 material y el forma1 .. 

PUBLICIDAD MATERIAL 

Consiste en los derechos que da l.a inscripción como son: 

1a existencia de un derecho inscrito y la oponibil.idad frente a 

otro no inscrito. Este tipo de publicidad se encuentra conteni
da en los siguientes preceptos juridicos del Código Civil para 

el. D-F .. 

ARTICULO 300~-- "Los documentos que conforme a este C6di
go sean registrables y que no se regis -

trenr no producirán efectos en perjuicio 
de terceros" 

ARTICULO 3009 .. - "El Registro protege los derechos adquir! 

dos por terceros de buena Ee, una vez 
inscritos, aunque después se anul.e o re
suel.va el. derecho de1 otorgante. excepto 

cuando la causa de la nulidad resulta 

c1aramente del mismo registro. Lo dispue~ 

to en este artículo no se ap1icará a los 

contratos gratuitos. ni a los actos o 

contratos que se ejecuten u otorguen vi2 

lando la 1ey'" 

(5) Coltn S&nchez.Guillermo. "Procedimiento Registral~. M~xico 

Ed. Porraa. 1979. 2da. ed •• p&g. 81. 
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E1 maestro Pérez Fernández del Castillo ~grega~ 

PUBLicioAD FORMAL 

"'Consiste en .la posibilidad de obtener del. Registro Público de 

la Propiedad l.as constancias y certificaciones de .los asientos 
y anotaciones, as[ como de consultar ~ersonalmente los libros -
y ios folios" (6) 

La Pub.licidad~ormal se encuentra contenida en el siguiente pre

cepto: 

ARTICULO 3001.- "El Registro secá público. Los ~ncarqados 

encargados del mismo tienen la obl.igación 
de permitir a las personas que lo sol~cl 

ten, que se enteren de los asientos que 

obren en los Eolios del Registro Público 
y de .los documentos relacionados con las 
inscripciones que estén archivados. 

También tiene la ob.ligación de expedir -
copias certificadas de 2as inscripciones 

o constancias que figuren en ios ~o1ios 

dei Registro Púb2ico. asi como certifi -

caciones de existir o no asientos reiat! 
vos a ios bienes que se señaien" 

(6) Pérez Fernández de1 Casti11o,Bernardo. Op.cit •• pAq.75 
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3.2. PRI•CIPIO DE LEGITIMACION 

Este Principio esta considerado como uno de 1os más impo~ 

tantes en nuestro Sistema Registra!, ya que otorga seguridad j~ 

rídica sobre la titularidad de los bienes y su transmisión. Se 
c~nsidera legitimo 1o que está conforme a derecho. 
La legitimaci6n se clasifica en ordinaria y estraordinaria. 

LEGITIMACION ORDINARIA 

Se origina cuando existe coincidencia entre el derecho 
protegido y la realidad jurídica. 

LEGITIMACION EXTRAORDINARIA 

Se da cuando acto lo lleva a cabo un autor que no goza 
de la titularidad del derecho de que se trata. 

En algunas ocasiones la legitimación se asimila a la apariencia 
jurtdicae la apariencia es la causa de la legitimación, ya que 
si se tienen suficientes elementos para presumir la titu1aridad 

de un derecho. éste 11ega a ser válido. 
Cuando se inscribe un acto el Registro presume de vá1idez de _é~ 
te. no obstante su fa1ta de coincidencia con la realidad permi
te la eficacia de las transacciones realizadas. 

Al respecto e1 Código Civil para el D.F •• establece: 

ARTICULO 3009.- "El Registro protege los derechos adquir~ 

dos por tercero de buena fe. una vez in~ 
critos aunque después se anule o resulva 
el derecho del otorgante. excepto cuando 
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la causa de la nu1idad resu1te claramente 
de1 mismo registro. Lo dispuesto en este 
artículo no se aplicará a los contratos -
gratuitos, ni a actos o contratos que se 

ejecuten u otorguen violando la ley" 

ARTICULO 3010.-"El derecho registrado se presume que exi~ 
te y que pertenec~ a su titular en la fo~ 
ma expresada por el asiento respectivo. 
Se presume también que el titular de una 
inscripci6n de dominio o posesión, tiene 
la posesión del inmueble inscrito ••• " 

Mientras no se cancele una inscripción ésta va a subsistir de -
manera que ante el tercero el derecho inscrito existe, aunque -

esté extinguido en la realidad jurídica. 

Los asientos en el Registro se realizan a petición de par 
te·, nunca de oficio .. pero una vez iniciados· los tráml.tes de in!! 
cripción, e1 procedimiento se efectúa de oficio. 
El Principio de Roqación está vincu1ado con e1 Principio de Co9 
sentimiento, ya que en la mayoría de 1os casos la petición de·
inscripción debe ser hecha por el titu1ar reqistra1, aunque ta~ 
bién 1a puede requerir e1 Notario autorizante o 1a autoridad 

competente. 
El Reqistro Púb1ico de la Propiedad tiene una función declara -
tiva. En nuestro Sistema los derechos rea1es nacen, se modit'i -

can, transmiten y extinguen fuera de dicha Xnstitución. 
S.i se des.9• que •urtan efecto• t'rent• a tercero• se inscriben y 
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será a petición de 1a parte leqitimada. 
Una vez hecha 1a so1icitud de inscripción, se inicia c1 proced! 

miento registrai, es entonces cuando el registrador tiene la 

obligación de dar una calificación integral del documento, si -
éste procede se realizará la inscripción, si no es ast habrá un 

período de 15 días para que se aclare el o los motivos que tie

ne el registrador para no inscribirlo; si no se aclarare dicho 
documento-se turnará al área jurídica, de donde posteriormente 

se le dará salida sin registro. 

Según el artículo 3018 la inscripción puede pedirse por quien -

tenga interés legítimo en el derecho que se va a inscribir o 
anotar, o por el Notario que haya autorizado la escritura de 

que se trate. 

El Código Civi1 para e1 D.F. nos marca Lo siguiente: 

ARTICULO 3037. - .. Los padres como administradores de los -

bienes de sus hijos. 1os tutores de men~ 

res o incapacitados y cualesquiera otros 

administradores. aunque habilitados para 

recibir pagos y dar rec~bos. só1o pueden 

consentir 1a cancelación de1 registro h~ 

cho en favor de sus représentados, en e1 

caso de pagos o por seneencia judicial ... 

Cabe mencionar que e1 derecho deL titular puede ser a solicitud 

de1 gestor oficioso. 

E1 hecho de que la inscripción sea un acto a petición de parte 

da origen a que si el titular de1 derecho se desiste a que siga 

e1 procedimiento registra1. e1 registrador tiene la ob1igación 

de devolver el testimonio presentado. 
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3.4 PRXNCXPIO DE COMSEMTXMXENTO 

Para que una inscripción se cancele en el R~qistro Públ! 
co de la Propi~dad es necesario la voluntad del titular reg.is
tral. Esto es manifestado en el siguiente artículo del Código 
Civil para el o.F. 

ARTI.CULO 3030.- "Las inscr.ipci.ones o anotaciones pueden 

cance1arse por consentimiento de 1as 
personas a cuyo favor estén hechas o 
por orden jud.ic{a1. Podrán no obstante 
ser cance1adas a petición de parte, sin 
dichos requisitos. cuando el derecho 

inscrito o anotado quede extinguido por 
disposic.i6n de la ley o por causas que 
resulten de1 título en cuya virtud se -

practicó la inscripci6n o anotación, d~ 
bido a hecho que no requiera la .inter -
venci6n de la voluntad" 

El cambio o modificaci6n de 1os asientos debe constar en eser~ 
tura públ.Lca. al. respecto el. Código Civi1 para el o.F. dispone: 

ART'I.CULO 3031..- "Para que el. .ssiento pueda cance1arse 

por consentimiento de.1as partes. é•t• 
deberá constar en escritura públ.ica.'' 

La manifestacL6n del. consentimiento por medio del. representan

te l.egal. o vol.untario para. 1a cancel.ación de un asiento. se e~ 
cuentra p1asma.da en el. art~cul.o 3037 ya antes mencionado. 
cuando al.quien aparece inscrito. se9Gn este principio es prot~ 
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9ido y no se podrá. hacer ningún cambio ya que en caso de que -
existan "errores de concepto .. se requerirá. del. consentimiento 

de todos l.os interesados. E1 siguiente precepto manifiesta: 

ARTICULO 3026.- "Cuando se trate de errores de concepto 

1oa asientos practicados en 1oa folios 
del Registro Públ.ico sólo podrán recti
ficarse con e1 consentimiento de todos 
l.oa interesados en el. asiento. A fal.ta 
del. consentimiento unánime de los int~ 
resadas, l.a rectificación sól.o podrá 
efectuarse por resolución judicial. ..... 

Y si hubiere un procedimiento judicial., aún así debe oírsel.e -
al. titul.ar registral. para que pueda discutir l.o que a su der~ 

cho convenga -

El. autor Carral y de Teresa opina que para que se l.l.eve a cabo 

el. registro se necesita la vo1untad de 1as partes, y que só1o 
puede consentir y di~poner e1 verdadero titular. 
Sin embargo, e1 maestro Colín Sánchez hace una crítica a 1o -
comentado anteriormente por carra1 y de Teresa, seña1ando que 

este olvido que no solamente de la vo1untad, según el de1 ••ve~ 

dadero titular"' puede realizarse el re9istro •. Yª que también -
1os órgano• jurisdiccionales pueden ordenar no sólo el regis -
tro. sino también la cance1ación y otros actos más. 

3.5. P•XllCIPXO DB CALXFXCACZON 

Es la función que se le atribuye al personal del Registro 

Público d~ la Propiedad para examinar cada testimonio que es -
presentado para su inscripción. Tales personas son los llama -
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dos registradores que son los que van a examinar cada documen
to, para determinar si satisf3ce todos los requisitos legales 

que exigen los documentos jurídicos. 
Esta función calificadora que tiene el registrador un dere

cho y una obligación, por lo tanto su calificación la hará de~ 
tro del término señalado por la ley. 

El artículo 36 del Reglamento del Registro Público de la Pro -
pi.edad establece: 

ARTICULO 36.- "Turnado un documento al registrador, pro
cederá a su calificación integral, en un 

plazo de cinco dias hábiles, para determ! 
minar si es asentable de acuerdo con la·a 

disposiciones legales y reglamentarias v! 

gentes ••• " 

El registrador se sujetará a determinadas atribuciones, mismas 
que se encuentran contenidas en e1 siguiente articulo de1 pro
pio ordenamiento: 

ARTICULO 14.- "Son atr~buc~ones de los registradores; 

I.- Rea1izar un estudio integra1 de 1os -
documentos que le sean turnados para 
determinar la procedencia de su regi~ 

tro. seqún resulte de su fo~ma y con
tenido y de su lega1idad en función -
de los asientos registrales preexia -
tentes y de los ordenamientos aplica

ble•: 
XI.- Determinar en cantidad 1Lquida. con -

estricto apego a laa disposiciones 

aplicable•. el monto de loa derecho• 
a cubrir; 

---------····-····-------·-··--· ----· 
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III.- Dar cuenea a su inmediato superior, de 1os fundamentos y 

resu1tados de 1a cal.ificación; 
IV.- Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisión que -

se practiquen los asientos en e1 fol.io correspondiente -
autorizando cada asiento con su firma, y 

v. - cump1ir con las demás di.sposi.ci.onea legal.es apl.ica.bl.es -

así como son l.as instrucciones que l.es transmita el. Di. -

rector General." 

