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INlRODUCCION 

Al igual que en otros pa1 ses de .América o Europa Occidental , en la 

República Mexicana, y en Guanajuato no es la excepción, los Registros Públicos de 

la Propiedad y de Comercio, son instituciones garantes de la Fé Pública y se 

organizan en una administración altamente especial izada que el Estado ha 

establecido para el servicio de la sociedad y de los particulares, a fin de 

garantizar una amplia seguridad y publicidad jur1dica y un adecuado control técnico 

y administrativo sobre los bienes patrimoniales o las actividades mercantiles, 

civiles y financieras. 

Sin lugar a dudas, la eficiente administración registral se traduce en 

un marco de legalidad y de confianza institucional, la fidelidad en los asientos 

registrales y su oportuna publicación, son condiciones básicas para conocer y 

' proteger 1 os intereses jur1 dices y económicos de 1 a pob 1 ación. Es por e 11 o, que la 

seguridad en la información registral resulta instituible para el buen 

funcionamiento de una econom1a de libre mercado. La certidumbre sobre el co~tenido 

de las inscripciones registrales es un factor detenninante, tanto en la calidad y 

volumen de las transacciones inmobiliarias, como en el monto y celebridad de las 

operaciones mercantiles, financieras o bursátiles. 

En el contexto de la Administración Pública Comparada, se afinna que la 

absolescencia o burocratismo en la operación registral, puede deprimir el tráfico 

inmobiliario o bancario y con ello desalentar severamente las inversiones o diferir 

los proyectos de desarrollo industrial, comercial o de vivienda de un pa1s. 



Estas razones exp 1 i can e 1 hecho de porque todos 1 os países 

desarrollados han impulsado significativamente sus sistemas registrales y 

notariales. proporcionando su modernización y computarización general. En paralelo. 

todos los países industrializados han establecido numerosos acuerdos para lograr la 

más amplia interrelación jurídica e informática de sus registros pOblicos con las 

autoridades judiciales. tributarias. catastrales o de vivienda y urbanización. así 

como también con los sectores de la banca. la bolsa de valores. la industria. el 

comercio y los de gestión inmobiliaria y de servicios. 

En la administración Pública contemporánea frecuentemente se han 

adoptado nuevos procedimientos de vigencia nacional. para facilitar a la población 

los trámites y las consultas registrales desde cualquier región del país. Esta 

creciente unificación de los Registros Públicos, ha permitido superar las múltiples 

dificultades y limitantes que han significado su dispersión normativa y funcional. 

Al respecto, el Instituto Mexicano del Derecho Registral. ha venido 

trabajando con los diferentes Registros Públicos del país, para promover diversas 

medidas de armonización sobre 1 a normatividad y los procedimientos registra les, 

Sin duda esto se traducirá en importantes beneficios para la población y 

favorecerá la crecí ente intercomunicación entre los Registros PObl icos del país. 

Por ejemplo en materia mercantil, en la unificación de criterios de recaudación por 

concepto de derechos registrales. en el desarrollo de los cuadros profesionales y 

administrativos, en el perfeccionamiento de la legislación y reglamentación 

registral y, en especial. en la creciente computarización y vinculación sectorial y 

nacional de los Registradores POblicos. 



Por todas estas razones, se consideró que la actualización de los 

Registros PGblicos en México y en especial en Guanajuato, es un imperativo en la 

modernización de la Administración PGblica Nacional, de tal manera que respetando 

su marco orgánico, y su autonom1a funcional, se satisfaga la publicidad y la 

seguridad pQblica sobre el tráfico de bienes y servicios en todas las entidades del 

pa1s. y se garanticen los créditos y las resoluciones judiciales correspondientes. 

Conviene subrayar la crecí ente función de 1 os Regí stros PGb l i cos para 

coadyuvar con el Poder Judicial en la tutela jurisdiccional de los derechos, 

mediante la debida anotación de las demandas. gravámenes, embargos y demás figuras 

cauterales. Por ello destacados juristas han señalado que la seguridad de 

mGltiples derechos. que interesan sensiblemente a la población y al propio Estado, 

se sustenta en la eficiente coordinación entre las autoridades judiciales y 

registrales. Bien sea para reconocer la prioridad o suprernac1a de algQn derecho, 

desconocer los actos no registrales o inscribir debidamente las resoluciones 

judiciales. 

Por todo lo anterior consideramos conveniente la aportación de nuestras 

propuestas, en los renglones más elementales, con la finalidad de enriquecer con 

nuestras ideas una refonna integral que cada d1a se hace más necesaria e 

indispensable para la dinámica de la vida social. 

LA SUSTENTNITE. 
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1.1. CONCEPTO. 

La pa 1 abra "Registro" si gni fi ca anotación o i nscri pci ón que se rea 1 iza 

sobre alguna cosa. Tcrnbién con ello se alude al libro o libros en donde se llevan 

las anotaciones. 

Por último con el término "registro" se hace referencia a la Oficina 

encargada de rea 1 izar 1 as anotaciones o asientos. Cll 

REGIS'ffiO, Oficina púb 1 i ca dedicada a 1 a i nscri peí ón en 1 os 1 i bros 

preparados al efecto de determinados actos y contratos para asegurar 

anticipadamente su publicidad. 

El Registro Púb 1 i co de 1 a Propiedad es una Institución destinada a hacer constar 

por medio de la inscripción de los títulos por los cuales se adquiere, transmite, 

madi fi ca. grava o extingue e 1 dani ni o. 1 a posesión y 1 os demás derechos rea 1 es 

.s:obre i nmueb l e.s:; todos 1 os documentos re 1 ati vos a actos o contratos sucepti b 1 es 

de tener a 1 guna repercusi én en 1 a esfera de 1 os derechos rea 1 es; 1 a constitución 

del patrimonio de la fanilia; las fundaciones de beneficencia privada y en general 

los títulos que la ley ordena que sean registrados. 

El Registro Público es una institución que depende del poder ejecutivo y 

que tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos jurídicos regulados por el 

derecho ci vi 1 . cuy a forma ha si do rea 1 izada por función notari a 1 . con e 1 fin de 

facilitar el trafico jurídico a través de un procedimiento legal, cuya consecuencia 

legal es. en síntesis la seguridad jurídica. 

(l) COLIM Sánche: Gui,1ler110, Pro,cedi•ienÍ:o Regli:tr•l de l• Prapicd•d, Edit. Porrti•, S.A. México, D.F. 1985, p. 17 
' • • ., , A, 
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Así el Registro de la Propiedad. en su verdadera acepción jurídica. es la 

institución de la adecuada publicidad de la existencia y estado de los derechos 

reales a efectos de seguridad en el trafico de estos derechos. 

Ta 1 pub 1 i ci dad se 1 o gr a a través de 1 a i nscri pci ón o anotación de 1 os 

actos y contratos referentes al dcminio y otros derechos reales sobre bienes 

mueb 1 es. de ta 1 manera que e 1 púb 1 i co tenga acceso di recto a 1 a fu en te de 

información que constituye inscripciones o anotaciones. 

De acuerdo a 1 o anterior. debe i nferi rse que cua 1 quier persona está en 

posibilidad de conocer el estado verdadero de la propiedad con todos sus 

antecedentes. tran.smi si ón o modi fi caci ón. evitan do de esta manera. hasta donde es 

posi b 1 e. 1 a ccmi si ón de fraudes o si tuaci ones que pudieran conduci r a error a 1 os 

intervinientes en la transacciones relativa a la propiedad. 

Es e 1 estado qui en ti ene 1 a ob 1 i gaci ón de preveer 1 o necesario para 

proporcionar seguridad y defensa a los intereses legítimos que. en el orden 

privado. el tráfico jurídico de los inmuebles demanda, por ello. cuenta con un 

organi .smo encargado de esa función: El Registro Público. i nsti tuci ón que por 

medio de 1 as i nscri pci ones o de las anotaciones permi te conocer el estado que 

guarda la propiedad y otros derechos reales. 

Este sistema. nuevo enteramente entre nosotros, ha si do adoptado, por la 

institución a fin de hacer más seguros los contratos y menos probable la ocultación 

de los gravMienes y demás condiciones de los bienes.inmue.bles. 

3 



1.2. OTRAS DENOMINACIONES. 

Esta materia ha sido calificada con diversas denominaciones; Derecho 

Hipotecario, Derecho Publicitario, Derecho Inmobiliario y Derecho Registral. 

Siendo así, es conveniente establecer que denominación es más adecuada. 

En este orden de ideas. en España se le nombra Derecho Hipotecario debido 

especialmente a la Ley que lo regula. independientemente de que el título no 

corresponde a su verdadera esencia. 

El Registro Púb 1 i co adquirió 1 a denominación de Derecho Hipotecario por 

que protegía de cualquier gravcwnen hipotecario anterior a los acreedores y 

adquirentes posteriores. Sobre todo si se recuerda la existencia de las hipotecas 

universales, además actualmente la función del Registro Público de la Propiedad 

trasciende a 1 a protecci ón de 1 a propiedad o posesión de a 1'9unos derechos 'rea 1 es y 

personales. 

Tcwnbién es impropio hablar de Derecho Inmobiliario cuando se hace 

referencia al Registro·Público, que entre otras razones, no sólo los inmuebles son 

objeto de i nscr'i pci ón, si no tanbi én de otros derechos sobre muebles. y a la 

creación de las personas morales y sus modificaciones. 

Tanbién a esta institución se le denomina Derecho Publicitario, no es 

correcto debido a que se puede entender la publicidad como una rana de la 

mercadotecnia, y entonces llCJllar Derecho Publicitario significa el que regulara la 

publicidad. 
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Luis Carral y de Teresa. parece inclinarse por el calificativo de Derecho 

Regí stra l aún cuando sea por exclusión y por no parecer satisfactorias las 

denooii nací ones que en otros países se han adoptado. (2) 

Por su.parte. Ranón María Roca Sastre, en sus estudios sobre estos temas. 

la llana Derecho Registral argumentando, entre otros aspectos. que lo integra un 

conjunto de normas. un orden ani en to sistemático y di ferenci ado del Derecho Ci vi l. cJ> 

En nuestro concepto. toda la actividad registra l está regulada por normas 

jurídicas específicas, razón por la cual, al conjunto de éstas es correcto 

denooiinarle "Derecho Registral ". 

1.3. ORIGEN Y EVOLUGION. 

El. Registro Público, no es una institución jurídica contemporánea, sus 

orígenes se remontan al derecho germánico; sin embargo en la Rana antigua aunque no 

existió publicidad registra l. fueron creadas i nsti tuci ones de gran i mportanci a. 

cooio la "Manci patio" y l_a In Jure Cessio". en las cuales se ha pretendido el 

antecedente remoto del Registro Público. 
- .~_ • 1 - • 

~·'. . ' 

La evolución. de~los elementos que pretendieron proporcionar seguridad . 
. •,.·_:.\' . 

por medio de la publi_c:i~~~'"r:;e:spec{o_aJa;si~aci.ón de los inmuebles, su aparición 
. - , .. ··· ,,,,., . .- ',,,. . . . . -

en otras l egi sl acio~e,~,.}t.'..eÍ/;.'anfü~1q._d~ pe;fe~cionar las transmisiones por medios 

jurídicos. hace:'~ue'. lél~ .~~;~.s··~~~lU~Ú)~en'pri,~ero cerno meras opiniones después cerno 

(2) DE Pina Rafoi:l,,De pino Var~, Diccionorl~·de Derecho'. Edit. P~~r~a, S.A., Hexico. D.F. 1968. 
(3) Encicl~p.iidia Jurid_ico, "Q4EBA", Edit. Bibliografía Argentina; TollO XXIV. 
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artículos de regl OOJentos imperfectos. posteriormente en leyes especia les o en una 

sección especial del Código Civil. 

El nacimiento de la legislaciones que ha habido en materia de Registro 

Público de 1 a Propiedad, puede exOOJi narse genéri cOOJente di vi di éndolo en ci neo 

etapas: 

La Primera. - Se distingue por estar constituida por formas rudimentarias 

y exteriores de transmitir 1 a propiedad. e 11 as son un medio de pub 1 i ci dad de 1 a 

ti tu 1 ari dad de un derecho y arrancan de 1 as formas más estereotipadas y 

sacrif!lenta 1 es con que se cerraban ciertos pactos ta 1 es como 1 a In Jure Cessi o. 1 a 

Mancipatio y la Traditio. 

La Segunda.- Se caracteriza por el establecimiento de un registro 

rudimentario para proteger a los compradores. en el que se inscribían los "censos y 

tri bu tos e imposiciones e hipotecas que tienen en 1 as .casas y heredades que 

compran" (pra9llática dictada por Carlos I en 1539 ) . Por ser objeto de este 

registro 1 as hipotecas y otros gravámenes. más tarde se denominó a su estudio " 

Derechos Hi potecari o" . 

La Tercera.- El Estado para controlar la propiedad raíz con fines 

catastrales y tributarios crea el oficio de;hipóteé:as. 
··./ , .. 

La Cuarta:.- · ... •·Elr,~gi str;o ;ti erié-c00,o·•f;n~lidad, tproporci onar seguridad 

jurídica y da·; agtl i 9a{.eri,~J~~-ét~~ri1rii;~i6ry;· ;··9~~vari~~-:~~:_J~s·i~~U;~_b1;~}' '3;Esfu ~s . 
• •. ; . -"\ \'-· . : , h 

aprovechando ],a af>aden~\a.::s~~.íd{ca {;qlJ~ d~ el. Regi ~tro:'faci .ttf~E:éL t~áfi co de 

1 os bienes i n~~eb 1 ~s Y· .. f~ ~6~':Sti. tu~i 6~ de 1 os gravámenes·· so~r~ los ~i ~os, 
. . ·.. ·. ' --~ . - "' - -'- - - . - . - . - - - - -

6 



La Quinta.- Se enccrnina a la tecnificación de los Registros Públicos de 

1 a Propiedad. por medio de 1 a cibernética. con máquinas canputadoras y 

microfilmadoras para aumentar la capacidad de datos registrales y la rapidez en la 

información. 

El Derecho de propiedad canenzó con 1 os bienes mueb 1 es. 1 as armas y e 1 

indumento después. Mi en tras fue némada y viví a de 1 a caza. y pesca. a 1 hanbre no 1 e 

interesaba la tierra. cuyo fruto recogía en estado siJv~hre. Después la comunidad 

se hizo seden tari a y 1 a ti erra consti tui a un bien ·colectivo. . ' _, . ~ ... ' .. 

. ~: .,:::_:.' 

Cuando el troglodita abandonó Ja cue~a .);'; dp~struyó su primer inmueble de 
. :_ ~· - ~·- . '· 

tipo individual y por ello el concepto ·dé:élctll;n'to p~ovjene de d0010 o casa. cuyo 
_ .. : ,- _ . -.:o·,_-:·/.::·c:~:<:}i_':".~,~·,:~~1::;.'.·,·-:/-

conteni do era el del démi ne: o señor de:~;l á 'misma: Igual etimología ti ene la 
' '.···,:;·; :-~''- :/:. ':..;:;.· ::·{~~\· : 

expresión "mayordano" 

propietario. 

:::;;~::~~:::"::z~~~;!~f ]~~~i::":,; ~~~dª:i:;",: ~~::~:: 
. ·::-·: ·'.·'.<(;l: .<,.:.'.'})~)~'r':';: ~"·-· - ·' ,. 

la aprob ªci6h i~\\a~~~·~,~~~~~;#~~ 6,, . no ;, ~p,, ~" .pam fi ca 
y era preciso "daninar", ª. qui enes·querí ar¡ usurparla.. Quizá está 'exU3~~ ori z'aci ón de 

fuerza, ese ejercic;/~b~;~~-J~d~ :5,IJ d~r~i~~{':p6r ·.el hombre primitivo, fue la 
-:·-.-,·:-

primera forma de pub:licid~dinlllobiÍi~ria .. 
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Posteriormente comenzaron a di sti ngui rse los distintos bienes (visible o 

invisibles para los griegos. corporales o incorporales para los romanos). Más 

tarde se tuvo en cuenta su importancia Res Manci pi y Res Nec Manci pi) y hoy se 

estudia 1 a conveni enci a de c 1 asi ficar 1 as en cosas regi strab les y no regi strab 1 es 

(Federico de Castro). o fungibles y no fungibles. 

Mientras que en materia.de derechos personales existió siempre el sujeto 

activo (acreedor) y el.pa.sJvo ~de~dor). en los derechos reales la relación jurídica 

es entre el suje~: .. i~fobjcitO (cosa) pero tanbién existe un sujeto pasivo 
. .,:~.·-.' ;: ·.·<~· -

(singular o · tef8e'f6;¡,ítr¿t\:'~ ; tiirceros). cuya determinación no . apri orí sti ca 

justifica :la :(te~~~ª cle{la Ühidad, tanbién llanada pluralista de los· derechos 

rea 1 es. en cÓntraposidión ~ 1 a teorí a monista que só 1 o adni te e 1 esquema sujeto­

cosa. 

'Ya 'para Demo 1 anbe. Derecho Rea 1 es el que crea en·tre 1 a persona y 1 a cosa 

una relació,n directa e inmediata, mientras que para Planiol. frente a esta relación 

directa está la sociedad entera. 

Dentro de 1 as pri mi ti vas li mi taci ones geográficas. 1 os que no eran 

protagonistas de~ negocio jurídico (partes). eran espectadores o se enteraban 

indirectamente del nacimiento o extinción de los derechos reales.-. Así las 
·:·" . ·.· . ' ·: \ 

transmisiones i nmobil i ari ás . eran ~ opj efu de re l ati V a pub 1 i ci dad basad_a ·en 1 a 

traditio. la mancipatio, losj~J!~f§s'.j~imulados como la In Jure Cessio y·e1 pregón 

de testigos que representab~n:··a .·l~ ·á~~!Jid~d .• pero ¿uando-f1o H~b~~ mut~·8i ón sino 
,_.··;.: 

res tri cci ón de 1 dominio, -.. 1 f ~x~r-fori 'i~bi ÓrÍ :de\ acto eran menos' aparente Y daba pi e 

al clandestinismo. muchas ve~és'd~lib~r~do.· 
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Era más sencillo conocer al titular del dominio que a las restricciones 

de éste y para evitar fraudes. fue exigida 1 a denuncia de los gravánenes ante un 

organismo registrador. cuyo origen fue algunas veces la conveniencia fiscal (padrón 

de contribuyentes) o el archivo de sentencias judicial es (lo que explica el 

carácter constitutivo· de algunos registros). 

Civi 1 

.. " 

": ' ::" 

Por e 11 o 1 os. ''.Oficios de Hipotecas" .. e~~ los :;pre,v~ stos en nuestro Código 

(Artículo 3134)preceden a los Registroi~~-i·~ Propiedad . pero acaban por 

integrar éstosOya'que lo accesorio es elgravainen y debe seguir la suerte de lo 

principal; que ~s el dominio. 

El Registro Público de 1 a Propiedad. es el medfo moderno que permite 

conocer 1 a ti tu 1 ari dad y condiciones de 1 dominio de un bien determinado. sobre e 1 

que dese.a formalizar con un contrato. Ello no significa que estos organismos se 

limiten a registrar y "publicar" derechós reales. pues tanbién consignan derechos 

personales (inhibiciones. promesas de venta. locaciones. etc.) y hasta cuestiones 

societarias (las contenidas en los reglCJYJentos de la propiedad). 

1.3.1. LA MANCIPATIO EN RIJ.1.A.. 

, .. ' 

La "Manci patio" era una forma contractua 1 caracterizada por un marcado 
' ~· .~.:. " 

formalismo. complementado por so lemni dacle.S _q9c:: pe'rlni tí anel perfecci onani ento de la 
··.·.: .. __ . : ·.:,_:::,; :~; .. ;.:~;;_.:} :i~:·:,:·.:.:~<:.~.>;;,~:;.: "'/:"·-. ~ ·,'· 

operación para que adquiera los efec:t?s~:J,egale¡~JdesEl~qo~/ 
,·," • ~.,c.;. .:.;.~:',;.· ;.".: \ ;: ' 

,·• .··· .:,,::· ;::·.'..:; -'.:\<.: ... ,·: ¡!·>_'.·::·: .. 

Las parte~, q~e\in~r~~ní an ~ran/ r::.tr.-'.~~~t~F~~té" (Manci pi o Dans) el 

"adquirente" (Mancipjo·A~9Íi)ien.Sr.' un ºagei1te público" (libre pens) y "cinco 

testigos" Ctt:stis'ci~s~fcis) _¡4l 

(5) BRAVO,Valde: Beatriz, .BRAVO González Agu!M:in, OERECOO roHAID, Pri1er Curoo, Edit. p.,,., HC..ico, O.f. 1967 
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La operación se rea 1 izaba estando presentes .1 os sujetos. y quedaba a 

cargo del agente público la ob~er~anciadef'ri~a~ acostumbrado (Nuncupatio) de 

acuerdo con el tipo de cosa que era .(,~j~tb,d~ja ~~'.&1~n;ci Ó~é~ 
'.• '; ;.,,,,._ c·'.-',:;;-:.;;~t</~,.~·. :,'. ."-.- "\'.;:··{~' ·­

~- .- ,-~;'. ; ·"~·:.:·•;\,«.;_ ::.:~~-.' 

En Rana los agente s~ obli.gabci'n'por .• lgs/huclos pactos o contratos típicos 

y por los contratos atípico~.:tal;~i·~g~~{iJFJ~~r~.~~nta, la.permuta. donación, Jos 

cuales no transmitían 1 a prop~~;~~?~:~iÍ~·-.g~~~bÍ~ ibli gaci ones. Para su· transmisión 

era necesari º l 1evar acabo lo~\ª~~~'.~e~t[~i3D.~~ac;~a1es. 
,_ ~' :~-. f :::. -:;:;,'. '. ~ " ... 1 J_'; -.~:'. -~:~~::···:' ;:~_: ~--

Además. de laS~ari:e~sé'req~·e:~~'a'·;letp~esenci·a. del objeto. si· era mueble, 

si era i nmueb 1 e un fra~e;~··:~f~l~~~f i:~~},f *)'.}+i·~}~-: 
El adqui renÚ;~i;~~fg~-~~~~ ~~·~t8~fafai~Ü. qG·e ~~~te . (~anbre) me pertenece por 

derecho qui ri taHo y ~~ h~ si'd~ (v~ri8i'cig{~~p; ~y cob~e / 1 á ba 1 anza. enseguida toca 

con el cobre y la, b~ala~~a'·y(io./ci~~reg~ al :e~ajeriante. el silencio de éste 
• • : t •' ( ( •• ! 

·; ;_. -- -.. -·· __ ,--,-:,.- _-_, 

acanpañado de la recepción derpreció ficticio. vale cerno adhesión a la afirmación 

del adquiriente. 

Tal era la 

antigüedad fue u~a venta real·• pues) a moneda corisi stí a en monedas toscas de cobre 
.,·,v., 1 

o de bronce que era necesario pensar: eri tOdos los casos. 
. - .. ' ~-' ' ' ,-. ' ,_ 

. : ,, -'--

,~'-

por ciudadanos rananos .. · Tehía,))or;'dbjeto la transmisión de la "Res Manci pi": 

La "Manci patio" -b()~;isfí Cl':eri un procedimiento comercial efectuado sol o 
' -- :- . ~ ;, " 

Fondos i tá 1 i cos, ese l avos y á'~i ~a.les. de. ti ~~} carga~ 
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La "Mancipatio" está .citada en las constituciones del siglo IV pero 

desapareció con las cosas "Manci pi " bastando en 

transferir la propiedad. 

1.3.2. L~ IN JURE CESSIO EN ROMA. 

para 

La In Jure Cessi o " en canbi o; era' una espe~i e de . juicio 
.:\-" .. ,. '<--· ··-· . 

rei vi ndi catori o. en donde el actor ( reivi ndi carit;e) cór:np~recí a./. al ; g~~l ' que el 
,_ ... ;· -- ~- -· '~- ·. : .. -:: 

demandado (In Jure Cedens). frente 'á~1.m m~gistfado'y 6"001() ef· "Vjndibafus''.,' confesaba 
,. : .<.·.·,'.';"_: -:t/;_,)'..:·+.~~t).'J?<-'".,;.'_, ,;··.::> ·,';_:.:, ,· .. :·:,. -~·,>:,..;-_:/, :r-,'·.·;,· ·-::·:-··. -

la demanda. el órgano·jurJsdiccional,· mendonaci6''.'proríunci'aba·.sentenda. declarando 

el derecho de propiedad p~~~,.el· d~a~ci~ri~;:J~t~eirvindicarite. < .. · -· -. 
::. ;·_:\ ~~' <(': ·-\ 

.·.:,-.0_:<"<'.;.>"'."..· .-.:-::, ;' 

Tuvo origen procesal. se trataba dé.'u~ jÚicio -''f;~tiCiÓ" · el enajenante y 
._- ~ -¡- ~-; • :. _; '.'. .- • ::·:-~. '\ ".-.;-; - - ' 

el adquirente, comparecían en Rcrna ante el·p~~+;o~;'_d~]!t'r~bÚ~afy'en las provincias 

ante el presidente. El adquirente asentabai~~ m~l'Jb1~6!>;{\a c6~á y afirmaba ser el 

propietario; si no había oposición el magistrado ~1;'-~6:,d'e~l.'~fati'a . 
. --~- ! ,., _·,. ~'.~:··" -

.- ~ ' .. ' 

,m nvi n~ ~:,; :: b~u:• l~~=~.:0 ,,:~' ·:, :;001, ;~~~~~;:ru:e P~::-::,~: 
?• .• ··:- . ·i ¡· .··:.·. 

están de acuerd~ y 'er(donde se tennina "In Jú/e,,fCe~~~:á\'hp,o'r la adhesión del 

demandado, es decir;· cÍ~ l cedente a .1 a pretensión d~l derna~danÚ: Gayo , 1 a 11 ana 
\·--·.. . '" . : 

Acciones de la L~y, y,';· las personas en p~testad no podían ~:ll:Sár 'este modo de 

adqui si ci ón. por que. 
0

no teniendo nada propio, tanpoco podían en j usti ci a afi nnar 1 a 

existencia de u~'.de~~chb ~nbeneficio propio. 
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La "In Jure Cessio" se uti_lizaba aún er¡ el siglo III. pero desapareció 

bajo Justiniano. se empleaba para la~don'stitución:de d~rechos reales a los cuales 

no era aplicable la "Manci patio". :cOOib ;~1.Ú~U~fuct;, uso y las servidumbre. pero 
' .. ·' ;.~, ... ,·. ·.· ,._. ;;. ' . •,. '• ' 

cuando se admitió que éstos derechos ~od~ ~¡{'se~· establecidos por "Quasi Tradi ti o". 

1 a "In Jure Cessi o" fue perdí endo importancia ya que 1 a tradi ti o superó a 1 as 

i ns ti tuci ones anteriores. (SJ 

1.3.3. EL THINX EN ALEMANIA . 

• En A 1 emani a se pre tendió equiparar 1 as: formas adoptadas ante el " Thi nx" 

con 1 a "Manci patio" y 1 as observadas ante el."Auflassug'' :coriJ a~," In Jure ;cessi o''. 

en donde para la transmisión de los 0in,~u~b·Ü~~.f~~,b~s~~.va~an:fd~al;Srri~s ~Ól~nes. 

