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I N T R O D U e e I O N. 

El tema del presente trabajo es un tanto dificil, ya que casi na­

da se ha escrito al respecto, y en su caso cuando se realiza algo 

siempre ha sido por conducto de los Notarios o su Colegio o a in! 

tancia del Ejecutivo, por lo tanto, su planteamiento resulta un 

poco problemático, pero he querido abordar este tema con el obje­

to de que se vuelva una mirada hacia ese aspecto, ya que debido a 

los fen6menos sociales que se vienen dando, han evolucionado los 

métodos y sistemas en las controvercias comerciales, sociales,­

econ6micas y financieras, aai como en el circulo familiar. 

La evoluci6n juridica ha repercutido con la aparici6n de las eap! 

cializaciones en las ramas del Derecho, mismas que han tomado vi­

da propia y establecen características que las hacen meramente -

particulares. 

Tal es el caso y debido a tales causas, se han tenido que adecuar 

tales inquietudes al orden social, para atender y solucionar los 

problemas agrarios, Educaci6n, vivienda, tenencia de la tierra y 

regular las relaciones en los actos personales, como de carácter 

real entre las partes intervenientea, para obtener una resoluci6n 
adecuada sin perjudicar intereses. 

Por tal motivo con el presente análisis, trato de explicar inclu­

sive desde los antecedentes hist6ricoa en general, como los pre­

sentados en nuestro Pais hasta la actualidad, la importancia que 

reviste el Registro P6blico de la Propiedad 1 sus principios que 

maneja y que precisan la influencia sobre los Derechos 1 sobre -

los bienes inmuebles. 

Es innegable loa logros alcanzados en esta materia, pero debe se­

ñalarse que es necesaria una actualizaci6n tanto en sistemas Y m! 
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todos de registro como el aprovechamiento del material humano y 
cibernético, lo que significa llevarnos a la realidad que se en-­

cuentra plasmada en los textos juridicos y en sus Leyes, mismos -

que nos permitan luchar contra el rezago social e insuficiencias 

legales. 
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C A P I T U L O I 

ANTECEDENTES HISTORICOS 

A) EN GENERAL 

LA BIBLIA. 

Estudiosos del derecho hipotecario, pretenden encontrar en pasa­

jes bíblico~ los orígenes más remotos de la publicidad inmobilia­

ria o manifestaciones rudimentarias de la transmisión de dominio. 

En el Génesis (Capitulo 23;16), Levítico (Capitulo 25,24), libro 

de Ruth (Capitulo 4;9) o Jeremías (Capitulo 22;9,14,15) hay ejem­

plos de esas manifestaciones que se refieren más bien a modos o 

formas sacramentales de la transmisión de la propiedad. 

EN EGIPTO.- Don Jerónimo González Martinaz, respecto a la organi­

zación del Registro de la Propiedad en esa región, expresa: Dos -

clases de oficinas parece que existían, la Bibliozeke demosión 1~ 

gon (Archivos de negocios), en donde se conservaban las declara-­

ciones hechas cada catorce afios, que servían de base a la percep­

ción del impuesto y la enkteseon bibliozeke (Archivo de adquisi-­

ciones), regida por funcionarios análogos a nuestros Registrado-­

res (bibliofilakes) que intervenían en la contratación inmobilia­

ria y en la transmisión de derechos de igual carácter, se solici­

taba autorización del bibliofilakes para realizar el acto por me­

dio de una instancia (prosangelia), en la que se hacia constar la 

inscripción a nombre del disponente y las circunstancias del con­

trato proyectado, terminado con la petici6n de que se ordenara al 

fedatario la autenticación del mismo. Los asientos se verifica­

ban regularmente en virtud de declaraciones (ap6grafe) presenta-­

das por los interesados en las compras, herencias, adquisiciones' 

y cancelaciones, habiéndose encontrado papiros que demuestran la 

existencia de anotaciones preventivas (parazesis) de tipo vari~ 
do. 

Los bibliofilakes poseian facultades calificadoras, comprobaban -
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las declaraciones (ap6grafe) y anotaban los impedimentos en uno -

de los duplicados presentados. 

"Se llevaba el archivo, probablemente por los nombres de los pro­

pietarios y en orden alfab&tico, existian una especie de indices' 

(diastromata), que a la vez eran extractos de la documentaci6n ar 

chivada, formados por el sistema del folio personal, es decir, 

agrupando bajo el nombre del propietario, las fincas, cargas y d~ 

rechos." 