El. registrador examinará si un documento es inscribibl.e o no -

al. respecto el. Código Civil. dispone: 

ARTICULO 3042.- "En el. Registro Públ.i.co de la Propiedad 
i.nmuebl.e se inscribirán: 
X.- Los títul.os por l.oa cual.es se cree 

decl.are. reconozca. adquiera, tran~ 
mita. modi.fiqúe, l.i.mite, 9rave o -
extinga el. dominio, posesión orig! 

naria y 1os demás derechos rea1es 
sobre inmuebles: 

11.- La constitución de1 patr~monio fa

mi1i.ar; 
xxx.-Los contratos de arrendamiento de 

bienes inmueb1ea. por un período -
mayor de seis añoa y en aquel1oa -
en que haya anti.ci~os de renta• 
por más de tres años; y 

xv.- Los demás títu1os que 1a 1ey orde
ne expresamente que sean registra
dos• 

E1 maestro Bernardo P6rez Fernández de1 Casti.11o seña1a: 
•s61o pueden i.nscribira• loa documentos auténtico• y fidedigno• 
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que reúnan los requisitos establecidos por la ley, tales como: 

A) Los testimonios notariales. Estos son 1a copia en la que se 
transcribe la escritura o el acta, con la reproducción de -
loa documentos que obran en el apéndice; 

BJ Los documentos auténticos, por ejemplo: el decretO de exprg 
piación, publicado en el "Diario Oficial" de la Federación; 

C) Las resoluciones y providencias judiciales, que consten de 
manera auténtica: 

D) Los documentos que leqaimente puedan otorgarse en contrato 
privado, tales como la compraventa de inmuebles en los tér
minos de los artículos 2317 y2320; 

E) El contrato de sociedad y asociación, etc., siempre y cuan

do las firmas hayan sido rectificadas debidamente ante No -
tario o Juez"(7) 

No siempre un documento se puede inscribir dado que en 

muchas ocasiones existen fa11as tanto subsanables como insub -
sanables. cuando el interesado no esté de acuerdo con que se -
haya denegado la inscripción de su testimonio puede recurrir -
al Director del Registro Público de 1a Propiedad, sin embargo, 
si éste confirmare lo dicho por el registrador, podrá entonces 
recl4mar en ju_.icio. Todo esto conforme a.1 artículo 3022 del. C§ 
digo Civil que en su parte conducente dice: 

(7) P•rez Fern&ndez del casti11o,Bernardo, Op. cit, p4g. 94 
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ARTXCULO 3022.- "La ca1ifica.ción hecha por el. Reg_i.stra -
dor podrá recurrirse ante el. Director -

del. Registro Púb1ico. Si ~ste confirma 
la ca1ificación del perjudicado por 
e11a podrá rec1amar1a en juicio •• " 

A1 hablar de una calificación integral. del documento, se 

está hablando de que tiene la obligación, entre otras, de 

cuantificar el monto de loa derechos, que ae deben de cubr~r -
por 1a inscripción. 
Se ha hablado de obligaciones de los registradores, y creó que 
una muy importante es la de calificar dentro del. plazo que 1a 
ley estipula, ya que esto daria seguridad jurídica y el fluido 

del tráfico de bienes inmuebles sería más rápido. 
Si un testimonio a criterio del registrador no se puede inscr~ 
bir lo turnará al área jurídica, éste saldrá publicado en el -

boletín, el interesado o encargado, tendrá 10 días hábiles pa-
subsanar las irregularidades señaladas: en caso de no hace~_ 

lo retirará su documento sin haberse registrado. 

3.6 PRINCIPIO DE IMSCRXPCIO• 

Para que un asunto tenga efectos contra terceros es nec~ 

sario que esté inscrito en el Registro Púb1ico de la Prop~edad. 
En nuestro. Sistema Registral la insc.ripción ti.ene so1amente un 

efecto declarativo, ya que publica 1a existencia del derecho -

rea1 de que se trata. 
La inscripción ea un acto que no se rea1.iza de oficio, sino es 

a petición de parce. ?o_ ejemplo. una propiedad se transmite 
por contrato, pero para que el acto juridico sea oponible fre2 

~• a~erceros es indi.spensabl.e su inscripción. 
En el Distrito Federal se maneja loe aai.ento• en el llamado F~ 

-·~---·-·· .... -··-·· -·- -----·-- ·- ..• 
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lio Real en donde se anotan las inscripciones en el sentido e! 

tricto, tales como hipotecas, cancelaciones, anotacionea pre -
ventivaa, notas marginales, avisos notariales. 

Este Sistema fué adoptado en 1979 por nuestro C6diqo Civi1 del 

D.F., anteriormente el Sistema era de 1obros. 
La sustitución del Sistema se debió a que anteriormente para -
conocer el estado de una finca, habla que consultar varios li
bros que se encontrabad en distintas secciones en el Registro 

Pab.lico. 

Hoy en día el hecho de manejar laa inscripciones en el Folio -
Real ha sido de gran utilidad, ya que de .una manera rápida se 

encuentran las caracterisiticas de la finca: ea decir su titu
lar, gravámenes, si loa hay, y notas preventivas. 
E1 Fo1io Rea1 se encuentra descrito en ei arttcu1o 21 de1 Re -

9lamento de1 Registro Público de la Propiedad: 

ARTICULO 21 .. - "La Einca, el b.ien muebl.e o persona mora1, 
constituye la unidad básica registral: el 

folio numerado y autorizado, es el docu -

mento que contiene sus datos de identifi

cación, asL como 1os actos jurídico• que 

en ellos se incidan. 

E1 folio en su carátu1a describirá la un! 

dad básica y sus antecedentes; las subse
cuentes partes diferenciadas según el ac

to, contendrán los aeientos que requieren 

publicidad .. 
Las hojas qÜe integren el Eolio tendrán -

los apartado• necesarios, para que arde -
nadamente se anoten e1 número de entrada 

Eecha, clave de operac.i6n, el asiento y -

C.irma d•l registrador• 
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Cuando se trate de inscribir bienes mueb1es o de personas 
mora1es se harán en 1os Eo1ioa con 1as mismas características 
que e1 fo1io rea1. 
En nuestro sistema só1o se rea1izan inscripciones desde e1 pun 
to de viata FORMAL Y MATERXAL. 
Deade e1 punto de vista FORMAL de acuerdo de acuerdo con e1 a~ 
tícu1o 3005 se reqistran 1os siguientes documentos: 

x.- Loa testimonios de escrituras o actas notaria1es u otros 
documentos auténticos. 

XX.- Las reso1uciones y pr.ovidencias judicia1es que consten de 
manera auténtica. 

rxr.-Los documentos privados, en donde e1 reqistrador, e1 co -
rredor pGb1ico o e1 Juez se hayan cerciorado de 1a vo1un
tad de 1as partes, así como, de 1a autenticidad de 1as 
firmas. 

Desde e1 punto de vista MATERZAL de acuerdo a1 artícu1o 3042 -
de1 Código Civi.1 para e1 D.F. se registrará 10 siguiente: 

z.- Los títu1oa por 1os cua1es se cree. dec1are, reconozca, -
adquiera, transmita, modifique. 1imi.te, grave o extinga 
el dominio, posesión oriqinarLa y 1os demás derechos rea-

1es sobre inmueb1es-
rz.- La constitución de1 patrimonio fami.1iar. 
rzr.-Loa contratos de arrendamiento de bienes inmueb1es, por -

un periodo mayor de se~s aaos y aque11os en que haya ant! 
cipoa de rentas por m&• de tres años, y 

zv.- Lo• demá• titulo• que 1a ley ordene expresamente sean re
gistrado•. 
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3.7 PaillCIPIO DB ESPECIALIDAD 

Este Principio se rige por 1a exigencia de que toda ins

cripción de propiedad u otros derechos rea1es sobre bienes in

mueb1es se determinen perfectamente, es decir, concretar 1os -

nombres de 1as persona• que intervienen en e1 acto, va1or de -
los bienes, 1a naturaleza deL derecho, el acto jurídico que le 

dió origen y la fecha del titulo. 

~nteriormente 1aa hipotecaa eran univeraa1ea y gravaban •1 pa
trimonio del deudor, hoy en día cuando ae han hipotecado varias 

fincaa para garantizar un crédito se determina por cuanto va 
responder cada una de ell••~ 

El Registrador no procederá a la inscripción cuando no se in 

dividualicen los bienes del deudor, así como cuando no se es 

pacifique la cantidad por 1a que va a responder cada uno de 
ellos, cuando se trate de hipotecas. 

3.8 PR%9CXPIO o• TRAC'ft> SUC•SIVO 

Este Principio se rige por e1 hecho de que só1o puede 
transmitirse o gravarse 1o que previamente 
to. 

encuentre inscr~ 

Dicho Principio se encuentra regulado por el Códiqo Civi1 pa
ra el D.F. en e1 artlcu1o 3019 que a 1• 1etra dice: 

A.llTXCULO 3019.- "Para .inscribir o anotar cualquier ttty 
lo deberS con•tar previamente inscrito 
o anotado e1 derecho de 1a per•ona que 
otor96 aquel o ~- 1a que vaya a r••u1 -
tar perjudicada por 1• inacripci6n. a -
no aer que •• trate de una inmatricu1a
ci6n". 
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Las inscripciones de inmuebles se llevan a cabo dentro -

de una secuencia, es decir, una sucesión continua. 
Dicho lo anterior de los Principios Registral.es, debo señalar 
que el Principio de Legalidad, según e1 maestro Colín Sánchez 

ea el Principio rector del. procedimiento re9istral.. 

A esta opinión se agrega 1a suscrita ya que la legalidad impi
de que las operacionés que no cumplan con los requisitos que 

marca la ley puedan ser inscritas en el. Registro Público. 

El mencionado autor afirma: .. l.a legalidad al.canza su cul.mina 

ción en el momento de califica~ si el. acto, ea o no, inscribi
ble en el Registro" (8) 

(8) Col.~n S&nch•z.Guillermo, Op. cit, p&g. 84 
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-~P.ITULO IV 

EL REGISTRO PUBLICO DR LA PROPIEDAD COMO OMGANZSllO PUBLICO 

EJ. hombre .que vive en sociedad siempre tendrá .la inquietud 

de vivir con certeza y confiabilidad jurídica; por elJ.o 

momento determinado eJ. contar con un documento J.eq!timo y oficial. 
sobre sus bienes 1e dará J.a seguridad anhelada. 