:su::, :::p~~;:~:~sy~~·l~~~;~~fil}~~~4~~~1~~~¡~~,i~tf'~~~ en 
El Thí n;'S,·i~~·r~~.\',:f ~~i; :~1~~'J,~;'.~r~If 6~'¡,d~;. , ~;b, es. , os 

germanos desde 1 a~.:ép_ocar m.uy; pr,i mi ~fy~s}di s9. rj
0

gui er9p•:er¡tre .mueb 1 es e i nmueb 1 es y 

~~~~s~;\~.:~:~~111f ll~lltlf:~~=~\s.;;;~¡,~ 
ante la asanblea o el consejo fel'adquirente quedaba investido de la ;titularidad 

de 1 a cosa (ves ti tura) . 

(5) Ide1, 
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La i nfl uenci a de 1 Derecho Remano debatió 1 as i nsti tuci ones germánicas. 

siendo hasta el siglo XVII cuando el antiguo sistema entro nuevanente en vigor, 

para alcanzar institucionalidad jurídica en el Código Civil Alemán de 1896. 

1.3.4. LA ROBRACION EN ESPAÑA. 

En España una forma de publicidad registral se .ha pretendido justificar 

en 1 a "Robraci ón". a través de 1 a cual púb 1 i cClllente y observando algunas 

formalidades y s~lemnidades se· transmitían los inmuebles. utilizando un documento 

(carta o esé:d tura) ... 

La"Robra6i6n"·; es la.ratificación públicay~solelnne .de la transferencia 

por carta o ~scrit!Jra.·de un in~u~ble. 
'..::<~; :. f<~'.; 

··-· _<_,_ .·.e: - r:·~:·: .. ,, .. ~-
- ~' --~· . :- -
:,· 

jur1 di" ~:P~:b:'°~,~~.~.:.t~~'.i.c.~Oi.~{~~~~~?~i~~~f;,~' ff~.éron 1 o vi do 

I;_·, (' .·~» • ·,~·\:::·.-.:~-\~'i;'· -: ·~¡:'. -: ·;· • 
' - . ·.- _,,,:~._- ::~-.,~~·_!.: . ,~:..-~7-~_ .. _;.'..+:?' -~~; ;_:.:- .;}.''-7( <;·> : .. _._.--._· .. ::_j~· . ·., ·-- - . ·'.·. -: . - ·,. . 

El Fuero. de SepúlVeda:~.'TFqúe vendi~ré Una heredad; vengalo robar'.' 
, ,:- , ; _,·; .. ~~--;· :" ... :; .... ·.·.·.·.~.:, .. ·:,-:-Li -~-;~~;:· · · , · - · -

•:··-; .. ;><··'..; 

El Fuero de ~lb~ ;de '.Jorrens,: "qui en vendí ere una fi nea, devela robar ... y 

quien carta roba.~e~::.dÚ;g~sf~g~·que delante sean el que lo vean, el que lo 
.. --

conozcan 

El .Fueró.de Pfasencia: "El que quisiere vender una heredad>fagala por 

tres dí as en 1 a .. ciüdad" . 

_._, ·.··.·:;.,. 

EsosFUef.o~sÜrgieron eri Castilla y en León i::Uando ya en .CatalÜña había 

triunfado el d;r~Jh,6 ~~ilnor~on la tr:aditio. desde un siglo ·~11.tes. 
-".' ~"· . 
;.-,<. 
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La denominación romana se reflejó tanbi én en lo jurídico y fueron 1 a 

"Traditio" y la "In Jure Cessio" las instituciones adoptadas hasta la creación de 

1 os "oficios de hipotecas". 

Estos eran públicos aunque restringidos a las transacciones sobre 

inmuebles, especialmente gravánenes e hipotecas. todo lo cual arrojaba como 

consecuencia un índice considerable de publicidad. 

Los historiadores. de derecho indican que 1 os "ofi cfos ·de Hipotecas". para 

el registro se utilizaba:~a pr;mera hoja del documento formulado por el escribano. 

misma que se anotaba al_ip~:~ de31 .testimonio, con la referencia correspondiente al 
:};\ .. ·¡,·::·":,\ ;:->'<< .. ;~;, .... ,.-:.:- :/.:,\ :~_,,,--_ 

registro, . . · .. · A' j >;e_": · ;; ... 
-- ',','.- ~_,-:,,' ~~?;.: ' '"¡ 

Se afinÍi~ que.J~ L~yHipotecaria de 1861. es en .realidad la que instituyó 
; .; ' :. '.:•t ,'¡ .. __ <;_-.,<':'· .. '-·~ "i: . ' - '. _, : ; 

1 a pub 1 i cidad regí stral)~'ór(~l :fín'.de:evi tar·l acl aiidestfnj dad o el ocul tani ento en 
• - - '• -k ,,- :;: :. - • • .,,--' ,:.:~ : •, r~ 

:-_- .. ·.:.~): ··.::-":·--.:~_\_'.'.;' ··:-::;'- .. '.-:~:::.'.-' {::~, ~;;:·:--:::·"·:",<': · .. .,_.· .. ·,. - ' · .• 

materia de tráfico .. i nmob.i.:li ari%'.·~;' l~~ \c;o~~ ~:~1~g,1;es, ; p7duici os .•. ·a• ·terceros 

adqui rentes de buenª fe.:: . :. ;\·: .. ::r'..• << :. (:.~L :,,~· ~::,'" =:. rt (.~. ;. 
; , '¡~ ;·• i ·e~'.·,:'.:~·;:·.~' ·:'\·,,,e·'.'(:·' ,·:···.' -''. ,;·,<.¡/; 

Esa Ley estabJ ~§i f ·,'no.~~~·-:; ~Bó.~}~?~s·,j.~n ,~1 ·,?r~~q fégi :St~~r 
vez. como fuen~s de inspiración hasta' cierto puntó. 'el.':sistema ~~l Acta Torrens 

establecido en Australia, y algunos principios d~l de;ei::ho germánico. 
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CAPITULO SEGUNDO 

MARCO HISTffiICO GENERAL DE LOS 
SISTEMAS REGISTRALES. 

S U M A R I O 

2.1. La Biblia. 2:2. E9iPto· 2.3, Grecia. 

2A. Rana. 2.5. Austr~li'a. 2.6. Alemania. 

2.7. España. 2.8. Francia; ·2.9 México. 
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2.1. LA BIBLIA. 

Es tu di osos de 1 Derecho Hipotecar~ o .• pretenden encon tra~ . en pasajes 

bíblicos los orígenes más remotos de la publiciclad·in~obilfa~ia ~ manifestaciones 

rudimentarias de la transmisión de d001into: ·.'.Eri'..el.'Gé&~sis (C.apítul~.25;24), hay 
• ' .. _,> . '.!:' .,·~ .. ":.:>. ·-:··_,. :, ·:-;·. ; ! '· ·;·· .· .. ' 

ej emp 1 os de esas manifestaciones qué se ~~fie~en más bi e~ . a modos o formas 

sacrooien tal es de 1 a transmisión de la propiedad. c1i 

2.2. EGIPTO. 

Don Gerónimo González Martínez; respecto a la organización de.l Registro 

Púb 1 i co de 1 a propiedad en ese 1 ugar expres.a: · · 

Dos c 1 ases . de . ofi c'i ~a~. p~~ec~;.,q~~. ~~ i s~í an.: . '' De"~·,¿~hivi f d~·.:N~gocfo~" en 

análogos 

y en la 

gravanen 

realizar el 

i nscri pci ón 

terminando con •la ¡Jeti ció.n 

mismo. 

s~ . ord~nara Ja.autenticación del 

(l) OONZAl.EZ H•rtinoz: Jorón;,.;, c;t; por Pcrcz: fcrn.;ndcz: del C•,.t1llo Born•rdo, OERECOO. REGISTIW., J' Edk. Edit. 
Porru•. 

16 



"Los asientos se verificaban regularmente en virtud de declaraciones 

presentadas por 1 os i riteresados en 1 as ccrnpras de herencias. adqui si ci ones y 

canee 1 aci ones. habiéndose encontrado papiros que demuestran 1 a existencia de 

anotaciones preventiva.sde tipo variado".<2> 

"Se llevaba el archivo probablemente por los ncrnbres de los propietarios 

y orden alfabético. y e~istía Üna especie de .índice, que a l~<vez eran extractos de 

1 a documentación archivada: fdrÍ]ladd~ .pÓr el si stenia de }gl i o personal . es decir. 

agrupando. bajo e.l nombr-e d~iP~$;~·~faFr6:. j ai ;;'~61~; ~argas y derechos". <2> 

2.3. GRECIA. 
/'. . . - '-· ~~-: -:< ·.. . .. ;· ,· . 

, :-:_·~-:.::·:~ : ~>.~- .. :·:~., 
"~;'~·:·:+~-: t;:\· .t.,,,.,_,. . <.'_:,'.~-:·· 

: ·--~~-:. < '·' 
--·.-.-· ,- ,;, ·_· ¡~<·_: 

Igualmente Gonzá1'e~Martí~'ez- s~ refiere a la publicidad d.e las hipotecas 

y expresa: -

EstudÍ adas· · fr-íárlente las "Sin · ·- maní as 

arqueológicas ... debe ·redb~6c~r~~;)qÜ~16s "Oroi ;, __ (Si J 1 ár~s 'én que :tjebían- i nscri bi rse 

~s 1::::~~ !¿~¿::~1~~·;~: ;·;~:;:::·~~~! :d: :p:l:;: 
de una publi_cidad elbnent~l_. n~tici a. sin sanción,:_'._nr_5'.:orycÍiéiones indispensables 

para la válidez de lahipoteca 0°-para hacerla efi~ai~6~tr~;;te7réeroS.(3) 

2.4. ROMA. 

El Registro Público no es una institüción jurídica contemporánea. sus 

orí genes se remontan a 1 derecho germánico; sin embargo en 1 a Roma anti gua, aunque 

(2) ldcm. 
(3) ldc1. 
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no existí o pub li ci dad registra 1 . fuerón creadas i nsti tuci on~s de gran importancia. 

como la "Mancipatio';. y la "In Jur~. Cessio;¡ .. en . .las. cuales se ha pretendido 

encontrar e1 antecedente remoto de1· re~istH)pªbiJc~. 

En e 1 Derecho Romano 1 a transmisi,Ón ·de j~ propiedad se otorgaba por actos 

exteriores que daban una publicidad liinit~d~; 'n~habia un registro que protegiera a 

los terceros adquirentes. 

Se distinguí an dos perí Ódos pri nci pa 1 es "c 1 ási co" y ",.Justi ni ano" . aunque 

t001bi én e.~; sti ó un período posteri o~ que se conoce como ;,Derecho Ranano Moderno". 

2.4.1. DERECHO CLASICO. 

En Roma 1 as . gen fu; s~ obli·g~ban por los .nudos. pactos · Ó contratos a 

típicos y por los contratos'.típ.ido~.')~lesfoario 1 a c~praventa'. permuta. ·· •. donación. 

::~;;;u:~: ~::~;ffit;;~É/:~~~~~;ª~~iln~~~iij~1Ji~1 ones. Para Su 

. ..:::; :·:. (," \>~;:\::~~L~:\~if.\~:)~p,·:·· ';·~~~>t<·-~{jL= .; :.~:, : .. --'.~~:~:: -, ,.-.~,:~ 

En L::ZJl~~~~~~ ~~~~0{,ó1:~ di. F~~fBr }ª p~1 edad o 

La "In Jure c~s:Si o;;" . > ·· · 
La· '.'Trad~;~i6i Y .:; ¿ ·.·· 

La. "Madpa~: ,_e Ei1~i; ~\ úrii ,:"',. ie ;,sp..,fu ~' .1 .s "Res Maoo; P1 ·· ; no 
importando que.se,tr~tase\de;bi'en~s.mÜ~bles ode b;enesi~~ueb1J.S; :. Es uná'forfua de 

.. - ' :': ,',' ·:,. . ,"··<·.-. ·-.. /' ,·:· • .: :~' -:·: ,.; •. .;~: ._ , ': ' \,. ' . >: :' :« ;_: -~~-;-': . . _, .. ·,,,' "-·-- .-· . .- " 

contratación esencia lmen"feformal ista~; por que las''frases\l"i ~a les. Jos gestos y. 1 a 

::d q:::ª:.,~a~!~f l:~:~ 1ri~:~21j~~~~"Jf ¡n~ai"• l~~··pae;.. no 
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En la Mancipatio "Mancipio Accipiens", es el adquirente; "Mancipio Dans" 

es el transferente e interviene tánbi én el "li brepens" que es el agente púb 1 i co y 

los "Testis Classicisn cexnparecían pa~aque el primero pronunciara las palabras 

rituales "NUncü Pa'tio". a. la vez q~e}o~1,'.~>su mano sobre la cosa que en el acto 

simbolizaba por ej~plo el pF~dio ~hajeri~cto} que podía consisti.r en un puñado de 
. '-.· -·· -,,: . ., ''·· ' .. · 

tierra o en otra cosa seme}~n'fu.''.i~DkspÚés golpeaba la "Libra" la balanza. que 

sostenía el "Libri Pons"/con:·Li;~~;·:~ade 'árbol. 
.. ,:,;,:. -·---'/: - .- .\f,;-~- -~~-, . 

Lo Monci poti o ~~~~~!í~~,r~~";p~cem nri en to cOOOrci al efectuodo sólo por 

ciudadanos romanos. Tenía ·p'or\\objetoi la'. tran.slÍJisión de la "Res Manci pi". Se 
: ·>·o··. C :·::.; •,;; , ... : : •••• _,. ) ,, •• , ~-. ~" ' ~·. • • • 

realizaba en presen~i.a cJ~·::~'fociB'.f~~~go~ y se u~iliZaba una portabalanza. una 

balanza y un trozo. de.'bron~l;~ :EY '.~dqÚirente cerno símbolo del precio golpeaba uno 
. . ,,_ ... ,, :,· - -~: , .. _, >" ' ... " . ---- .. - . . .. 

de 1 os p 1 a tos de 1 a b~l a~z'a 'cori':. uri' trozo de bronce y pronunci aba a 1 mi .smo tiempo 
,•. . }-" ';··-;.·----: .. ::.. ···; 

una fónnu 1 a ~olemnf ;;~finnaridd ;que hací á suya . 1 a cosa. Si era mueb 1 e éste debí a 

estar pre~en~.;'.~;;;~e···:l~á~~b~d#:un · ... ~nmueble había que simbolizar lo con una teja o 

un terrón ... por ejempló. c4> 
.. :· .<-·; 

La "Manci pi o" 'consi'.stí a en. un procedimiento comercial efectÍJado sólo. por 

ciudadanos romanos. 

La "InJureCessio" tuvo~origen procesal. -.Se· trataba de.Un juicio 

fi cti ci o; e 1 en aj enante y el aclqüir~t1t.e ca_riparecí an ante ei;ere.tor'.ciél.Tri bunal.. el 

adquirente asentaba s~-marici s~bre. a' c~sa y' afi rrnada /s~~ ~~opf#~~rio; ~: .5:1.··· no había 

oposición el mag,ist~ado as\ l~~d~¿laraba, · ' 

(4) COLIN Sonche% Gui1]er110, PPOCEDIH!EHTO P.EG!STRAL DE LA Pf'IJP!EDM, Ed)t. Porr~.i S.A. H~ico D.Fq 1985 p. 19 
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Tcmbién se usaba para la "Res Manci pi". tratarse bienes muebles o 

inmuebles. Era un juicio fingido que encubría a un negocio de transferencia de 

bienes; un si mu 1 acro de j ui ci o rei vi ndicatori o. en e 1 que e 1 demandado confesaba 1 a 

demanda. 

La "In Jure Cessio". era una especie de juicio reivindicatorio, en donde 

el actor (reivindicante) canparecía. al igual que el demandado (In Jure Cedens). 

frente a un magistrado y cerno el vindicatus confesaba la demanda. el órgano 

jurisdicciOnal mencionado pronunciaba sente.ncia, declarando el derecho de propiedad 

para el demandado o rei•1indicante. 
·.". 

La "Tradi ti o" . era ap 1 i cab l~ (~''/toda c 1 ase de bienes. y sin 1 a 

; ntervenci ón de ritos o · formul ~s. i:=.s~;' ~P~i~6,{:cie · una entrega de 1 a cosa con 
·',; ·.:(~/·~; -<~~:; .. ,< .:..):;.;r:_;·:';:~~~;;'·'.··:A',. 'e·.' ·· 

desapoderani ento. . .• < , •·· '.!'; J/>j~, ';,# ~.:'(( 
·. <)~·.~.-~,::: º-:::,;_~~,)--~ ,·:{~ ~-... _: ·~};º <~-;~::~;·_ ~ '; -~- -, .. 

La "Tradi tio';:;~~~c6i)si'~tf~\~AV1~:aT
1

en'.tre9a física de 1 a posesión de 1 a cosa 

::;:~:;. ~>~~,i;l~[~~~i~\~'~ir~,ts; ~~::;,, ~' d:;::;,,: :: 
transmitir 1 a· propi ed~<i/'~{ ~~qJj.~~At.e~·de adu~~~~sel ~;; ;la e~i stenci a de una causa 

:::
9
: ;:: :~ ~:, ~ J.~'"=~1nC ~ r-~~~1il~n~~\'.' "" controto. y lo . 

La "Traditio'' b en,.irrga es~i~~~á~};m;o.rtanfu d~ los modos derivados de 
.. ,,,, 

adqui ri r la propiedad y 'pertenece a 1 Derecho deGénfes: · · 
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En sentido amplio la "Traditio" es la remisión de una cosa a una persona 

"Accipiens". por.otra persona tradens. vista así_. no es ni acto solemne. ni un acto 

jurídico.·. es sólo la entrega del corpus del objeto. hecho material sin ninguna 
. . '. ·., 

si gni fi caci ón': dl'li camente 1 a intención. de -las partes 1 e da en cada caso una 

fisonanía y efi~acia jurídica dife!"entEl: fcAsí si se entrega el objeto sin el 

"Animus". sin 1 a intención. de 1 a '.'Tradi ho'; sólo entrega 1 a detentación del bien y 
._ -~·:.' 

no transfiere ni 1 a posesió\1 ~t la propi~edad. es lo que se 11 ama "Nudatradi ti o" -

si mp 1 e entrega-; pero ~i ~~? r~~uh~~f :'ar ;,Ani mus". 1 a "Tradi ti o" ti ene por efecto 
.-·.:: ~ -:_:· .. -_ .. '.:;,t)·:· ~Y:<:'X:~\-~-:~·-{~)~ .. :·~,:.:-.(~.y~ 

hacer adquirir al "Accipieñs''/,'.~J.~·:p<?ses;i_ón Jegal- pero la "Traditio" puede aún 
.;, .-· -~" . ,_,. ·, :.:.. . -. '·.- ·:. ;\ 

transferir al mismo tiempogu:~;:-~.a'.lJIJsta:'.'e§ssessjo".el mismo derecho de propiedad. 

cump 1 i en do ci erto~ re~u 1 ~i ti{~ .:t"i~Jf ~:i~~,e~~i~~-:.!~E~~.í .. se necesi ta: 
.~ ... ~~~. __ ,_,-., --"'-"··~ -,~---. ··.··- -~-' ··,:·: 

. ,,,·--. ,''.'.' :."..:.'- -·-:-:·~:·-_.>.; ,;:·.~-\"" -- .:,.,_~~>_--~ 

1.- Qué el "Traden'$•:->e1:qtie:entrega~/'haga la remisión del corpus al 
:~- -~. "- >.'>: -~ ·.·.~ .. -; :: (: 11<.;:· ~- ;, ::·" :-: , - :· .'-:::·: ._ >--~. :; ·;-,: ;-,. ",:. ~ -!( i ,' :'.'i:~ :-.· -,''. ·,:.. .. : ·. 

"Acci pi ens" ~a1···que··~~.f!f~~'·; ·_;~: ';.: '.;:-.T~:;,,;\~{tf, \'.,"'~'.~ '..:i•······ 

2. - Que · l a1".f~l.~~f~{ ::~rl,9~n .;''1_._•.:_._ .. ª.·.·.;,(.l_ ...•.• _n··· ,te_:.·.······.·_;Mdi Ón· .. ~e§ íp~oca dé en aj en ar y de 
adquirir. < · · '' .. ; \;:· +· - :, '··'' ;~ 1\ . : • : ). 

3. ~ .La_jüstá:~·f?adft;;~~i~.:<~fa~~Jiifreg~·{8~~{i;·'.~~t;~jar':! o' sea ·e1 i=;n 

practico que·.moi;·0~'i1··~¡-r.~'ifr~~;1:~~i~;'.~~1.~~-·.••?'<· .~< ... •-:···~.--?'{~1·~·:~·~'.·• .·.:·• .. •·••.;;: .. • •·· 
· .. :.::;}:_: ·/:··.·:~ .:•::r-.:.·:~.:·\' :ó<¡ :·:,r:'·\:,~.:;·· '.~·.,; ~·:~:D· '?:·,;> ~-;::. 1 ~\: ·.:/./ )'.: 'H: 

ce~ o'' d~~~;ifr~~~t,'~~~~~~f ~~~~l1,~~~qW,f il#~~~~!·,~¡-.~:~:~'. 
no conferí a: m·~s.:qU'é G6 -~~~~~~.º f e~f~prei:Ori o·.\1 n: b,o~i s~/i.mperf~~tó .?per6. que. dí. a a 

dí a fue Cobrando ·~uerza:h,asfa equiparáse::,el ,dani,nfo "á~i;1:'_. a'aj¡,; Ju~ti~i ano. la 

fusión se. ~ons~;a.}1)~b~ir···l~ ·d1it;~ió~dcil~s :.;~e~-Manci,~i·.'·;·h~~~-M~ncipi ". 

quedando 1 a 'Trad~ ti~.. so i6 cano modo d~ tra~sferi rila propiedad de Ja~ cosas 

corporale~. , , ' . 
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2.4.2. DERECHO JUSTINIANEO. 

En este perí ocio. sigui en do 1 as características de 1 derecho c 1 ási co se 

conserva la "Traditio" cerno modo de adc¡uirir l¡pr.o;iedad. 

Justiniano lo explicaba: 
• ''. t ..• 

Según el derecho natural adquirimos las cosas por tradición. en efecto, 

que 1 a vo 1 untad de propietario que quier~ fran~fe;i r /su\cosa . á otro reciba su 
- '. . .· ··,• .... ,., . -.·_, .. 

ejecución, nada· es más conforme ~ la.eqúi'da:d n'atd~al.•;. Así"./l~tradición puede 
' .. ·-~.-:;,, _:,, .,.>-.·-.. ->··- '.·:.·,.-.',:,, ,· "<'~i· :':-.,·,.-,~:-,:·::.. 

'.,: ,~. ·~- ··.': ,- . , ' ·. "· .-,, - \ 

Cuando······ iff'po.si~fiff;~~:'.~~··}~~;f~~J~~~:.'.j~ü;í'.~;'.~~·'.·.~~~ó no ñ si canente. 1 a 

"Tradi ti o"···. se conocí accrno•tTradici ón'Breve Mano ·.Y Larga'.Mano" . · 

. Orro,i:.;:lt~i~~!tt~~Jt~ L?·:········· ·.·. · .... · .. ·. .. . . • 

. Los coo1ent~dores han}usado •ta11~ién· par~ Jos,mi smos casos 1 a expresión de 

:·: oi~noo;:,~~~:~~~f ~~11fü~~~~W¡i·di~~~~~·,(,ri,~:i:': :as~,:~ 
que el que ad~~i ~~e -~o ~e ~ay~· e~"6; et~~·_mod~ ~~o~~~~d6 de >ío~ .objeto1 ~i t~o con la 

vi sta. esp~ctd·:·é¡~·;'¡¡1~~~ ; i ~~~ci;. : .. ·io~Jej~p i i: ' ~Ua~~cihJ~~~:~.:/ puesto . en su. pre_senéi a un 

talego de d,i,nerÓ~·-~;~Ja~do,;se~~eñ~·ladó éon'~1 d~d6·~1 ~<lllpci.que se entregaba. Sin 
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disputar acerca de las expresiones de breve y larga mano, es preciso decir que para 

adquirir 1 a propiedad no existe más que una so 1 a tradición que consiste en 1 a 

entrega de posesión, entrega que puede efectuarse por todos los medios propios para 

poner la cosa a disposición del adquirente. Estos diversos medios pueden 

enunciarse por medio de expresiones diferentes. por ejemplo, recibir la cosa de 

1 arga mano; pero no se sigue de esto que haya otras tantas especies di versas de 

tradición. 

2.4.3. DERECHO ROMANO MODERNO. 

En el último período de la evolución del Derecho Romano. la "Constituto 

Posesorio" se conocí ó como un a nueva forma · de 1 a transmisión de 1 a propiedad. 

Consistía en .una cláusula por medio de la cual el adquirente recibía la posesión 

jurídica. (no fí:sica) y el e11ajenante·manifestaba conservar la posesión por cuenta 
. . ' :',, .:,.-

del adquire~til·'. .. ,:·· c'!/,7( /\\ .. ;~: .. ,;,.,'.5<: é.;.·;. 

· · P.l .. an~.~J <f 77\rrf~.:Mi;ª;t~:1:),~.; ~~i).~_"«~'.·~ú.1;:~ ~ ... ~anera.: 
'<····~··.:.:','··:" --·· ' ~ ... ·-._·., .. :'~.:¡·~··,::/·'<· '"'t ,', ··- · .. 

H~G ?~~8,fe!.~;~pf~i~ffr,m~¡/~~~f;'.~I%~;:1r;c~sa. un desplazamiento de la 
poses1 on jurí di,ca:\Al ;r:econocer~e'.que:Ja:Jra~i ci6n:<era. sufí ciente para transferí r 

:,:::·1~·~~fi,f r~i~~~~t1n,~1iV~p;:·~;',.~: 1~~:::: ~~ 
antiguos. au4~es'':;\cg~~; ttJtO Posesorio" .. ~al ;a~to: hf desempeñado un pap~ 1 ,. deéi si vo 

en esta mateH á. · ·{· · .·:' .. 

ASí múmóse llevaba a cabo por carta o mediante la cláusula "Veridirit ot 

Tradidyt'\ (vendió~ entregó). 
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Las ideas consensuales llegan a los redactores del Código de Napoleón en 

el que se establecía, como en el actual artículo 2014 del Código que la transmisión 

de 1 a propiedad se verifica por mero consentimiento sin necesidad de "Tradi ti o" ya 

sea natural o simbólica.(4) 

2.5. AUSTRALIA. 

"Acta Torrens" se denominó al sistema inglés vigente en Australia en 

1858. Este si stema i ng 1 és tcrnbi én se conoció como sustan ti vo. pues 1 a i nscri peí ón 

o i nmatri cu 1 ación de un bien i nmueb 1 e en e 1 Regí stro Púb 1 i co de 1 a Propiedad era 

elemento esencial o de existencia para la adquisición de la propiedad, a diferencia 

del declarativo en el que no era necesaria la inscripción para la transmisión del 

dCflli ni o. 

El que se le conozca CCfllO "Acta Torrens ... ,se debe a Sir Robert Richard 

Torrens, irlandés.nacido en York en<1814.;qUien se trasladó al sur de Australia en 
.· .. - ,{ ~~· 

1840 donde fue Director.de Aduanas, integrante':del primer. Consejo Legislativo y más . .·.' .. ·.- , ... ,, . ·•-.,.- .... " .. -.. ::·,, ': '·. . -,·, 

tarde el 1852. Tesorer6 y. Legi sl ador.!Gerie'r~1.}:;. ' < 
_- ~.::://·"·! ;\··. 

' '., • ·: .', :·.;~"; ':• -; ·;\-~.';"e ... 

Torrens que ocupaba .;el éa~go ;de Regi$.trador,,Genera)• .. en .. di cho país. pudo 

apreci ar ·la~ ~;'b:u~ tad~s que, e~tr,a~.;~~).~1 .. '.~.·-~ •. -~_'.r~.:.>~.\Fg~b~.~J~e.'.''.t~~~sm_ .•. i si ón de 1 os 
,¡._ .. ,;,".; ~-J .. ,,,_ - •. ' . >. ~ •;:·._,. 

tí tul os.' ' Pahi( rémedi arJas,,.el'abofÓ''Xun·;•¡'pfoye~b)j:)~~~d}~n~\ a .faéi litar 1 a 

movi li z~ción de .1.ª·,,tierra .-~ •• el_ c~é~i~ ~rpo;~c·~~ib"·~óbre·~11~. ~o~Óser,1~~ cargas y 

deroohoS .~a1~~:·;;~·~f ;1;~~:~fi~•r 2'~·•·J.:sJWii~~.~ú,l~~j;·•. ·: .· 
José• Má'rí a 'Chic~-.Y· Ort~ z. ·.:·Eug~nió Fcir~ánd~z':cáballif~o::y, 'Íiéente Agero 

Hernánd~z. desc;i'bef1 ·e~~}{~§~Y·"f._:-~'l?;-··;¿x'.,,'f '.';,/.'.: ,··~·}'.~,D' · · ···-.. ·< .... 
~:·,\·:·;·:.,,.. . ;:. '1"· •" . 

(4) COLIN Sanchet -~~moroo; ppJJCEDIHIEN~O· ~1sriW: ~E-~;:~1EilPci; Eclit.'.f~~r~o~ S.A.: ~0.X~~¿·í):·F.: ms P. 19 . 



De acuerdo con el Derecho Inglés. todo inmueble en Australia es propiedad 

de la corona. por lo que la propiedad del particular emana siempre de una concesión 

de aquella. De ahí que uno de los trOOiites fundanentales consistía en la 

regi straci ón i ni ci a 1 de la fi nea a base de un minucioso expediente que es preciso 

realizar. 

Una vez i nmatri cu 1 ada la fi nea se procede a expedí r un tí tu lo o 

certificado por dup 1 i cado. uno de cuyos ej emp 1 ares se archiva en el Registro. 

constituyendo el Libro-Registro y el otro se entrega al Ti tul ar. El Tí tul o que 

expide el Registrador en nanbre del Estado tiene el valor del Título Real. es 

decir, de documento que hace fe en.cuantO a la realidad física y jurídica del 

inmueble. El Título es inatacable y sú fuerza. probatoria es absoluta, ya que en 

contra de su contenido no pl.led~.·p~~~perar acción alguna. La simple entrega del 
-· .• :.·~;., J' 

tí tu 1 o basta para tran~,i~i.f.\J,~ P.ropiedad. re 11 enándose un impreso oficia 1 . que se 

remi te a 1 registro., El}/f~~isfr~dor previa ca 1 ifi caci ón expedirá un nuevo tí tu 1 o 
. ·.·. ' -. ·~;,: ~: >·,:, . .:·: ., : /··,: .. - . ' . --

para el adquirente 6 ha.rá' c~n.Star en el mismo la existencia del gravanen. 

La organización se establece a base de un Registro único para todo e 1 

territorio, a cuyo frente se encuentra un Registro General .es> 

2.6. ALEMANIA. 

En .~ 1 emani a se pretendió equiparar 1 as formas adoptadas por .e 1 Thi xn con 

la manci patio. y las observ.adas ante el a Auflassung con la In Jure Cessio, en 

donde para la tran'Srnisi'ón:d~ iói'irlirúebles se observaron formalismos sbl~~~s. en 
\ ,-~-

(5) ú\STAN Tobeñ•~. Cit. Por Poro~ ·F~r~ónd~·del ¿~illo Bornordo, OERECl'IJ REGISTRA!. 3' Edic; Edi¿ ~~rr.Jo; s:A. 
Hb.ico O.f., 1992, p:.s · · · 
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un principio orales y más tarde escritos~ Prim~rane~te. los actos se inscribían en 

1 os archivos j udi ci a 1 es o en los muni ci p~ 1 es y después. en 1 i bros especi a 1 es. 

El antiguo derecho germano. ségui dor. de 1 . derecho romano. era ccrnún a 

todos los reinos que formaban parte de lo que era la República Federal Alemana. 

Ta 1 cerno sucedí ó en Roma. 1 a transmi si ó~ dci Tnmueb 1 es se rea 1 izaba en dos etapas: 

por un lado el negocio jurídico y por ~~~o actb traslativo de dominio. 

La "Ge,.iere" y el "Aufl assung" eran 1 as formas de transmitir 1 a propiedad. 

La "Ge,.iere" se integraba por dos aspectos: la entrega al adquirente y la 

desposesión y abandono del enajenante. 

El "Auflassung", podría ser judicial o extrajudicial. El primero al igual 

. que 1 a In Jure Cessi o. era un j ui ci o si mu 1 ado; e 1 adquirente demandaba a 1 

enajenante la entrega de la caso, este se allanaba a la demanda y el juez resolvía 

en favor del actor entregándole judicialmente la posesión. En el extrajudicial el 

contrato se perfeccionaba con 1 a i nscri pci ón de 1 a transmisión de 1 a propiedad en 

el libro territorial. A este·sistema se le conoce como registro constitutivo. (6) 

2. 7. ESPAÑA •. 

En virtud de qu~ l.as 1 eyes Español as son 1 os antecedentes de nuestra 

legislación estuvieron vigentes d~rante la cofoni~ Y al principio del México 
,.'. ,·•, y ,•• .,· • ' ' · ' ' 

Independi eri te. con vi eri:~ h~ci~r, u~ énfa~i s ek aspectos . importan tes. 
'" ... •: . ,;,;·.; ( .. : ;./ -~ . -

(6) PEREZ Fern~nde: del. C~;:tillo, Ob, Ci1:: P:6 
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La necesidad de dar publicidad a los censos que gravitan sobre una finca 

en 1593 propuso a Carlos I la organización de un Registro de Censos. Tributos o 

Imposi ci ones. 

En esta etapa e 1 término "Hipoteca" empieza a u ti 1 izarse con la 

si gni fi caci ón actual. 

Sin embargo. ta 1 preteri.Si.iin 'j:uvo poca trascendencia. pues no obstante la 

falta de registro en el Oficio'.~~'á1'~1b~6~s; los tribunales siguieron aceptando los 
·- .::..:<,,;_: >·"··-. 

tí tu 1 os no registrados. a Peisar,,)9e.f~)J6 se siguió i nsi sti en do en su cumplimiento a 1 

considerar que esta acti tud_~t~f~ulB_~~1;~r~:~s .• _crimi nal. 

Posteriormente. lái{;2:{_~?fl~~~~f~ci'.'ide 1861. después de 3 proyectos del 

Código Civil 1 os de 1836. : 1843 ~·) )85~1!< que< regu 1 aban e 1 Registro Púb 1 i co de 

Hipotecas. en 1861 se aprobó un pr,o·c~dimj~nto especial e independiente del Código 
·' -, '·. ,, ·. 

Civil den001inado Ley Hipotecaria, Ú1 ~Úal ~e formaba de 15 títulos y 416 Artículos. 

Don Pedro Gémez de. 1 a Serna qui en fuera Presidente de 1 a Cooii si ón 

Redactora de la Ley en su brillante. e interesante exposición de motivos manifestó: 

La legislación ~ue inspiró fue l.a alemana .. la Ordenanza Hipotecaria del 17 de 

diciembre de 1783 de Rusia, ~ lproyecto de i nmobil i aria de Car 1 os Suizo de Ginebra 

de 1843; y la Ley Belga d~l Ú{~~- di_~; embre de 1851. 
.. ,\/~· .:·,,.:~·::~·:·· :· .. _ ~.:_· 

Esta Ley tuvo 9,..~-~ )nf}Jenci a' en México y en 1 os países 1 ati noameri canos. 

En la actüahdad·~~gu~-Ó:s ·,la aplican .·casi textualmente. 
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En España un forma de publicidad registral se ha pretendido justificar en 

la "Robración" a través de la cual. públicanente y observando algunas formalidades 

y solemnidades se tran.smi tí an los inmuebles utilizando un documento (carta o 

escritura) . 

La "Robración" fue establecida por los distintos fueros que rigieron la 

vi da j urí di ca españo 1 a. 

La domi n aci ón romana se reflejó tanbi é~ en 1 o ju rí di co. y fueron . 1 a 

"Traditio" y la "In Jure Cessio", la.s f~~ti~.b{bnes adoptadas hasta la creación de 

los oficios de hipotecas. Estas·. el"~n,~'.¡pábl i cas, aunque restringidos a 1 as 

transcripciones sobre inmuebles esp¿ci~]m~n.fi:i grav€tnenes e hipotecas. todo lo cual 

arrojaba como consecuencia un í ndi cé.·¿~nsi derab 1 e de pub 1 i ci dad. 
·-· '.·' :·. ~~·-. -.. '• 

'·.·;' ._,_,_ . 

La Ley Hipotecari,a d~«:186L}nstituyó la publicidad registral. con el fin 

de evitar 1 a el andesti ni dad' b:::-~~p:b6u1 tarrÍi en to en materia de tráfico i nmobili ario y 

los consiguie~tes·:·p~rjüi'~;'·b~·;1J·~~beros adquirente~ de buena fe.<1> 
:. ··:>·~.; ';-·-:_.-: .. -.·, "¿_\" \ :, . 

·;,,,~:.-: •';,'·.:·:·<:. >, ._:·,· . _:·; 

''la:_:t~;;¡;Hi'¡)'()teéa'ri a .de 1861 estab 1 eci ó normas importantes en e 1 orden 

registral.c:'/fuv() a la vez como fuentes de inspiración al sistema del Acta Torrens, 
';·;' . ' -

(Austra 1 i a)'. y a 1 gunos pri nci pi o del Derecho Germánico. 

2.8. FRANCIA. 

Sabemos que en Francia la ·~pl,ic~~i'ófr d.el derecho en tiempos feudales y 

monárquicos tuvo una influencia primero·;german,a con la aplicación del "Ge.vere" y 
- ._,,__. . ·-· - ... ' .. "~ '· ' .... . . . ' 

"Aufl assung" y después r~n~na~(:~n,:l a ap Úc~di ón de: 1 a "Tradi ti o". 
','. ;•'; ; __ . ;·,,: < . ~--··:. .''. . . 

(7) lde1. p.9 
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En el' período revo 1 ucionari o entró en vigor 1 a Ley de 9 de Messi dor del 

año III. denooiinado "Código Hipotecario", que ordenaba la inscripción de las 

hipotecas tácitas. Más tarde entró en vigor 1 a "Ley II de Brumari o" nooibrada "Ley 

Hipotecaria". En ella se estableció el sistema de "Transcripción" íntegra de los 

documentos traslativos de dooiinio y de "Inscripción" de un extracto cuando se 

trataba de hipotecas; e 1 si stema era de fo 1 i o persona 1 ; que se ap 1 i caba a 1 a 

transmisión de propiedad intervivas y estableció la inoponibilidad del acto. 