GRECIA.- Igualmente González Hartinez se refiere a la publicidad' 

de las hipotecas y expresas 

Estudiadas friamente las instituciones griegas, sin manias arque~ 

l6gicas, debe reconocerse que los oroi (sillares en que deb!an -­

inscribirse los débitos) fueron en un principio simples mojones -

(termini di confini), y si más tarde se colocaron en los campos o 

cerca de los edificios gravados con hipotecas, son siempre medios 

de una publicidad elemental, noticias sin sanci6n, no condiciones 

indispensables para la validez de la hipoteca o para hacerla efi­

caz contra terceros.(1) 

El Registro naci6 de la necesidad de llevar una cuenta a cada ti­

tular, es decir, que en un principio tuvo una finalidad meramente 

administrativa sin prop6sito de publicidad, pues no se habla des­

cubierto siquiera la conveniencia de 'sta. 

La necesidad de la publicidad qued6 manifiesta cuando la clandes­

tinidad de las cargas y de los gravámenes que recaian sobre los -

inmuebles, fue tal que se hacia imposible conocer la verdadera s! 

tuaci6n de éstos. Entonces aquel registro que naci6 por raz6n ad­

ministrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular, se co~ 

virti6 en un registro con miras a la publicidad, y asi puede de-­

cirse que el registro naci6 como un medio de seguridad del tráfi­

co juridico. 

ANTITESIS DE EHRENBERG.- Pero, ¿Qué es el registro?. El Registro' 

es un organismo administrativo, ideado para garantizar la seguri­

dad de los derechos adquiridos, es decir, de los derechos subjet! 

(1)Bernardo Pérez Fernández del Castillo; Capitulo I pag. 3 y 4-
tercera Edic16n Derecho Registral, Editorial Porrua,S. A. Méxi 
co 1992. 
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vos, y la seguridad del obrar juridico, es decir, la seguridad -­

del trAfico. Ehrenberg, (citado por LA CRUZ BKRMEJO), enunci6 el 

problema diciendos (La seguridad de los derechos subjetivos exige 

que no pueda producirse una modificaci6n d~s!avorable en las rel! 

cienes patrimoniales de una persona, sin la voluntad de ésta (por 

ejemplo no pueden decir que ya no soy dueño de algo sin que yo -­

consienta en ello. Es decir, que yo puedo dejar de serlo porque -

vendi o doné, pero no porque contra mi voluntad se me priv6 de mi 

derecho.) 

Por otra parte, la seguridad del tráfico exige que una modifica-­

ci6n favorable en las relaciones patrimoniales de una persona, no 

puede quedar sin efecto por circunstancias ignoradas de ella, 

(ejemplos titular aparente). Como se ve, aunque ambos conceptos­

buscan dar seguridad a los derechos humanos, resultan pues al pr~ 

teger uno, cualquiera de ellos, siempre es un poco a costa del 

otro, y cuando surge una posible colisi6n, siempre se presenta un 

grave problema; por una pgrte, si no se protege al titular real,­

se mina el derecho subjetivo; por otra se entorpece la vida de r! 

laci6n si no se permite confiar en la titularidad basada en una -

razonable apariencia. Ya dijimos que ea imposible que exista una 

relaci6n jurídica entre dos personas sin cierta forma. 

Las voliciones necesitan de forma, puesto que son psíquicas y es 

indisoluble que se exterioricen. Esa exteriorizaci6n es la forma. 

Por eso no hay actos jurídicos sin forma. La forma y la f6rmula -

son vehiculos de la voluntad. 

Aún aquellas declaraciones de voluntad, para cuya eficacia no se 

requiere una forma determinada, requieren cierta forma aunque sea 

libre. Otras formas, en cambio, son indispensables y por tanto la 

expresi6n de voluntad no es tomada en consideraci6n por el dere-­

cho si no vienen envueltas en esa forma exigida por la Ley. 

La f6rmula es una forma eapecial y más rigida, pues no vale si no 

está expresada con palabras rituales, pero n6tese que tanto forma 

como f6rmula son un medio para que la voluntad se exprese. 

La formalidad, que ea como podriamos calificar a la publicidad r~ 
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gistral, por el contrario, ya no tiene relaci6n funcional con el 

contenido volitivo; 11 no es medio de expresi6n de un hecho inter-­

no, sino requisito artificialmente añadido al acto y que no forma 

parte de la exteriorizaci6n de voluntad." Es requisito añadido P.! 

ra que éste surta determinados efectos. 

La finalidad del Derecho Registral es robustecer la seguridad ju­

ridica en el tráfico de inmuebles. Esa finalidad la logra el Der~ 

cho Registral mediante la atribuci6n de efectos a los asientos -

del Registre, referentes a la constituci6n, transmisi6n, modific!, 

ci6n, extinci6n, de los derechos reales sobre inmuebles. 