EJ. Registro PúbJ.ico de la Propiedad es ahora más que nunca nece
sario para lograr una reguJ.ación y aplicaci5n del. derecho, 
por e11o que es indispensabJ.e que vaya acorde con la época en 
que vivimos. 
La mencionada Institución presta un servicio público y como con

traprestación cobra derechos que más que para ocuparlos en mejo
ra~ eJ. servicio púb1ico en sí se apJ.ica aJ. gasto público. De 

elJ.o se desprende que no haya J.os empleados suficientes para re~ 
!izar la complicada labor registra!. además de 1a deserción de -
elementos. ya que estos buscan mejorar económicamente hablando. 
se considera que los derechos por los servicios que presta el R~ 
gistro Público de Ia Propiedad son a1tos. si tomamos en cuenta -

la calidad de los mismos. El Registro Público es una oficina en 
donde la inscripción de los títulos determinados por el código -
Civil se lleva a cabo en diferentes folios, con esto se pretende 
llevar un desarrollo normal de bienes inmuebles. 

Sl maestro ro.l.In Sánc~ez .opina que: 
"El Registro Público de la Propiedad ea un4 Institución depen 

diente del Estado (Poder Ejecutivo) tiene por objeto proporcio 
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nar publ..icidad a 1os actos jurídicos regulados por el Derecho -
Civil, cuya forma ha sido real.izada por la función notarial, con 
e1 fin de facilitar el tráfico jurídico a través de un procedi

miento 1egal., cuya consecuencia es, en sin tesis, l.a se9urid
0

ad -

jurídica" (1) .. Continúa diciendo que: 
•EL Registro Público en general, en casi todo el. país está mal 

organizado. Puede decirse que existe una indiferencia muy 3cen
tuada para resol.ver sus problemas y lograr su funcicnamiento, ~ 

just&ndose estrictamente a las leyes'' (2) 
El citado autor hace una excepción en cuanto al Registro Públi
co de J.a Propiedad del D.F., diciendo que las autoridades han -
realizado un esfuerzo por hacer un buen trabajo de registro. 

E1 maestro Castro Marroquín afirma: 
"E1 Registro Pfiblico es a mi juicio la instituci5n tªcnico-ju -
rídica más importante de un ordenamiento 1e9a1 positivo, porque 
su misión principal es la de dar certeza, seguridad pública y -

protección oficial a la vida jurídica de los derechos inscribi
bles que se inscriban en el Registro correspondiente tanto para 

la tranquilidad de las personas, como para un mejor entendimie~ 

to facilitando las relaciones sociales y jurídicas•• (3). 

Por mi parte juzgo que e1 Registro Público de la Propiedad es -

un organismo administrativo. ideado para garantizar seguridad -
jurídica sobre los derechos adquiridos mediante la inscripción 
de éstos. 
El REgistro resuelve los conflictos que se promuevan entre los 
causahabientes de1 mismo causante haciendo referencia a la re -

gla de que el que es primero en registro es mejor en derecho,d~ 

(1) Col.in Sánchez,Guill.ermo. ''Procedimiento Registral de la Pr2 
piedad". México. Edit. Porrúa. 1979. 2da. ed., p&g. 17 

(2) Ibid., p~g. 64 

(3) Castro Marroqurn,Mart!n. ''Derecho de REgLstro y su Organiz~ 
ciónu, M~x~co. Edit. PorrQa, 1962, 2da. ed., pAg. 43 
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duci.da de1 principio genera1, "el que es primero en tiempo es -
primero de derecho"', refiri.endose al. tiempo de la inscripción y 

no a1 de la celebración del contrato. 
Sin embargo esta Institución adolece de algunas situaciones que 
en muchas ocaciones no satisface las necesidades de seguridad -
jurídica ni de protección de los bienes y derechos de las per -
sanas frente a los terceros. 

Uno de los puntos negativos que es necesario hacer notar es el 
deplorable estado de los libros. así como la pérdida y duplici
dad de folios, situaciones que entorpecen el tráfico jurídico -
de bienes inmuebles. Pero si no exi.stiere el Registro PGblico 
de la Propiedad no habría certeza de la titularidad de un bien 

inmueble. Esta Institución debe estar jurídicamente organizada 
para lograr los objetivos para l.os cual.es fue creada. 

4.2. PillALXDAOBS 

Es necesarLo que los bienes inmuebles tengan el. valor que 
les corresponde y es necesario también que exista un desarro -
llo jurídico de publicidad. de seguridad y de respeto a la apa
riencia jurídica y éstos son precisamente los objetivos princi

pales de1 Registro Público de la Propiedad. 
El Estado a través del mencionado Registro tiene la obliq~ción 
de asegurar y proteger los derechos inscribibles que ingresen a 
dicha Institución. contra codos aque1l.os que sean inscribib~ea 

pero que no hayan sido inscritos. 
La publicidad es una finalidad del Reqistro PGblico de la Pro -
pieoi"tri y é~ se toqra. a t ravé.;; de lo i.nsc':'7 t.to. El. registro del 

bien Lnmuebla tendra efect~ de oponLbLl.idad frente a terceros. 
El maestro CastL·o Marroquín man.i.fiesta que: 
'"E.l registro tiene valor probatorio. 1.as informaciones testimo
nial.es ad-perpetuam sobre posesión de inmuebles ya registrado• 
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a nombre de otra persona, y !os juicios de vacancia y los de 
prescripción positiva respecto de 1os inmueb1es registrados, 

tendrán 1u9ar 1egalmente puesto que la ocupación de1 que se di

ce poseedor ni puede ser púb1ica, mucho menos originaria, ni 
trata de bienes que no tienen due~o cierto y conocido" (4) 

La pub1icidad mencionada es factib1e lograr1a a través de la 
inscripción de los actos y contratos referentes al dominio y 

otros derechos reales sobre bienes inmuebles, de tal modo que -

e1 púb1ico tenga acceso ~ 1a información de dichas inscripcio -
nea. De este modo se podrá conocer el estado verdadero que gua~ 
da 1a propiedad,desde sus antecedentes hasta su transmisión o -
modificación¡ tratando asi de evitar fraudes o errores que pu -

diesen entorpecer e1 tráfico jurídico de bienes inmuebles. 
La finalidad del Registro PGb1ico de la Propiedad como institu

ción jurtdica de servicio público es obtener por medio de la p~ 
b1icidad, 1a certeza, la seguridad concreta y la protección of! 
cia1 de los derechos inscribibles. 
E1 maestro Fernández de1 Castillo opina que: 
"Proporcionar seguridad jurEdica, al tráfico de inmuebles me 
diante 1a publicidad de la constitución, declaración, transmi -
sión, modificación, extinción y gravamen de los derechos reales 
y posesión de bienes inmuebles, dándole una apariencia jurídica 

de la l.egiti.mi.dad y Ee pública a 1o que aparece asentado y ano
tado en el Registro PGb1ico"" (5) 

De lo anterior se desprende que la publicidad se va a 1ograr,a 
través de la Lnscripción y que de la pub1icidad va 3 depender -
l.a seguridad jurídica. 

(4) I.bi.d., pág. 111 

( S) Pérez Fernández del. Casti.l.1o, Bernardo, "Derecho Notarial. .. , 
M6xico, Edit. PorrGa. 1981, 2da. ed·., pág. 65 

-, 
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•-3- DXPBREllCIA EllTRB EL RBGISTao PUBLICO os LA PaOPISDAD o• -
BIE•ES I181UEBLBS Y EL aEGISTRO PUBLICO DE COMEaCIO 

Sin duda ambas instituciones tienen como fina1ídad dar p~ 
b1icidad. En e1 D.F. son dirigidas por un a61o director, y se -
encuentran ubicadas 1as dos en una só1a oficina, sin embargo,r~ 
sumiendo al maestro Pérez Fernández del castil1o tenemos que se 
distinguen en: 

l) E1 Registro Público de la Propiedad está regulado por una 
ley local y el Registro Público de Comercio por una ley fed~ 
ra.1. 

El artículo 124 Constitucional indica que las facultades le
gislativas no reservadas a la federación pueden o deben ser 

asumidas por la Cámara de Diputados de los diferentes Esta -
dos; caso en el que está el Código Civil y la re9u1ación de1 
Rbgistro Púb1ico de 1a Propiedad. 

Por otro 1ado e1 artícu1o 73, fracción X de ia Constitución 
seña1a como facu1tad de1 Congreso de la Unión, leqis1ar en -
materia mercanti1, y por consiguiente sobre e1 Registro de -
Comercio. 

2) E1 REgiscro Público de la Propiedad tiene como finalidad dar 

publicidad a 1as cosas y a 1os derechos rea1es. 
Se deben inscribir 1os titulos por 1oa cuales se crea, dec1ª 
ra, reconoce, trarismite, modifica, adquiere, li.mi.ta, grava 

extingue el dominio, pose•i6n, y loa demás derechos reales -
sobre inmuebles; constitución del patrimonio familiar, loa -

contratos de arrendamien~o de bienes inmuebles celebrados 
por un periodo mayor d• 6 añoa y aquellos en que exista ant! 
cipos de renta• por mas de trea años, asI como fianza• y em
bargoa. 
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En cambio en el Registro Púb1ico de comercio se inscriben los -
comerciantes, personas morales o físicas, los buques y aerona -
ve•. De acuerdo con e1 artículo 21 de1 Código de comercio, en -
e1 Folio Mercantil se inscriben la matrícula de comerciantes i~ 

dividuale•; la con•titución, reformas, fusión, transformación -
diso1ución y liquidación de sociedades mercantiles, los nombra
mientos de personas que desempeñen funciones representativas 
dentro de las empresas; los poderes generales para actos de ad
ministración y dominio; las fianzas; las declaraciones de quie

bra o de suspensión de pago y los embargos. 
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CAPITULO V 

E1 Procedimiento registra1 se forma a través de una serie 
de etapas encadenadas: situaciones que van generando otra• has
ta concl.uir l.a etapa final.. 
E1 Procedimiento empieza con la preaentación de1 t1tu1o que se 
pretende inscribir, seguida por la inscripción y conel.uyendo 
con 1• entrega del. docuaento a1 intereaado. 
E1 maestro Co1tn SAnche~ define al. Procedimiento Registra!. di -

ciendo que: "Es un conjunto de actos, forma• y formal.i.dade• de 
nue•tra ob•ervancia para que determinados actos jur~dicoa. pre
vistos por l.a l.ey, al.caneen l.a pl.enitud de aus efectoa, a tra -
vés de l.a publicidad reg.i.atral" (l.) 

Tanto l.oa actos, formas y formal.idades encuentran su fuente in

mediata en el. Código civil., y .. diata en e1 Reg1amento corre• -
pondiente. 

E1 procedi~i•nto de1 aegi•tro Púb1ieo de 1a Propiedad. •• creó 
para proporcionar seguridad jur1dica a todos aquello• actos que 
han adquirido foraa a trav6• de1 Rotario. 
Eata seguridad •• logra por la oportuna publicLdad. 1ogrando 
con esto protección en contra de terceros. El acto jur~dico que 
ha adqui~ido forma notarial. •• e1 objeto en s~ del procedimien 
to reg.istra1. 

La inscripc~ón genera erectoa: por e11o se .dice que 1oa rinea -
del procedimiento son: PRXNCXPALES Y ACCESOaIOS. 