El "Código Francés" o " Código de Napoleón " de 1804 no tiene apartado 

especial sobre Registro Público de la Propiedad. pero la trata en diversas 

di sposi ci ones. 

El Código de Napoleón nombre con que se denomina el Código Civil Francés. 

pranulgado el 21 de marzo de 1804 por Napoleón. Entre los modernos es el que ha 

ejercido mayor i nfl uenci a en e 1 mundo occi den ta 1 . 

El Código se compone de 2231 ar tí c~l~~~\ di vi di dos en tres 1 i bros: 

Personas. Cosas y Modos de adquirir la propiedad;',~á~':un título preliminar con seis 
,· . "; '." .'-' .:::~(~' .. ' ., 

ar tí cu 1 os sobre 1 as 1 eyes. su puesta en vi g~r: t s,ªi aplféaci ón. derogaba todos 1 os 

derechos particulares y los privilegios feh~~les;: .{proclamaba la plena igualdad 

ante la Ley, lo que constituía el: triUnfo'. jurídico de la idea burguesa 

revolucionaria . 

. El gobierno Francés o_rganizÓ -1 a gran enéuesta recogida más tarde por e 1 
:. ,·; '.·,\ ... ·: ~>:;:~·'/;~,. ··~ .. 

Mi ni stro guarda' selJos;·Mártí n du Nor:o l; y .Sirvió .de documentación a 1 os redactores 

de 1 a "Ley Hi ~o.fu~~rh".~de '185S ,que ,-tu~o 1 a~ sigui entes características; 
. , ' • ; .• ;~ ·::. .• ·~ :.: : !_'. . ','.: : :. : : . 

·.·:'::.: - . :.'.} ... . , .. _. '-:::··. 
·._. 

. 29 



a).- Continuó el folio personal. por lo tanto subsistieron las hipotecas 

genera 1 es. por no ser un registro basado en 1 a i nscri pci ón de 1 a fi nea. 1 os 

principio de tracto sucesivo y de la legalidad se entorpecieron grandemente. 

b) . - Se man tuvo e 1 pri nci pi o de i noponi bil i dad de 1 acto no i nscri to 

frente a los terceros que no fueron parte; y 

c) .- El registro público era dependencia del ministerio de hacienda, 

dándo 1 e esta circunstancia características tri butari as. (8J 

2.9. MEXICO. 

a) MEXICO COLONIAL. 

Una vez que Hernán Cortés conquistó la gran Tenochtitlan, las leyes 

ap 1icab1 es a 1 a Nueva España. fueron 1 a~ ·d~ Cas'l;i 11 a. ta 1 es como e 1 Fuero Rea 1 . 1 as 

Si ete Par ti das. La Recopi 1 ación y Novísima Recopi 1 ación. di sposi ci ones que 

parcialmente fueron sustituidas por leyes locales dictadas posteriormente. como las 

que se encuentran en la recopilación de las leyes de las ~einos de las Indias. Las 

ordenanzas del Vi llar. las de Intendentes, y la recopilación de Autos acordados de 

la Real Audiencia y Sala del Crimen de la Nueva España. 

Se regu 1 a en forma cmp 1 i a e 1 oficio de hipotecas a través de 1 a 

"Instrucción de los señores fiscales de hacienda aplicables a la Nueva España". que 

constituyen e 1 antecedente inmediato de 1, Registro Púb 1 i co de 1 a Propiedad. 

(S) lde1 p.p. 10·21 
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Durante la Colonia y principios de la Independencia la legislación 

aplicable que se impuso a los súbditos de la Nueva España y demás tierras 

conquistadas en América. fue la vigente del Reino de Castilla y no así la de los 

otros reí nos y territorios de España. pues di chas ti erras eran propiedad de los 

Reyes de Castilla y Aragón de acuerdo con la bula inter caetera. 

El derecho de Casti 11 a se adoptó por medio de cédu 1 as. provisiones. 

ordenanzas. e instituciones reales que iban resolviendo casos concretos reunidos en 

la llcrnada Recopilación de Indias. 

Existieron tanbién cano leyes posteriores a la Recopilación de Indias las 

Ordenanzas del Vi llar de 1757. la de Intendentes del 9 de Diciembre de 1786 y la 

Recopilación de Autos Acordados de la Real Audiencia de la Sala del Crimen de 1787. 

En los primeros momentos del México. Colonia].,. los conquistadores se 

dedicaron a organizar la vida política, jurí.dica, reli~iosa y econánica de la Nueva 

España. 

El antecedente histórico del actual Registro Público de la Propiedad es 

e 1 Oficio de Hi p~tecas. 

A principios del siglo XVI. Carlos I. a petición de las Cortes de Madrid 

de 1528, dictó la pragnática que da inicio al Oficio de Hipotecas en los siguientes 

términos: 

A esto nos respondemos que mandanos que las personas que de aquí adelante 

realicen censos y tributos sobre sus casas y heredades y posesiones que tengan 
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atri butadas. o encausadas primero a otro sean ob 1 i gados de manifestar y dec 1 arar 

los censos y tributos que hasta entonces tuvieron cargados sobre las dichas de sus 

casas y heredades y posesiones. so pena que si así lo hicieran paguen con el dos 

tantos la cuantía que recibieren por el censo que así vendieron y cargaren de nuevo 

a la persona a quien vendieron el dicho censo. 

Esta pragnática fue incluida posteriormente en la Novísima Recopilación. 

A partí r de ese momento se i ni ci a 1 a evo 1 uci ón de esta i nsti tuci ón. Se 

dictaron Cédulas. Leyes y Decretos. 

b) MEXICO INDEPENDIENTE. 

Toda la legislación española dada durante la colonia. continuo 

aplicándose en México Independiente. así lo dispuso el "Reglcrnento Provisional 

Político del Imperio Mexicano". 

Sin embargo se di e ron nuevas 1 eyes y decretos que pau 1 ati nanen te fueron 

separando el derecho español del mexicano. 

En efecto en 1583 se di eta un a Ley y ar anee 1 sobre e 1 oficio de 

hipotecas. regu 1 ando como un "oficio vendi b 1 e y en aj enab 1 e". ordenándose que debí a 

establecerse en todas las cabeceras de distrito. 

A partir de la Independencia. el régimen político de la República 

Mexicana fluctuó entre el federalismo y el centralismo. Cuando el federalismo era 

el sistema establecido. la legislación registral fue local: cuando el régimen fue 
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centra 1 i sta 1 as di sposi ci ones registradas fueron genera 1 es de ap 1 i car en todo e 1 

terri tori o n aci on al . 

Consti tui do e 1 país en República Centra 1 i sta y siendo Presiden te Don 

.~ntonio López de Santa Anna. se dictó el 20 de octubre de 1853. una Ley y arancel 

sobre el Oficio de Hipotecas. Este ordenaniento. fuera de regular la organización 

y funcionaniento de la inscripción, se refiere a la venta del Oficio de Hipotecas a 

particulares cerno "Oficio Vendible y Enajenable". 

c) MEXICO CONTEMPORANEO. 

A diferencia de otros países que cuentan con 1 a Ley especial sobre e 1 

Regi stro Púb 1 i co de la Propiedad. en 1 a Repúb 1 i ca Mexicana. ésta i ns ti tuci ón se 

encuentra regulada dentro del Código Civil. 

En el siglo XIX existieron diferentes proyectos e .intentos de 

codificación. algunos inccmpletos o parciales y otros consistentes en simples 

esbozos, mismos que culminaron con la elaboración del Código de 1870. 

El primer intento de J~ Í·~~ish~ión en materia del registro de hipotecas 

de 1829. No obstante que no'fu.Ei":;a·p~obado dicho proyecto. en 1832 se estableció un 

Regí stro Genera 1 de .Hi po~f a~:'.)J~),?' 
. ·-: ~ .. ~.::J .. ·-:-·:,.. ··~ -.- ' ' 

-- -· .' .. j_;;· .. -----:~~;,-._- ~:~---· 

Posteriormente;;'Ja!Ley··or9áriica de. Notarios y Actuarios del Distrit.o 
. . . .. -. ·~: , .. _ .. ; . - " . . ·•. '· 

Federa 1 . promu 1 gada por Bcini tb Juár~~ en 1867. señaló que 1 a Oficina de Hipotecas 
_:_,,. .. -:,,·_; .. '... . . _;; ... .., . - -.. ' . 

de México. seguiría fonci onando h~sta en ~arito no. se di ctárá una Ley esp~ci a 1 . 
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Un año más tarde. en 1868. fue aprobado e 1 Códi go Ci vi 1 de 'I eracruz. e 1 

cual ya contenía un capítulo especial destinado al Registro Público. En 1870 el 

Código Civil del Estado de México siguió el mismo ejemplo. así cerno el Código Civil 

para e 1 Distrito Federa 1 de 1870 y 1884. estab 1 eci en do que habría oficinas de 1 

Registro Público de la Propiedad en todos los lugares donde hubiera juzgado de 

Primera Instancia. 

Fue hasta 1921 cuando se expide el primer Reglémento del Registro Público 

de la Propiedad para el Distrito Federal. en 1940 durante el gobierno del General 

Lázaro Cárdenas se dictó un nuevo Reglamento del Registro Público de la Propiedad. 

Posteriormente se dictaron otros reglanentos de efímera existencia. cano 

lo fueron el de 1952. 1979. y el de 1980. 

Finalmente. cabe hacer notar las importantes reformas del Código Civil 

para el Distrito Federal Vigente. dadas el dí a 7 de Enero de 1988. a la fracción 

III y del artículo 3005, al tít.ulo párrafo del 3016 y los artículos de 3046 al 

3058. El primero se refiere a los requisitos para que_ los documentos privados sean 

i nscri tos en e 1 registro púb 1 i co de 1 a propiedad. e 1 segundo a los avisos 

preventivos en· tratándose de documentos privados. Las últimas regulan 

sistemáticcrnente la " Inmatriculación ". 

El último Regl anento del Regí stro Público de la Propiedad de 1 6 de Agosto 

de 1988. consta de 118 artí cu 1 os di vi di dos en tres tí tu 1 os dencrni nados "De las 

Disposiciones Generales", "Del Sistema Registral y "Del Procedimiento Registra]". 

(9) 

(9) Ido• p.p. 21-22. 
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CAPITULO TERCERO 

IMP~TANCIA DE LOS PRINCIPIOS 
REGISTRALES. 

S U M A R I O 

3.1. Introducción. 3.2. Principio de 
Pub li ci dad. 3. 3. Pri nci pi o de 
Oponi bi li dad o de Inscripción~ 3.4. 
Principio de Especialidad o de 
Denninación. 3.5. Principio de Fe 
Pública Registral. 3.6. Principio de 
Tercero Registral. 3.7. Principio de 
Consentimiento. 3.8. Principio de 
Tracto Sucesivo o continuo. ·3. 9. 
Principio de Prioridad. 3~10 Principio 
de Rogación. 3 .11 Pri nci pi o .de 
Calificación o de Legalidad~ 
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3.1. INTRODUCCION. 

A 1 estudi ar 1 os pri nci pi os registra 1 es nos encontrC11Jos con dos posturas 

extremas, una que niega en esencia su existencia y otra que exagera su importancia 

y necesidad. 

En 1 a primera tendenci a ubi canos 1 a tesis de 1 maestro Gui 11 ermo Co 1 í n 

Sánchez. quien afirma "entre los múltiples principios citados. se incluye la 

legalidad, lo que a nuestro juicio no es del todo exacto, por que ésta es por 

excelencia el principio procesal, en el orden registral. puesto que en esencia, es 

1 a 1 ey la que norma todos sus aspectos y 1 os demás pri nci pi os enunci ados. no son 

más que manifestaciones de la propia legalidad en actos singulares que la 

naturaleza del procedimiento demanda. de acuerdo con la particularidad de las 

operaciones que se inscriben". 

Contraricrnente a la tesis expuesta leemos que "Los preceptos del Registro 

Público son un laberinto. Se refieren a una materia sumanente compleja y 

generalmente están distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce 

confusión en el jurista, y son causa de enredos y embrollos de los que sólo pueden 

salirse si tenemos algo que nos oriente. nos enc<mine. nos conduzca por el camino 

de la verdad. Esa luz que nos encausa. nos las da los principios registrales. 

Si bien no cooipartimos en su exageración las dos posturas expuestas. es 

necesario reconocer que los . pri nci pi os de referencia constituyen la síntesis 

sistematizada de las bases o directrices fundanentales que rigen el procedimiento 

regí .stra 1 de l a propiedad. (1) 

(l) GOHlALEZ, Hortinet Jeróni110, Cit.· por 'Pere:. Fcrnónde: del Corti11o Bcrnordo, OEl\ECOO REGISTRA!., 3' Edic. · Edit. 
Porrüo. "· · 

36 



3.2. PRINCIPIO DE PUBLICIDAD. 

"Este es e 1 pri nci pi o registra 1 por ex ce 1 enci a. pues no se concibe sin e 1 

Registro Público de la Propiedad" 

Considera:nos que el razoncrniento debe ser inverso, no puede haber 

"Registro Púb 1 i co de 1 a Propiedad". si 1 a pub 1 i ci dad no es un pri nci pi o rector de 

esta institución. su dencminación sería un contrasentido, una incongruencia. 

La publicidad está prevista clarcrnente en el Código Civil. que establece: 

Artí cu 1 o 2494. - "El Registro será púb 1 i co. Los encargados de 1 a oficina 

tienen la obligación de permitir a las personas que lo soliciten que se enteren de 

1 as i nscri pci enes constantes en 1 os 1 i bros de 1 regí stro y de 1 os documentos 

relacionados con las inscripciones, que estén archivados. Tcrnbi én tienen 

ob 1 i gaci ón de expedi r copi a certificada de 1 as i nscri pci ones o constanci as que 

figuren en los libros del registro; así cerno certificaciones de no existir asientos 

de ninguna especie o de especie determinada, sobre bienes señalados o a cargo de 

ciertas personas. 

Tratándose de testamentos ológrafos depositados en el registro, se 

observará lo dispuesto en el artículo 2819". 

Si gni fi c~ la pub li ci dad registra 1 que toda persona ti ene e 1 derecho de 

enterarse de 16 ig#~~{to'.~n eLR~gistro Público de la Propiedad siempre que lo haga 
~ -,-,"·>.<;• .. ,. __ . ,.: . . ,.·: .. . ., . . .. · .. 

en 1 OS 1 ugares'y;j·g;·~bj osi qÚe e~tab lezca . la propia dependencia admi ni strati V a. 
c-.J .. ;. 

37 



La excepción a este principio de publicidad la encontremos en cuanto al 

sistema de índices del registro, previsto en los artículos 29 y 30 del Reglcmento 
,;, 

del Registro Público de la Propiedad. 

Ar tí cu 1 o 31. - "La información conti,~i~a en los índices se deberá 

proporcionar al público por el personal ·d~·.;y~·fü'nk~itiJción y por los medios que 

determine 1 a Dirección General". 

Es claro que en este caso no se p~·rlni.fe l'áco~~ulta directa del público 

si no única y exc 1 usi v élllente a través del p~~~ónill d~l Re'gi stro de 1 a Propiedad y 

conforme a los lineamientos establebid~s por,:la Dirección General de la 

Dependenci a. 

Además de 1 a posi bi 1 idad . de con,~Ú1,t~r· ·· e.l 'contenido de 1 os asientos 

regí stra 1 es. 1 a pub 1 i ci dad se manifie~~a\i:f}tr~vés de 1 derecho que ti ene toda 
, · .. '..'·.~:··· .: .. ··~.:··~;·.;;/,: -: . r·:.::. _· .. ·' 

persona de 

obren en el 

obtener copias cérti fiC:adas·.Y".f certificaciones de 1 os documentos que 

archivo de 1 regí stro de 1 ~ Jfo~Y6d,ad y de 1 as· i nscri pci ones que existan 
- - ' . ~ ! -;',\_·. : -· ' 

o no en la propia dependencia como '10 p#ici~: el artículo 2494 antes transcrito. 
' ;.: .-· . 

La ex~epción a esta regla la encontremos nuevC111ente en el propio 

ordenamiento reglcmentario para el siguiente caso. Artículo 97.- "No se expedirán 

copias certificadas ni certi fi caci ones, respecto de 1 contenido de 1 os índices". (2) 

3.3. PRINCIPIO DE OPONIBILIDAD O DE INSCRIPCION. 

Nuestro sistema registra] es declarativo .. los ~9.erechos reales y 

personales se adquieren extraregistralmente por el mer~ acu~rdo'd~ ~oluntades entre 

(Z) !dom. 
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1 as partes contratantes o por actos de autoridad y la determi nací ón específica de 

la cosa objeto del derecho; sin embargo. 1 a i nscri pci ón en e 1 Regí stro Púb 1 i co de 

1 a Propiedad es necesaria no ob 11 gatori a para que e 1 derecho inscrito sea oponi b 1 e 

para que todo mundo tenga noticia de él. en caso contrario, "Los documentos que ... 

sean regí strab les y no se regí stren. no producirán efectos en perj ui ci o de 

terceros". ( artí cu 1 o 2497 de 1 Código Civil) . 

La inscripción es únic.:rnente de documentos. cano lo establece el artículo 

2507 del Código en consulta. cuyo texto es: 

Artículo 2507.- Sólo se registrarán: 

l.- Los testimo,nio:5 de esbritura púbJicaxo.tros dociument.os auténticos. 
,,·-.::· :;·1:,:·:,; 
.. ,.-.,:t~' ,,.-, .-, ' ·-.. · 

II. - Las; sentenC:~ ~.S,)'>provi de~ci~s; judi'~fafes.·certi fi cadas legalmente, y 
' ., '·.- 1-·-.·-. ·• ·:'"···- .-.·-. •• . :·-- __ ,_ .. '., .', _ •. 

III. - Los. documentos privados que en . esta forma fueron válidos con 

arreglo a la ley, siempre que obren en ellos la constancia de que el registrador, 

la autoridad judicial o notario público se cercioró de la autenticidad de las 

firmas y de la voluntad de las partes. 

Estas i nscri pci ones. tooibi én denani nadas asientos registra 1 es son de . 
diferentes especies. según 1 o establece e 1 artí cu 1 o 39 de 1 Reg l .:mento del Regí stro 

que a la letra dice: 

Artículo 39., "En los folios se practicarán los siguientes asient.os: 

. . :.: : ' 

I. - · Notas de presentación: 
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El procedimiento registral se inicia con un acto del particular 

interesado, del notario público que intervino o de la autoridad ccmpetente 

(Ar tí cu 1 o 2506 de 1 Código Ci vi 1 ) . Este primer acto consiste en 1 a so 1 i ci tud u 

orden de inscripción. debiendo el personal del registro elaborar inmediatamente la 

nota o asiento de presentación. que deberá contener: 

I.- La fecha y número de entrada. 

II.- La naturaleza del ·documento y el funcionario que lo haya autorizado. 

III.~ La naturaleza del acto o negocio que se trató. 

IV. - Los bienes o derechos objeto del tí tul o presentado, expresando su 

cuantía si constare, y 

V.- Los ncmbres y apellidos de los inter-esados. 

II.- Anotaciones preventivas. 

Se anotarán preventivamente en el Regi~trpPábl;co:· 
. ' ~- .· -' : 

> _,,__ 

!. - LaS" demandas re 1 ati V as ' a Jifr.P·~?_i:i:i edad. de . bienes i nmueb 1 es o a 1 a 

constitución. declaración. modi fi caci Ón'. 'o eitinci ón de cualquier derecho real sobre 

aquellos; 

II.- El mandamiento y el acta de embargo, se haya hecho efectivo en 

bienes inmuebles del deudor; 
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III.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la 

enajenación de bienes inmuebles o derechos reales; 

IV.- Los títulos presentados al Registro Público y cuya inscripción haya 

sido denegada o suspendida por el registrador; 

V.- Las fianzas legales o judiciales. 

VI. - El derecho de expropiación y de _ocupación tempora 1 y dec 1 araci ón de 

licitación de dominio de bienes inmuebles; 

VII. - Las reso 1 uci ones j udi ci a 1 es en materi a de emparo que ordenen 1 a 

suspensión provisional o definitiva. en relación con los bienes inscritos en el 

Registro Público; y 

; 'VIII.- Cualquier otro título que sea notable de acuerdo con éste código u 

otras Leyes. 

II I. - Asientos de i nscri pci ón en sentido . éstri cto. Podemos afi rmar que 

son las de mayor importancia .. pues si"n .1/e)(i ~~enci a ~~ éstos no pueden existir las 

anotaciones preventivas. los asientos d~ c~~cela~ió~.\f las notas de presentación. 

Las i nscri pci ones pri nci pa 1 es. en nuestro sistema. no ~e hacen medí ante 

la transcripción integra del •texto de los documentos respectivos, sino únicanente. 

a través de un extracto 9ue debe contener los datos fundanentales, así lo prevé el 

artículo 2513 del Código que se transcribe a continuación: 
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Artí cu 1 o 2513. - "Toda i nscri pci ón que se haga en e 1 registro expresará 1 as 

ci rcunstanci as si gui en tes: 

I. - La naturaleza, situación y 1 i nderos de los inmuebles objeto de 1 a 

i nscri pci ón o a 1 os cua 1 es afecte e 1 derecho que debe i nscri bi rse. su medida 

superfi ci a 1 . nanbre y número si constare en e 1 tí tu 1 o o 1 a referenci a a 1 registro 

anterior en donde consten estos datos. así mismo constará la mención de haberse 

agregado el plano o croquis al legajo respectivo; 

II.- La naturaleza. extensión, condiciones suspensivas o resolutorias. 

cargas y demás moda 1 i dades de derecho que se constituya. tran.smi ta. modifique o 

extinga; 

III.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones 

anteriores. Si el derecho no fuere de cantidad determinada, podrán lo.s interesados 

fijar en el título la estimación que le den; 

IV. - Tratándose de hipotecas. 1 a época en que podrá exigirse e 1 pago de 1 

capi ta 1 garantí zado. y si causare réditos. 1 a tasa o e 1 monto de estos. y 1 a fecha 

desde que deban ?orrer; 

V.- Los nombres, edades, domiciiios y profesiones de las personas que por 

sí mismas o por medio de representantes hubieran celebrado el contrato o ejecutado 

e 1 acto sujeto a i nscri pci ón. Las personas mora 1 es se designarán por su nombre 

oficial. razón o denominación; 

VI.- La naturaleza del acto o contrato;· 
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VII.- La fecha del título y el funcionario que lo haya autorizado; y 

VIII.- El día y la hora de la presentación del título en el registro. 

IV.- Asientos de cancelación. Son objeto de cancelación tanto los 

asientos de inscripción, como las anotaciones preventivas y los asientos de 

presentación" . C3> 

3.4. PRINCIPIO DE ESPEGIALID.A.D O DE DETERMINACION. 

La publicidad registra l exige determinar con preci si ón el bien objeto de 

los derechos. Quizá esa designación -principio de determinación- sería más correcta 

que la que se usa de "especialidad", que nació como oposición o reacción contra la 

"generalidad de las hipotecas". 

En la ap 1 i caci ón de estos principios en la i nscri pci ón se deben anotar 

con toda precisión los datos característicos del bien inscrito. que sirvan para 

identificarlo individualmente, la natüraleza del derecho inscrito y sus 

circunstancias particulares; los nombres y demás datos generales de las personas 

físicas que hayan intervenido como causante o causahabientes, la naturaleza del 

hecho o acto j u.rí di co que motiva 1 a iriscri peí ón y los datos i ndi vidual es del 

documento i nscri to ( Artículo 2513 de 1 Código Civil ) . 

. : ·> -·' 
. . ·-. 

La determinación o especial.idad es útil. jurídica y económicamente, por 

que impide que un mismo bien aparezca inscrito: en: dos o, más ocasiones a favor de 

diferentes personas y con el mismo derecho real o bien que n6 determine la cuantía 

o proporción de la deuda cuyo pago se garantiza con elbi'~n registrado.(4) 

(3) !des. 
(4) COLIN, Sanchct GuillcrllO, PPOCEDIHIENTOS ~.EGISTAALES DE l..A PflOPIEDNl, Edit. Porrúo, S.A, HCxico D.F .. 1985 p.19 
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3.5. PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL. 

Este principio tiene cano contenido considerar que lo inscrito en el 

Registro Público de la Propiedad es la verdad histórica y formal respecto del bien 

o derecho registrado y que por tanto. el titular que registra está legitimado 

registralmente para enajenar o gravar ese derecho. También da origen este principio 

a 1 a buena fe registra 1 . que es 1 a confianza que todo tercero puede tener en 1 os 

datos objetivos que aparecen en el registro. por ser coincidentes con la precitada 

verdad histórica. 

La existencia del derecho registrado no es una verdad incontrovertible, 

sino una mera presunción que adnite prueba en contrario, por tanto. el titular de 

ese derecho inscrito, ya no goza de absoluta legitimación registral y en 

consecuencia. queda sin protección j urí di ca e 1 tercero adquirente de buena fe. (5) 

3.6. PRINCIPIO DEL TERCERO REGISTR,~L. 

Tercero Registral no es en general "cualquier persona que no haya 

intervenido ni personalmente ni por medio de representante en el acto jurídico 

inscrito. que es e 1 caso de los acreedores qui rografári os. si no la calidad de 

tercero regí stra 1 requiere además de 1 o anterior. haber adquirido la propiedad u 

otro derecho rea 1 sobre e 1 bien i nmueb 1 e materi a de .1 a , i nscri pci ón. Uni camente a 

estos terceros y no aque 11 os otros terceros. no puede perjudicar e 1 acto o tí tu 1 o 

no inscrito. (5) 

(5) CASTAH, Tobeña~. Cit, por Pcrez Fernandez del Ca.-t:illo Bernardo, DERfCOO RfGISTIW., 3' Edic. Edit. Porrüa, S.A. 
Hexico, D.F. 1992, P.5 
(6) PERfZ Fermindez del Co"1:illo 6ernardo, Ob. Cit. p.a 
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3.7. PRINCIPIO DEL CONSENTIMIENTO. 

Un asiento no puede ser corregido. modificado o canee 1 ado. si no con 1 a 

autorización del titular del derecho inscrito. salvo que se haga en cumplimiento de 

una orden de autoridad ccropetente. La autorización puede ser expresa o tácita. 

esta última se da cuando el derecho registrado es enajenado, limitado o gravado por 

un acto jurídico realizado por el titular registral. pues el hecho de firmar el 

documento que contiene ese acto significa que autoriza la cancelación o la 

modificación del asiento registral en que aparece inscrito su derecho. 

La ex.cepci ón a esta reg 1 a l. a en con tremes en e 1 ar ti cu 1 o 2526 de 1 Códi go 

Ci vi 1 . que a 1 a 1 etra di ce: 

Artículo 2526.-Para que el registro pueda ser cancelado por 

consentimiento de las partes. se requiere que éstas lo sean legítimas, tengan 

capacidad de contratar y hagan constar su voluntad de un modo auténtico.en 

3.8. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO O CONTINUO. 

El registro debe contener 1 a historia i ni nterrumpi da de 1 derecho 

inscrito, de tal suerte que la nueva inscripción que se realice sea causa de 

cancelación de la anterior, además esta cancelación no puede efectuarse en tanto no 

sea el antecedente inmediato de la nueva inscripción. 

El cump 1 i miento estricto de este pri nci pi o trae como consecuencia que 1 as 

inscripciones estén eslabonadas cronolÓgicam~nte y que por tanto. un mismo derecho . 
. . ·' '···.;;_'•,..·. ,·. . ' ' 

(7) !de• p, 9 
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sobre el mismo bien, no pueda aparecer registrado simultáneélllente en favor de dos 

personas, sa l'lo cuando se trate de coti tu 1 ares de 1 derecho. (Artí cu 1 o 2505 de 1 

Códi go Ci vi 1 ) 

La excepción a este pri nci pi o 1 a consti tuye 1 a primera i nscri pci ón. es 

decir, la inmatriculación, que es la incorporación de un bien al sistema registral, 

ya sea por registrar 1 a posesión ori gi nari a o 1 a propiedad por primera ocasión. 

(Artículo 2505 y 2508 del Código Civil). (8) 

3.9. PRINCIPIO DE PRIORIDAD. 

El enunciado pri nci pi o nos recuerda e 1 viejo afori .smo 1 atino "Prior 

Tempere, Potur Iure" (El que es primero en tiempo es primero en derecho). 

Só 1 o "Puede concebi rse est.e pri nci pi o. por 1 a posibilidad que se da. de 

que existan dos o más tí tu los contradictorios. la, contradicción puede ser de dos 
':' :,._-, 

tipos: a).- Por que se trata de dos derechós:~cüja coexistencia sea imposible: 

verbigracia. Dos ventas de una misma cosa. Est00101~~~ presencia aquí de un caso de 

i mpenetrabi 1 i dad o de presunción registra l; b) .'~>que se trate de derechos que 

aunque pueden 9oexistir exijan un supuesto: diferente, como por ejemplo dos 

hipotecas sobre una mi.sma cosa. La coexistencia, aquí si es posible. pero en orden 

diferente que se ll001a rango. 

La prioridad que nos ocupa es de naturaleza registra]. :i no es en cuanto 

a la fecha de la celebración o realización del acto constitutivo o traslativo del 

derecho real. 

(8) ldc1 p.p. 10·21 
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Esta priori dad no se determina por 1 a i nscri pci ón misma. si no por e 1 

orden cronológico de ingreso del documento respectivo a la oficina del registro 

público de la propiedad. tomando en consideración en su caso. la hora de 

presentación y el orden numérico correspondiente (Artículo 2516 del Código 

Civil). <9> 

3.10. PRINCIPIO DE ROGACION. 

Consiste en la necesidad de solicitar o de ordenar en su caso. el 

particular interesado. el fedatario que haya intervenido en la formalización del 

acto jurídico respectivo. o la autoridad judicial o administrativa correspondiente, 

la inscripción o anotación que se considere procedente. El Registro Público de la 

Propiedad no está facultado para actuar de oficio "Artículo 2506 del. Código Civil". 