La Publicidad Registral no existi6 en Roma. La Publicidad Regis­

tral es creaci6n ger~ánica. 

En Roma existi6 la 11Mancipatio11 , la "In jure cessio11 y la 11Tradi­

tio11. 

La Mancipatio.- Exist:!a únicamente respecto de las 11Res mancipi 11 , 

no importando que se tratase de bienes muebles o de inmuebles. Es 

una forma de contrataci6n esencialmente formalista, porque las 

frases rituales, los gestos y la actitud general de los intervi-­

nientes, son el elemento sin el cual las partes no pueden quedar' 

obligadas, ni surtir efectos los actos que celebreno 

En la Mancipatio, existe el 11mancipio aeeipiens", es el adquiren­

te; el 11Maneipio Dans 11 , el trans!erente, e interviene también el 
11Libripens 11 que es el agente público y los 11 testis elassieis11 que 

son CINCO testigos. El 11 mancipio accipiens11 y el 11Mancipio Dans 11 ' 

ante el 11libripens 11 y los 11 testis classicis" comparecían para que 

el primero :pronunciara las palabras rituales 11 nuncupatio11 , a la -

vez que ponía su mano sobre la cosa que en el acto simbolizaba, -

por ejemplo el predio enajenado y que podia consistil· en un puña­

do de tierra o en otra cosa semejante. 

Despu&s golpeaba la 11libra11 (balanza), que sostenía el 11libri--· 

pens", con una rama de árbol. 

La In Jure Cessio.- También se usaba s6lo para las 11 res mancipi11
, 

tratárase de bienes muebles o inmuebles. Era un juicio fingido -­

que encubría un negocio de transferencia de bienes; un simulacro' 
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de Juicio Reivindicatorio, en el que el demandado confesaba la d~ 

manda. 

El 11in jure cedens11 (transferente,) o sen el demandado, concurría 

con el 11vindicans 11 (adquirente,) o sea el vindicante 1 demandante, 

ante el magistrado. Con los ritos procesales de la 11legis actio 

sacramenti in Rem11 , el primero aceptaba la demanda del segundo. 

El magistrado, en atención a esta actitud 

aceptación de la demanda, declaraba que la 

al vindicante. 

de las partes de la 

propiedad pertenecía 

La "manci'Patio11 y la "in jure cessio11 , van desapareciendo paulat!, 

namente en la época clásica, frente al avance de la fórmula de la 
11 traditio11 • 

La Traditio.- Era aplicable a toda clase de bienes, y sin la in-­

tervención de ritos o fórmulas. Se trataba de una entrega de la -

cosa con desapoderamiento. Por eso, en el lenguaje jurídico-mo-­

derno, tradición también quiere decir entrega. 

Al principio, la '1mancipatio11 y la 11 in jure cessio11 
1 coexisten -­

con la 11 traditio'1 , pero acaban por desaparecer. 

En Roma no hay publicidad, ni menos existe el Registro. Por eso -

fue un sistema de clandestinidad de inmuebles. 

ALEM~~IA.- El derecho germánico tiene un periodo primitivo en el 

que existen dos fórmulas que podemos decir que son equivalentes -

a la Mancipatio y a la In jure cessio. A la primera corresponde -

el formalismo ante el Thinx, y a la segunda Auflassung. 

Solemnidad Ante El Thinx.- Es una forma solemne de transmisi6n de 

inmuebles. No hay que olvidar que los germanos desde ~pocas muy -

primitivas, distinguieron entre muebles e inmuebles y los regla-­

mentaron de distinta manera, lo que no aucedi6 en Roma. 

En Prusia, se restaura el antiguo sistema, que queda definitiva-­

mente vigente eon el Código Civil de 1896, que se puede deeir que 

es el basti6n de la publicidad registral, centro desde el cual -­

irradia la luz a todas partes, pues por ejemplo nosotros no po-­

driamos tener el régimen adoptado en nuestras leyes si no fuere -
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por la vigorosa influencia del Derecho Registral Alemán, que nos 

ha llegado a trav~s de España (1) 

B) MEXICO COLONIAL. 

Los territorios descubiertos por Crist6bal Col6n, fueron donados' 

para la evangelizaci6n de sus habitantes a loa reyes de Castilla' 

y Arag6n, por medio de la bula inter ooetera, expedida por el Pa­

pa Alejandro VI, por esta raz6n el idioma que hablamos hasta nue~ 

tros d!as es el Castellano. 