(1) Co1En S3nchez.Gui11ermo, "Procedimiento Registra1 de 1a Pr2 

piedad". M••ico. Ed- Porraa. 1979. 2da. ed •• pAg. 76 
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LOS PRXNCXPALES se c1asirican en INMEDIATOS Y MEDIATOS. 

l) B1 fin INMEDIATO: Es la publicidad del acto jurídico, eata -

se logra con 1a inscripci6n r~gistral. 

2) E1 fin MEDIATO 

Los fines ACCESORIOS 

Es la seguridad jurídica que la inscripción 
proporciona. 

Se constituyen cuando los documentos son objeto de inscripción 
y loa asiento• corre•pondientea son un medio de prueba. 

Sintetizando a e1 maestro Colín Sánchez tenemos que el procedi
miento registral tiene los siguiente• caracteres: 

A) ES PUBLICO; ya que aon norma• públicas 1as que lo regulan. 
A1 realizar un acto jurídico que dé lugar al pr2 

cedimiento r .. i•tra1 •• for... una relac~ón entre 
el Estado y el particular. El personal del Reqi~ 
tro Público de la Propiedad tiene 1a obligación 
de permitir a 1os particular•• que lo deseen 1a 
consu1ta de 1o• 1ibros y fo1ioa. e•to se 11evará 
a cabo mediante una solicitud formulada a1 jefe 

de 1a. sección correspond.iente. 
Cabe seftalar que los 1ibroa s61o serán permiti -

do• al público. cuando é•to• no lo• nece•ite e1 
registrador para rea1izar su trabajo de registro. 
A•~miamo, e• conveniente ac1arar que no hay una 

e•tricta viqi1ancia para cuidar que la• personas 
que ocupan 1o• libro• cuiden de e11os. ya que en 

oca•ion•• 1•• arrancan la• hoj••-
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B) ES ADJETIVO: ya que imp1ica un procedi•iento que sirve para 

reao1ver 1a re1ación jur~dica reqi•tra1 con arr~ 

g1o a •U objeto. 

C) ES SUSTANTIVO;por 1o• efecto• que produce todo acto jurXdico 

regi•trado.y• ••• otorgando o quit•ndo a19unoa 
derechos a particu1ares, adem&a porque 1o• ac
tea encaminados a au inscripción aon objeto d• 

regu1ación juridica en e1 Código Civi.1. 

O) ES PARTE INTEGRANTE DEL DERECHO CIVIL; debido a e•t• diaci -
p1ina ea quien lo ina 

ti.tuye y dentro de au 

cuerpo de di.apoaicio

nes incluye un cap~t~ 
1o eapeeial aobr• •1 

Registro Púb1i.co de -

1a Propiedad. (2) 

Para que el procedimiento se 11eve a cabo ea neceaario que •• -
configuren algunas consideraciones. como son: La exiatencia de 

un acto jurldico, qua dicho acto h•Y• adquirido foraa. notaria2 
y 1a so1icitud de regiatro.(3) 

(2) rbid •• p&g. so 

(3) NOTAz Cabe mencionar que tambi6n aon objeto de regí•tro 2•• 
providenci•• judieía1ea que ordenen ei secue•tro o 
prohib•n ia en•jen•cí6n d• bien•• in•uebl•• o derech•• 
rea1ea; •1 decreto de ••propi•c16n y de ocup•ci6n t .. 

porai y 1imitación de dominio de bien•• inmueb1••1 y 
las resolucionea judicia1es. 
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a) E1 procedimiento re9iatra1 se va a dar cuando exista e1 acto 
jurtdico, y v~1idez jur~dica. 

b) Reapecto de la vá1idez debe adquirir forma notaria1. E1 No -

tario debido a 1a fe púb1ica que poaee imprime autenticidad 
y forma jurXdica-

e) Una vez que e1 acto jur~dico ha cumplido con lo exigido por 
las normas legales, alcanza 1a plenitud 1ega1, auaqye no se 
enc~tre inscrito en e1 R•gistro Público de 1a Propiedad. 

El hecho de que no ••t• inacrito no afecta 1a esencia misma 
del acto. Por este motivo se considera como presupuesto del 
procedimiento a 1a solicitud del registro. 

Por 1o dicho anteriormente se concluye que los documentos para 
su inscripción necesitan contener todos los requisitos exigidos 

por la ley. 
El Procedimiento Registra1 tiene términos eatab1ecidoa por 1a -
1ey. Hay un tiempo para e1 registro de 1os documentos, as~ como 
para despachar l.as sol.icitudes presentadas en e1 Registro. Esos 

términos son 1os siguientes: 

l.) El. término gue tiene el. personal. del Registro Públ.ico para 
l.levar a cabo l.a cal.ificación e Lnscripción es de 15 días -
hábi.1es. 

2) El. abogado res9istrador tendrá 5 dias hábi1es para proceder 
a la cal.ificación inteqral..del. documento. 

Los efeceos de 1os actos del. Procedimiento Reqistral son decle 
rativos, es decir, el. acto existe y val.e desde que se cel.ebra -

pero para gue surta efectos contra terceros debe ser inscrito -
en el. mencionado Registro. 
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s.i. SUJETOS OUS PUEDE• SOLICITAll EL REGISTaO 

No siempre el so1icitante de 1a inscripción va a ser e1 -

beneficiario. ya que e1 Código Civi1 afirma que 1a in•cripci6n 
puede pedirse por e1 que tenga inter6s 1eqitimo en el derecho -
que se va a inscribir, o por e1 Notario que haya autorizado 1a 
escritura. CArt. 3018) 
En 1a práctica en contadas ocasiones se presentan para di1iqen
ciar 1oa actos jurídicos registra1•• lo• Notarios o loa intere
sados, ya que por 1o regular estos trámites 1o• llevan a cabo -
los gestores. Es claro entonces, que para realizar trámit•• re
qistralea no es necesario que los formulen los interesados. 
El Procedimiento Reqistral tiene varias etapas. 

5 ... 2. PaBBEa'TACIO• DBL DOCUJIEll'l'O 

Se inicia cuando se presenta e1 documento que se desea 
inscribir en 1a Oficialia de Partes, eon el objeto de que sea -
registrado en loa términos procedentes~ Aqu~ se manifiesta la -
vo1untad del so1icitante, con e1 propósito de que •1 acto jur.1-
dico a registrar tenga 1a pub1icidad que es necesaria para que 
surta efectos ~ontra terceros. 
E1 Reglamento del Registro Público de la Propiedad manifiesta -
en au articulo 32 1o siguiente: 
"El servicio registral se inicia ante el Regiatro Púb1ico con -
1a preaentación de la ao1icitud por eacrito y 1o• docum•ntoa 
anexos, con~orme al rormato que establezca la Direcci6n General 
.debiendo enumerarla y sell.arla para l.oa efecto• de1 art.lcu1o 18 
de este Re'gl.amento"'. 
E1 maestro PArez Fernández del Casti11o agregas 
"E•ta solicitud tiene dos efectos; primero con•tituir una prue
ba d• la Preaentación del documento p•r• conocer •1 orden de 
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pre1ación, preferencia y rango; se9undo, como medio de contro1 
de1 documento. a1 que se ie otorga un número de entrada que l.o 

acompañar& en todaa 1as fases de1 procedimiento" (4) 

Ai momento que se presenta un documento a1 Registro, se asienta 
e1 número de entrada que contiene 1a fecha, hora y minuto y con 
esto quedará debidamente marcado e1 ingreso de dicho documento. 
Este mecanLasao tiene au raz6n de ser, de que se puede dar e1 e~ 
so en que se pretenda inscribir sobre un mismo objeto y con fi
nes distintos. Por 1o tanto se inscribirá, sa1vo a1gunas exep -
ciones, ei documento que se present6 primero. 
En su parte conducente e1 Código Civi1 dispone: 

AR'l'l:CULO 30.13: " La preferencia entre l.os derechos rea1es sobre 
una misma finca u otros derechos se determina
rá por 1a prioridad de su inscripción en e1 
Registro P6b1ico. cua1quiera que sea 1a fecha 
de su constituci6n " 

La persona encargada de recibir 1oa testimonios en Oficia.1ia de 
partes entregar& una bo1eta que deberá contener 1os m~smos da -
tos estampados en e1 documento presentado , y muy espeeia1mente 
e1 número de entrada. Dicha bo1eta ea indispensable para poder 
exigir el documento respectivo, ya sea porque se otorg6 20 so.1! 
citado,. se haya deñegado 1a inscripci6n,. o sencii1amente por.q~e 
ei interesado, desee retirar el documento sin haberse practica
do ninguna operación. 

( 4) Pérez Fern&nde:z. de1 Castil..10, Bernardo,. "Derecho Notaria1 •• 

México, Ed. PorrGa,. 1978, 3era. ed.,. pág.115 

--·---~--·----~---·•>> ~· ---..-•><<•w_,._a~.-.,..¡ __ , 
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5.3. DJ:STRIBUCJ:Oll D• LOS DOCUN•9'l"OS 

Es e1 acto por e1 eua1 1os docum•nto• ingre•ado• a1 Re -

giatro PúbLico de 1a Propiedad •• turnan a1 &r•a corr••pondie~ 
te para que e1 regiatrador que reciba •1 documento proceda a 
1a ca1ificaci6n fiscal y regiatra1, y en au caao. aaentar la 
inscripci6n correspondiente. 
E1 Oficial de partes hará uns selección de teetimonioa según -

1a naturaleza del acto conaignado para turnar1os a 1• aecci6n 
reapectiva. ya que ei un documento •• r••ite a una aecci6n • -
quivocada, se preaentará el retraao en su inacripci6n. ademAa 
puede dar•• el caso de extravlo, obviamente con conaecuenciaa 
que perjudicaran al intereaado. 
Una vez turnado el documento en el área de bienee inmueble• cg 
rreapondiente, e1 jefe de1 Ar•• entre9arA e1 teatimonio •1 •h2 
gado registrador para que haga 1a ca1iricaci6n corre•pondien -
te. 
Con e1 fin de que se maneje de manera erectiva e1 derecho de 
prelación. 1a distribución de 1oa docu .. ntoa se har& por ri9u
roso orden, atendiendo a 1a hora y recha de entrada. 