Esta petición o rogación actual debe ser expresa. ~or, e~crito y en las 
' . . 

formas impresas aprobadas por la Dirección General de Registros' Públicos y Notarías 
',.,¿.: 

del Gobierno del Estado. 

Enneccerus. Kipp y Wólff comentan al respecto que "En principio la 

función del Juez del Registro Inmob.iliario es exclusivanente rogada" 

Por 1 o que hace a los par ti cul ares. - el 'f)ri nci pi o de rogación no es si no 

una manifestación del derecho de petisión>.pl"~yisto en el artículo 8° de la 

Consti tuci ón, que estab l, ece el . imperativo ···{ci~.rg~\"J~ l á autoridad de reso 1 ver por 
. . . ' :. :.;-_:: ~ .. .. '.· . . . •. ·- ,".''. 

escrito y. no ti ficar al peti ci onari o::esa ;res6iuci ón.'.; En el procedimi ent.o regi stral. 

la reso 1 uci ón plJcide ~er en e r sen ttci6 'cie Órderiar. se efectúo e 1 respecti vo asiento 
·,., 

(9) !de•. p.p; 21-22 · 
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regí stra 1 o denegar o suspender e 1 regí stro. si así procede 1 ega lmente. (lO) 

3.11. PRINCIPIO DE GALIFICACION O DE LEGALIDAD. 

Aceptemos como verdad incontrovertible que el objeto del Registro Público 

de la Propiedad es otorgar seguridad jurídica a quienes adquieren derecho sobre los 

bienes incorporados a esta i nsti tuci ón. evitando con ello ilícitos de graves 

consecuencias jurídicas y económicas. 

Para lograr plenamente esta seguridad es de gran relevancia el principio 

registral enunciado en este inciso. cuyo contenido difiere según el sisrema 

registral de que se trate. así cerno del ordenamiento normativo aplicable. 

La calificación es el análisis jurídico que del documento presentado para 

su registro (Anotación:, Inscripción' o cancelación). debe efectuar el registrador,, 

bajo su estricta responsabilidad, a ñn de resolver si procede el registro 

so 1 i ci tado o bien si debe suspenderse o denegarse. según se desprenda de su forma y 

de su contenido (Artículo 2505 del Código Civil). 

La función calificadora del registrado se ve limitada cuando: El 

registrador hará 1 a insc~ipciónsi ~encuentr~,que:e1.:~Útulo presentado es de los que 

deben inscribirse. Íl~n~~Í~~.formas.~~t~{~se~~~~~jgidas:por la Ley y contiene ios 

datos a que se refie'¡.~j-~:Í~ú{c~l.:?·}g~b:. ~kc~~h:d~n~1·ario devolveráel título sin 

registrar manifestarido{ia<·qui~ries·· preteridán hacer _._la ,inscripción .. ·.· 1á fa}ta o 
' - .... , __ . ' :-) .. ,,·-, . '',,· '· . . . ,.-- -'·. ··. . 

defi ci enci a .dé 1 ~i .s!llo pá~~" que. la subsanen. Si se presenta:· nu~v~ente el mi5mo 

(10) Ide1 p.p. 31·35 
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título y tanpoco satisface los requisitos del artículo 2513 se devolverá a los 

interesados sin registrar y será necesario resolución judicial para que se haga el 

regí stro. m> 

(ll) ldem p.p. 35·55. . 
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4.1. CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO. 

El Código Civil contempla una ordenación sistemática de preceptos 

relativos al Registro Público de la Propiedad en el Estado de Guanajuato en el cual 

regu 1 a sobre. 1 as ofi ci nas de 1 regí stro. de 1 os tí tu 1 os sujetos a regí stro y de 1 os 

efectos legales del mismo. modo de hacer el registro y de las personas que tienen 

·derecho de pedir la inscripción y de la _extinción de las inscripciones. 

Público. 

Público. 

En cada ,cabecera de Partido Judicial habrá una.Oficfna del Registro 

Además nadie puede alegar ignorancia de'.i'a.S'..{hsé:ripciones del Registro 
'·,·-\ ~· .y:;· .. :-. 

·'''',:: .. :·.?.; .::_'-

·. >:,. 
::·;'.:,·.;-::.:}.:~~:;?"·-~:~:: ' 

.. : . :·; : ., ~~· :~ ·. -

El Reglanento fijará el número de:'.siég;'.~hki~~'.de. que. se componga el 
. \·"'• • .;v·" ·~-.'.-~.<·'-;"' • ~'.;•, 

Registro y 1 as secciones en que deben. i n~cri.~is;8':)~6€n~ ~~}.()~.-~~e se regí stran. 

00 li gooi 6:

1 

deR::;:, ,~:• 1 :.ób~t~:~g~!ifii~~i~~:~It)~:::: e:.,: 
inscripciones constantes en l?s:•:libl"o.(:~··del)R6:gistro,::y •.~~·· .. los documentos 

re 
1 ~ '"::b: 

1
: :::M pei:~r~gJ!~f~Ú~f ]t)~~~~~f Lg~j~OOei · de 1 ~ 

...:,.~-- -~.- .. 

así cano 

encargado de 1 Regi str'O' .'públ iC:ó\'no)prOporC:i On ar.a; ; riformes .. acerca de este testamento 
:·'/ ><'"-:\;r :· ';:>·;· ·.·;/!<-· ,·>: './-': .. ·· :.:.-:·:·::· · . . .:··., ,.·:·_,,·, ·." :; ". ; 

depositado en. slJ ofidú1a;;:•:.S{rio :al íl)iStl~ testkd~~ a los jueces competentes que 

ofi ci a 1 mente se los; pi d'rin >· 
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Hay ciertos tí tu 1 os que deben i nscri bi rse en e 1 Regí stro ante 1 os cua 1 es 

se mencionan los siguientes: 

a).- Los tí tul.os por los cuales se adquiere. transmite. modifica. grava o 

ex ti ngue e 1 dominio. 1 a p~ies{ón o 1 os demás derechos rea 1 es sobre i nmueb 1 es. así 

como aquellos por, los cuales' se. constituya fideicomiso sobre inmuebles . 

. /.- ·:.',,• 

b).- La constitú¿fó.~}del patrimonio de fcmilia. 
) ' • > ' e;~ " .·-.. 

''·· '.;· ., :~:;·: .~/;';" .. 

c) . - Los col1 tr,ato~:. de arrendcrni en to de bienes i nmueb 1 es por un período 

mayor de seis años, ya~~e1I6~,·~nque haya anticipos de rentas por más de tres. 
·.-·: .• __ ·:;· ·'<'·:.:}:::· 

d) .- La coridici611~··r~solUtorfa en la venta de bienes muebles o inmuebles. 

e).- Los contratos de prenda, se entiende entregada jurídicamente la 

prenda a 1 acreedor. cu ando éste y el' deúdor convienen en que quede en poder de un 

tercero, o bien cuando quede en poder del mismo deudor o que así lo haya e~tipulado 

con el acreedor o expresanente lo autorice la Ley. 

f).- La escritura constitutiva de las asociacfonesy la que la reforma. 

g).- La escritura constitútiva·'.de las silcie~ades civiles y las que las 

reforme. 

. - . : . '. ' ._· 

h). - Las fundaciones efe bene:Ficenci·a pri~ada. ·· 

i) . - Las reso~ uci enes j udi ci a 1 es o de arbi tro o a~bitradores que produzca 

1 os sigui entes efectOs: adquirir. trán'sni ti r. modificar. gravar o ex ti ngui r e 1 
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de.mi ni o. 1 a po5e~i ón o Jos demás derechos rea 1 es sobre i nmueb 1 es. así como aque 11 os 

por los cuales se constituya fideicomiso sobre inmuebles. 

j) . - Los testamentos por efecto de 1 os cu a 1 es se deje 1 a propiedad de 

bienes raíces. o de derechos reales, haciéndose el registro después de la muerte 

del testador. 

k) .. - En los casos de intestado,, el a~to declarativo de los herederos 

legítimos y el nombraniento de,albacea definitivo. (Se tomará razón del acta de 
' .. · ,. 

defi ni ci ón de 1 autcir de 1 a herenci ci) . 
,, ; '. - -.:':; .. .-/,. ;,:-:-· -

' · ... _-·_·; ·.-- . . ' . i: :.~. . :: l :".:;>" 

1) .-' Üs r~~~1.~6i§~ci~.cJudiciale:5 en qüe se declare concurso o se adnii:a 

una cesión de · bi e~es?:'.·,J''',;;, ;~··' >>; 
·.··'." \- ·~'Y:'.: .. -~·-. -·-.:-- ·'; 

,': - ~ ,; •'",' "r .' • • • •'_ :."• ~ • ':. • • •• 

protocolizadas.· 

1 ~ w~:~ :n:::j:"}~if !~l~!!f tl"iiff E~~~~·:·:t~~:~. d' 

'-',. - ~··.-.:/:.~ ~ .. ,_;. ',~,.~-, ~:~.;~-- ~<, -·· '!_;:\':.· ·F~i) ~<- , ·<:}~<·>. . . -

::::::: .. :::~~-~t~~~1~~ü~ ji;~?~.ª. ::i:;;d~,:::~·~n•;: 
"~i;• d~~~"~' q"' • oonfocm' ' fa l'Y deD"O ,.,; s;.r,, y no se 

-.- .. -

registran~ s;ld p.roducirán efectos entre quienes lo otorguen. no podrán producir 



perjuicios a terceros. el cual sí podrá aprovecharse de ellos en cuanto le fueren 

favorables. Los testamentos ológrafos no producirán efectos sino son depositados 

en el registro. 

Los actos ejecutados, los contratos otorgados y las resoluciones 

judiciales pronunciadas en país extranjero, solo se inscribirán concurriendo las 

circunstancia sigui entes: 

a).-. Que si 1 os actos o. 

sentencias pronunciadas en el estado, 

regí stro. 

_·.:: ·. 
;./0',_>'." 

cÓnt~at.bi;.;t,fü,; ks-~ri< si do ce 1 ebrados o 1 as 
: ::_,· .·: .~:.\; /~:{::~1·\~~-~~-?Si~~}t:;,~~;:z.: ~,> ~:. 
h abrí a ·s; do' fiecesari a su i nscri peí ón en e 1 

.·; ;'": .:·: ~: ) .. ·· ... 
. ' ,. ·~·>·~ 

b) .- Que estén debidamente legalizados, .y 

c) .- Que si fueren resoluciones judiciales, se ordene su ejecución por la 

autoridad jurisdiccional que corresponda. 

La inscripción no convalida los ;actos .º contratos que sean nulos con 

arreglo a las leyes. 

No obstante lo anterior, los actos o contratos que se otorguen o celebren 

por personas que en el registro aparezcan con _derecho para ello. no se invalidarán. 

en cuanto a tercero regí stra 1 de buena fé. una vez inscritos aunque después se 

anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud de título anterior no inscrito 

o de causas que no resu 1 ten c l_aramente de 1 mismo · registro. Lo dispuesto 

anteriormente no se ap 1 i cará a los contratos, gr~t1Útb~)i} a actos o contratos que 

se ejecuten u otorguen violando una ley,~r~hib~'t1'~a o!d~:interés público. 
'·\·.· .. ,::.-:,: :'<r',':-_"·,· .. 
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Siempre que se ejercite alguna acción contradictoria del dominio de 

inmuebles o de derechos reales inscritos a ncmbre de personas o entidad 

determinada. se presume que se entabla tanbién la acción de nulidad o cancelación 

de la inscripción en que conste dicho dominio o derecho. 

En el caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedimiento de 

apremio contra bienes o derechos reales determinados. se sobreseerá todo 

procedimiento de apremio respecto de los mismos o de sus frutos inmediatamente que 

conste en los·autos, por manifestación auténtica del registro de la propiedad que 

dichos bienes o derechos están inscritos a favor de persona distinta de aquel 1 a 

contra la cual se decretó el embargo o se siguió el procedimiento. a no ser que se 

hubiera dirigido contra ella la acción. como causahabiente del que aparece dueño en 

e 1 regi stro . 

No pueden 1 os bi enes raí ces o 1 os derechos rea 1 es impuestos sobre. los 

mismos aparecer inscritos a 1 a vez en favor de dos o más personas distintas. a 

menos que estas sean copartícipés; ·· 

Para i nscri bi r o anb~~~{ t{tulo~ por que se de~l, ~~'.~:~/ transmitan. graven. 

modifiquen. o ex·ti ngan e lidaiii'.ni ~ .Y demás derechos .real e.S<~~b~e inmuebles. deberá 

constar previooiente inscii~.;;; el derecho de las per~onas·>q~e ot.orgue o en cuyo 

nooibre se otorguen esos'aC:tOs. ,,.,,. :- .',. -.· 
.-'- ·, 

En cas~ -~~. ~~sultar inserí to o anotado esé derecho en favor de personas 

distintas de 1 á ··que otorgúe l~ transmisión. o g~~v<ine~;· Íos regí stradores denegarán 
1 • ' ·/." ··. ' . ·.· .' ·. _,,. 

1 a i nscri pci ón sol i ci tada. ~ menos qu~ e 1 acto .Se h~bi es~ Ordenado por reso 1 uci ón 
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judicial. dictada con audiencia de 1 as. persona a cuyo nombre aparezca inscrito el 

inmueble. 

Cuando se trate de fin~as no inscritas, la inscripción primaria sólo 

podrá hacerse por resolución judicialmente razonada. 

La i nscri pci ón de 1 os tí tu 1 os en e 1 registro puede pedirse por todo e 1 

que tenga interés legítimo en asegurar el derecho que se va ha inscribir, o por el 

notario que haya autorizado la escritura de que se trate. 

Só 1 o se registrarán:. 

a) . - Los tes ti mo~i os de escritura púb 1 i ca y otros documentos auténticos. 

b) . - Las sentencias y provi d~ncÚs Judi~ial~.S certificadas legalmente, 

e).- Los documentos privados:'.qtle>en'e~ta\forma fueron válidos con arreglo 

ª la ley. siempre que obre en e11ó.k'.i.f1JB~~~~:~t~~ci~ de que e1 registrador. la 

:::: d:d ~u: c~0~~nt:/:.i~~!~~¡0;.f ~'?;~,;iº~ t. 1,• ~ren~ c1 d.d de 1" 

.·•. ···~-~::~·:.:.;:::~·"·:·::~ .: ,.·,J~· .:,:-.·~( ~-: '.\_:·(~:-: .. , .. - . "'·' .:·:-::.:-:, ,_ .. ·:· ·' 

La p~i.~~r~.'.;;,~i;~if,?X~.~ .. ~"~~·.;~A~~:·f~~~~~1.~·:.~2~'.~Új;~~~L~!fü:;é~~lif~.·· ~erá·· .de 

dominio. No obsta~te ,lo,,·anteri or el ti túl ar de ·cualq~ie~~:.:d~rech~ :~eal impuesto 
. -.. :. :-o'> .. :>:./"··:,_·;-:.~.·--~-'.>;./<;_.,~ .. ;::-/_:~.:):;~·'.:. -:.;,_ .~·.:- -· ·.~-;-:~· ·.:-J: 'S< _' .. ~:~:~~_,-:. __ :¡~]J):'.-'.~:fr~:_:-.. ;,_:·:-··~·.;.1/ '.:'. : :•>: .. -: ...... :-~ .: . 

sobre un i nmueblei cuyo . d~eño::. no· hubiere i'n:sc~i to su; .dani n,ip ;~·:pa9rá :soli.ci tar 1 a 

inscripci_ó~.1~~~-d~r~~h.ó~\· >:::\' .·<•' ··· .. ··· ·.~ '( .. },'. ., .. 
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El interesado presentará el título que va ha ser registrado. y cuando se 

trate de documentos que impliquen transmisiones o modificaciones de la propiedad de 

fi neas rústicas o urbanas. un p 1 ano o croquis de esas fi neas. 

Podrán i nscri bi rse cerno fi neas i ndependi en tes 1 os di feren tes pi sos o 

partes de piso susceptibles de dominio separando de un mismo edificio. cuya 

construcción esté conc 1 ui da o por 1 o menos comenzada. que pertenezca o estén 

destinadas a pertenecer a diferentes dueños, haciéndose constar que en di chas 

inscripciones, con referencia a la de todo el edificio, el condominio que 

corresponda a cada ti tul_ar. sobre _l_os elementos comunes del mismo. 

En las inscripciones d~/ésfa'clase;\se:;expresará el_ valor de la parte 

whmecioo~ 'cOOo pr~le~~,~·:~.~~&~~~?,~~l~fu(1~~:::•l de: in~~le 
El Regí strador .harp ;l,a i.~s_cr;i_p9],,on,!~~i~\-~n~üe~.tra· q.u~ el t1 tul o presentado 

es de los que deben la Ley. 

En caso contrario manifestando a quienes 

pretendan hacer la del mismo, para que la 

subsanen. Si los 

requi si t.os que los 

interesados sin registrar; y será•n;~ée~ahio ~es~ll1Eióri~Judicial para que sé haga el 

registro. 

En los 1 a i n:Scri peí ón de un tí tul o. el 
-.. ··: 

registrador tiene_ la obliga~ión de hacer'Una inscripción:preventiva, a fin de que 

si se sub~ana; la deficienciadel mi.sino o la áúto~id~d jJdicial·ordena su registro 
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desde que se presentó el título por primera vez. Si el juez aprueba la 

calificación hecha por el registrador se cancelará la inscripción preventiva. 

Transcurridos dos años sin que se canuni que al registrador 1 a 

calificación que del tí tul o presentado haya hecho el juez oficiosanente o a 

petición de parte interesada. se cancelará la inscripción preventiva. 

Para que se pueda i nscri bi r un tí tti 1 o en el registro debe de reuni r 

ciertas circunstancias: 

a). - La naturaleza. 

i nscri pci ón o a los cuales 

i nmueb 1 es objeto de 1 a 

i nscri bi rse; .su medida 

b). - La natUraleza.:.•exten:Sfó1·/•'~ciondidfone: cst.ispensi vas o resolutorias. 

cargas y demás modalidades de d~~~~h¡,-;:qú( s:~ i:onsti tuya, transmita. modifique o 
'::·~:·:e'.::~ '·<:·:·· .;, ·:-. · 'e .• ,· 

extinga. , . , ;\' ' ; ' , 

e). - El valÓr d~-- lO's- bienes o derechos a que se refieren los incisos 
-· .:_;' , --

anteriores si el_ de~ec~A·n'o fuere de cantidad determinada podrán los inter:esados 

fijar en el tí tul o la ~fü'~Jcii ón -~ue le den. 

,, , :;:,1/tt"~/f~'.'.:'..·J;.,', \i .• , , , , ' .-
d) . - T ~~~§i:i~<)~~AEi hipotecas. ·¡a época en que podr~ exigirse, e 1 pago de 1 

capital gar~~t~-z~clbi§J1i;\}c~usare réditos, l_a tasa o el monto de es~s y la fe~ha 
.·. -> ~ ,_- :<~--- <" :--

desde que· deban/'Gorr~n;' .:· 
-,- . ', -. :. . ~ .. ;.. ' .. ·' . ' ~ '· 

·:·. :':~,-.-.·~· : . " 
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e).- Los nombres. edades domicilios y profesiones de las personas que por 

sí mismas o por medio de representantes hubieren celebrado el contrato o ejecutado 

el acto sujeto a inscripción. Las personas morales se designarán por su nombre 

oficial. razón o denominación. 

f).- La naturaleza del acto o contrato. 

g).~ L.a fecha del títuloyel funcionario que lo haya autorizado. y 

h)>.Efdia.)' lahor'ad~-lap2e.S~~.#~éi6r,l":i:Jé1' título en el registro. 
' - . . ... \ , 

. ! 

El.registrador .. que haga una in~cripción sin cumplir los requisitos 

anteriores. será. responsable de los daño~ y·p~~jGi ci os que cause a los interesados 

y surtirá una suspensión de empleo p~r tres m~ses. 
,,-.-· 

. ,·, .·· 

El registro producirá sus ef~ci#>s:.d~sde¡ el día y la hora en que el 

documento se hubiere presentado en 'lá<of;6i~a· ~egistradora. siempre que el 

interesado haga entrega a 1 a prop1 a off~;~;~·;8~rit:6 :ª~'. los quince dí as sigui entes a 

aquella presentación del reci b():()fi·~{~f,~~-·~;~ª);d~~,f~~~d~fec~os correspondí entes al 

registro del documento de refer~.~S~'~t05'_.;~~hE;,'\:Xj·;·';' < '/•. ··· .. 
' -~ ~·~'> • ~ l =- ~ ~ . ,._._·:··~~::\, .. -;. 

' .~-. "::··-~~;~:'.\;,,:'' -~ i; t:!..'.; -~><=:~---o~' 

Una vez que se :~~0i0<i'~~\.~,·;_,~7~~\~~.~·~ .. ¡,~ ... j·~_ej{~~'.~~:adqui era. tran~i ta. 

modifique o extinga la propied~d:?.'p().S~~ié¡n19e/bie9~~\rilígi:is.\o en la que se haga 

:~:;~~: ~:1~~llf ;if lif i\il~illi;~jj~i~~;:~: 
.• ::,::;.·::-'-'- ·_, ,,~ •;.·¡ ,'\ ·" -:-"':. ~ - - ' .• >" 
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los interesados en la operación. la fecha de la escritura y la de su firma e 

indicación del número. tomo y sección en que estuviere inscrita la propiedad en el 

regí stro. El regí strador. con e 1 aviso de 1 notario y sin cobro de derecho a 1 guno 

hará inmediatcmente una anotación preventiva al margen de la inscripción de 

propiedad. Si dentro del mes siguiente a la fecha en que se hubiere firmado la 

escritura se presentara el testimonio respectivo. su i nscri pci ón surtí rá efecto 

contra terceros desde la fecha de la anotación preventiva. la cual se citará en el 

regis.tro definitivo. Si el testimonio se presenta después. su registro sólo 

surtirá efectos desde la fecha de la presentación. 

. . 

Si el documento en que co.nste::a,l~~~a :?e 1 as operaciones que· se mencionan 

en el párrafo anterior fuere privado. ·9}:l8e'.da/~el aviso a que se refiere en líneas 

anteriores, el notario o la autorid~c{júd;~i~l.'; el mencionado aviso producirá los 

mismos efectos que e1 dado por el notario. 

Igualmente podrá registrarse en forma preventiva. el embargo ·sobre bienes 

inmuebles a petición del ejecutante o su representante, mediante simple aviso por 

escrito que expide el ministro ejecutor en el momento de la diligencia judicial que 

contenga 1 os nombres de 1 as partes en e 1 j ui ci o o providencia en que se hubiere 

despachado. el tribunal que despacho la ejecución. el número del expediente 

correspondí ente. el monto del embargo, 1 a natüral.eza .del juicio o providencia. 1 a 

fecha del embargo y los datos registrales .'que:,.permitan la identificación· del c;é· .·,·-. ·',; '·•' 

i nmueb 1 e. Este aviso preventivo quedará sin :efecto .si. e 1 ejecutante no .presenta 
. . ' . : 

1 as copias certificadas del embargo dentro del .térmiMO efe. 1 os diez dí as si"gui entes 

de 1 a presentación de 1 avi.so. 
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Los encargados del registro son responsables además de las penas en que 

puedan incurrir. de los daños y perjuicios a que dieren lugar: 

a) . - Si rehusan sin motivo 1ega1. o retardan sin causa justificada 1 a 
. ~t: 

inscripción de los documentos que le sean'.'Pt~sentados. 
·, : ::~; . 

b) .- Si rehusan expedir con pro~Ú-t:Jd los certificados que se les pidan. 

y 

e). - Si comet.en omisiones al' ~xtender las certificaciones mencionadas. 

salvo si el error proviene de insuficiencf~· o· inexactitud de las.declaraciones. que 
\, r • ,.: • •• ~ - • ·• -· • ' • 

no le sean imputables. <' .::.?·<;, ·'' 
~~.:;·~ :. :;.'.f~.':<:?,:~-'.~'.:~t~-~:~~;\::'.'.~-: .~_.~:~; 

··<·;., --~'/ .:·;;,-. -~. 

Si rehusan sin motivo lég~l 'ó:''~~~k;dan•· sin causa justificada sin 

i nscri pci ón de los documentos que 1 e sean p:~e~ent~dos, si rehusan a expedí r con 

prontitud 1 os certificados que se les pidan.· 1 os interesados podrán hacer constar 

en forma fehaciente, el hecho de habers~ rehusado el encargado del registro, a fin 

de que pueda servirles de prueba en eljuicio correspondiente. 

_-,,' 
., 

Hecho el registro. serán devÜ~ltos los documentos al 
. . : . <. '.' /,.... .. . '¡" . ," ·~~,, ~. 

con nota de queda~ registrados ·~~~:.§1Üf~?ha y bajo tal número. 

que los presentó, 

E1•··r~slOOl~ríto·e~~~ci·a·{~~s~t~i·:c:erá los, dere~hos:Y ~~ligaciones de los 

regi strad~~es.> a;r COOlO 1 os elatos ~ue deben tener y 1 os requi.si t6s I1u~/d~ben 11 en ar 

las inscripciones; 
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Las inscripciones no se extinguen en cuanta a tercero. sino por su 

canee 1 ación o por e 1 registro de la transmisión de 1 dominio. o derecho rea 1 

inscrito a otra persona. 

Las inscripciones pueden cancelarse, por. consentimiento de las partes o 

por di sposi ci ón j udi ci al . La canee l ación de las . i nscri pci ones podrá ser total o 
.. ~'· :: .. •( 

parcial. 

Podrá pedirse o deberá:ordenar~~:)er{/~u:caso ia cancelación total: 
. .·.·.·.~· :j¡:: .}.'.(:·~%;~,;~¡:;·:.~,,:,:~f0'.:i:·;}I~).~:: •.· ......... ··· ·~· .·· .·· . 

:: : :~;::;;;;;~~1~~~,~~i~ll~~!'~ªi~~i~;:M p'ló_n• 

e). - Cuando·se,decláre·;.1,a·nüliqád,;,del{tí,tulo·:en)"Cuya',viitúd se 'haya hecho 

lo '"~'':'.~~u~d;;~~~~1~;1~1~~~i~i~~i~~;:·:> . 
e).- Cuando·/seá'?vendido 'ijlidici almenre·:.·el<~inrriuéble que reporte el 

.·,. - '· ,';, : .. --~~·:.·"-;:t~,:'.,>\·,'./·:~ ·~: ">. :-. ,, -. '_.:>, .. . :\--~'.:,· >::·_ .. _.;<-.::;:·:···:-·':'·?_:~~-~)<':i'i/:~·¡~>>~< ' .. 
• - ' • -" • ~:: - •• < ; ~\· .... : • - ~ "'· • ~; 

.····.·. ,:·,<,'.:lj'·'.~;¿11;:_-; ... 
f) . - Cuando se trate de un embargo y se hubi ere•;;décl arado 1 a caducidad 

. ; . '-. _: ,··_ ' . . . ' . ...-;·:.~\:;;'. ... ~":-",;;,;:,:,-;·::, \<'.·. 

del procedimien~ en que fue decretado, o. hubieren)tr'ariscurrido tres años de 

gravamen. 

i nacti vi dad proc~sa l después de 1 a fecha 1 a i nscrip6;~;:.}:~4r·~;,.~'.5 > 

PÓ<J'' péd; rse y deberá d'c"t"se. '" "' 'O';~j~··.~.;·'··-~.;.~.!~.'.e .. ;:.·.? .. · ...•.•..•. ·~.~c.·.·.1.·~.·.n. parci a 1 : 
: ..... ,.:.:.:~:\ -~·'·\6i); /. , . - -

a):- Cuando se reduzca .el inmueble objeta ?e'.la\ihscr,1pciqn. y 
' - .:~ , . •' - ;"_ :-, . . , ' - - - . . , ... ,; ..... ,. '· ---~' -', •·" -- ;, . ; ". '_; .·, .,.., ·., ~--. :: ·.-'. -:. . : ' ·~ . 

b). "'.,: C:dando .se ,reduzca el . dere¿ho •.inscrito ~ .'fa~b?.~el: dueño de 1 a fi nea 
'·> : ·, ' ':·: ~ »·. -' 

gravada. 
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Para que el registro pueda ser cancelado por consentimiento de las 

partes. se requiere que éstas 1 o sean 1 egí ti mas. tengan capacidad de contratar y 

hagan constar su voluntad de un modo auténtico. 
''¡··· 

Si para cancel~i<,fai.~.e~i~tt? se pusiere alguna condición se requiere 

además. el cumplimiento'cie:~stl>····· '.'., 

Cuando se registre la propiedad o cÜalquier otro derecho real sobre 
. ·- . '.f.•,' 

inmuebles. en favor del que adquiere. se c.ancelará el 'registro' relativo al que 

enajene. 

·,·· 

Cuando se registre una sentencia que declare haber causado los efectos de 
- -·~ ~ ,. " ' -

otra que est.é registrada. se c~nceÍa~á;és~~- ;\:. 

, ,,.,~,.L' :,~:: '::1'.:,:J~~11¡~~i~~·1~~~!,i)''J~J~:::'.:~" ~:,~::~ 
consentir en la cancelación del. regi.sti:;if~eého:en.fa~or;· de sus representantes en el 

-· <'; ·: •• ;,-f: 

caso de pago o por sentencia judi ci~l':·:~;:-:::x/' ., ', •···. ''' 

La cancelación de la{ini~li';ái~nes';de_hipo~cas constiruidas en garantía 

de títulos transmisibles porériciJ§¡/:pu'e~~·-hacers~::;,,>····· '· 
- •. ' .. -, -·--·- -'- -... -~'\ ~-~-~~.~·-: --~;\:.~- _;·~:'~-;-::.~::;;,·~,~-:~~.( '.:~~,_-: .. -- .. ~-~_,._-,_ .··.-,-- e ::~: -~~- r<, 

~:~,~~]!. i:~~~¡~1ij~,;;J~f f ~~~f r1r~~,~~if ~~2:1:i'~:::,:.:: 
b) ./.'p~~ 'i6Í~ ~{tci :fi-~ad.~ · pbr ·di ~hb~Jnteres~do~/por ·• e 1 deudor. a la 
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cual se accmpañen inutilizados los tí tu los referidos, y 

c).- Por ofrecimiento de pagoj consignación del importe de los títulos 

hechos de acuerdo con las di sposi ci ones re 1 ati ia1:\_~ {', -

Las- i nscri pci ones de hipotecas c~ns't:i~2~i~,á~X6~n el objeto de garantí zar 

títulos al portador. se canee 1 arán tota lin~n~;t~~ i'~e · hiciere constar por acta 

notaria 1 . estar recogí da y en poder . de l·:ci~dJJ,;; '._toda --1 a emisión de tí tu 1 os 
' '. ".~-~ -.>,: _____ ._ ---

··f;~ :~.: .· . debi danente i nuti 1 izados. ,. :··-~:z'..:.·~·· .. :<· .. 
;_.·-._; . .-::;,:.,,.-·---

Procede tffilbién la cancelación fuf~-1.:~i:<5~/p'res~ntaran por lo menos, las 
:~·:: --~:;:~~·-'~::_,('" ·: ... ;, ¡.·.-

tres cuartas partes de los títulos,.a]~-p~ftadb~:eri;fti~oséy: se asegurare el pago de 

:::::,::~~:~~;3~;1~~ii!illll~~·~,.::,P;::oo:~~ 
Podrán canee 1 ar se~ ~efr,:c_i almen~ 1 asO:i n~f~i¡)_c:~§~e.~(hi potecari as de que se 

trata. presentando ac~á 

dichos títulos asciendan 

que fije e 1 reg 1 <mento. pero 

deberán contene_r; .p~t~>~P-Yªli c1e_;;:(. los -'datos' necesar; OS: a· -fin -·de que con toda 
-<~¡ __ ·,.-.;.;- '-. ":J ··.-· •':"•" •• -J·.·, :.'" ·"': ,_ -

exactitud se conozca ¿-(J.3l'es 1 a i ns~ri pci óri que se. cánce]a. 1 a· causa porque se hace 

la cancelación-y,5Ü fe~h~> .. - - . . 
.: . ·_- ... ~~-,·' ,-. ' ./·:..'' 
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Las inscripciones preventivas se cancelarán no solamente cuando se 

extinga a 1 derecho inscrito. si no también cuando esa inseri pci ón se convierta en 

definitiva. 

4.2. REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

4.2.1: DISPOSICIONES GENERALES. 

El Registro Público .es una i nsti tuci ón gubernamenta 1 de interés 

público. que tiene por objeto la inscripci8~ .?rdenada por la Ley, de tOdos los 

actos jurídicos• destinados •. a produc:fr-'.·eféct¿~;cófitsa·.terceros,.· En .• dada cabe.cera de 

:::::~:,:~u:~~~~¡;~~itllilll~1-~i~f tl1~:t~: '~V:: 
Derecho. en ej erci ~;~ de su., profe~jón ;~:;,aef~fgnadqYpor el.•. E} ecutivo .dé.l . E.stado; .y si 

no hubiere aoogado en el iu9áf.· 1~·F~ª·r,~q:j9~.1·.~~~b de' .Pri ~er; Instar1~i á . de 1 ramo 

Civil o de quien legalmente io'sustituh.\' <.-../. '.:., ·. 
,·· ' ' 

Los Abogados registrados perci bi rári . e 1 süeldo. que ·en . cada caso 1 es 

asigne el presupuesto de egresos del Estado, y ~~nt~~á ~~n e] ~ersb~a i que el 
. -·-··--.-c._·,,· ---·-, ....... -

propio presupuesto señala. :··.:.\·>'..:;·'- ~--:·:.· . ' 
:·~--,~. •,·~·<:;·· \;::~.\:> '• •v·.· 

.>, "':..,;-:=> ·\;_··:>·;--
La Secretaría Gener~l:, dé G~b; erno tendrá.' 6 .s1.L<c~~go :, ª .. di l~ecci ón. 

vi gil ·:mci a <1 i n~peéci Órl d6. ia;'ofiÜÚ1as'del ·~eg·j .itr•)'rúbí{Jb'. ]+J~bt~;á J as medidas 
que t.engan po/ooje'fu~su;i~~J~~!~~r~·¡:drJ._, ·.{· ... ;:,~_/ .. ':: ;.·· ............ . 

P~r{ierR~~i~~~~JJ~·~~ ·?eq~'i·e~~; ··.•··••··. ·. · ', .. 

,':"::-: .. ,·. 
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á) . - Tener más de 25 años. estar en ej erci ci o de sus derechos de 

ciudadano y ser Abogado o Licenciado en Derecho con cinco años de práctica. por lo 

menos en el ejercicio de esa profesión. 

b).- Ser de reconocida probidad, buenas costumbres. y no haber sido 

condenado por delito intencional alguno. y 

c) .- No desempeñar empleo o comisión por el que perciba un emolumento 

exceptuándose los de educación pública. 

Son ob 1 i gaci ones y a tri busi ones de 1 registrador: 

.;" "· '- .·~ ... ' , 

a). - Revi sár l~s '.t{~los. pfesen.tád~s.para.su <regí stro y resolver si 