Una vez que Hernán Cortés conquist6 la Gran Tenochtitlán, con la 

derrota de Cuauhtémoc en 1521, las leyes aplicables a la Nueva E~ 

paña fueron las de Castilla, tales como El Fuero Real, Las Siete' 

Partidas, la Recopilaci6n y Novísima Recopilaci6n, disposiciones' 

que parcialmente fueron sustituidas por leyes locales dictadas 

posteriormente, como las que se encuentran en la Recopilación de 

las Leyes de los Reinos de las Indias, Las Ordenanzas del Villar 

las de Intendentes, y la Recopilaci6n de Autos acordados de la -­

Real Audiencia y Sala del Crimen, de la Nueva Espafia. 

EL OFICIO DE HIPOTECAS. 

Una de las primeras disposiciones que regula al Oficio de Hipote­

cas, sig~iendc la ya transcrita 11 Instrucci6n de los señores fisc! 

les de hacienda11 dictada en ~spaña el 31 de enero de 1768, es la 

"Instrucción de los señoree fiscales de hacienda aplicables a la 

Nueva España", aprobada por la Audiencia el 27 de septiembre de -

1784,Consta de 27 puntos desarrollados en los siguientes térmi--­

nosl 

1°.- Se tendrán por creados en calidad de vendibles y renuncia--­

bles los Oficios de escribanos anotadores de hipotecas en todas -

las ciudades y villas de esta Nueva España sean desde Veracruz, -

Oaxaca, Tehuacán de la$ Granadas, Puebla, México, Toluca, ~uer6t~ 

ro, Celaya, Guanajuato, Valladolid y Villas de Cuernavaca, Oriza­

ba y Córdoba, serán distintos de los escribanos de ayuntamiento -

los anotadores de hipotecas¡ en las demás se reunirán estos ofi--

(1)Luis Carral y Teresa, antecedentes Históricos, Derecho ~ota--­
rial y Derecho Registral. Pág. 215 a 224 Editorial Porrua,S.A. 
Mex. 1989. 
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cios a los p~blicos de ayuntamiento o de las respectivas jurisdi~ 

cienes. 

zo.- En los dem&.s pueblos tambi.§n fu'!tron creados oficios de anot~ 

dores, dependiendo de escribanías páblicas según su territorio -­

asignado. 

En los puntos subsecuentes, se trata de que el escribano de ofi-­

cio registre o anote el instrumento o Libere la hipoteca o fian-­

za, teniendo un plazo para registrarlo el escribano si incurría -

en una falta tal que podía incurrir en una pena privación de ofi­

cio. 

Posteriormente, por bando de julio 16 de 1789, se publicó una --­

Real C.Sdula sobre a!lotacionea de Hipotecas, completando las "Ins­

trucciones de los Señores Fiscales de Hacienda Aplicables a la -­

Nueva España11 • 

MEXICO INDEPENDIENTE. 

La legislación positiva española, las Leyes de Indias y demás de­

cretos, provisiones, c.Sdulas reales, etc., así lo dispuso el Re-­

glamento Provisional Político del Imperio Mexicano, de 18 de di-­

ciembre de 1822. 

El primer párrafo del Art. 2o. establecía1 ~uedan sin embargo en 

su fuerza y Vi6or las leyes, órdenes y decretos promulgados ante­

riormente en el territorio del imperio hasta el 24 de febrero de 

1821, en cuanto no pugnen con el presente Reglamento, y con las -

leyes, órdenes y decretos expedidos, o que se expidieran en cons! 

cuencia de nuestra Independencia. 

Sin embargo, se fueron dietando nuevas leyes y decretos que paul~ 

tinamente separaron al derecho español del mexicano. A partir de 

la Inde9endencia, el régimen político de la Rep~blica Mexicana -­

fluctuó entre el federalismo y el centralismo. Cuando el federa-­

lismo era el sistema establecido, la legislación registral fue -­

local¡ cuando el régimen fue centralista, las disposiciones regi! 

trales fueron generales, de aplicaci6n en todo el territorio na--

cional. 



Constituido el país en República Centralista y siendo Presidente 

Don Antonio L6pez de Santa Ana, se dict6 el 20 de octubre de 1853 

una ley y arancel sobre el Oficio de Hipotecas. Este ordenamien-­

to, fuera de regular la organizaci6n y funcionamiento de la ins-­

cripci6n, se refiere a la venta del oficio de hipotecas a partic~ 

lares como 11 oficio vendible y enajenable 11 • 

El arancel a que se refiere el articulo anteriormente transcrito' 

consta de OCHO articules que tratan$ el Primero, Registro de Cen­

sos; Segundo, Cancelaciones¡ Tercero, Testimonios de Gravámenes;' 

Cuarto, Reconocimiento de Títulos¡ Quinto, Buscas; Sexto, Séptimo 

y Octavo, Prevenciones Generales. 