5.4. CALIPICAC:IOll alCGIBTllAL 

se inicia en e1 momento eft que 1oa documento• 11egan • -
mano• de1 abogado re9iatrador reapon•ab1• de au inacripci6n. 
La tarea de ca1ificar un documento uno• 1• 11a•an racu1tad. 
troa carga; yo conaidero que ea un dett.r y un derecho. 
La runci6n ca1ificadora tiene ••tic•• i•portante• ya que •• e~ 
lif ica y s• inacribe: o ae califica y •• denie9a 1• inacrip 

ción. 
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E.l maestro Co.lín sanchez, opina que 1a función de1 registrador 
desde e.l punto de vista adminiatv•tivo, de a.lguna manera 
quipara con 1a de1 juez en e1 ámbito jurisdicciona.l. (5) 
Y continúa diciendo: 
"E1 juez no s6.lo juzga. está facu.ltado para sobreseer e.l ju.i -
cío o bien, dictar una sentencia que, de no ser recurrida, pa
sará con autoridad de coaa ·juzgada. En forma muy semejante e.l 
registrador ca.lifica y como resu.ltado, puede no inscribir o 
inscribir, caso éste último, en e.l que e.l derecho inscrito, d~ 

no existir prueba en contrario, adquiere e.l carácter de verdad 
de cosa registrada" C6) 

E.l registrador se desempeña con subordinación a .la .ley, pero -
con tota.l .libertad de criterio, éste unas veces asesora, otras 
advierte a1 interesado 1as fa1tas de que ado1ece e1 titu1o, a
consejando 1a forma de subaanar1as, se puede entonces conaide

rar1o como un asesor jurídico, pues examina e1 documento y em! 
te un juicio de va1or que queda patente y ref1ejado en 1a ins
cripción-
A1 momento de ca1ificar un testimonio e1 registrador está ap1! 
cando e1 derecho, ya que 1a 1ey 1e confiere funciones, mismas 
que están preestab1ecidas, sin embargo sus decisiones no son -
inatacab1e•. La funci6n de1 ca1ifieador registra1, es sin duda 
un trabajo nob1e, ya que no s61o sirve a extraños, asesorando 
y aconsejando: nob1e también, porque a1 inscribir o no inscri

bir de a19una manera está ve1ando, está pendiente de 1os inte
reses que pueden ser de1 titu1ar, de1 menor o hasta de un inc~ 
capacitado. 

Existen dos pr~ncipios importantes que e1 registrador deberá.-
tomar en cuenta a 1a hora de ca1ificar testimonio-

(5) Co1tn Sánchez,Gui11ermo, Op.cit.,pág. 163 

(6) Idem, pAq. 163 
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E1 primer principio consiste en examinar si e1 testimo -
ni.o que se pretende in•cri.bir se aju•t• o no a 1aa dispoai.cio-

1eqal.ea sobre l.a materia. E1 registrador de ninguna manera 
ea un juez, pero 1a l.ey l.• da autoridad suficiente para deci -
dir si un testimonio se inscribe o no .. 
Por 1o tanto este principio e• importante porque impl.ica juz -
gar su l.egal.idad y exa"ct.itud para determinar fi.nal.emente si d_! 

cho testimonio configura dentro de l.os actoa que ai se pueden 
.inscribir .. 

El. otro principio consiste en el. hecho de cal.ificar con cl.ari

dad y precisión cada. testimonio .. Ea. necesar.io determinar el. 

porque del. rechazo. marcar especLficament• J.oa motivos que se 
tienen para no inacri.b.ir .. 

cuando el. cal.ificador registra1 considere que el testimonio no 
se puede inscribir éSte tendr& "sa1ida sin registro", por e11o 
es importante que e1 registrador haya ca1ificado correctamente 
para evitar entradas y salidas de un mismo "documento. 

Dentro de 1a ea1ificaci6n registra! se encuentra la ca1ifica -
ción fiscal. En •1 Registro Púb1ico de la Propiedad de1 .D.F. 
todos 1os documentos son prepagados; ea decir, antes de ingre
sar 1oa documentos a Oficia1i• de partes 1os interesados debe
rán pagar los derechos correspondientes que 1a operación de1 -
documento amerite. Eata cotización se har& con arreglo a 1•• -
tarifas vigentes, y como ya se dijo según 1a naturaleza de los 

acto• consignados. 
cuando •1 registrador procede a %a ca1iEicaeión de un te•timo
nio estará plenamente convencido de que e1 pago de loa dere 
ches son correctos, de no ser ds! pedir& se haqan e1 o loa pa
gos complementarios. 
El Registro Púb1ieo de la Propiedad ofrece un servicio median
te el cumplimiento de una contrapreataci6n, que precia••ente ~ 

ea el pago de loa derecho•, si no •• cump1e con 6ate regiatro. 



De io anteriormente seña1ado se desprende iaa diferentes respoE 
sabi1idades en que puede incurrir e1 registrador, siendo éstas: 

1) RICSPDllBA9J:LIDAD CIVIL 

2) RBBPO•SAllILIDAD ADllI•IsTllATIVA 

3) •ESPORSAl!llILIDAD rrSCAL 

4) RBSPORSABILIDAD PICllAL 

asSPORSAllILIDAO CIVIL 

se configura cuando existe un daño materiai o morai produc

ato de la abstención, actuaci6n neg1igente, o intención de da -
i'iiar. 
se considera que el. reg~strador es un profesiona1 preparado pa

ra responder a au cargo con gran sentido de responaabi1idad y -

sobre todo apegado siempre a Derecho. 
La reaponsabi1idad civi1 se encuentra estab1ecida en el. Código 
Civil.: 

ARTICULO 3001: "Los encargados y los emp1eados del Registro Pú

bl..ico, además de 1as penas que ie sean aplica -
b1es por l.os del.itas en que puedan íncurrir,re~ 

penderán civil.mente de l.os daños y perjuicios a 
que dieren 1ugar cuando. 
r.- Rehusen admitir el títuio, o si no practi -

can el. asiento de presentación por el. orden 
de entrada del. documento o de1 aviso a que 

se refiere el. •rtLcul.o 3016; 

rr.- Practiquen algún asiento Lndebidamente 
rehusen practicarl.o sin motivo fund3do; 
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111.- Retarden. sin causa jueti~icada, ia prAct~ca del a•lento 
a que d6 1ugar e1 docu•ento ~nacribib1e: 

XV.- Cometan error••• ~nexactitudes u omisiones en los ••~en
to• que practiquen o en los certificado• que ea~~dan; y 

v.- No expidan·ioa certificado• en el t6r•~no re91aaentario. 

A1 regiatrador se 1e puede aanc~onar adminiatratLvamente 
6ate no goza de nin9ún fuero~ por lo tanto. la a•nci6n radica 
deade una amonestación haata 1a deatituc~ón de su car90. Por -
ejemplo la Ley Federal de 1a-Reforraa A9raria inatituye ob1i9a
ciones y responaabi1idade• a ios registradores, ai dec~r: 

-..TXCULO •51~ " Loe Notarios y 1oa Registro• Púb1ico• de 1a 
Propiedad~ cuando autorizen o registren operacionee o documen
tos sobre propiedad rural., deberán dar aviso a1 Reg~stro Agra
rio NacionaL de 1a extens1ón y ubieac~ón de1 predio que se tr~ 
te. 
Los Notarios púb1~eoa deberán tramitar, • cargo de 1oa contra~ 
tan~••• l.a inacrLpcLón en e~ Regsitro Aqrario Raciona~ d• toda 
trans1actón de dominio de terrenos rura1ea que autorLzen en su 
protocol.o .. •• 

A&TXCULO 452~ w E1 ineump1Lmiento de 1•• ?b1igaeionea que est~ 
b~ecen 1o• tr•a artteu1o• anter~oraa par parte d• empl.eadoa de1 
Re9iatro Púb1ico corre•pondiente o de 1o• notar~oa. qu• aancig 
nar~ respeeto a Lo• primeros con 1a deat~tuc~6n de1 car90 y re~ 

pecto de Los se9undoa con mu1ta de mli a d~•& •~1 peso•; ambas 
casos sin perju~c~o d• 1as penaa que am•rLten con~orme 1aa 1•
yes 1ocal.ea .. 
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•gsPONSABILIDAD FISCAL 

El registrador al momento de calificar un testimonio ti~ 
ne 1a obligación y responsabilidad de verificar que los dere -

chos estén pagados correctamente. Si el registrador procediera 
a-1nseribir dicho testimonio, sin que la situación arriba men
cionada se diera estaría incurriendo en responsabilidad fiscal. 
La fracción rr del artículo 14 del Reglamento del Registro Pú
blico de 1a Propiedad, establece que entre otras obligaciones 
del registardor e•t& la de "Determinar en cantidad líquida,con 
estricto apego a las disposiciones aplicables, el monto de los 
derecho• a cubrir•• 

El Código Fiscal de la Federación señala la obligación de fun
cionarios y empleados públicos de denunciar las .infracciones -

fiscales: 

ARTICULO 72: º'Los funcionarios y empleados publ.icos -

que en ejercicio de sus funciones cono! 
can de hechos u omisiones que entrañen 
o puedan entrañar infracción a las dis
pos.ic.iones f.isca1es, 1o comunicarán 
la autoridad f.isca1 competente para no 
incurrir en responsabilidad, dentro de 

lo• 15 dLaa siguientes a la fecha en 
que tengan conocimiento de tales hechos 

u omisiones". 

El calificador registra~ cuando no actaa conforme a Oer~ 

cho •• le pued• sancionar penalmentee 
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E1 maestro Pérez FernAndez de1 casti11o nos hab1a de delitos de 
orden común de esta manera: 
"Loa de1itoa de orden común en que má• rrecuente puede incurrir 
e1 reqistrador en el ejercicio de una mala función •on: 
a) Ejercicio indebido de servidor púb1ico; b)Abu•o de autoridad 
c)Coalición de servidores púbiicos; d)Ueo indebido de atribuci~ 
Y fac~u1tades; e)Ejercicio abusivo de funciones; f) Tráfico de 

inf1uenc:ia; 9) Cohecho h) Peculado e i) Enriquecimiento il~ci -
cito" ( 7 > 

Con lo anteriormente señalado se puede desprender lo importante 
y compleja que resulta ser la funci6n calificadora. funci6n que 
el registrador debe desempeñar con cautela y con el ániao fer -
viente de desenvolverse como. un buen funcionario público. vi9! 
1ando los derechos de1 ausente. Y• que en sus m•noa e•t& e1 ha
cer va1er e1 derecho en cada testimonio a calificar. 

s.s. i:•sc•XPCIO•: SISTIUIA DSL POLIO •SAL 

E1 trámite de ca1i~icación ea siempre conducente a un re

•u1tado, que es 1a inscripei6n·definitiva. Y 6sta •• preciaame~ 
te con la que se cul•ina la funci6n reqiatra1. 

E1 m•••tro Colín S6nehez de~ine ~ 1• inscripción de ~· •iquien-
t• manee-a: 
"E• el acto proeedimentai a través del cual, e1 registrador ob
servando 1ae formalidad•• leg•1••• materializa en el libro, o -
foiio para au nacimiento y extinción, 1a voluntad de los inter-

(7) P6rez Fern4ndez del caatillo,Bernardo. Op. cit., p&g. 113 
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La pub1icidad registral se da en e1 momento del proceso de ia -

inscripción. surtiendo efectos contra terceros. Todos aque11os 
documentos que no se registren. aún siendo re9istrables só1o 
produciran efectos para quienes loa celebren. 