se debe practicar o rehu~a~ :la ·i~~-~ri,;pgióA'.~.~- ::</ ;· .. · ·. • 

i nscri pci ón. 

··-7t:'···'>:\' ·"•·. :.::.,."-.~-:··'::;:., .. : .. •;·'.:.~:, :.·.::-: ··-·r ~~-,;.:_·,::; 

'b).'-'.Hacer>la éot:;;~c:ión1·Cie los ·oereéhós que. 

..·· . '.''·':: 

¡causar la , 

.... e) > Autori z~r: éorÍ su finna Jas inscri pci;ries. 1 as anotaciones que se 

pongan -~ l-: ~ale~ :d.e1 ,l~~ '.d~~~~é~fe;f:'E~g~s~rá~b~f {j·,~c!bi?'.\os .. 'certi fi cados que se 

"Pi don. • do.·doto~o· d~; 10;,H~o1'"h''~C'ob7 o O iOs\l i~•~/ del (egi st.o. 

:~,~:~d·~~llWiil;~jilí:ltll~:I~SiJ~5::: 
pedir la·, nsc~fpció~ ;.··de·Sª.::extinc.fó~,;de}as'.'i.ri~~rip9.io~e~·: · 

···:.·· 
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e). - Despachar por riguroso turno y dentro de 1 os p 1 azos que se 

señalen y los asuntos que sean de su competencia. 

f).- Firmar las constancias que se pongan en el original y duplicado 

del testamento ológrafo y libros de registro respec.tivo. ·;· 
-.. >';' ~:_:;~:,r:-.:~> 

g). - Contestar 1 as demandas qu~ ~~ pr·om.u.~_v:~~'.:~8(~6~trá del.registro. 

y seguir los tránites de los juicios por tOdas~usiií~táii~i'a~: 
\::,·-·. 

- ;_'·~'.·:_· .. . ,, '. 

h). - Rendir los .fnfo~es .. en .l,o.ijui cios ·de ánparo que se promuevan en 

contra de 1 a oficina a su carg~::·{>''.;'.'.\· ' 
: :<· .. ~/·;·· .. --. 

... 

i) . - Rendir r~~~s;G~fMen~ . p:Or escrito. a 1 Ejecutivo de 1 Estado. un 

informe del despacho de la ofici~~'~:~~~~rgo;·~y;todos los demás que se le pidan. 
, -.- .; ·:. ·:·_ '.-'>.·:·,_,:,._ :. -~~/-.\-;:;:< - .. -. 

·.,,_ ':.· -f':~ .'.' 

j). - Despachar. y;,0i~~D'iJ.fü:~g·~~~~~?~denci a. 

k) . - Expedir ja~ ·~e)~;f~ ~a~~·~;.~~-~qu~, so 1 i citen 1 as autoridades de 
' .: - ·;.-·_: __ · ;-:--'~----~<-:~-~~!/,:~.~'.;~/~~--:-}(~.::;·_; .. ·· .... <.:.·,' .. -

acuerdo con lo ordenado por las leyes,;i:-espectiv·as:y.: .• · 
· .! -.- ,. /··r.:-~·.:J_;.~3~~~-~-:r/:.> .. ~' :·-_, .. ·, -; 

· :·," .' :.··; ' '' ~_,~.:;'.,\:: ::·.··· ·, ~.:--;·· 

1) . - Asistir a 1 a ofici~·a '(ª'eJ::f~gi~_fro 'a, su cargo todos 1 os dí a y 
< ./:;.~~:~"· . :·~·\,:: ::'\ 

horas hábiles. , •·.·••. '.-:\ ; : 
.... : .. _··~.~<.;:~-:~ .. -:' ··~·-, :'.~' 

m) . ~ Mantener, e L orden en 1 á ofi 2; na, y v.i gi 1 ar que todo e 1 persona 1 

cump 1 a con su deb~r , ·· 

n) .>·Pr~pon_e~ personal que cubra las plazas que sena le el presupuesto 

:¡ tramit~r·tod~J~ r~lacicn~d~ con el propio personaL 
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o).- Las demás que las leyes y reglanentos aplicables señalen. 

Las inscripciones deberán hacerse dentro de los cinco días hábiles 

siguientes a la fecha en que se haya hecho el entero de los respectivos derechos en 

las oficinas locales de rentas. 

Para inscribir los títulos'.··,i:~/-i~~~r-ª. razó_n en el libro 

correspondí ente. de los datos sustanci ales.·del\a~tó ~-rel ~ti ~O.'.' expresado en el 

;:,::,:,;::~ :: ::::, ;:,:,~~ ~?J;/i~~l~~~f ;~[':~• ,:;s::''"'""'° 
La horas de despacho en l a:_<~~-~f b;f;;}~f P R~gi stro Púb 1 i co serán de 

las 09:00 a las 14:00 horas y de las l7:00:a·las·'l.9:oo.horas. · 
,r· '>' ·' ,'·, '~~. :. - __;.' . ·; - :·. . 

··:--.'..•->"'•<' ___ J..: 

Los registradores s~rá¿ '-~~p:l~-~~s . en sus a 1 tas tempora 1 es o 

accidenta 1 es. por el· Abogado o 'Li C:enci:'~do' e~: d~recho -que designe el Ej ecuti v.o, del 
. ; '' .. ;:··.' ·:·:· ;»,_:;·,·: 1..:>·:· ......... ·-.·- ,' ... 

Estado o en su defecto por el Ju~f C!e?P,~Jrl!13rá Instancia o Municipal que se nooibre. 

cequecfr~ au~: z~~!s~a~&~~~~~~S~:~e de deG~bi~,:peOo de '"' 1 ®oras . 
. :.<:-~,.,:·-~-:··· ~, :::,~:-i:·~::~·:)~}~~<-·~:. 

1os '"° ""•'"L•,s,:,~jt~}~i·~;~~;:;:Z;1~~f os:·: ::z' 0su: ~:~::::.:: 
deseen di en tes sin . lími -~ ·~~ .'.9t~aci6 '. 'sus parí.entes_ affiie'sdentro de 1 segundo. y sus 

colateral es dentro d~l"cu~-~~ ~·rado. ··-· ·._' 
~~-· -~ ~ 

T~b~::~~-ektarán impedidos ·1os ~egistradores cuando haya intervenido 
·.<r·:'.· •, 

en 1 os i nstrUmentds a >;~egi strar, con e·1 carácter de notarios. 

68 



Así mismo. estarán impedidos para intervenir como registradores en 

los negocios en que hayan intervenido como abogados. 

4.2.2. DE LOS LIBROS DEL REGISTRO. 

El Registro Público comprenderá cuatro secciones: 

I. - Dani ni o. 

II.- Bienes Muebles. 

III.- Sociedades y Asociaciones·Civi)ésyC~pitulaciones Matrimoniales. 

IV. - Del Registro de los· Pl anes<der;b~~~~rb{~J''LJrbano. . 
4 : ... ; ·.;:' ~ .;¿:,>.::·~.~i::·~-~/< ¡.,·,~~:~'J',~{:~}::·::.~p:·~. ~: . ' .. 

Registro p~: ,::cid: c::rci ~ W;]l~it~~~w~OSto Pº' e 1 re9l .,.,to da 1 
'1¡ . ·.~;,.,<·· .. ·/'··':·; . 

La Sec"ci ón Primera dé Dominio ·1~}11ar;ú.~tá en tres libros de propiedad y 

fideicanisos, de arrendamientOs y. de ·hipo~:das y mandanientos judiciales o 
;.,<:·?·-----_ -:. :.: 

-.;.-

-- . .-.. ;-·.;:-·. 
adninistrativos registrales. 

La Sección denominada "Del :.~t:l~~fii. de lós Planes de Desarrollo Urbano". 

ancho. cada página un 

espacio marginal izqJ;~~d~·de.6cekt~m~~r~s d~'ancho y al centro un espacio de 17 
:. ':~_ .-;:~/ .. ·' 
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centímetros. Los 1 i bros deberán estar empastados. forrados de te 1 a. con 1001os y 

esquinas de piel. 

Los libros del registro serán autorizados por el Secretario General de 

Gobierno en la primera y última de las fojas. con _la siguiente razón: 

"Este libro consta de ...... fojas útflik . .Y se autoriza para destinarse 

a los asuntos correspondientes a la s~cción:Ú1e~ .. ).<., del registro público del 

~ni ci pio ;~: li ::~ p::::J~;~~~}~~¡~~t;:;~~~~~:.G~.. :.:::: ) ~· q"e 

corresponda. número . de{~r~J'.i"·ib~~r,t-1~1=:··;r,%1~%f !g(,·~~:·:~u 'caso· 

El espacio · ~}1'~f·.~ i~ui~~~daid~·'.~f~~!\l~1~~9~t~~e/l os · libros. se destinará 

úni célnente para. 1 as· anotacipnes marg_i n.ale~·~:/~~~·;··~ic;~,~r~~ en forma sucinta y 

obligatoria. 

El espacio al centro. se emp 1 eará para las i nscri pci ones o canee l aci one.s 

según el caso. 

Las. anotaciones. marginales. que no hayan podido asentarse al margen de 

las inscripciones correspondientes. se continuarán en· un libro complementario 

especial para el efecto;-

. . 

Los ofi.ci.~s.que •Se ·reciban .en relación COtl')os·ºdocumentos inscritos. o 
·.· 
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en un libro con el número de tomos que fueren necesarios, 

correspondientes a cada volumen. 

4.2.3. DE LAS INSCRIPCIONES EN GENERAL. 

todos los 

Dentro del plazo de tres dí as a contar de aquel en que el registrador 

reciba un documento para su registro, lo examinará para ver si tiene el carácter de 

inscribible y si reúne los requisitos necesarios para ser inscrito de acuerdo con 

las disposiciones del Código Civil y demás leyes aplicables al caso. 

En caso afirmativo, dentro del mismo plazo determinará el monto de los 

derechos correspondientes, y lo participará a los interesados para que procedan a 

efectuar el pago. 

Toda i nscri pci ón ccmenzará con 1 a mención de 1 os bienes de que se trate. 

A continuación se expresará su ubicación, extensión superficial, si la consignare 

el título y sus linderos, después se insertarán los demás datos a que se refiere el 

Código Civil. (Artículo 2513). 

Cuando un título se refiera a varios inmuebles, se hará una inscripción 

por cada uno de ellos. 

Se exceptuará lo dispuesto en el párrafo anterior, el caso en que los 

varios i nmueb 1 es materi a de 1 a operación regi strab 1 es pasen a formar un só 1 o 

predi o. en cuyo caso se harán 1 as anotaciones que procedan en cada uno de 1 os 

registros anteriores re 1 ati vos. 
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Cuando haya diferencia entre los datos del registro y los del título. el 

interesado deberá justificar la identidad de la fi nea registrada con la que es 

objeto del acto con teni do en el tí tul o que se pretende i nscri bi r. 

Para dar a conocer con toda ex acti tud las fi neas y los derechos que las 

afectan se observará lo dispuesto en el artículo 2513 del Código Civil . con 

sujeción a las reglas siguientes: 

I. - La naturaleza de 1 a fi nea se expresará maní festando si es rústica o 

urbana. y el nombre con el que las de su clase sean conocidas dentro del partido 

judicial. 

II. - La ubicación de 1 as fi neas rústicas se determinará expresando e 1 

municipio en el que se localicen y sus linderos con otras fincas. 

III. - La situación de 1 as fi neas urbanas se determinará expresando la 

población en que se hallen. el nombre de la calle o lugar, el número si lo tuviera 

y si aquél o éste fuera de fecha reciente lo que hubieran tenido antes. 

IV. - La medida superfi ci a 1 se mencionará en 1 a forma en que constare en 

el título y con ias denominaciones del sistema métrico decimal. 

V.- Toda inscripción relativa a fincas en que el suelo pertenezca a una 

persona y e 1 edificio o plantación 1 a otra expresará con toda c 1 ari dad esas 

ci rcunstanci as. 
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VI.- La naturaleza del derecho se inscribirá con el nombre que se le dé 

en el título. y si no se le diere ninguno, no se designará tt111poco en la 

i nscri pci ón . 

VII.- El valor de la finca o derecho inscrito se hará constar en la misma 

fonna en que apareciere en el documento a inscribir. 

VIII.- Para dar a conocer la extensión. condiciones y cargas de los 

derechos que deban i nscri bi rse. se hará mención circunstanciada y 1itera1 de todo 

lo que según el título límite al mismo derecho y las obligaciones del adquirente en 

provecho de otro, ya sea persona cierta o indeterminada; así cano 1 os p 1 azos en que 

venzan 1 as ob 1 i gaci ones contraídas si fueran de esta especie 1 as inscritas. A 1 

inscribirse una escritura de adjudicación. otorgada por virtud de remate judicial o 

aáninistrativo. se hará constar si la resolución judicial o acininistrativa que 

ordenó 1 a adjudicación. quedó fi nne. o si por el contrario se encuentra pendiente 

de algún recurso ordinario o extraordinario que pueda nulificarla o dejarla sin 

efecto. Se hará constar. así mismo si la adjudicación se inscribe por virtud de 

contrafi anza otorgada para ese efecto por e 1 interesado en que se haga 1 a 

i nscri pci ón. En su caso se i nscri bi rá 1 a reso 1 uci ón que nu 1 i fique o deje sin 

efecto la adjudicación. 

IX. - Los nombres que deben consignarse en 1 a i nscri peí ón se expresarán 

según resu 1 te e 1 tí tu 1 o sin que sea permi ti do a 1 regí strador. ni aún con acuerdo de 

las partes. añadir ni quitar ninguno. 

El documento que se presentó para ser registrado deberá expresar los 

antecedentes de registro de los bienes o derechos objeto de la inscripción. 
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Cuando el acto se haya celebrado por medio de representantes. se hará 

constar suscint~ente en la inscripción, la comprobación de la personalidad, de tal 

manera que pueda apreciarse por los terceros si esa personalidad fue bastante para 

la validez del acto inscrito. 

El registrador se rehusará a hacer 1 a i nscri pci ón que se 1 e pi da, si 

encuentra que el título presentado no es de los que deben inscribirse, no llena las 

formas extrínsecas exigidas por la ley o no contiene los datos establecidos en el 

Código Civil (2513). los relativos del regl anento y demás di sposi c1 ones legales 

aplicables. 

El registrador tanbién rehusará la inscripción, cuando no aparezca 

comprobada legalmente la capacidad de los otorgantes. o la representación del que 

celebre el contrato o ejecute el acto a nombre de otro. 

En cua 1 qui era de 1 os casos que tratan 1 os párrafos anteriores. con 1 as 

salvedades que se consignan en el Código Civil (Art. 2511). el registrador 

devolverá el título sin registrar. debidanente anotado con la razón por lo que no 

se hace el registro, el lo sin perjuicio de que se haga 1 a i nscri pci ón preven ti va 

ordena en el art1culo 2512 del Código Civil. tan pronto como quedaren cubiertos los 

derechos respectivos. 

Los actos ejecutados o los contratos otorgados en otras entidades 

federativas, solo se inscribirán si reúnen las formas exigidas por las leyes del 

lugar de su otorganiento y, si además tienen el carácter de inscribibles, confonne 

a las disposiciones del Código Civil del Estado de Guanajuato y de este reglClllento. 
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Las reso 1 uci ones j udi ci a 1 es dictadas por jueces o tribuna 1 es de otras 

entidades se i nscri bi rán teniendo en cuenta 1 o dispuesto por e 1 artí cu 1 o 121 de 1 a 

Constitución Po 1 íti ca de 1 os Estados Unidos Mexicanos. 

El registrador no juzgará de la legalidad de la orden judicial o 

adninistrativa que decrete una inscripción. pero si a su juicio concurre alguna 

circunstancia por la que no debe practicarse la inscripción, lo hará saber así a la 

autoridad respectiva. Si a pesar de ello está lo solicitare. se practicará 

insertándose en la inscripción del oficio en que se hubiere ordenado. archivándose 

el original. 

En toda i nscri pci ón deberá expresarse 1 a fecha y hora de presentación 

del documento a registrar. Esta fecha y hora serán las que fijen el orden en que 

se practicarán 1 as i nscri pci ones. sin perj ui ci o de 1 o dispuesto " Las i nscri pci enes 

se deberán hacer dentro de los cinco días hábiles a la fecha en que se hayan hecho 

el entero de los res¡iectivos derechos en las oficinas locales de rentas " y de la 

prelación que corresponda al registro producirá sus efectos desde el dí a y hora en 

que el documento se hubiere presentado en la oficina registradora. siempre que el 

interesado haga entrega a la propia oficina dentro de los quince días siguientes a 

aque 11 a presentación del recibo oficia 1 de 1 pago de 1 os derechos correspondí entes 

al registro del documento de referencia. 

Si el aviso que debe dar el notario cuando autorice el registro de una 

finca, no contiene todos los datos preventivos en el mismo dispositivo legal. o 
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estos datos estuvieren equivocados. no se hará 1 a anotación preven ti va. y con nota 

puesta al calce del propio aviso. se devolverá al notario o a la persona 

interesada. 

En cada 1 i bro y en cada sección 1 as i nscri pci ones se numerarán 

progresivamente. 

Todas 1 as i nscri pci ones deberán esti:lr escri tas con c 1 ari dad sin 

abreviaturas. guarismos ni correcciones. Cuando hubiere a 1 guna equivocación y se 

advierta ésta antes de firmarse al registro se harán las entrerrenglonaduras 

necesarias y se pasará una línea delgada sobre las palabra equivocadas. de modo que 

se puedan leer y antes de la firma se salvará lo testado con expresión de que no 

val e y 1 o entrerrenglonado con 1 a i ndi caci ón de que si vale. La firma del 

registrador que autorice al inscripción se pondrá en el renglón inmediato. Después 

de firmada una i nscri pci ón 1 os errores materia 1 es o de concepto que en e 11 a se 

hubieren cometido. so 1 o podrán corregí rse en 1 a forma y términos indicados en e 1 

reglamento en su parte conducente. 

InmediatC11?ente después de que se haga una inscripción se pondrá al calce 

del título inscrito una nota que contenga la fecha y hora de su presentación. los 

datos de 1 a sección. serie en su caso. tomo. vo 1 umen. fojas y número de 1 a 

inscripción. así mismo se hará constar el monto de los derechos pagados y el número 

del recibo oficial y, por último. la fecha y firma del registrador. 

Cuando se registre un acto por virtud del cual se perfeccione o se 

resuelva la adquisición del derecho inscrito, se pondrá al margen de la inscripción 

76 



1 

L ·¡, 

principal una nota de referencia al nuevo registro. En igual forma se hará constar. 

a petición del interesado o por orden j udi ci al los pagos que se hagan de las 

cantidades que según la inscripción se hayan quedado debiendo. 

Las diversas inscripciones relativas a una misma finca se numeraran 

correlativcrnente. 

No se podrá i nscri bi r en el registro ningún tí tul o en el que tran.smi tan. 

modifiquen o graven los bienes pertenecientes a alguna sucesión sin que previcrnente 

se registre el testcrnento o en caso de intestado el auto declaratorio de herederos 

y el nanbrcrniento de albaceas. y se haya anotado además. en crnbos casos. la partida 

de defunción del autor de la herencia. todo lo anterior con relación a esos mismos 

bienes. Este requisito no será exigible cuando el acto provenga de una autoridad 

j udi ci a 1 o acini ni strati va. 

No se podrá i nscri bi r ningún derecho que afecte a una propiedad. cano 

patrimonio de fcrni li a. usufructo, servidumbre u otro análogo. ni embargo, 

secuestro, intervención o aseguraniento de bienes. sin que antes se inscriba la 

propiedad misma. 

Las escrituras de parti ci pací ón y adj udi caci ón no se i nscri bi rán sin que 

previcrnente estén registrados los bienes adjudicados en favor del autor de la 

sucesión de que en cada caso se trate. 

las i nscri pci ones. notas y documentos. se autori zar.an con un se 11 o que 

diga en la circunferencia: Registro Público Estado de Guanajuato Partido Judicial 

de (el que corresponda). 
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4.2.4. DE LAS INSCRIPCIONES EN LA SECCION PRIMERA. 

Se inscribirá en el libro de propiedad y fideicomisos de esta sección: 

I.- Los títulos por los cuales se adquiera. transmita. modifique o 

extinga el dominio o la posesión sobre inmuebles. 

II . - La con di ci ón resol u tori a en las ven tas de bienes inmuebles. puede 

pactarse que la falta de pago de uno o varios abonos ocasionará la rescisión del 

contrato. La rescisión producirá efectos contra terceros que hubiere adquirido los 

bienes de que se trata siempre que la clausula rescisoria se haya inscrito en el 

registro público. 

III.- Cualesquiera otras condiciones resolutorias a las cuales se 

sujetará una transmisión de propiedad. 

IV. - La ven ta de inmueble con reserva de propiedad a que se refiere el 

artículo 1810 del Código Civil. 

V.- La enajenación de inmuebles bajo condición suspensiva expresándose 

cual sea ésta. ~n los casos de esta fracción y de la anterior, no se cancelará la 

inscripción de propiedad que existiere a nombre del vendedor o enajenante. 

únicamente se anotará. 

VI.- El cumplimiento de las obligaciones a que se refieren las cuatro 

fracciones anteriores. 
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ESTA TESIS NI DEBE 
UUI 8E LA BJBUOJECA 

VII.- Las resoluciones Judiciales o de arbitrios o arbitradores. que 

produzcan algunos de los efectos mencionados en la fracción I. 

VIII. - Los testamentos cuya ejecución entrañe la tran.smi si ón o 

modificación de la propiedad de bienes inmuebles. El registro se hará después de 

la muerte del testador, tomandose razón de la respectiva acta de defunción. 

IX.- El auto declaratorio de herederos legítimos en los intestados en los 

que se produzcan cualquiera de los efectos de la fracción I; así como las 

designaciones y nombr001ientos de albaceas y el discernimiento de estos cargos en 

intestados y test001entarias. 

X.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso o se admita 

una cesión de bienes. 

XI.- El testimonio de las infonnaciones ad-perpetu001 promovidas y 

protocolizadas de acuerdo con lo dispuesto en el Código de Procedimientos Civiles. 

XII.- Los fideicomisos sobre inmuebles, según lo mandado en el articulo 

353 de la Ley de Títulos y Operaciones de Crédito. 

XIII. - Las reso 1 uci ones admi ni strati vas que afectan bienes i nmueb 1 es a 

fi nes de u ti li dad púb li ca. 

XIV. - Los testimonios de 1 as escrituras que contengan los estatutos de 

las fundaciones de beneficencia privada, en cuanto se refieran a bienes ; nmueb les. 

79 



XV.- Las demandas que se mencionan en la fracción VI del artículo 2398 

del Código Civil. (Los bienes litigiosos. a no ser que la demanda origen del pleito 

se haya registrado preventivamente. o si se hace constar en el tí tu lo constitutivo 

de la hipoteca que el acreedor tiene conocimiento del litigio. pero en cualquiera 

de los casos la hipoteca quedará pendiente de la resolución del pleito). 

XVI.- Los demás títulos que la Ley ordena que sean registrados y 

produzcan cualquiera de los efectos consignados en la fracción I. 

Para los efectos del registro se consideran como una sola finca: 

I.- Las porciones pertenecientes a una sola persona, comprendidas dentro 

de unos mismos linderos sin solución de continuidad. 

II . - Las pertenecí en tes a v ari as personas en comunidad·. mi en tras no se 

dividan legalmente. 

III.- La urbana que aunque tenga una sóla entrada los diferentes pisos o 

depart~entos de ella pertenezcan en condominio o distintos dueños. 

IV. - La urbana que aunque tenga dos o más entradas o números o letras. 

forma en su interior una sola finca. 

· V. - La urbana que. aunque tenga dos o más entradas independientes. que 

den acceso unas a 1 os departamentos a 1 tos. y otras a los bajos. sea de un mismo 

dueño. 
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No se considerarán cano una solo finca las contiguas hacia los constados. 

i ndepe:idi entes entre sí y con d1 sti ntas entradas. aún cuando pertenezca a un sólo 

dueño. 

Cuando se divida una finca de las inscritas en el registro. la parte que 

se separe deberá ser objeto de nueva inscripción en forma del propietario. 

Cuando se fraccione un predio en manzanas o lotes, el fraccionador deberá 

presentar para su registro un plano de fraccioncrniento y una relación en fonna 

auténtica, en la que se contengan los linderos y superficie de las manzanas y lotes 

para que éstos y aquellos se inscriban cerno fincas nuevas .. Sin este requisito no 

se podrá registrar la enajenación a gravcmen de los lotes o fracciones. 

Cuando se reúnan dos fincas para fonnar una sola, se inscribirá esta cano 

nueva, haciéndose mención de ello al margen de cada una de las inscripciones 

relativas a los inmuebles que se reúnan. En la nueva inscripción se hará támbién 

referencia a dichos registros. 

Cuando se inscriba el título traslativo de daninio de una finca, o de 

parte de ella. e~ el margen del registro que apareciere en favor del enajenante se 

pondrá una nota de canee 1 ación tota 1 o parcia 1 . según e 1 caso, i ndi candose e 1 

ncmbre de 1 a persona a 1 a que pasó 1 a propiedad y ci tandose 1 a sección, serie, 

temo, volumen. fojas y número del registro hecho a favor del adquirente. Esta nota 

llevará fecha y firma del registrador. 

Tratándose de fincas no inscritas, se estará a lo dispuesto en el 
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párrafo del artículo 2505 del Código Civil. (Cuando se trate de fincas no 

inscritas, la inscripción primaria solo podrá hacerse por resolución judicial 

especialmente razonada). 

Cu ando se demandare en j ui ci o 1 a propi edad de bienes inmuebles. 1 a 

demanda se registrara preventivcrnente en los términos de la fracción VI del 

Artículo 2398 del Código Civil. No podrá hacerse esta inscripción preventiva. sin 

orden judicial. 

La secci ón primera se manejará con los libros señalados ( Dominio. Bienes 

Muebles. Sociedades y Asociaciones Civiles y Capitulaciones Matrimonial es. del 

Registro de los Planos de Desarrollo Urbano). Cuando cualquiera de los libros esté 

por concluirse deberá recabarse la autorización de otro nuevo con el número 

progresivo que le corresponda. 

Se i nscri bi rán en el libro de arrendcrni ento. 1 os contratos de 

arrendanientos de bienes inmuebles por un período mayor de seis años. y aquellos en 

que haya anticipo de rentas por más de tres. 

Las i ns.cri pci ones relacionadas con contratos de arrendani en to expresarán 

las circunstancias exigidas para las inscripciones en general y además, el monto de 

las rentas, su duración y si el arrendatario queda o no facultado para subarrendar 

el predio arrendado o traspasar sus derechos. 

Se inscribirán en el libro de hipotecas y mandcrnientos judiciales o 

adninistrativos registrables, de ésta misma sección: 
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I.- Los títulos por los cuales se grave el daninio de los bienes 

r inmuebles y aquellos por los que se adquieran. transmitan. modifiquen. graven o 

extingan los derechos real es sobre inmuebles. di sti ntos del de dominio. 

.. 

·-• 

II . - La 1 i mi taci ón de 1 dominio de 1 vendedor en e 1 caso a que se refiere 

el ar tí cu 1 o 1811 de 1 Código Civil . 

III. - El vencimiento de 1 a ob ligación futura. y el cumplimiento de 1 as 

condiciones suspensivas o resolutorias a que se refieren los artículos 2418 y 2419 

del Código Civil . 

IV.- Los créditos refaccionarios o de habitación y avío. según lo mandado 

en los artículos 320. fracción IV y 334 fracción VII de la Ley General de Títulos y 

Operaciones de Crédito. 

V.- La constitución del Patrimonio de familia. 

VI.- Las resoluciones judiciales o de arbitras o arbitradores. que 

produzcan algunos de los efectos mencionados en la fracción I. 

VII.- Los testamentos a virtud de los cuales se modifican derechos reales 

sobre inmuebles. distintos de los de propiedad. haciendose el registro después de 

la muerte del testador. 

VIII.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso o se 

autorice la cesión de bienes, siempre que se afecten derechos reales sobre 

i nmueb 1 es distintos de los de propiedad. 
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IX.- Los embargos de los bienes inmuebles o de derechos reales 

consti tui dos sobre e 1 1 os. 

X.- La cédulas hipotecarias. 

XI. - Las fi anzas j udi ci a 1 es. 1 as admi ni strati vas y 1 as que determinen 

leyes especiales. así como sus cancelaciones. 

De toda inscripción que se practique en este libro. se tomará nota en el 

libro de propiedad y fideicomisos. al margen de la correspondiente inscripción. 

La cesión de 1 derecho de hipoteca o de cua 1 qui era otro derecho real , se 

inscribirá en el libro respectivo, y se tomará nota al margen de la inscripción 

relativa a 1 a consti tuci ón de 1 derecho objeto de 1 a cesi ón. 

Cuando se trate de la inscripción de embargos, cédulas hipotecarias, 

secuestros, intervenciones o aseguramiento de inmuebles decretados por 1 as 

autoridades j udi ci al es o por las admi ni strati vas. deberán presentarse a 1 regí stro 

copi as certificadas por duplicado de 1 as di 1 i genci as respectivas. para que una de 

esas copi as se agregue a 1 apéndice, hecho e 1 registro. y otra se devue 1 va a 1 

interesado debí damente anotada por el registrador. 

Las i nscri peí ones en este 1i bro se harán sol amente en el predi o de que se 

trate estuviere registrada en favor de 1 a persona que se constituya el derecho. o 

en contra de la cual se hubiere decretado la providencia, salvo lo dispuesto por el 

artículo 2505 del Código Civil. 



4.2.5. DE LAS INSCRIPCIONES EN LA SECCION SEGUNDA. 

Se inscribirán en esta sección: 

a) La condición resolutoria en la venta de bienes muebles a que se 

refiere la fracción II del ar tí culo 1808 del Códi go Ci vi l. (Si se trata de bienes 

muebles. tal es como automóvil es. motores. pi anos. refri geradores u otros que sean 

susceptibles de identificarse de manera indubitable. podrá también pactarse la 