Cuando el abogado registrador ha calificado un testimonio y co~ 

sidera que reúne las condiciones establecidas por la ley proce-

derá a inscri~ir el documento. 
Es necesario marcar que la inscripción ?º siqnifica transcribir 
literalmente el documento; ya que un buen re9istrador deberá t~ 
berá tener la capacidad de extraer lo más importante de dicho -
testimonio. de esta manera se ahorrará tiempo y espacio. Sin e~ 
bargo no hay que irse a los extremos. ya que a1gunos registra -
dores acostumbran inscribir los testi..monios como si fuesen " t~ 

1e9ramas '" ocasionando con esto confusión al momento de ínter -
pretar dicha inscripci6n-
Una vez que la operación quedó enser.ita en el Folio Real. se 
se11a e1 testimonio para proceder a la firma tanto del Director 
del Registro Público de 1a Propiedad como por el registrador. 
Posteriormente se envta a Ofic.ia1ía de Partes con el fin de que 
sea entregad·=t el testimonio al interesado. 

SISTEMA. DEL FOLIO REAL 

Actua1mente las operaciones que se rea1izan en el Regia -
tro Púb1ico. de la Propiedad se hacen en los 11amados folios que 
se empezaron a utilizar en 1979.Siendo estos de cuatro tipos: 

(8) Co1ln S6nchez.Gui11ermo, Op. cit., p&g. 179 
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1) FOLIO aBAL DE I .... UBBLBS 

2) FOLIO REAL DB MUBBLBS 

3) FOLIO DB PEaSOllAS .illALEB 

4) FOLIO AUXILIA& 

Ya que nuestro tema se refiere a bienes inmuebl••• eó1o hab1ar~ 
mos de1 FOLI.0 REAL. que es e1 que corresponde a dichos bienes. 
El maestro Co1!n s&nchez nos da su concepción de1 FOLXO REAL: 
•• se define e1 FOLXO REAL como e1 documento de•t.inado a la rea-

1ización materia1 de 1a pub1icidad registra1. en re1aci6n con -

todos aquellos actos o contratos que ae refieran a una misma 
finca. bien mueb1e o persona moral y que, reuniendo lo• requia! 
tos formales de válidez. precisen de registro conforme a la ley 
para los efectos de su oponibilidad ante terceros~ (9) 

PRI.MERA PARTE 

Está destinada a las inscripciones. En el lado .izquierdo 
de la hoja ae anota primero e1 número de entrada de1 documento 
enseguida se anotará 1a fecha, poateriormente 1a c1ave de 1a o
peración a inscribir, y ya que en 2a parte ce~tral se practica

rá 1a inaeripción correspondiente, observando un ape90 estricto 
a derecho: y por ú1timo, e1 registrador estamparA au firma,ya -

que ea responsab1e de dicha inacripción. 

(9) Ibid., p&q. 122 
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SEGUNDA PARTE 

Aquí se anotarán 1as inscripciones de gravámenes y de 1i
mítaciones de dominio a que ~sté sujeto e1 bien inmueb1e respe~ 
tivo. 

TERCERA PARTE 

Está destinada para practicar asientos que só1o tienen C! 
rácter de anotación preventiva. 

A continuación se puede observar como está integrado un FOLIO -
REAL. 

_L_ _ ____,· 
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E1 maestro Co1ín Sánches afirma; "E1 Fo1io Rea1, tiene por pri~ 
cipio. a evitar que el historial juridico de cada finca, conai
derada ésta como unidad b&eiea regi•tra1, se d••gregue en una -
serie indefinida de 1ibroa. ob1igando, con e11o, a e•tab1ecer -

1a •ecuencia de 1as div•r••• operacionea mediante un• inextric! 
b1e red de notae re1acional••- (10) 
E1 mencionado autor con•~dera que con •1 Fo1io Real se avanz6 -
para mejorar el sistema registral, y que por ende, existe ... yor 
eficacia. 

Muy al contrario de esta opini6n está la del autor S&nchez Medal 
ya que manifieata que el FOLIO REAL no conatituye aeguridad po~ 

que son ~oja• sueltaa que facilmente •• pierden o tranapapelan 
y que tambiAn se pueden modificar o reemp1azar. (11) 
Considero que el Fo1io Rea1 si constituye un avance en el •i•t~ 
ma regiatral por 1•• razones que apunta e1 m•••tro Co11n s&nchez 
pero ea muy cierto que el Folio R••1 1o con•tituy•n hoja• sue1-
tas, y que esto propiecia la posibi1idad de 1a p6rdida de Astaa. 
Creó que e1 problema radica en la 1lamada &rea de fo1ioa, ya 
que ea ahí en donde son fotocopiados para po•teriormente envia~ 
los a 1aa diferentes área• de bienes inmueb1e•- Como ya •• dijo 
eato• se diatribuyen en hoja• sueltaa, una aituación que ayuda
rla mucho sería que por lo menos 6atae fueaen debidamente engr~ 
padas: medida que si b_ien ea cierto, no ea per~ecta, ai contri
buiría a que hubiese un mejor contro1 de 1oa folios. 
Cabe mencionar que uria vez que e1 folio llega a manos del regi~ 
trador lo anexa al teatimonio correspondiente, contando con ci~ 

dtaa hábiles para realizar la ca1iric•ci6n r•9iatra1. 
No habrá calificación si no exi~~· folio. 

(10) I Clem. .p&9. 1.22 

(11) s•nchez Medal,Ram6n, "De loe Contratoa Civile•"• MAxico, -

Ed. Porrúa, 1979,3era. ed., pAg. 540 



5.6 DENEGACZON Y SUSPENSZON DEL ACTO SOLZCITADO 

Durante e1 procedimiento registra1 se pueden dar circun~ 
tacnias que el registrador considere suficientes como para no 
inscribir determinada escritura. originando con el1o la deneq~ 
ción o suspensión del acto ao1icitado. 
De la calificación registra! se desprenden dos situaciones; 

1) Que se inscriba el documento dado que este reúne los requi
sitos establecidos por la ley: y 

2) Que se deniegue o suspenda la inscripción. 
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La suspensión o denegación de testimonio la propiciará el -
registrador en virtud de la calificación del documento y de h~ 
ber considerado que éste no reunía el o loa requisitos suficie~ 
tes para inscribir. Al respecto el Código Civil nos marca lo -
siguiente: 

ARTICULO 3021.: "Los registradores calificarán bajo su respons~ 

b.i1.idad los documentos que se presenten para -
la práctica de alguna inscripción o anotac.ión1 
la que suspenderán o denegarán en 1os siguien

tes casos: 

:r.- cuando el título presentado no sea de los 
que deben .inscribirse o anotarse; 

rr.- cu~ndo el documento no revis~a las Eormas 
extrínsecas que establezca 1a ley; 

III.-Cuando los funcionarios ante quienes se -
haya otorgado o rectLficado el. documento 
no hayan hecho consta~ 1a capacidad de 
loa otorgante• o cuando sea notoria la iQ 
capacidad de éstos; 
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IV.- cuando e1 contenido del. documento sea contrario a 1as l.eyea 
prohibitivas o de inter6a públ.ico. 

v.- Cuando haya incompatibil.idad entre el. texto de.l. documento 
y l.os asientos del. registro: 

VI.- Cuando no se individual.leen l.oa biene• del. deudor sobre 
l.os que se constituya un derecho real., o cuando no •• fije 
la cantidad máxima que qarantice un gravamen en e1 .caso de 
obl.igaciones de monto indeterminado, aal.vo l.o• caaos pre -
vistos en l.a úl.tima parte del. artLcul.o 3011, cuando ae den 
l.as bases para determinar el. monto de J.a obl.igación garan
tiza.da; y 

VII.-Cuando fal.te al.gún otro requisito que deba l.l.enar el. docu
mento de acuerdo con el. c&digo u otras l.eyes apl.icabl.••· 

se puede dar el. hecho de que exiatan defectos que ae pue -

dan corregir, es entonces cuando se hab1ará de una suspensión -
subsanab1e: a1 respecto e1 Reglamento de.l. Registro Púb1ico nos 
dice: 

ARTICULO 37: "Cuando se trate de omisiones subaanab1es motiva -
das por 1a fa.l.ta de certificados u otras constan
cias que debiendo ser expedidas por a1guna autor! 
dad, no 1o sean con 1a debida oportunidad, y aie~ 

pre y cuando se acredite de manera fehaciente que 
se present6 1a solicitud y se cubrieron 1o• dere
chos correspondientes a 1as constancias fa1tantea 
e1 registrador practicará una anotación preventi
va d~.l. documento que se trate,· con expreai6n de -
las observaciones de1 caso. subsanado e.l. defecto 

que •otivo la anotación, se inscribirá e.l. docume9 
to en 1a. parte correspondiente de.l. 

juicio de 1a pre.l.ación adquirida.". 
fo.l.i.o, sin pe~ 



Es conveniente aclarar que cuando el registrador advierte algu
na anomalia en el testimonio le informa al interesado o gestor 
para que éste en el término de 10 días corrija tal anomalía, de 

no ser as! el documento pasará al área jurídica. 
En ocaciones hay documentos que presentan situaciones fáciles -
de subsanar, y que, sin embargo, por motivos diversos no se co
rrigen propiciando que en muchas ocaciones de suspendidos pasen 
a ser denegados. 
En el área jurídica se pueden presentar varias situaciones: 

l) Modifica o revoca lo determinado por el registrador. 

2) Confirma lo estipulado por el registrador y se allana a ello. 

3) Confirma la determinación suspendida, el interesado se con -
forma con ella a reserva de subsanar los defectos del docu -
mento. 

4) Al confirmarse la suspensión el interesado manifiesta su in
conformidad, por medio de los recursos registrales. 

5) El Director del Registro Público revoca la determinación 
suspensiva. 

6) El Director confirma dicha determinación. 

Todos los documentos que están en dicha área son publicados en 
el Boletín Oficial. A partir de ésta publicación el interesado 

cuenta con 10 días hábiles para subsanar cualquier irregu1ari -
dad seRaiada. 

En dicha sección otra persona capacitada calificará nuevamente 
el testimonio, con eseo confl~mará o revocará lo dicho por el 

registrador. 
Si pasado el t6rmino que la ley le confiere el interesado no -
corrige 1o exigido o en su caso no interpone recurso de incon -
formidad,el documento •• pondrá a su diaposición para que pueda 
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retirar1o mediante e1 pago de 1os derechos correspondientes. 
Aque11os documento• que no sean retirado• dentro de lo• 30 dlaa 
natura1es a partir de 1a notificaci6n ser& remitido al Archivo 
General del D.F. Si lo desea el interesado dentro del plazo de 
10 dlaa interpondr6 el recurso de inconformid•dr •iamo del que 
tendrá conocimiento el Director del Regiatro Público. 

El Dírector resolverá la discrepancia. si la reaolución fuese -
favorable para el interesado turnará el documento al registra -
dor para que se practique la inscripción correspondiente; en C! 

contrario se pondr& el testimonio a diapoaici6n del interes! 
do con el fin de que •ate ejercite su derecho de solicitar ante 

el Juez competente la inacripci6n de dicho t••timonio. 
Ea importante mencionar que.ea mucho mejor corre9ir derecto• u 
omisiones que presentan 1os testimonio• dentro del Are• de in -
mueb1es donde se 11eva a cabo 1a calificaci6n re9iatra1. ya que 
una vez turnados a1 área jurídica, ea más difíci1 que un docu -
mento se inscriba. En 1a práctica, aunque e1 intere•ado subsane 
1oa defectos seña1ados, 1a inscripci6n puede tardar ha•t• medio 
año, término muy elevado si consideramos que 1a 1ey establece -
que un documento se debe de calificar e inscribi·r en un lapao -

de S d.ias. 

5.6.l. •scu•soa 

En el procedimiento del Registro pQblico de la Propiedad 
se·cometen errores, ya sea, por no aplicar la ley correctamente 

por negligencia, o porque se actúe de mala re: ••• cual fuere -
la causa. e1 hecho es que resu1tan lesionado• lo• interese• 1e

ga1mente proteqidoa. 
Loa recursos son aque11oa acto• por medio de 1oa cuele• 1a• per 
sonaa afectada• por alguna reaoluci6n reqiatral pueden manite•
tar •u incon~ormidad, ya sea ante el registrador o ante el Di -
rector del Registro Público de la Propiedad. Se puede dar el c~ 



so que 1a inconformidad sea ante un Organo Jurisdiccional. 
(Act. 3022) 
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E1 Reglamento del Registro Público determina el derecho a incon 
formarae con la calificación del registrador para rectificar a! 
guna inscripción. 
Al respecto el mencionado Reglamento noe dice: 

ARTXCULO 114: "Procede el recurso de inconformidad contra las -
resoluciones del Registro Público que suspendan 
o denieguen el servicio registra!". 

Con la presentación del documento se inicia el procedimiento -
registra!; esto es con el fin de que en su momento la solicitud 
sea registrada o denegada. según sea el caso. 

Al momento que el registrador examina el testimonio determina -
si el documento reúne los elementos legales necesarios para in~ 
cribirlo. de no ser a~í rechazará dicho documento. 
Esta calificaci6n comprende 1os siguientes extremos: 

l) E1 cump1imiento de los requisitos del títu1o que se trate de 
inscribir, se9Qn 1o exijan 1as 1eyes respectivas. 

2) La expresión en el títu1o. con la claridad suficiente de to

das las circunstancias necesarias para efectuar la inscrip -
ción destacándose como fundamenta1 el antecedente de regis -
tro, sa1vo que se trate de inmatriculación. 

Cuando el documento satisface el exámen de1 calificador reg~s -
tral pasará a las Eirmas tanto del registrador como de1 Direc -

tor. para que posteriormente sea entregado a quien corresponda. 
En caso contrario se pondrA a disposición de1 interesado funda~ 
do y motivando las causas por las que se neq6 a inscribir. Ante 
esta negativa se puede acudir con ei reqis~rador: si no se die

se un• solución a1 problema se podrá recurrir, entonces, con el 
Director del Registro PGblico, si ta1 situación subsistiera se 
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acudirá con 1a autoridad competente. 
El. abogado ca1.ificador debe ••tar consiente de que en su• mano• 
está l.a reapon111 .. bi.l.idad de d•r una buena cal.ifi.cac.ión reqiatral. 

por e•ta situación ea que debe preparar•• conatantemente. Al.gu
noa autore• opinan que el. derecho a dar 1• cal.iricaci.6n reepec
to a un teatimonio debe ••r aapl.i.a. otro• opinan que debe ••r -
restringida. 
Considero que al. regiatrador •• l.e debe otorgar l.a facul.tad d• 
cal.ificar l.i.bremente, ea decir, de una aanera ampl.ia, y 6ata d~ 
be ser •iempre apegada a derecho. 

5-6-1..l. ascuaso os asvocac:tom 

Es aquel. que ae interpone ante el. re9iatrador con el. ~in 

de que éste modifique, revoque o conrir•• l.a reaol.uci6n impugn~ 
da. En l.a práctica este recureo se foraul.a verbal. .. nte. 
E1 Reg1amento d•1 Re9iatro Público de 1• Propiedad aarca e1 t6~ 
mino de 10 dtas hábi1ea a partir de que •1 intereaado haya •ido 
notificado por medio de1 Bo1ettn de dicha Inatitución. 
Si el registrador determina denegar la inacripci6n ao1icitada -
turnará eL documento a1 Area jurtdica, e1 int•r•aado, entonce• 
tendrá 10 di~• hábil•• para aubaanar las irregularidad•• ••fta -
lada a. ( Art. 36} 

5.6.l..2 ascuaso os 1.11C011ro ... x.DAD 

Ea aquel que •• interpone en ror•• verba1 o por •aceito -
ante el Director del Regiatro, quien ao1icitara •1 regiatrador 
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el. informe sobre el. partieul.ar, y mediante un eatU<.'.io minucioso 

del. test.imoni.o rec!1azado, confirmará, revocará o mo,.'lificará l.a 

r••ol.uei6n impuqnada. 
El. Código Civil.,nos marca: 

ARTICULO 1.14: " Pi:'ocede el. recurso de inconforraidad contra l.aa 

resol.ucionea del. Reg.iatro PGbl..ico que suspendan 

o denieguen el. servi.cio reqistral. " 

ARTICULO l.16: " El. Director General. conocerá el. recur•o, que 
puede ser interpue11to en forma verbal. de inme -
di.ato o por eacrito en un pl.azo no mayor de ci~ 

co día• h&bil.e• contado• a partir de l.a publ.ic~ 
ción a que se refiere el. art!cul.o anterior. El. 

Director General. reaol.ver~ el. recurso dando por 

terminada l.a insta.ne.la " 

Si la re•ol.ución del. Director fuese favorabl.e para el. recurren
te le notificará ai registrador para que éste proceda a su ins

cripci6n- En caso contrario, ei documento sera pueato a diapo -
sici6n de1 notificante. 
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En este cap1tu1o hab1aremo• d• 1a in•cripci6n de bienea 
inmueb1ea, mi8ma que permitir& dar 1• pub1icidad n•C•••ria pa
ra que deter•inado• acto• surtan efecto• contra terceros. 
E1 Estado debe proporcionar 1oe neeeaario para otorgar ••guri
dad a 1oa intere•ea 1e9ttimo• por e11o ae inatituy6 e1 ••9iatro 
Púb1ico de 1a Propiedad, que por medio de 1•• inacripcionea y 
anotacionea, permite dar a conocer •1 eatado que 9uarda 1• pr2 
piedad. 
E1 maestro Caatro Marroquin •effa1a: •La inacripci6n pública o 
publicidad de loa derecho• de· acto• jurldiooa concreto• deter
minado• en la ley como inacribiblea, aat c09.o 1• for .. eacrita 
en inarumento púbiico o privado para ioa acto• •eftaiadoa en 1ey 
como formaiea. son requiaitoa o forme2idedea iega2ea de e~ica
ci• y vAiidea piena en io jurídico ain ioa cua1•• no puede ob
tenerse 1a certeza y aeguridad púb2ic• concret• en 1• •P1ic• -
eión de1 derecho" (1) 
La función adminiatrativa que realiza e1 Regiatro PGb1ico para 
aatiafacer 1a• exiqenciaa y necesidad•• individua1ea y aocia1•• 
e• ain duda muy importante. ya que • trav6a de 1• mencionada -
xnatituci6n, en base a 1a inacripción, ae da a conocer. por ·~ 
dio de 1a pub1icidad regiatra1. 1oa actoa jurldicoa a peraonaa 
que no intervinieron en dicho• acontecimientoa. 
A1 11evar a cabo •1 regiatro de .una propiedad •• benericia ei 
d~efto de 6sta, porque con •11o ae evit• •• 1• P~~v• de au dar~ 
cho •obre ta1 propiedad; tambí•n •• benerici• e1 Gobierno. ya 

(1) CaatrO Marroqutn,Mart!n, "Derecho de Re9iatro y au Organi
zaci6nM, M6xico. Ed. Porrúa, 1962. 2da. ed •• p•g. 40. 
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que a1 rea1izarse e1 registro puede control.ar fáci1mente e1 cg 
bro de impueeto• prediales. 
El maestro Colín s&nchez nos dice que la inscripción es: "Todo 
acto procedimental a través del cual e1 registrador. observan
do 1aa formalidades legales. materializa en el libro o folio -

corre•pondiente el acto iurí.dico utilizando la forma eacrita." 
( 2) 

A continuación. de una manera sencilla conoceremos la forma en 

como se lleva a cabo las inscripcioa••~ de algunas figuras ju
rídica.a .. 

ce• 

B I. P O T E C A 

El C6di90 Civil para el D.F. en el art1cul..o 2893 no• di-

ARTICULO: "La hipoteca es una garantía. real.. con! 

tituida sobre bienea que no se entre
gan al acreedor. y que da derecho a -
éste, en caso de incump1imiento de la 

obligación garantizada. a ser pagado 
con ei valor de lo• bienes. en e1 gra 
do de preferencia ·establecido_ por 1• 

ley". 

(2) Co1ln S.inchez.Gui11ermo. "Procedimiento Regi•tra1". M6xi.co 
Edit. Porraa. 1979. 2da. ed •• pAg. 17. 
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Con 1a hipoteca surge un derecho rea1 a favor d•1 •cree
dor hipotecario sobre e1 bien hipotecado1 sin •abargo. •• nec~ 
sario ac1arar que para que 1a hipotec• aurta efecto• contra 
terceros •e necesita e1 regi•tro. 
Exi•t•n do• c1a•ea de hipoteca•: 1a vo1untaria y 1a necesaria. 
E1 Código Civi1 expreaa: 

AJtTICULO 2920: " Son hipotecas voluntarias 1aa 

convenid•• entre partea o impue~ 

taa por diepoaLción de1 duefto de 
loa bien•• aobre que •• conatitg 
yen• 

E1 maestro Co1~n s&nchez noa dice: •que ••t• tipo de hipoteca 
se uaa para garantizar obligaciones futura• u ob1igacionea cog 
dieionalea" (3) 

La hipoteca mencionada, ya inacrita aurtirA efecto• contra te~ 
cero• a partir de que se haya efectuado su inacripci6n. 
El Código Civi1 indica que la hi.pot•c• neceearia e•~ 

ARTXCULO 2931: " L1amea• nece•ari.a a 1a hipoteca -
eapeci.a1 y expre•• que por di.•po
sici6n de 1• 1ey estan ob1i.g•d•• 
a conati.tuir ci.ertaa peraon•• P•
ra •••gurar 1oa bi.en•• que admi -
niatran o Para garantizar 1oa crf 
di.to• d• deter•inadoa acreedorea• 

(3) Xbid, p&g. 232. 
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E1 Código Civil en 1os artícul.os 2927 y 2934 expresa: 

ARTXCULO 2927: "La hipoteca general.mente durará por 

todo el. tiempo que subsista l.a o -
bl.igaeión que garantice, y cuando 
éata no tuviere término para su 

vencimiento, l.a hipoteca no podrá 
durar más de l.O años. 
Los contratantes pueden señal.ar a 
l.a hipoteca una duración menor que 
l.a de l.a obl.igación principal.". 

ARTXCUt.O 2934: '"La hipoteca necesaria durará. el. 