cláusula producirá efectos contra tercero si se inscribió en el Registro Público). 

b).- Los contrato de prenda que menciona el artículo 2354 del propio 

código. 

c) .- El pacto por el cual el vendedor se reserva la propiedad. de los 

i nmueb 1 es ven di dos. que prevé e 1 artí cu 1 o el artículo 1810 del Código Ci vi l . la 

l i mi taci ón del dominio del vendedor que establece el artículo 1811 de 1 mismo 

código, y en su caso. el cumplimiento de las condiciones suspensivas o resolutorias 

a que haya estado sujeta la venta. 

Los actos de que trata esta fracción y las dos anteriores. se registrarán 

cuando los muebles se encuentren en el partido judicial al celebrarse el contrato. 

d) .- La prenda de frutos pendientes, de los bienes raíces a que se 

refiere el ar tí culo 2352 del Código Civil . haciéndose anotación al margen del 

Registro de la Propiedad. 
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Las i nscri pci ones re 1 ati vas a bienes mueb 1 es contendrán en su caso. 1 a 

naturaleza del mueble. el número del modelo. la serie, el número progresivo de 

fábrica. el tipo. el nombre de la fábrica. el número del motor. cualesquiera otra 

señales que sirvan para identificarlas de manera indubitable. además los ncrnbres 

del vendedor y del ccrnprador. 

Serán aplicables a las inscripciones de que trata este capítulo los 

artículos 17. 24, 25. 28, 33, 35 y 41 del Reglanente del Registro Público. 

4.2.6. DE LAS INSCRIPCIONES EN LA SECCION TERCERA. 

Se inscribirán en esta sección: 

a) . - Las escrituras en 1 as que se constituyan. reformen o di sue 1 van 1 as 

sociedades civiles. 

b).- La escrituras constitutivas y los estatutos de las asociaciones, y 

las en que se reformen o disuelvan. 

c).- Los estatutos de asociaciones y sociedades extranjeras de carácter 

ci vi 1 . 

d).- Las fundaciones de beneficencia privada. 

Las inscripciones de sociedades contendrán: 

a).- Los·ncrnbres y apellidos de los otorgantes. 

· b). - La. razón Social. 
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c) .- El objeto de la sociedad. 

d).- El importe del capital social si lo hubiere, y la aportación con que 

cada socio debe contribuir. 

e).- Su duración. 

f) .- La manera de repartirse las utilidades y pérdidas. 

g).- Las facultades que se hayan concedido a los socios acininistradores. 

Los datos consignados en los incisos e, f. y g ~e harán constar en el 

registro si se contuvieren en el contrato de sociedad. 

Las i nscri pci ones de 1 as escritura constitutiva y los estatutos de 1 as 

asociaciones contendrán los datos que se mencionan en los incisos a, c, d. e, y g 

anteriores, así c0010 e 1 n001bre de la asociación, si dichos datos constaren en e 1 

instrumento presentado al registrador. Un ejemplar de los estatutos se agregará al 

·> apéndi ce . 

En las inscripciones de fundaciones de'beneficencia privada, se insertará 

íntegrcmente la autorización de la institución dada por la autoridad c001petente, y 

un extracto de los estatutos. Un ejemplar de éstos deberá agregarse al apéndice. 

Serán aplicabl~s paraJas inscripciones a que se contrae este capítulo, 

los artículos 17. i~r/\i9.J;'24')z5. 28, 31 .• 33. 35 y 41 del Reglanento del Registro 
\,to·,, 

Público. 
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4.2.7. DE LAS ANOTACIONES. RECTIFICACIONES Y EXTINCION DE LAS 
INSCRIPCIONES. 

a).- De las anotaciones marginales. 

Las anotaciones se asentarán al margen de la correspondiente inscripción, 

ocupando e 1 número de reng 1 ones que fueren necesario. pero de quedar en ú 1 timo 

renglón. alguna parte en blanco. ésta se llenará con una línea horizontal. 

Las anotaci enes que se mencionan en e 1 párrafo anterior se numerarán 

progresivamente, contendrán la fecha en que se asienten y las firmará el 

Registrador. 

Serán objeto de anotaciones marginales: 

a) .-Las preventivas a que se refiere el artículo 2516 del Código Civil. 

b).- El otorgamiento de fianzas y su cancelación 

en los términos del artículo 2347 del Código Civil. 

c).- La suspensión provisional o la definitiva en materia de amparo. 

d) . - Todas 1 as i nscri pci enes que tengan re 1 ación con e 1 registro 

principal. 

No serán objeto de anotaciones marginales sino únicamente de inscripción 

las siguiente: Las diligencias de posesión, las informaciones ad-perpetuam. las 

cédulas hipotecarias. las cesiones de derechos reales, 1 as di visiones de 

copropiedad, las prórrogas del plazo en las hipotecas las ampliaciones de 

hipotecas. 1 as susti tuci ones de deudores. 1 as demandas sobre bi enes 1 i ti gi osos. 1 as 
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de nulidad. las de cancelación y las de rectificación de nulidades, las 

recti fi caci ones. constituciones de patrimonio familiar. sentencias definitivas en 

los juicios de amparo y de nacionalización de bienes. inscripciones provisionales a 

que se refiere el artículo 2512 del Código Civil, las condiciones resolutorias o 

suspensivas. y en genera 1 todos 1 os actos por 1 o que deban practicar se 1 a 

i nscri peí ón de conformi dad con 1 os artí cu 1 os 43. 54. 61. 62 y demás re 1 ati vos de 1 

reg 1 ooiento . 

En estos casos. al margen sólo se pondrá la nota de referencia, prescrita 

en e 1 inciso d) todas 1 as i nscri peí ones que tengan re 1 ación con e 1 regí stro 

principal. 

b) . - De 1 as Recti fi caci ones. 

La recti fi caci ón de 1 as i nscri pci ones. sea por error materi a 1 o de 

concepto. sólo procederá cuando exista discrepancia entre el tí tul o y la 

inscripción. 

Se entenderá que existe error materia. cuando sin intención dolosa se 

escriban unas pa~abra por otras, se omita algún dato circunstancia, o se equivoque 

1 os nombres propios o 1 as cantidades a 1 copiar 1 as de 1 tí tu 1 o, pero sin cambi ar e 1 

sentido general de la inscripción. ni el de alguno de sus conceptos esenciales. 

Se entenderá que hubo error de concepto, cuando alguna de las 

cantidades en el título al asentarse en la inscripción se altere o varíe en su 

sentido sea por que el registrador se forme un juicio equivocado del contenido del 
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título, o por· una errónea clasificación del contrato o acto en que esté consignado 

o por cualquier otra circunstancia. 

Los regí stradores podrán rectificar 1 os errores material es ccmeti dos en 

los siguientes casos: 

a) . - En 1 as i nscri pci ones o canee 1 aci ones cuyos tí tu 1 os se encuentren en 

su poder. 

b). - En los así en tos de presentación. notas margina les, así en tos en los 

índices e i ndi caci ones de referenci a, aunque 1 os tí tu 1 os correspondí en tes no se 

encuentren en las oficinas del registro, siempre y cuando la inscripción principal 

baste para dar a conocer el error y éste sea susceptible de rectificación. 

Los registradores en ningún caso podrán rectificar errores materia 1 es, si 

no es con e 1 consentimiento de 1 a persona interesada en 1 a i nscri peí ón y que tenga 

en su poder el título inscrito, o en su defecto, sólo con autorización judicial, en 

los siguientes casos: 

a) . - En 1 as i nscri peí ones o canee 1 aci ones cuyos tí tu 1 os no se encuentren 

en las oficinas del registro. 

b).- En los asientos de presentación. notas marginales, asientos en los 

índices o indicaciones de referencia, cuando dichos errores no se desprenden de las 

propi as i nscri pci ones y 1 os tí tu 1 os respectivos tcrnpoco obran en poder de 1 os 

registradores. 
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Los interesados que posean el título inscrito. podrán en los casos del 

párrafo anterior. preví a su presentación. pedí r por escrito a los registradores 1 a 

rectificación y de no proceder éstos deberán comunicar 1 o así por escri to a 1 a 

persona interesada. expresando los motivos que apoyen la negativa constancia con la 

que aquellos podrán ocurrir a la autoridad judicial del partido, a demandar la 

recti fi caci ón. 

Los errores de concepto que se cometan en i nscri peí ones. anotaciones. 

cancelaciones o en cualquier otro asiento relacionado con aquellas. sólo se 

rectificarán por el acuerdo unánime de las personas interesadas y del registrador, 

consentimiento que deberá constar por escrito; en caso contrario. por mandato de la 

autoridad judicial competente. 

Este mismo tipo de errores, cometidos al ponerse la anotación de 

presentación y en las notas. podrán rectificarse cuando la equivocación se 

desprenda de~la inscripción principal. 

Los registradores o cualquiera de las personas que tengan interés en una 

i nscri peí ón. podrán oponerse a 1 a recti fi caci ón que so 1 i ci te un tercero 

argumentando error de concepto con respecto al título que dio origen al registro. 

La controversia en todo caso será resuelta por la autoridad judicial que 

corresponda. 

Los errores materi a 1 es que se cometan en 1 a redacción de así en tos. no 

podrán salvarse con enmendaduras, tachas, raspaduras, ni de alguna otra forma, 

requi riéndose nuevo así endo en e 1 que se exprese con toda e 1 ari dad y se rectifique 
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el error canetido originalmente. El nuevo asiento no causará derechos. 

Los errores de concepto se rectificarán por una nueva i nscri peí ón. preví a 

la presentación del título respectivo cuando el registrador reconociere su error o 

lo declare la autoridad j udi ci a 1 . con nuevo tí tu lo si el error lo produjo la vaga 

redacción, ambigüedad o inexactitud del tí tu lo primitivo y los contratantes 

estuvieran de acuerdo o lo ordene una sentencia ejecutor; a. Los derechos por la 

nueva i nscri pci ón no se causarán si el error se hubiere come ti do por culpa del 

regí strador. 

Las i nscri pci ones por recti fi caci ón de errores de 1 regí strador. surtí rán 

efecto a partir de la fecha de presentación del título primitivo y en los demás 

casos, a partir de la fecha de los asientos. 

Hecha la rectificación de una inscripcign o, cancelación, también se 

rectificarán los asientos relacionados con aquellas. cuando figuren en los libros 

del regí stro. 

c).- De la extinción de las Inscripciones. 

Las i nscri pci ones se extinguen por las causas previstas en los artículos 

2521. 2522.2524. 2525. 2527. 2529 del Código Civil. 

El consentimiento para la cancelación de una hipoteca o de un embargo 

puede otorgarse en escritura pública o en nota puesta por el notario con 

intervención del acreedor al pie del testimonio de la escritura constituya del 

gravamen o de la copia certificada del embargo, que contenga la razón de su 
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registro. o bien, por manifestación hecha ante el registrador en la forma 

establecida en el título quinto del regl1'1!1ento. 

La cancelación de una i nscri pci ón se hará mediante un nuevo asiento en el 

que se expresa que queda extinguido el derecho inscrito en todo o en parte. 

Cuando .se cancele una inscripción de una hipoteca por consentimiento del 

acreedor o por reso 1 uci ón j udi ci a 1 • se canee 1 ará de oficio 1 a cédula hi potecari a 

que posee sobre la finca hipotecada, si la hubiere. 

La canee 1 ación de 1 a.s i nscri pci ones de hipotecas constituidas en garantí a 

de títulos transnisibles por endoso puede hacerse: Por solicitud firmada por dichos 

interesados y por el deudor, a la cual se acompañen inutilizadas los referidos 

tí tu 1 os, e 1 registrador tendrá obligación de cerci orarse de 1 a i den ti dad de los 

interesados y del deudor, así como de 1 a. autenticidad de 1 as firmas en 1 a forma 

establecida en el artículo 36 del reglamento del registro público de la propiedad. 

La canee 1 ación de la i nscri pci ón de un embargo. secuestro. intervención 

de i nmueb 1 es o cédu 1 a hipotecaria, só 1 o se hará constar por mand1'111i ento escrito de 

la autoridad ordenadora o de la otra que legalmente la sustituya en el conocimiento 

de 1 negocio glosándose 1 a orden a 1 apéndice respectivo. La canee 1 ación tambi én 

podrá hacerse por el consentimiento del acreedor, hecho constar en forma auténtica. 

Las cancelaciones de que hablan los párrafos anteriores, además de la 

canee 1 ación de 1 a.si en to respectivo en e 1 1 i bro segundo de 1 a sección primera, se 

harán constar en el mismo margen en que obre la nota relativa a dicho asiento. 
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En los casos de consolidación de un derecho real. con el de propiedad. se 

cancelará la inscripción de aquél. debiendo hacerse la anotación conducente. 

Independientemente de la voluntad de los interesados y de lo previsto en 

el Código Civil. si alguna otra Ley exigiere el cumplimiento de requisitos 

diferentes para hacer las cancelaciones. se estará a lo que ella disponga. 

4.2.8. DEL ARCHIVO Y DE LAS CERTIFICACIONES. 

Los registradores tendrán a su cargo la guarda de los libros y apéndices 

del Registro Público. y la formación y custodia de los respectivos índices. 

Los registradores estarán obligados a dar a quien lo solicite. 

certi fi caci ones 1 i ter a 1 es o extractadas. de 1 as i nscri pci ones o constancias que 

.obren en los libros del Registro y en sus apéndices. 

Las certi fi caci ones de documentos que obren en e 1 archivo y que procedan 

de una autoridad j udi ci a 1 o adni ni strati va. no re 1 aci onadas con regí stro a 1 guno. 

sólo se expedirán por determinación de las propias autoridades. 

Cuando ·en la solicitud o mandamiento judicial no se exprese si la 

certificación debe ser literal o extractada. se expedirá en ésta última forma. 

Las certificaciones de inscripciones de cualquier índole. relativas a 

bienes · expresmiente determinados. cooiprenderán todas 1 as i nscri peí ones y 

anotaciones que no estén canee 1 adas. hechas en el período por e 1 que se pi da 1 a 

certi fi caci ón. 
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La certi fi caci ón de i nscri pci ones o de anotaciones concretas canprenden 

todas las de esa especie. con expresión de no existir otras. 

Las certificaciones de i nscri pci ones hipotecarias referentes a persona 

detenni nada. se expedí rán c001prendi endo todas 1 as que se encuentren vivas sobre 

sus propiedades. 

Cuando se expidan certificados de libertad o de gravánenes de un 

i nmueb 1 e. se hará referencia a 1 as i nscri pci ones re 1 ati vas y se mencionarán 1 as 

anotaciones preventivas. i ne 1 uyendo si 1 as hubiere. 1 as notas de presentación de 

documentos en dos que se constituya en derecho real o se establezca una limitación 

de d001inio. 

En 1 as certi fi caci ones a que se refieren los párrafos anteriores y en 1 a 

existencia de inscripciones, sólo se hará mención de los regi,stros cancelados, 

cuando la autoridad judicial o los interesados así lo pidieren. 

El regí strador estará obligado a expedí r certi fi caci ón de no existencia 

de asientos o de inscripciones de especie detenninada respecto de bienes 

perfect~ente identificados o a nanbre de personas ciertas. cuando así se 1 e 

solicite. 

En el caso de que la petición de los interesados, o en las ordenes de las 

autoridades j udi ci a 1 es o admi ni strati vas, no se exprese con c 1 ari dad y en forma 

concreta 1 a c 1 ase de certi fi caci ón que se requiera. sea de bienes. personas. o 

períodos que deba ccrnprender. se les pedirá que haga las aclaraciones pertinente o 

precisen los datos que fueren necesarios. 
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Los registradores procederán en 1 a forma que se seña 1 a en e 1 párrafo 

anterior. de exi sti r duda sobre 1 os bienes o i nscri pci ones a que 1 a certi fi caci ón 

deba referirse. aún cuando los mandCl!lientos o solicitudes estén redactados con toda 

claridad. 

Cuando los asientos que deban certificarse se refiere a diferentes fincas 

o personas, todos 1 os datos se canprenderán en una mi .sma certi fi caci ón a menos que 

el interesado pretenda que se le expidan certificaciones por separado. 

Las solicitudes para obtener las certificaciones que se mencionan en los 

párrafos precedentes, deberán di ri gi rse por dup 1 i cado a 1 regí strador del partido 

judicial respectivo. 

Los dup 1 i cados de 1 as so 1i ci tudes y una copi a de 1 a certi fi caci ón, se 

encuadernará periódiccrnente para formar un libro. 

El archivo del registro será público, pero los interesados al consultar 

los libros deberán observar las siguientes prescripciones: 

a) . - Deberán sol i ci tar a 1 registrador e 1 1 i bro o 1 os 1 i bros que deseen 

consultar, incluso los índices. 

b).- Los libros se facilitarán a las personas interesadas cuando el 

registrador no las requiera para las necesidades del servicio. 
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c) . - Los parti cu 1 ares a 1 consu 1 tar 1 os 1 i bros de 1 registro. podrán sacar 

notas y los extractos que juzguen convenientes para su propio uso. sin hacer 

anotaciones en o sobre los libros. 

d) .- La persona a quien se le faciliten los libros del registro, será 

responsable de los deterioros o daños que sufran por el .mal trato. 

La consulta de los libros de registro podrán efectuarse durante las horas 

hábiles del despacho. con las sóla limitación del párrafo anterior. 

4.2.9. DE LOS INDICES. 

a).- Indice por Predios. 

Los registradores 11 ev arán índices de 1 as fi neas rústicas y de 1 as 

urbanas ubicadas den t'ro de 1 par ti do 'j udi ci a 1 . por muni ci pi o que constará de 1 i br.os 

con hojas sustituibles de archiveros con tarjetas. 

Los libros de marcarán en las letras del alfabeto, y de ser necesario 

habrá varios libros con una misma letra. los que se distinguirán entre sí con 

numeración progresiva. 

La hojas sustituibles de los libros del índice de fincas urbanas. se 

agruparán por orden alfabético en los volúmenes que fueren necesarios y en ellas se 

anotarán los nCX11bres. las calles y los números de los predios. la sección. el tomo. 

el volumen. la foja. la fecha y el número de la inscripción de acuerdo con el 

modelo que apruebe la Secretaria General de Gobierno. 
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En caso de 11 ev arse e 1 índice por medio de tarjetas. éstas deberán 

contener los mismos datos del artículo anterior. 

En cuanto al índice de las fincas rústicas se observará en lo conducente 

lo dispuesto en el artículo III del regl.:rnentc con las siguientes modalidades. se 

anotarán los nanbres de los predios. los de los poblados, el del municipio y los 

demás datos necesarios para identificar plen.:rnente al predio de que se trate. 

En los índices de fincas rústicas y urbanas. además de los datos de los 

párrafos anteriores, se anotarán los ncrnbres antiguos de las calles, poblados. 

predios rústicos o localidades si constaren en el título que se pretende registrar. 

Las autoridades muni ci pa 1 es ccrnuni carán a 1 os registradores de 1 

correspondiente partido judicial. las modificaciones que sufran los nombres de las 

calles o avenidas y la numeración. Los registradores harán de oficio, las 

anotaciones procedentes en los respectivos índices. 

b).- Indices por personas. 

Los registradores 11 ev arán un índice por personas por cada una de 1 as 

secciones del registro. 

Los índices por personas se 11 ev arán por medio de tarjetas. por orden 

alfabético del primer apellido. En la tarjeta o tarjetas correspondientes a cada 

persona se anotarán 1 as i nscri pci ones re 1 ati vas a todos sus derechos y 

obligaciones. 
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En el índice de 1 a sección segunda 1 as anotaciones contendrán los nombres 

y apellidos del vendedor o acreedor y del comprador o deudor. la descripción del 

mueble. la naturaleza del acto y la mención del número. foja y tano de registro. 

En el índice de la sección tercera. los asientos comprenderán los nombres 

de los entes jurídicos colectivos. su objeto, naturaleza del acto registrado, 

número. foja y tomo de regí stro con observ anci a en 1 o dispuesto en 1 os párrafos 

an teri ores. 

En las anotaciones en el índice por personas se observará en lo 

conducente lo dispuesto por el artículo III del reglamento, de conformidad con el 

modelo que apruebe la Secretaria General de Gobierno. 

4.2.10. DE LA RATIFICACION DE DOCUMENTOS PRIVADOS. 

Los registradores examinarán los documentos privados que menciona el 

artículo 2505 fracción III del Código Civil que se les presenten para su 

inscripción, asentando en su caso la constancia que exige esa disposición legal. 

Los regí stradores se rehusarán a asentar la constancia requ.eri da para 

el registro, tratándose de documentos que no fueron válidos con arreglo a la Ley. 

Para asentar la constancia a que alude el párrafo anterior. los 

registradores deberán asegurarse de la capacidad de los otorgantes por cualesquiera 

de los medí os de prueba reconocí da por la Ley par ti cu l armen te por el di cho de dos 

testigos de su personal conocimiento. debiéndolo hacer constar así. salvo que los 
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interesados sean conocidos del registrador. 

Los otorgantes y los testigos en sus respectivos casos firmarán la 

constancia en unión del registrador. 

Los registradores incluirán en la constancia a que se viene haciendo 

referencia en los párrafos precedente. certificaciones de que no observaron en los 

otorgantes manifestaciones externas de incapacidad natural. 

Los representantes legales de los otorgantes. estarán obligados a 

declarar respecto de 1 a capacidad de sus representados y a justificar en debí da 

forma esa representación. 

4.2.11. DISPOSICIONES CIJ.1UNES. 

Los registradores serán responsables solidari1111ente con los otorgantes, 

respecto de tí tu 1 os o documentos que inscriban sin estar totalmente cubiertos 1 os 

impuestos que los actos jurídicos causen al fisco del Estado. 

Para calcular los derechos por inscripciones en los libros del registro, 

los registradores. no deberán tanar en consideración los intereses a no ser que 

éstos sean el objeto principal del instrumento. 

Con los comproba~tes de pago se formarán legajos trimestrales que se 

deposi tarán en e 1 archivo de 1 registro. previ a anotaci ón en cada uno de e 11 os. de 1 

número. folio, tomo. sección y fecha de la inscripción. 
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El cálculo que hagan los registradores por derechos del Registro Público. 

pcdrá ser reclamado ante la Secretaría General de Gobierno la que resolverá en 

definitiva dentro de un plazo que no exceda de diez días. 

Los segundos tes ti moni os de instrumentos regí strados se anotarán previo 

cotejo. asentando razón que contenga los datos estrictamente indispensables para 

i den ti ft car la i nscri pci ón. 

En el caso de que el primer testimonio de un instrumento no registrado se 

perdiere. podrá inscribirse el segundo. 

4.2.12. SANCIONES. 

Las infracciones al reglamento que canetan los registradores serán 

sancionados por el Ejecutivo del Estado según la gravedad de la falta, con 

amonestación, suspensión del cargo por sesenta días o destitución del empleo. 

Para la imposición de las sanciones a que se refiere el párrafo anterior, 

los registradores serán previamente oídos concediéndosele un plazo de cinco días a 

par ti r de la no ti fi caci ón para que presenten sus pruebas y alegatos. 

Los hechos delictuosos se consignarán al Ministerio Público. 

suspendiéndose al registrador entre tanto se resuelva la situación jurídica. 
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CAPITULO QUINTO. 

PRCELEMATICA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO 
DE LA PROPIEDAD. 

SUMARIO 

5.1. Introducción. 5.2. La Buena Fe en Nuestro 

Sistema Registral a la Luz de la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación. 5.3. El Tercero Registral 

de Buena Fe. 5.4. La Nulidad y la Invalidez del 

Acto Registrado. 5. 5. Los Efectos de 1 a 

Inscripción del Embargo. 5.6. La Acción Pauliana 

y su Problemática Jurídica en Relación al Registro 

Público de la Propiedad. 
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5.1. IN~ODUCCION. 

El estudio en cuestión constituye un análisis a la estructura del 

Registro Público de la Propiedad en México y en lo particular relacionándolo con el 

Estado de Guanajuato por razones obvias. precediéndolo de una introducción 

histórica y de un estudio canparativo de los antecedentes francés. alemán y español 

del sistema registral mexicano. 

La i nvesti gaci ón que sirve de base a mi tesis profesional presenta 

particular interés desde dos puntos de vista: 

a).- Además del análisis exegético de la institución del Registro 

Público mexicano. haremos una indagación muy canpleta de la Jurisprudencia de la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación; y 

b).- Saneteremos al sistema registral mexic~no a un análisis desde el 

punto de vista de la publicidad, de la protección a los terceros de buena fe y _de 

los principios de legalidad, especialidad, prioridad y de tracto sucesivo, de los 

actos registrales. 

Pretendemos en nuestro análisis alcanzar un alto grado de pulcritud 

metódica y de una no menos precisa y c 1 ara exposición. Quizás en esto radi que 1 a 

aportación dentro de nuestro trabajo. 

En ese orden de ideas, éste sera el seguimiento que respetaremos en la 

investigación, con el propósito de alcanzar nuestros objetivos. 

I.- La Buena Fe. 
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II.- El Tercero Registral. 

III.- La Nulidad. 

IV.- Inscripción del Embargo. 

V . - La Acci ón P au l i an a. 

VI.- El Principio de Tracto Sucesivo. 

5.2. LA BUENA FE EN NUESTRO SISTEMA REGISTRAL A LA LUZ 
DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION. 

La distinción entre los dos sistemas registrales. el alemán y el 

mexicano. aparece establecida clarcnrente en la siguiente ejecutoria de la Tercera 

Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nación. 

1691. Registro Público de la Propiedad. Terceros de buena fe. 

Interpretación del artículo 3007 del Código Civil del Distrito Federal. El artículo 

2833 de 1 Código Civil de Mi choacán. que corresponde al 3007 de 1 Código Ci vi 1 de 1 

Di stri to Federa 1 reproduce. cano es sabido. e 1 ar tí culo 34 de 1 a Ley Hi potecari a 

española, que a su vez adoptó parcialmente el sistema germano de registro de la 

propiedad. Este ~i stema parte de un concepto especi a 1 de 1 a prcpi edad inmueble. 

distinta radicalmente del mueble. ya que aquella cano parte del territorio 

nacional. ofrece un carácter eminentemente público, y de este carácter participan 

las relaciones j urí di cas o derechos que 1 e afectan. En consecuencia. nadie 

puede ostentar el título de dueño de un inmueble si no ha obtenido 

previ.:mente la confirmación o investidura de este carácter, la cual le concede 

la autoridad pública (los tribunales generales) previo un examen detenido de 
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la facultad y capacidad del tr&nite para enajenar la finca o derecho real. Si este 

extmen arroja un resultado satisfactorio. se hace constar por medio de un asiento 

en el Registro. Este asiento así autorizado. que tiene el nombre de inscripción. 