:::- mismo tiempo que 1a obl.igación que 
con e.l la se garantiza••. 

La inscripción de l.a hipoteca se l.l.evará a cabo en el Fol.io 

Real. en l.a segunda parte o de gravámenes, donde se anotará el.! 
ramente el. nombre del. acreedor, el. capital a que asciende la -
hipoteca., el. J.nterés a l.a que estará sujeta ésta y por úl.timo 

loa generales de los interesadoa. 

Ei ejemplo de como se llevará cabo dicha inscripci6n puede -
verse en la página siguiente. · 

ESTA 
SWR 

TESIS 
DE LA 

ftO BEBE 
ilBUOTECA 
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La hipoteca es una garant1a rea1; si fue inscrita en e1 
Registro Púb1ico de 1a Propiedad. aerA nece•ario promover 1a -
cance1ación. de no ser a•1• regi•tra1mente continuara gravando 
e1 bien objeto de la hipoteca. con 1a• con•ecuencia• 16gicaa -
que eata situación procede. 
Para cancelar una hipoteca ea necesario que 6eta ••·haya ••ti~ 
guido. Para 1oa fines de calificaci6n regi•tral •• tendrA pre
sente que. 1a cance1aci6n de la in•cripci6n proceder& por con
sentimiento de las parte• o por resoluci6n judicial. 



E1 C6d.igo Civ.i1 en el art1cu1o 3032 nos dice: 

ARTICULO 3032: '' La cance1aci.6n de 1as inscripcio

ne• y anotaciones preventiva• po
drA ser tota.1 o parcial". 

Ser& canée1aci.ón tota1 según e1 Código Civi.1: 

ARTICULO 3033: " Podrá pedirse y deberá ordenarse 
en su caso. 1a cancelaci6n total: 
I.- cuando se extinga por comp1e

to e1 inmueb1e objeto de la -
inscripción: 

XX.- Cuando se extinga. también -

por completo. el derecho in~ 
crito o anotado; 

XXX.- cuando se dec1are la nulidad 
de1 titu1o en cuya virtud -
se haya hecho la inscrip 

ción o anotaci6n: 
XV.- Cuando se declare la nu1idad 

del asiento; 
v.- Cuando sea vendido judicial -

mente el inmueble que reporte 

el gravámen en e1 caso previ.!: 
to en e1 artículo 2325; y 

vx.- cuando tratándose de cédula 
hipotecaria o de embargo· ha
yan transcurrido doa años 

desde 1a fecha del asiento -
sin que el interesado haya -
promovido en el juicio co -

rreepondiente". 
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Procede 1• cance1ación parcia1: 

ARTXCULO 3034: " ••• r.- cuando•• r•duzca e1 in•u•
b1e objeto de 1• in•cripci6n 
o anotación preventiv•1 y 

rr.-cuando •• reduzca •1 d•r• 
cho inacrito o anotado.• 

La cance1ación de hipoteca se inac~ibirA abajo d• donde •• in~ 
cribió 1a hipoteca, quedando de 1a aiguiente aanera: 

"o:. 
-~'"!!.!· 

'b. 
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C O • P a A V 1: • T A 

E1 C6di90 Civil de1 D.F., noa marca: 

ARTICULO 2248: " Habrá compraventa cuando uno de -
1os contratante• ae ob1iga a 
transferir 1a propiedad de una cg 
sa o de un derecho y e1 otro a au 
vez se ob1iga a pagar por e11o• 
un precio cierto y en dinero" 

Ad•_.• de la capacidad. 1a ausencia de vicios en la vo1untad y 
la licitud en e1 objeto, ea requisito para la válidez del con

trato de compraventa sobre inmueble• 1a forma. 
Al respecto el C6digo Civi1 eatab1ece: 

AltTICULO 2316: " E1 contrato de co•praventa no re
quiere para au válidez formalidad 
alguna e•pecia1, sino cuando recae 
sobre un in~ueble" 

El m.eetro Co1In SAnchez noa dice: • La co•pra venta de bienea 
muebÍ•• •• un contrato conaeneua1. e. decir, el conaentimient~ 
de 1•• parte• puede .. ni.reatarse verba1mente o mediante hec_hoa 
que lo supongan, sin necesidad de la forma escrita. en cambio, 

1a compraventa de inaueb1es es sie•pre un contrato focma1, ya 
que •1 acuerdo de voluntad•• d@b• constar por escrito, bien 
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sea en instrumento púb1ico o privado, de 1o contario, reau1ta
rá arectado de nu1idad re1ativa• (4) 

La inscripción en e1 Registro Púb1.ico de 1a Propi•.dad no •• r~ 

quisito de vá1idez, 11610 •• •eneater para que e1 acto jur~d.ico 
produzca efecto• de oponibi1idad de1 derecho inscrito contra 
terceros. 

La inscripción de una compraventa se har6 ea 1a parte correa -
pendiente de1 Fo1io Rea1 y quedar& de 1a ai9uiente maneraa 

(4) 'tbi.d, pá9. 1.95 

7Q)/· 
~/,,-
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COMPllAVSllTA COll aEsBaVA DS 00.I•IO 

La compraventa con re•erva de dominio •• una aoda1idad 
en que e1 vendedor se reserva la propiedad de1 inmueb1e vendi

do y 1a parte compradora "eo•pra" con esa variante. 
Nueatro Ordena•iento Civi1~nos die• en e1 artícu1o 2312: 

ARTZCULO 2312: • Puede pactarse vA1idamente que el 

vendedor se reaerve 1• propiedad 
de la cosa vendida haata que su -
precio haya sido pagado ••• " 

En 1a compraventa con reserva de dominio se fija un p1azo para 
que 1a parte compradora cubra Integramente e1 precio pactado,
por 10 tanto el vendedor~o podr6 enajenar 1a cosa vendida con 

reserva de propiedad. 
La inacripción •• realizará en la parte correspondiente del -
Fo1ío Real anotando ~laramente que se vende con reserva de do-

mi.nio •. ~ued!!'~-º de 1a ª~-q~~«:_n~e manera: _____________ _ 

~ .. :::-::;T~ '"'~- IPIS("•trC:l•lf•H"~I ..... , .... ,r1•:'1uu.o ..... ~¡: .. :;J_ 
:l
--~-~~',0''1 • <:V •. •r.1 -:-~ ~.:.-:so,.c..c ~AN;;;,,~· f:I~.-:~: ·:-=--. 
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1 T•r•AS VIU•D• .. •f; . •L DON1 ... ra 't l:L Sf;RO• ... ;u~.r: 
, 1 "'° Z:ACIUllAS CACA•I • C'ott ES" LINITAC'tO• EL Plt~ { • 

¡ DIO D88C'•ITO E• r.a cl\aa 8 ST~ Fu1.10. CUYO Plt9C'JO 41' 
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O O • A C :l. O • 

E1 C6digo Civi1 diapone en e1 art~cu1o 2332: 

ARTICULO 2332: • Donaci6n e• un contrato por.e1 que 

una per•ona tr•n•rlere a otra, gr~ 
tuitamente, una parte o 1• tota1i
dad de aua bienea preaentea•. 

La donaci6n puede hacerae verba1••nt• o por eacrito. 
La donación verba1 sólo producir& efecto• 1ega1e• cuando e1 va-
1or de 1o• mueb1ea no pase de doacientoa peaoa.(Art. 2343) 

Si e1 va1or de 1oa mueb1ea excede de doaciento• peaoa, pero no 
de cinco mi1, 1a donaci6n debe hacer•• por eacrito. Si excede 
de cinco mi1 peeoa, la donaci6n •• reducirA a eacritura pGbli -
ca.(Art. 2344) 

En cuanto a 1• donación de bien•• inmueb1•• en e1 arttcu1o 2345 
no• marca que •• harA en la misma ror•• que para au venta exige 
1a ley. 
La forma como rea1iza 1a inscripci6n de una donaci6n •obre -
bienea inmueb1es es 1a •iguiente: 

¡ ____________________________ ._ 
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co•CLUSLo•ss 

PaXME•A#- E1 Registro Püb1ico de la Propiedad fue creado por -
1a necesidad de requiar 1a tenenci• y po•••ián de 1• 
ti.erra. 

SEGUNDA.- En N~xico sóio ha habido doa sistem•• regi•tr•1•• 
e1 primero de i871 hasta 1972, y ei ae9undo y actuaL 
a partir de 1972. 

TE•csaA.- E1 Reqiatro PGb1ico de 1a Propiedad ea dependiente -
de1 Eseado (Poder Ejecutivo) y tiene como fin propo~ 
cionar pub1icidad a lo• acto• que, P•r• que surtan -
efectos contra terceros, la iey eatabiece que deben 
••r inscritos en 1a mencionada rnatituci6n. 

CUAJITA.-

ou:urrA.-

Loa principios registra1e• son los •i9uientee: Prin
cipio de publicidad, pr~ncipio de 1e9~timaci6n. priQ 
cipio de ro9ac~6n, principio de conaentiaiento, pri~ 
cipio de prelación o prioridad, principio de c•1i~i
cación, princípio de inscr~pci6n, principio de eape
c~a1idad y principio de tracto •uceaivo. N•c•n coao 
una necesidad jurLdic• para poder comprender nu••tro 
Siatema Re9istra1; beneficiando d• ••t• manera tanto 
al interprete como ai "Legisiador. 

Cons~dero ai principio de legaiid•d como ei r•ctor -
de1 Proced~miento Regi•trai. ya qu• la lega1idad im
pedir& que toda• •queLia• operacionea que no reGnan 
loa requisito• que marc4 la ley •••n inscrit•• en el 
Reqistro Púb1ico d• 1• Propied•d. 
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~1 Procedimiento Reqistra1 se inicia con ia presenta -

ción de1 documento que •• pretende registrar, seguida 
por 1a inscripción y conc1uyendo con la entrega de1 
testimonio a1 interesado~ 

s•PTillA.-Con•idero que e1 abogado registrador debe actuar como 
un verdadero aaeaor jurídi·co, ya que en sus manos se -

encuentra 1a po•ibilidad de hacer valer e1 derecho en 
cada testimonio a calificar. 

OCTAVA-- A1 momento de realizar una inscripción ••ta debe ser -
hecha con ia mayor claridad poaib1e. ya.que se debe t~ 
mar en cuenta que en ocasiones dicha inscripción ten -
drá que ser interpretada por una persona que tal vez -

no esté familiarizada con t6rminoa regiatrales. 

llOVEllA.- Con la uti1ización del Folio Rea1 se avanzó en nuestro 
Sistema Reg..i.stra1, ya que éate sirve para que el. hi•t2 
r..i.a1 jurídico de cada finca no se disperse en l.ibros;
e1 sistema del. Foiio Rea1 propicia mayor eficacia en -

nuestro Sistema Reqiatra1. 

D8CINA.- A1 rea1izarse una inscripción sobre un inmueb1e queda 
beneficiado ei interesado, ya que su derecho sobre e1 

bien inmueb1e eetá protegido; el. Gobierno también se -
beneficia, ya que podrA controlar e1 cobro de impuesto• 
predia1ea. 
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