vi ene a ser e 1 único y verdadero tí tu 1 o de 1 dominio o derecho rea 1 tran.smi ti do. 

quedando por tran.smi ti do. quedando por efecto de é 1 • de 1 egados a segundo ténni no y 

anu 1 ados 1 os tí tu 1 os que si rvi e ron de base a ta 1 i nscri pci ón . 1 a cu a 1 es por 1 o 

tanto. independiente de aquellas que tienen valor sustantivo. De acuerdo con este 

sistema. el registrador debe calificar el acto cuya inscripción se pretende; es 

decir. juzga de 1 a competencia de 1 a autoridad. si 1 a autoridad ordenó 1 a 

i nscri pci ón. juzga 1 a ca 1 i dad de 1 Notario. de 1 a capacidad de 1 as partes. de 1 a 

calidad del terreno. etc .. y sus resoluciones tienen la fuerza de las que pronuncia 

un tri bun a l. 

En el sistema vigente en México, no rige este principio de calificación 

registral. El funcionario encargado del registro no califica ni juzga; simplenente 

inscribe. Estas inscripciones. por falta de calificación pueden ser anérnalas y 

defectuosas. y puede ocurrir. como de hecho ocurre con frecuencia, que una persona 

que no es titular del domino. enajene a otra lo que no le pertenece. En este caso. 

los terceros qu~ hayan adquirido de 1 a persona que i ndebi dCfllente aparecí a como 

dueña en los asientos del registro. no pueden alegar buena fe si no hay una 

sucesión de transmitentes que acredite que esa persona de quien adquirieron. había 

a su vez adquirido de quien tenía legítimo derecho. 

Directo 2748/1952 Gumersindo Saldivar. Fallado el 31 de agosto de 1955. 

Unanimidad de 5 votos. Tercera Sala. Informe 1955, p.46. 
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En este punto conviene aclarar que el sistema registra l mexicano. 

respecto de la propiedad inmueble. parece descansar en la di sti nci ón entre los 

efectos obligatorios del acto, que se producen plencmente entre las partes que lo 

celebran (res inter alios acta) y el principio de los terceros. a través de la 

publicidad del registro con todas las consecuencias que de ahí se derivan, si el 

acto se crea o modifica derechos reales. que por su propia naturaleza son oponibles 

erga omnes ( tran.smi si ón de 1 a propiedad i nmueb 1 e. de.smembréllli ento de la mi .sma. 

constitución de servidumbres. derechos reales de ganancia, etc.) 

5.3. EL TERCERO REGISTRAL DE BUENA FE. 

En su determinación precisa. en relación al Registro Público, es de 

capital importancia. Es necesario, cuando se habla de terceros en función del 

Registro Público de la Propiedad, determinar quienes son terceros. respecto a la 

tr•nsacción y en relación con qué contratantes. 

La determinación de este concepto de " tercero " desde el punto de 

vista registral. de manera forzosa, se relaciona con el principio de la publicidad 

y el concepto de " buena fe ". Porque los terceros, cuyos derechos protege todo 

sistema registral. son aquellos que han actuado de "buena fe" frente al acto que 

registra. 

La ejecutoria de la Suprema Corte de Justicia de la Nación, citada y 

canentada, en la que aparece una distinción entre el concepto de "tercero civil" y 

"tercero regi stral". con ti ene una di sti nci ón superflua y nociva. 
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Bastaría aludir al tercero de "buena fe" para fijar la anplitud de 

efectos del acto registrado. El tercero de "buena fe" es aquel que no sólo no es 

parte en e 1 con trato. si no que ti ene un interés sobre 1 a cosa o derecho materi a de 

registro. 

Partiendo del estudio de las ejecutorias de la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación citada, se concluye que hay una tendencia inequívoca en favor 

de exigir al tercero la obligación de un certificado de gravfrnenes expedido por el 

registrador. En este punto. me permito comentar que las ejecutorias de la Corte que 

se citan en la investigación. han dado lugar a una lamentable confusión respecto de 

la naturaleza y efectos de la inscripción en el Registro Público, cuando el acto 

puede estar afectado de un vicio susceptible de producir invalidez. 

Aquí existe. en mi concepto. un error de apreciaci.ón: partiendo de dos 

pri nci pi os básicos de 1 ·derecho regí stra 1 . a saber: 1 a pub 1 i ci dad y 1 a protección 

del tercero de buena fe, la inscripción no puede convalidar los vicios intrínsecos 

del acto registrado. vicios o defectos que existen o pueden existir independientes 

de la inscripción registral: la cual. de acuerdo con el sistema mexicano. tiene 

únicamente efectos declarativos: es decir. agota su función al hacer constar 

fehacientemente la existencia del acto jurídico inserí to. tal como fue celebrado. 

5.4. LA NULIDAD Y LA INVALIDEZ DEL ACTO REGISTRADO. 

En este supuesto. debe di sti ngui rse 1 a nu 1 i dad o i nefi ci enci a de 1 

registro (que tiene lugar cuando ha habido transgresión a los artículos 3002. 3010, 

3011. 3015. etc .. del Código Civil del Distrito y Territorios Federales) de la 
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invalidez del acto registrado que surge en los casos a que se refieren los 

artículos 1794. 1795. 2225 y siguientes. del Código Civi 1. y ello porque el 

registrador debe limitarse a hacer constar en la inscripción los datos o 

ci rcunstanci as que exige e 1 artí cu 1 o 3015 de 1 mismo Código. Pero si de e 11 os 

aparece alguna causa que de lugar a la nulidad del acto. cualquier interesado 

legítimo podrá impugnar el acto (no el registro). Acción de nulidad o de 

inexistencia. de donde derivará. por natural consecuencia. la cancelación de la 

inscripción. En el caso de proceder esa cancelación por nulidad del acto 

regí strado. sus efectos se retrotraerán de acuerdo con 1 os artí cu 1 os 2226 y 2227 

del Código Civil. a la fecha en que el juez pronuncie la nulidad del acto que se 

registró. 

5.5. LOS EFECTOS DE LA INSCRIPCION DEL EMBARGO. 

Comen tan do 1 a termino 1 ogí a usada por 1 a Corte. contrastando derechos 

reales con derechos contractuales. se estudia la ejecutoria de la Corte en la que 

se resuelve el problema que se presenta en relación con los efectos de la 

i nscri pci ón de un embargo. De esa reso 1 uci ón parece desprenderse e 1 concepto de 

abso 1 uta negación de 1 a i nscri pci ón de derechos rea 1 es distintos a 1 os mencionados 

en la ley, y al respecto existe una clasificación de los diversos criterios que ha 

venido sustentando 1 a Suprema Corte de Justicia de 1 a Nación respecto de 1 os 

efectos de la inscripción de los embargos sobre inmuebles. en cuanto a la situación 

del embargante. frente a los acreedores hipotecarios y a los compradores o 

poseedores de derechos reales. En este sentido es pronunciada ejecutoria en el caso 

"Andrés Becerril" en la que textualmente ese alto tribunal establece que: 
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No otorga el secuestro un derecho real al ejecutante, ni puede 

anbargarse a quien invoca el dominio adquirido de manera indubitable. con 

anterioridad al secuestro; y por consecuencia (la inscripción del anbargo) no 

favorece al simple acreedor quirografario. 

La posición que adopta 1 a Suprana Corte de Justicia de 1 a Nación para 

resolver el problana de los derechos reales del embargante. partiendo de la 

discusión de que el anbargo crea un derecho real en favor del embargante o solo un 

derecho en persona parece no ser correcta. En efecto, los procesalistas coinciden 

en que el mandCllliento del embargo es un acto de poder estatal jurisdiccional, cuyo 

efecto primordial es el de garantizar. específic001ente, con los bienes anbargados, 

la responsabilidad patrimonial del deudor. en los términos que establece el 

artí cu 1 o 2964 del Código Ci vi l. De ahí que de manera congruente e 1 artí cu 1 o 546 

del Código de Procedimientos Civiles ordena que de todo embargo de bienes raíces 

se tomará razón en el Registro Público de la Propiedad. 

Practicada la diligencia del anbargo del inmueble por mandCllliento 

judicial, la responsabilidad patrimonial indeterminada se convierte en una 

responsabi 1 i dad ·particular determinada. sobre 1 os bienes específicos del deudor 

danandado (el inmueble embargado). los cuales por la traba de ejecución quedan 

afectados a las consecuencias de la sentencia condenatoria que en su caso pronuncie 

la autoridad judicial. si se trata de un embargo precautorio por la vía ejecutoria 

y mayormente cuando se trata de un embargo practicado por 1 a ví a de apremio. por 

ejecución de sentencia ya pronunciada. 
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En esta manera. me parece que la cuestión relativa a la naturaleza del 

"derecho real" o "derecho personal" no arroja ninguna luz para solucionar el 

problema. porque no se trata exclusivamente del derecho del embargante sino de la 

ejecución de una providencia dictada por el órgano jurisdiccional del Estado para 

hacer efectivo el principio general establecido en el ordenaniento jurídico de que 

el cumplimiento de las obligaciones legalmente contraídas deben ser cumplidas en 

sus términos (artículo 1796 del Código Civil). En mi opinión. no puede desconocerse 

la fuerza del derecho preferencial del acreedor embargante para obtener el pago de 

su crédito. si e 1 embargo practicado fue inscrito con ante 1 ación a 1 a adqui si ci ón 

de cualquier derecho real translativo de dominio o constitutivo de gravánenes 

sobre e 1 i nmueb 1 e embargado. La cuestión que 1 a Suprema Corte de Justi ci a de 1 a 

Nación estudia en la ejecutoria "Andrés Becerril" que se cita. se refiere al 

conflicto que se presentó entre un comprador que adquirió el domino de un inmueble 

1 eón anteri orí dad a 1 a fecha de 1 secuestro y que. es de suponerse. no i nscri bi ó su 

título antes de la inscripción del embargo sobre el mismo inmueble practicado p~r 

un acreedor del secuestro. La Corte aplicó el principio que establecen los 

documentos que confonne a la ley deben registrarse y si no se registran solo 

producen efectos entre quienes los otorgan; pero no producen perjuicios a terceros 

de buena fe. de que sí podrá aprovecharse en cuanto le fueran favorables (artículo 

3003 de 1 Código Ci vil) . no ti ene ap 1 i caci ón en e 1 caso. porque e 1 cri teri o de 1 a 

Corte sustentado en esa ejecutoria "se refiere sólo a acreedores que tengan 

derechos de la misma naturaleza y no otorgando el secuestro un derecho real al 

ejecutante no puede oponerse a qui en invoca e 1 dominio adquirido con anteri orí dad 

al secuestro". 
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El derecho del ejecutante puede ser o no ser derecho real. como lo es 

sin duda el del adquirente de la propiedad. El derecho del ejecutante que ha 

inscrito el embargo es de mejor naturaleza que el del adquirente: 

a).- Porque deriva de una resolución judicial (el·mandato de embargo). 

y 

b).- Porque se encuentra inscrito en cumplimiento de lo ordenado por el 

artículo 506 del Código de Procedimientos Civiles ya citado. 

El tercero no es tanto el acreedor cuanto la propia autoridad 

judicial. En esta manera. según el criterio que la Corte sustenta, se hace 

negatori a la ejecución de l as resoluciones j udi ci al es. Sustentar la oponi bil i dad 

del embargo debidCl!lente inscrito frente al adquirente cuyo título no se encuentra 

inscrito, es contrariar abiertC1J1ente el principjo de prioridad que es básico en el 

derecho regi~tral. 

5.6. LA ACCION PAULIANA Y SU PROBLEMATICA JURIDICA EN 
RELACION AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

El problema se presenta con mayor gravedad cuando el deudor enajena el 

inmueble de su propiedad después. de que se ha pronunciado en su contra una 

sentencia condenatoria y antes de que se practique el emb.argo. Conforme a la 

disposición contenida en el artículo 2179 del Código Civil, dicha enajenación es 

fraudulenta e impugnable a través de la acción pauliana y revocatoria que el 

acreedor puede intentar en contra del adquirente. 

111 



Tratándose de una acción revocatoria como lo es la pauliana y 

existiendo una presunción juris tantum de fraude de acreedores. la sentencia que 

revocara la transmisión del domino. realizada en las circunstancias del artículo 

2197 del Código Civil y que declara inválido el título de propiedad del tercer 

adquirente. tendría que producir efectos contra terceros. 

A propósi to de 1 o anterior. 1 a Tercera Sa 1 a de 1 a Suprema Corte de 

Justicia de la Nación ha sustentado el siguiente criterio (ciertc.mente discutible) 

respecto del ejercicio de la acción pauliana: 

Informe redactado por e 1 Presidente de 1 a Tercera Sa 1 a de 1 a Suprema 

Corte de Justicia de la Nación correspondiente al año de 1971(página15). Acción 

Pauliana. caso en que no es necesario probar la insolvencia del deudor. para que 

proceda la. (legislación del Estado de Tamaulipas). El actor no alega una 

i nso 1 vencí a genera 1 de 1 deudor. si no funda su acción en 1 a· ci rcunstánci a de que. 

habiendo hipotecado el deudor en escritura privada del bien afecto al juicio. al 

tran.smi ti r 1 o en ven ta a su esposa. en primer 1 ugar. impide a 1 actor so 1 i citar que 

se eleve a escritura pública la escritura privada. y en segundo lugar. tCl'llbién 

impide hacer efectivo el crédito garantizado con esa hipoteca imperfecta. El 

artículo 805 del Código Civil de 1940 para el Estado de Tanaulipas dispone que: Los 

actos celebrados por el deudor en perjuicio de su acreedor. podrán anularse a 

pe ti ci ón de éste. si de esos actos resu 1 ta 1 a i nso 1 vencí a de 1 deudor. y e 1 crédi to 

en virtud del cual se intenta la acción, es anterior a ellos. Esa disposición 

indudablemente se refiere a créditos en que se puede compraneter la universalidad 

de 1 patrimonio. no a 1 caso específico en que se vende un bien determinado, ya que 
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si éste sale del patrimonio. del deudor. aunque no resulte insolvente, tendrá el 

acreedor acci ón de daños y perj ui ci os; pero como 1 a acci ón que se i n ten ta ti ende 

precisanente a que se cumpla una hipoteca convenida en un documento privado, que 

debe constar en un documento púb 1 i co. i nscri to en e 1 Registro Púb 1 i co de 1 a 

Propiedad. se trata de un caso de excepción no comprendido en el artículo 805 del 

Código Civil y consecuentemente. no se requiere probar la insolvencia total del 

deudor. 

Amparo directo 4033/69. Esperanza Medina Viuda de Ka.1alski y Coag. 23 

de abril de 1971. Unanimidad de 4 votos. 

La jurisprudencia 300, sexta época, página 918 sección primera, 

establece lo siguiente: 

La buena fe registral protege los derechos adquiridos.por ~rcero de 

buena fe. una vez inscritos. aunque después se anule o resuelva el derecho del 

otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta clarcmente del mismo 

registro. tratándose de contratos gratuitos y en esos casos de actos y contratos 

violatorios de una ley prohibitiva o de interés público. Bajo estos principios 

1ega1 es. 1 a buen-a fe registra 1 no puede ser invocada. ni e 1 derecho de 1 tercero 

protegido. entre otros casos: cuando una información testimonial adolece de 

irregularidades que aparecen en el registro. cuando el tercero conocía el vicio de 

origen del título de su enajenante. cuando no exista continuidad de transmitentes 

que acredite que la persona de quien adquirió el tercero. a su vez. había adquirido 

de quien tenía legítimo derecho. y cuando la anulación del derecho del otorgante 

proviene de un hecho delictuoso. como la falsificación de firmas. o suplantación de 
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una persona. 

Amparo directo 3735/1954. Suc. Miguel Capistran. Unanimidad de 5 votos. 

Tomo CXXVI. pag. 412. 

Amparo directo 5169/1955. Guillermo Francisco Hacías. Unanimidad de 4 

votos. Tomo CXXX. p. 234. 

Amparo directo 613/1957. Juan Martínez Zapata. Unanimidad de 5 votos Vol. 

XL. p. 148. 

Amparo directo 5696/1959. BenjC111Ín Montaño. Unanimidad de 5 Votos. 

Vol. XLV. p. 87. 

El fraude de acreedores es un hecho delictuoso que nace del dolo civil 

y aún puede quedar configurado el' dolo constitutivo del fraude penal a través de .la· 

maquinación o artificio que realiza el deudor condenado por una sentencia judicial. 

para obtener, por ese medio, un lucro indebido 

5.7. EL PRINCIPIO DE TRACfO SUCESIVO. 

En cuanto al principio de la inscripción de los derechos reales el 

profesor Kozolchyk. con vista de una ejecutoria de la Corte dictada por él plantea 

el problema que consiste en que si puede considerarse una verdadera inscripción de 

propiedad o de limitaciones o restricciones al dcrninio. cémo ocurriría en lo que se 

refiere a una inscripción de hipotecas. 
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La Corte ha resuelto el problema respecto de la posesión exigiendo que 

está sea anterior al título de propiedad. y cuando el propietario ejerza la acción 

reivindicatoria. debe presentar otro título anterior a la inscripción de posesión 

que disfruta el demandado. 

Concluye el autor del artículo que: "la operación del principio de 

prioridad. auxiliada por el uso de anotaciones temporales o preventivas. está en el 

área de las dobles ventas o transferencias. sujeta a serias incertidumbres". 

En efecto. el principio de prioridad se pone en juego: a) tratándose de 

adquirentes de un mismo propietario. En este supuesto podrá darse el caso s_obre 

cualquier ulterior; b) inscripciones de adquirentes que proceden de distintos 

transmiten tes. cuyos tí tu 1 os aparecen inscritos. En este supuesto e 1 prob 1 ema 

excede del c~po registral y se coloca en el €fnbito de la legitimidad para 

transmitir la propiedad, o sea. de la calidad de legítimo propietario de los 

enajenantes. con exclusión del otro. 

En la tesis sustentada por la Suprema Corte de Justicia de la Nación en 

el amparo "Francisco Porras y coagraviados" (directo 555/57, visible en el 

Semanario Judicial de la Federación. sexta época, cuarta parte. vol. 7, p. 250). la 

Tercera Sala resolvió: 

La i nscri pci ón en e 1 Regí stro Público desempeña una función 

fundamental de publicidad, conforme a la que se llena la necesidad de que haya una 

notificación pública y auténtica, a la sociedad, de la existencia de los derechos 

que se inscriben. La inscripción evita los fraudes y los abusos. evita la 
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ocultación de los gravfrnenes. pues pone de manifiesto la condición de los 

inmuebles. y hace más seguros los hechos o actos jurídicos translativos de la 

propiedad. La publicidad. por la inscripción en el Registro de los gravfrnenes y de 

todos los actos translativos de la propiedad. y de las restricciones y 

modi fi caci ones de ésta que limitan su valor y ci rcul ación se hal 1 a de tal manera 

arreglada que. por virtud de la mi.sma. pueda y deba conocerse la historia de cada 

inmueble. en lo que se refiere a todas sus mutaciones. gravfrnenes y 

desmembramientos que sufra. Surge así el principio registral llamado de tracto 

sucesivo. que significa que la serie de inscripciones registrales debe formar una 

cadena ininterrumpida. de tal manera que la inscripción última debe derivar de la 

voluntad del titular que aparezca de la inscripción inmediata anterior. y ésta de 

la que inmediatooiente le preceda y así sucesivcrnente. Consecuencia de este 

principio. es la prohibición legal de que los bienes raíces o los derechos reales 

impuestos sobre los .mismos. aparezcan inscritos al mismo tiempo en favor de dos o 

más personas di versas. Ahora bien. de acuerdo con el artículo 2835 del Código 

Ci vi 1 . es tercero de buena fe qui en. sin intervenir en un acto o contrato. un 

derecho adquirido de buena fe. por título oneroso. amparado por una inscripción y 

que no sea violatorio de ninguna ley prohibitiva o de interés público. significando 

esto último que. ·en aplicación del principio de tracto sucesivo de que ya se habló 

y del de publicidad de las i nscri pci ones. 1 os ti tu 1 ares posteriores i nscri tos 

t00tbién han de sufrir. en cuanto que deben de conocerlo por la inscripción. las 

consecuencias del derecho anterior inscrito contrario a la ley prohibitiva al 

interés público. Porque siendo injusto y contrario a la buena fe, que goce de la 

protección del Registro. aquel que por sí mismo ha llegado al conocimiento cabal de 
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las condiciones del acto de que se trate. aunque éste no se halle inscrito.· con 

mayor razón es injusto que goce de esa protección quien. en razón de los principios 

de publicidad y de tracto sucesivo. debe de conocer el acto. sus antecedentes y 

consecuentes. en virtud de las inscripciones respectivas. En tales condiciones. 

esto es. cuando el vicio aparece del propio Registro de una inscripción anterior. 

debe de aceptarse que la posterior carece de la virtud porque sería contrario a la 

buen a fe registra 1 o conv a 1 i dar e 1 acto viciado. ni de 1 egi ti mar 1 as subsecuentes 

i nscri pci ones que consecuentemente partí ci pan. en aplicación de los mul ti citados 

principios de publicidad y tracto. del vicio de la inscripción antecedente. 

En cuanto al principio de tracto sucesivo el profesor Kolzolchyk apunta 

que: "un análisis de las decisiones contemporáneas de la Suprema Corte de México, 

no deja duda de que el principio por excelencia del derecho registral mexicano a 

expensas de otros principios como los de legalidad. prioridad y publicidad". 

Ciertamente 1 a Suprema Corte de Justicia de 1 a Nací ón. en lo que atañe 

a 1 a ap 1 i caci ón de 1 pri nci pi o de tracto sucesi vo. a 1 pronunci ar 1 as ej ecutori as 

citadas en el artículo que se comenta. ha resuelto el problema sobre el principio 

de la buena fe (que deriva de la publicidad). como aparece en la ejecutoria 

pronunci ada en e 1 amparo "Di oni si o Dí az Rivera" . di recto 6024/ 68. que puede 

consultarse en el Semanario Judicial de la Federación. sexta época. cuarta parte. 

vol. 25. p. 206. Que en lo conducente dice: 

TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. (Interpretación del artículo 3007 del 

Código Ci vi 1) . Los terceros que hayan adquirido de persona que indebidamente 

apareciera como dueña en los asientos del registro no pueden alegar buena fe si no 
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hay una sucesión de transitentes que acredite que esa persona de quien adquirieron 

habí a, a su vez. adqui ri do, de qui en tení a e 1 1 egí timo derecho; dado que 1 a 

inscripción en el Registro Público. desempeña una función fundamental de publicidad 

conforme a la que se llena la necesidad de que haya una notificación pública, 

auténtica, a la sociedad de la existencia de los derechos que se inscriben. La 

inscripción evita los fraudes y los abusos. evita la ocultación de los grav&nenes. 

pues pone de manifiesto la condición de los inmuebles, y hace más seguros los 

hechos o actos j urí di cos tras 1 ati vos de 1 a propiedad. La publicidad, por la 

i nscri peí ón de 1 os grav &nenes en el Regí stro, y de todos 1 os actos traslativos de 

la propiedad, y de las restricciones y modificaciones de ésta que limitan su valor 

y circulación. se halla de tal manera arreglada que. por virtud de la misma, pueda 

y deba conocerse 1 a hi stori a de ese inmueble. en lo que se refiere a todas sus 

mutaciones, gravámenes y desmembramientos que sufra. Surge así. el principio 

registral llamado de tracto sucesivo, que significa que la serie de inscripciones 

regi strales. debe de formar una cadena i ni nterrumpi da de tal manera que 1 a 

i nscri peí ón ú 1 tima debe derivar de 1 a voluntad del ti tu 1 ar que aparezca de 1 a 

i nscri peí ón inmediata anterior. y ésta de 1 a que inmediatamente precede y así 

sucesivamente. Consecuencia de este principio, es la prohibición legal de que los 

bienes, raíces ·o los derechos reales impuestos sobre los mismos, aparezcan 

inscritos al mismo tiempo en favor de dos o más personas derivadas ( artí cu 1 o 3009 

de 1 Código Ci vi 1) . Como se advierte. de acuerdo con el ar tí cu 1 o 3007 de 1 mismo 

Código, es tercero de buena fe qui en. sin intervenir en un acto o contrato. sin 

embargo. ti ene. en relación con la cosa que ha si do objeto del propio acto o 

contrato, un derecho adquirido de buena fe. por título oneroso, amparado por una 
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inscripción y que nq sea violatario de ninguna ley prohibitiva o de interés 

público. significando esto ú 1 timo que. en ap 1 i caci ón de 1 pri nci pi o de tracto 

sucesivo de que ya se habló y del de publicidad de las inscripciones los ti tu lares 

posteriores inscritos tCl!lbi én han de sufrir. en cuanto que deben de conocer 1 o por 

1 a i nscri pci ón. de 1 as consecuenci as de 1 derecho anterior inscrito contrario a 1 a 

ley prohibitiva o al interés público. 

El más alto Tribunal de la República, alude a la serie no interrumpida 

de inscripciones registrales de tal manera. que la última inscripción debe derivar 

de una inscripción anterior y ésta de otra u otras a su vez no interrumpidas. 

La ejecutoria que acabo de transcribir confirma 1 a tesis de 1 doctor 

Kozolchyk, en cuanto el último adquirente debe verificar directanente en los 

registros 1 a existencia de esa "cadena" no interrumpida de actos traslativos de 

daninio debidCl!lente registrados. cuando menos por el plazo de la prescripción. 

Y es necesario ac 1 arar que en di ch a búsqueda. debe cuidarse que no 

aparezcan en 1 as transacci enes anteriores datos de donde se pueda deducir la 

existencia de alguna causa de invalidez del acto registrado, que pueda aparecer en 

cualquiera de lo-s actos traslativos de dominio. según lo ha resuelto la Suprema 

Corte de Justicia de la Nación en diversas ejecutorias que cita en su interesante 

estudio jurisprudencia el profesor Kozolchyk. 
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6.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

Hay veces que a fuerza de repetí r pa 1 abras. éstas 11 egan a perder su 

original sen ti do. 

Así sucede. en efecto. con la seguridad jurídica. A fin de entenderla 

genuinanente vernos a definirla. 

Para ubicarnos lo más correctanente posible en el tema sobre seguridad 

jurídica. nos fue indispensable desempolvar los viejos textos de Filosofía 

Jurídica. El primer requerimiento fue traer a la memoria las ideas de los Maestros 

sobre el significado que debe darse a la seguridad jurídica. Aún cuando no se les 

ci te. inferimos que nos estanos refi riendo a Theri ng. Starrn l er. Radbruch. De 1 

Vecchio, l\elsen, Wi lhelm Sauer, Heinrich; a nuestros Maestros Recaséns Si ches, 

García Máynez. Preciado Hernández. Juan José Bremer, Vi lloro Toranzo. y a nuestros 

catedráticos. -todos di sti ngui dos es tu di osos del Derecho. 

Ahora bien, refir'iéndonos a la seguridad jurídica. ¿Se trata de un tema 

axiológico? ¿De un elemento concurrente en la definición del Derecho? ¿De una 

fina 1 i dad pragmática? ¿De un idea 1 de vi genci a? ¿De una fina 1 i dad imperativa? 

ciertanente, todos estos interrogantes merecen una respuesta afirmativa; pero 

debemos recalcar que ninguna es excluyente. lo que nos obliga a concluir que la 

seguridad jurídica es todo ello, pero desde un cierto punto de vista cada respuesta 

afirmativa. Hay pues, multivocidad. 
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Así caemos en la cuenta de que es válida. de que sigue siendo válida la 

afirmación de Kant. anotada por Eduardo García Máynez en su obra "La Definición del 

Derecho". en el sentido de que. a más de la mitad del siglo XX. ahora a finales 

sigue siendo vigente la afirmación de que "Los juristas buscan todavía una 

definición para su concepto de derecho"; fenómeno aparentemente inexplicable. pero 

debido a que las múltiples definiciones no aluden al mismo objeto de conocimiento. 

Lo propio. di remos de la seguridad jurídica. la cual. contempla desde 

ángu 1 os distintos. vi ene a adni ti r mú lti p 1 es exp 1 i caci ones. 

En sus comentarios a la Filosoña del Derecho. Rafael Preciado Hernández 

nos dice: 

"En su sentido más general expresa que. la seguridad es la garantía dada 

a 1 i ndi vi duo de que su persona. sus bienes y sus derechos no serán objeto de 

ataques violentos o que. si éstos llegan a producirse. le serán asegurados por la 

sociedad. protección y reparación. En otros términos. ésta en seguridad aquel 

(individuo en el Estado, en la comunidad internacional) que tiene la garantí a de 

que su situación no será modificada sino por procedimientos societarios y, por 

consecuenci a . regu 1 ares y 1 egí ti mas" . el) 

Cuando se ve 1 a seguridad se modifica con 1 a existencia de un 

ordenooiiento jurídico eficaz. está ligada a un hecho de organización social. 

Por seguridad jurídica se ha entendido tanbién el conocimiento que 

tienen las personas respecto de aquello que pueden hacer. exigir. o que están 

(l) PRECI;OO, Herminde~ it>foel, Leccione• de filo•ofio del Derecho, lO' Ed. Ju•. Hexico, O.F., 1979, p.p. 233-235. 
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obligadas a evi tar o no i mpedi r: ésto es. e 1 conoci mi en to que tienen de sus 

libertades. derecho positivo. De ahí que se diga que 1 a seguridad j urí di ca es "un 

saber a que atenerse". la conciencia de lo que puede hacer y de la protección que 

puede esperar una persona, pe acuerdo con el ordenamiento jurídico vigente al cual 

está sometida; ordenamiento que asegura su observancia mediante la policía. los 

tribunales, los procedimientos judiciales y acininistrativos. los servicios 

públicos, la autoridades. y en general. a través de la organización complejísima de 

un gobierno y de la fuerza pública. Sin embargo, quienes entienden por seguridad el 

saber a que atenerse. e 1 conocimiento de 1 derecho positivo y de su eficacia. 

confunden i ndudab 1 emente 1 a seguridad con 1 a certeza j urí di ca. (2) 

Debe evitarse esta confusión. pues es evidente que e 1 saber a que 

atenerse. dato subjetivo. supone un dato objetivo en e 1 cua 1 se apoya. Este dato 

objetivo. 1 a seguridad j urí di ca. e 1 fundamento de 1 saber a que atenerse en que 

consiste la certeza jurídica.(J) 

Ahora bien. aplicando los conceptos anteriores al régimen jurídico-legal 

del Registro de la Propiedad, cabe plantear la siguiente problemática: 

Teóricamente. el Regí stro Público de 1 a Propiedad ti ene como finalidad 

esencial, proporcionar seguridad jurídica y dar agilidad en la transmisión y 

gravamen de los inmuebles. Esto es. aprovechando la apariencia jurídica que da el 

Registro. facilitar el tráfico de los bienes inmuebles y la constitución de los 

grav€menes sobre los mismos. 

(2) Ideo. 
(3) Ideo. 
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Sin embargo, no dudamos ni en lo más mínimo. que tal finalidad se emplea, 

pero no con la eficacia deseada para los días que ahora nos toca vivir. 

Efectivamente. el derecho como fenómeno social en el transcurso de los 

siglos. ha evolucionado a medida que aparecen nuevas formas de vida, métodos y 

sistemas en las relaciones comerciales, sociales. financieras y fcrniliares. 

6.2. FORMULACION DE LAS HIPOTESIS. 

Planteado el problema. procede ahora formular las hipótesis que servirán 

de directrices para la orientación del presente trabajo hacia el punto deseado con 

la finalidad de probar o descartar las mi.smas, de tal manera que ello nos permita 

sostener con bases só 1 idas 1 as posturas que consti tuya 1 a aportación nueva o 

diferente al campo del derecho. 

En ese orden de ideas, conviene desde luego y de manera previa, partir de 

la base cierta y objetiva, en el sentido de que el Registro Público de la Propiedad 

en el Estado de Guanajuato, es una institución que tiene una estructura adecuada, 

una organización eficiente y un funcionamiento eficaz; que el cuerpo de normas que 

lo rigen en su ~specto operativo resu 1 ta aceptable. y que los profesi oni stas que 

dirigen en su destino, son personas con probada capacidad y rectitud profesional. 

De ello no cabe la menor duda; sin embargo, en la ciencia jurídica, como en toda la 

ciencia, no existe nada acabado, consecuentemente todo puede seguí rse 

perfeccionando, y esto ya es tarea de los profesionales y estudiosos del derecho, 

esa es. a fin de cuentas, nuestra finalidad en esta investigación. 
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Aclarado lo anterior. conviene ahora cuestionar a la institución objeto 

de estudio y al ordenaniento jurídico que la rige, en el afán de puntualizar en que 

aspectos se requiere de atención. o bien de la necesidad de replantear alguna 

consideración tendiente a mejorar su funcionaniento. 

Así pues. el primer renglón a abordar lo constituye desde luego el deseo 

de verificar y constatar 1 o sigui ente: 

¿Hasta que grado cumple con su finalidad el Registro Público de la 

Propiedad en función de la seguridad jurídica? 

En segundo término. conviene establecer con certeza hasta que punto 

existe congruencia entre los ámbitos formal y material de la norma; esto es: 

Respecto al régimen legal del Registro Público de la Propiedad, existe 

congruencia entre el texto de la ley y la realidad social actual? 

Y por último. resulta importante conocer. en garantí a de la certeza 

jurídica, y partiendo de la premisa de que de acuerdo a la naturaleza humana del 

legislador y a la dinámica social del derecho. es del todo normal y justificado, la 

existencia de "lagunas legales". ya por falta de claridad de la norma. ya por haber 

escapado e 1 caso concreto a 1 a atención del 1 egi s l ador, que si stema se ap 1 i ca 

frente al conflicto, más que de interpretación de diversidad de criterio, conviene 

considerar entonces la interrogante siguiente: 
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¿Es conveniente y útil la creación del Consejo Estatal de Registradores 

Públicos. como opción, en beneficio de la unificación de criterios y actualización 

técnica, en el sistema registral? 

Es preocupación primordial de nuestra parte, al pasar al análisis y 

desarrollo de la investigación, precisar el punto de convergencia entre el quehacer 

registral y la función notarial, por considerar que ambas disciplinas constituyen 

la esencia medular con relación a la seguridad y certeza jurídica a que se aspira 
• 

en el tráfico i nmobi li ario dentro del aspecto te leo lógico del Registro Público de 

la Propiedad. 

6.3. DEMOSTRACION Y COMPROBACION. 

Para arribar a una conclusión cierta. antes será requisito indispensable 

verificar si existe exacta congruencia entre la seguridad jurídica que se conci.be 

en el texto de la norma jurídica (Código Civil y Reglamento del Registro Público) y 

la realidad registral en el caT1po de la praxis. 

Con e 1 fin de ser 1 o más objetivo posi b 1 e, recurrí remos a 1 a información 

que al respecto. nos fue proporcionada de viva voz por parte de funcionarios y 

empleados del Registro Público de la Propiedad, en algunos casos; y en otros, 

vertí da por 1 o Notarios Púb 1 i cos, por ser e 11 os qui enes de una y de otra forma 

están más en contacto con la actividad registral, por la naturaleza de su función. 

Para efectos de orden y de método, conviene delimitar los céi11pos que van 

a ser motivo de análisis, con el propósito de estar en posibilidad de proponer 
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so 1 uci ones orientadas al objeto correcto. estando en posi bi 1 i dad de apreciar con 

mayor claridad la intención de la sustentante. 

En ese orden de ideas. precisaremos que 1 a i nvesti gaci ón rea 1 izada. fue 

orientada a tres diferentes canpos o aspectos de la actividad registral: 

1°.- Aspecto Legislativo; 

2º. - Aspecto Técnico-Jurídico; 

3°.- Aspecto Operativo. 

6.3.1. LA SEGURIDAD JURIDICA EN RELACION AL ASPECTO 
LEGISLATIVO. 

Con 1 a finalidad de apreciar la eficacia 1 egi sl ati va. respecto de 1 a 

función registral, y establecer el grado de seguridad jurídica que representa. 

procederemos al análisis de una de las Instituciones Jurídicas más canunes: La 

Donación entre Consortes. 

En efecto. 1 a misma constituye un acto jurídico que presenta 

implicaciones realmente interesantes con la función registral. Dicha cuestión puede 

plantearse de la siguiente manera: ¿Es procedente. y por tanto válida, la 

Inscripción en el Registro Público de la Propiedad. del acto jurídico translativo 

de dominio realizado por la donataria. aún cuando su cónyuge no haya fallecido? 

Al respecto, nos encontr;;rnos que entre abogados consultados las opiniones 

se dividen; los Notarios Públicos por su parte no se pusieron de acuerdo; y los 

encargados de las diversas oficinas del Registro Público de la Propiedad 
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estab 1 eci das en territorio de 1 Estado no ti en en un criterio uniforme. Ello. en si 

mi .smo. constituye un conflicto de interpretación de 1 a 1 ey. y se traduce en una 

falta de seguridad y certeza jurídica. 

Con lo anterior. se demuestra que nuestra ley, no es perfecta. pero si 

perfectible. Que ante tales imperfecciones legislativas, se trastoca la final~,dad 

de la función registral: Proporcionar Seguridad Jurídica en el tráfico de 

inmuebles; y finalmente se hace evidente y patente la necesidad de plantear 

alternati'las de solución frente a tal problemática ello resulta ser inexcusable. 

Para fines c001probatorios conviene observar las disposiciones legales 

respectivas: Legislación, Código Civil para el Estado de Guanajuato; Artículos 288, 

289 y 290, vecrnos: 

Señala el Artículo 288 que: Los consort.es pueden hacerse donaciones pero 

sólo se confirman con la muerte del donante. y siempre que no sean contrarias a las 

capi tu 1 aci ones matri moni a 1 es. ni perjudiquen e 1 derecho de 1 os ascendientes o 

descendientes a recibir alimentos. 

Agregándose en e 1 Artí cu 1 o 289. que 1 as donaciones entre consortes, 

pueden ser revocadas libremente y en todo tiempo por 1 os donantes. 

Finalmente, concluye el Artículo 290 previendo que estas donaciones no se 

anularán por la supervivencia de hijos, pero se reducirán cuando sean inoficiosas 

en los mismos términos de las ccrnunes. 
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De 1 as di sposi ci ones antes transcritas. 1 as dos primeras han provocado 

~plia polémica, respecto al procedimiento para la revocación de la donación entre 

consortes. vía judicial o vía notarial; sin embargo no es propósito nuestro abundar 

al respecto: más bien, dada la finalidad que pretendemos en el presente trabajo, 

sólo nos limitaremos a puntualizar la referente a su inscripción en el Registro 

Público de la Propiedad. 

En efecto. el problema se origina de los previsto por el Artículo 288. en 

el .sentido de que la donación entre consortes es un acto jurídico que sólo se 

confirma con la muerte del donante. Ccmo consecuencia de ello se cuestiona la 

validez del acto jurídico por virtud del cual la donataria (normalmente es la 

mujer) transmite el dominio en favor de un tercero sin que haya fallecido el 

donante. 

' ; Derivado·· de lo anterior. se han ocasionado dos vertientes de opinión 

entre los encargados del Registro Público de la Propiedad de los diversos Partidos 

Judiciales diseminados en el territorio de la Entidad. 

Por una párte. quienes niegan el registro de este último título 

translativo de .dominio. hasta en tanto el interesado no presente el acta de 

defunción del donante. 

Por otra. qui enes rea 1 izan e 1 registro sin mayor complicación. 

argumentando que ninguna facultad jurisdiccional tienen para juzgar sobre la 

validez o no del acto jurídico celebrado; pero además y con justa razón, 

sosteniendo que es, en todo caso, al donante a quien corresponde hacer valer su 
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derecho en las vías legales que corresponden. 

Sea una u otra 1 a postura acertada. 1 o que si urge en bien de 1 a 

seguridad jurídica, es la uniformidad de criterios por parte de los registradores. 

6.3.2. LA SEGURIDAD JURIDICA EN RELA.CION AL ASPECTO TECNICO-JURIDICO. 

Al respecto, resulta válido señalar que existen instituciones jurídicas. 

cCfllo el caso de las Diligencias de Información Ad-perpetuifll, que fueron diseñadas, 

entre otras cosas, con la finalidad de justificar la posesión CCfllO medio para 

acreditar el dCfllinio pleno de un inmueble. según se dispone por la Fracción II del 

Artículo 731 del Código de Procedimientos Civiles vigente en el Estado de 

Guanaj u ato. 

En dicho procedimiento. además del Juez de Primera Instancia de lo Civil 

y del Notario Público, el Registro Público de la Propiedad juegan importantísimo 

papel respecto de la finalidad que se persigue: La seguridad jurídica en el tráfico 

de imuebles. 

Refiriéndonos a ésta última de 1 as i nsti tuci ones mencionadas, se señal a 

en la Fracción II del Artículo 731: 

Ar tí cu 1 o 731. - "Las informaciones ad-Perpetuifll podrán recibirse cuando no 

tenga interés más que el prCfllovente y se trate: 

I. - De j usti ficar a 1 gún hecho o acredi tar un derecho. 
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I I. - De j usti ficar 1 a posesión como medio para acredi tar el dani ni o 

pleno de un inmueble. 

A1 darse entrada a la promoción el Juez ordenará: que se de publicidad a 

1 a so 1 i ci tud de 1 promoven te por medio de dos avisos que se pub 1 i carán en el 

Periódico Oficial del Gobierno del Estado de ocho en ocho días, y en los lugares 

públicos; ·y que se pi da a cargo de 1 promoven te, un certificado de 1 Registro 

Público, del último registro del inmueble de que se trate. 

La información se recibirá con citación del Ministerio Público y de los 

colindantes; los testigos deben ser por lo menos tres de notorio arraigo en lugar 

de la ubicación de los bienes a que la información se refiera. 

Estimada 1 a prueba en su caso. el Juez hará la dec 1 aratoria que se 

menciona· en el artículo 1252 del Código Civil y ordenará la protocolización. 

III.- De comprobar la posesión de un derecho real. En este supuesto. la 

información se recibirá con citación del propietario o de los demás partícipes del 

derecho real; y en el caso de la Fracción I, con la del Ministerio Público. 

La efi caci a de la función del juzgador no se cu es ti ona. tanpoco la del 

Notario Público. pues no es la finalidad en la presente investigación. Sin embargo, 

por lo que se refiere al Registro Público de la Propiedad. su cuestionaniento si 

resulta obligado por las mismas razones. 

En el di sposi ti vo transcrito en el párrafo anterior. se infiere la 

preocupación del legislador por encontrar la fórmula que proporcionará un mayor 
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grado de seguridad jurídica en esta forma de adquirir la propiedad, y a esa 

dirección se orienta el papel que juega el Registro Público de la Propiedad. Sin 

embargo, en la práctica, dicha finalidad resulta totalmente ineficaz. 

Las razones se derivan de la falta de congruencia que existe entre esta 

disposición y lo dispuesto por los Artículos 1246, 1247 y 1248 del Código Civil del 

Estado de Guanajuato, mismos que en su parte conducente señalan: 

Artículo 1246.- La posesión necesaria para prescribir debe ser: 

I.- Civil. en los términos de la parte final del Art. 1039; 

II.- Pacífica; 

III.- Continúa, y; 

IV.- Pública. 

Artículo 1247.- "Con los requisitos a que se refiere el Artículo anterior 

los bienes inmuebles se prescriben: 

I. - En ci neo años cuando se poseen con justo tí tu 1 o y con buena fe, y; 

I I. - . En diez años cu ando se poseen con justo tí tu 1 o y de ma 1 a fe" . 

Artículos 1248.- "Los bienes inmuebles prescribirán tanbién en veinte 

años aún cuando la posesión sea sin justo título y de mala fe, siempre que sea 

civil . pacífica. continua y púb 1 i ca. No operará esta causa de prescri peí ón si e 1 

hecho que dio origen a la posesión. hubiere sido declarado delito por sentencia 

ejecutoria. 
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De las disposiciones anteriores se infiere que, para efectos procesales. 

es suficiente con que se obtenga un certificado de no i nscri peí ón por un 1 apso de 

20 años a la fecha. para cumplir con el requisito exigido por el Art. 731 Fracción 

II de la Ley Procesal Civil; pero también. y muchas veces. para burlar y hacer nula 

la función que el legislador encomendó a la institución del Registro Público de la 

Propiedad, pues bastará que la inscripción se haya efectuado fuera del límite de 

1 os 20 años para que ya no aparezca consignada en el certificado solicitado por e 1 

interesado. 

Lo anterior. va en detrimento de la seguridad jurídica y la solución más 

que de carácter legislativo es de orden técnico-jurídico y corresponde diseñarla a 

las personas que se encuentran al frente de las dependencias registradoras. 

6.3.3. LA SEGURIDAD JURIDICA EN RELACIONAL ASPECTO OPERATIVO. 

En cuanto a 1 sistema operativo imperan te en e 1 Regí stro Público de 1 a 

Propiedad en el Estado de Guanajuato. es de subrayarse la responsabilidad y la 

honestidad con 1 a que prestan e 1 serví ci o 1 os funcionarios y empleados que se 

encuentran al frente de di ch a dependenci a es tata 1 : sin embargo. 1 o que no es digno 

de mencionarse, es sin duda. su sistema obsoleto. ineficaz, lento y burocrático con 

el que se presta el servicio registral en la entidad. 

En efecto, lo anterior resulta evidente y objetivo. por tanto, y aunque 

lo que es evidente no requiere de demostración y mucho menos de comprobación, por 

razones de carácter meteorológico conviene puntualizar aquellos aspectos que 

mayormente resal tan. vef1!1os: 
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En pri nci pi o. nadie podrá negar que 1 os métodos. técnicas y 

procedimientos que se utilizan para la práctica de las inscripciones y la 

prestación del servicio al público fueron diseñadas pensando en una realidad que 

tuvo sus propias circunstancias econémicas. tecnológicas. y demográficas. etc .. la 

rea 1 i dad que ahora vi vi mes. es otra. muy di fe rente. y ttlllbi én con sus propias 

circunstancias. muy particulares. 

Las oficinas. 1 as técnicas, los procedimientos. 1 as máquinas e 

instrumentos de trabajo, fueron excelentes. en su tiempo, cumplieron su ciclo; 

ahora ya no lo son, ni lo pueden ser. 

Ni e 1 mundo permanece estático ni 1 a vi da detiene su curso, 1 a continua 

movilidad y cambio impulsan todo proceso de creación cultural, el Registro Público 

de la Propiedad no es la excepción. Nuevos valores y nuevas necesidades sociales 

azotan esa petrificada i nsti tuci ón para adecuarse a 1 as rea 1 i dades emergentes. No 

negélnos que existen progresos, pero, éstos han quedado cortos ante 1 os 

requerimientos de hoy. 

La incertidumbre y el burocrati.smo iJllenazan con destruir los fines que 

pretende conservar: La Seguridad Jurídica en el tráfico de IlllW.lebles. 

Todos somos protagonistas y víctimas, todos cuando menos una vez, hemos 

recibido un certificado con datos i ncomp 1 etos y consecuentemente i nconfi ab 1 es; 

todos hemos sufrido 1 a i mpaci enci a de esperar hasta quince dí as para recibir 

simples copias fotostáticas solicitadas, eso no se puede llClllar seguridad jurídica. 
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PRIMERA.- Como Profesionista debemos tener siempre presente el noble propósito de 

saber responder a la sociedad. que nos ha confiado la honrosa tarea de participar 

en la protección y preservación del patrimonio individual y colectivo. desde muy 

di versas trincheras: co 1 aborando en 1 a i dentifi caci ón y otorgando seguridad 

jurídica a los intereses económicos y sociales de la comunidad; contribuyendo a la 

correcta actni ni straci ón e i mparti ci ón de 1 a j usti ci a y a 1 a caba 1 defensa de 1 os 

intereses patrimoniales y mercan ti les de 1 a ciudadanía. Para ello exponemos con 

espíritu propósito las siguientes alternativas en los diversos rubros de la , 
actividad registral. 

SEGUtllA.- La creación de un órgano rector de carácter consultivo es una necesidad 

impostergable. En efecto. el Registrador debe tener presente que así como al 

legislador corresponde la facultad de crear la norma jurídica y concurrentemente al 

Juez compete su interpretación y ap 1 i caci ón . en consecuenci a debe i nferi rse, que 

en el caso concreto de la donación entre consortes. que desde luego no es el único 

caso, sino que solamente fue tomado a guisa de ejemplo. al Registrador corresponde 

solCJ11ente ejecutar lo que imperativamente dispone el derecho, pero de ninguna 

manera interpretarlo como sucede en el ejemplo estudiado. 

TERCERA.- Sin embargo, debe advertirse que por regla general. la norma de derecho 

es clara y precisa, de tal manera que su conocimiento no requiere mayor 

con si deraci ón: y en ta 1 es casos debe ap 1 i car se en sus términos. Sin embargo. 

excepcionalmente. la expresión jurídica resulta oscura. deficiente o insuficiente. 

y es entonces cuando no basta el simple examen gramatical. sino su interpretación 

lógica con el fin de descubrir el verdadero espíritu de la Ley y el sentido de la 

voluntad del legislador. proporcionando con ello certidumbre y seguridad jurídica. 
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CUARTA. - En esa tesi tura. debemos ser cuidadosos a 1 diferenciar 1 o que es e 1 

Registro Público cano institución y el Registrador Público como empleado o 

funcionario de la misma y de esta forma. concluir que nada hay mas riesgoso para la 

seguridad jurídica que la subjetividad de una equivocada interpretación del titular 

de la institución encargada precisamente de proporcionarla: como resultado de la 

diversidad de criterios que de hecho se aplican en cada lugar. 

QUINTA.- Así pues, consideramos por nuestra parte, que una alternativa de solución 

a ta 1 prob 1 emáti ca. 1 a consti tuye. sin duda. 1 a creación de 1 Consejo Es tata 1 de 

Registradores Públicos. cuya finalidad fundanental consistiría en la de servir de 

órgano consultivo que orientara la rectoría de criterios, respecto de la correcta 

interpretación de aquellas normas jurídicas que por su falta de claridad o 

previsión constituye una laguna legal. 

SEXTA.- Previo a todo lo anterior. desde luego resulta reccmendable preparar el· 

marco jurídico que contemple la colegiación obligatoria _del Registrador Público 

cano una "coditio juris" de tal manera que quien pretenda dicho cargo, este 

consciente que dicha colegiación obligatoria es un requisito inherente al mismo. de 

tal forma que no se viole su garantía de libertad de asociación. 

SEPTIHA.- Para efectos de lo anterior. se propone en primer término establecer la 

creación de un Boletín o Gaceta informativa que permitan establecer la comunicación 

entre 1 a i ns ti tuci ón y e 1 púb 1 i co que solicita 1 os servicios. así como otros 

Consejos. Colegios e Instituciones. 

OCTAVA. - De acuerdo a 1 as propuestas anteriores, se pretende que con motivo de 1 a 
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creación de 1 Consejo Esta ta 1 de Registradores Púb 1 i cos. este sea consti tui do como 

persona moral y se establezcan las reglas de procedimiento y validez para darle 

vi genci a a 1 os cri teri os emiti dos; así como e 1 a 1 canee ob 1 i gatori o para 1 as 

diversas oficinas establecidas en los distintos municipios. 

t«.>VENA.· Conviene aclarar que los criterios emitidos por el Consejo deberán versar 

sobre aspectos de forma, más no de fondo. pues tal facultad corresponde al Juzgador 

y no al registrador. Dichos criterios deberán ser publicados en el Boletín o 

Gaceta correspondientes. 

DECIHA.· Hasta ahora. el sistema para llevar a cabo las inscripciones de los actos 

jurídicos resulta inoperante y di fi culta 1 a información que 1 a publicidad y demás 

pri nci pi os registra 1 es demandan. A 1 a 1 canee de todo mundo está advertir 1 a 

inseguridad jurídica y material de las múltiples inscripciones que en torno. a un 

acto o inmueble se diseminan en diversos volúmenes de difícil manejo y fácil 

alteración, pero sobre todo el grave entorpecimiento en el despacho de los asuntos. 

En suma. la demanda de bienes raíces es impresionante; las propiedades se dividen, 

se multiplican. se fusionan. se horizontal izan; hay demasiados intereses que se 

enfrentan. se conjugan, cuantiosos. capitales en juego y un incesante negocio 

j urí di co que desafí a toda previsión y rebasa 1 a capacidad de 1 os di sposi ti vos 

empleados hasta ahora para garantizar la firmeza de las transacciones. 

OECIHA PRIMERA.· Siendo el Registro Público de la Propiedad y del Ca-nercio, una 

i nsti tuci ón que rnanej a y custodia un volumen crecí ente de información, se con.si deró 

1 a necesi dad i mperi osa de substi tui r e 1 registro manuscri to de 1 i bros por un método 
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acorde a 1 a di náni ca operaci ona 1 que permita estructurar. organizar y acini ni strar 

eficientemente el acervo histórico bajo su resguardo. para lo cual se recomienda la 

conceptualización. diseño. construcción y desarrollo de un sistema integral de 

información que con el auxilio de la informática cumpliera con los requerimientos 

de confiabilidad. oportunidad y seguridad que demanda la ciudadanía. 

DECIMA SEGUNJA. - Para e 11 o. debe darse pri orí dad a una profunda modernización 

informática, con el objeto de sistematizar todas las funciones y procedimientos. 

procurando una amplia i nterre l ación con las i nsti tuci ones y sectores vinculados a 

la función registral como.el catastro predial. recaudación. programas de vivienda, 

tribunal es judicial es. adni ni strati vos. asociaciones comercia les e industria les. 

bancos. etc. 

OECIMA TERCERA. - Como resultado de todo lo anterior no debe desaprovecharse la 

oportunidad para reformar toda la norma ti vi dad que regula la función registra 1 . 

Debi endose i ni ci ar tal actividad modernizadora con las reformas que rec 1 aman con 

mayor urgencia la actualización legislativa; como lo es en el caso concreto con el 

aviso preventivo que ha sido totalmente rebasado por el crecimiento aritmético y 

geométrico de 1 ª:S operaciones y negocios j urí di cos que caracterizan hoy en dí a a 

nuestra vilipendiada sociedad en su aspecto económico y financiero. 
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