Art. 8.- Este arancel se observará eu todos los oficios de hipot~ 

cae de la República, y todos ellos estarán abiertos para el serv! 

cio público, desde la& nueve de la mañana hasta las tres de la -­

tarde de todos los d!as que no sean feriados. 

¡.¡ás tarde, constituido Héxico en República Federal, el 3 de junio 

de 1861 se dict6 un decreto en el Estado de Veracruz; 

Art. 1o.- En todas las poblaciones que siendo cabeceras de can-­

t6n, tengan juzgado de Primera Instancia y carezcan de oficios p~ 

blicos de escribano para el otorgamiento de escrituras públicas y 

el registre de las que contengan hipoteca especial, podrán otor-­

garse y registl•arse dichas escrituras, formándose con ellas y con 

la debida separaci6n los correspondientes protocolos; asi 6stos y 

las copias que de ellos se saquen, tendrán tanto valor y fuerza -

como los protocolos de los mencionados oficios públicos y sus co­

pias. 

Los articulas siguientes del 2o. al 9o. estipulan la forma de co­

mo se deben hacer las escrituras de hipotecas y como debe ser la 

forma en que se hagan dichos documentos, que debe ser Abogado con 

Titulo expedido por autoridad competente, tener 25 años, haber p~ 

gado en la Tesorería General de las Rentas 50 pesos por derechos¡ 

en el Art. 10 del Decreto antes transcrito se mencionan los Arte. 

15 Y 16 de la Ley de 29 de septiembre de 1853 y que respectivame~ 

te establecen: 
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LEY de 29 de septiembre de 1853. 

Art. 15.- Los oficios pdblicos de escribanos anotadores de hipote­

cas deber~n estar en las casas capitulares, bajo la guardia y cus­

todia de los respectivos Ayuntamientos o Jueces de Paz, sin que -

por esto esas corporaciones puedan sacar los libros de los oficios 

ni exigir cantidad alguna por raz6n de alquiler u otro motivo. 

Art. 16.- En todo tiempo, y especialmente en el de guerra actual o 

pr6xima, los archivos de los oficios públicos y de cualquiera otra 

oficina del territorio de su mando, se coloquen en los lugares que 

a su juicio sean más seguros, con las precauciones convenientes, -

para evitar la pérdida de algún documento. 

DBCRETO de 4 de febrero de 1854. 

Este ordenamiento establece como oficinas vendibles el de escriba­

nía y de hipotecas, que debían estar establecidas en todas las ca­

beceras de Distrito, los artículos 1o., 2o., 21 y 22, disponían' 

Art. 1o.- Se establece una escribanía pGblica con calidad de vend~ 

ble y renunciable, en todas las cabeceras del Distrito donde no la 

hubiere. 

A esta escribanía será anexo el oficio de hipotecas que establece' 

el Art. 137 de la Ley de 16 de diciembre da 1853. 

Art. 2o.- Con la misma calidad se establece un oficio público de -

hipotecas en todas las cabeceras de partido donde no lo haya de -­

esa clase. 

Art. 21.- Siempre que el Supremo Gobierno o el de un departamento' 

lo juzgue oportuno, comisionar~ a un Abogado o escribano, para que 

visite deter~inados Oficios, a fin de averiguar si los protocolos, 

libros y archivos están bien arreglados, conservados y cuidados¡ -

no estándolo se exigirá al funcionario encargado del despacho una 

multa que no baje de veinticinco pesos, ni exceda de cien, sin per 

juicio de lo demás a que hubiere lugar conforme a las leyes. 

Art. 22.- En los oficios de hipotecas, el riesgo de escrituras se 

hará en protocolo que se formará y cerrará cada año, lo mismo que' 
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el de escribanias p~blicas. 

MEXICO CONTEMPORANEO. 

Codificación. A diferencia de otros paises que cuentan con una -­

ley especial sobre el Registro Público de la Propiedad, en la Re­

p~blica Mexicana esta institución se encuentra regulada dentro -­

del Código Civil. 

En el siglo XIX existieron diferentes proyectos e intentos de co­

dificación, algunos incompletos o parciales y otros consi~tentes' 

en simples esbozos, mismos que culminaron con la elaboración del 

Código de 1870. 

La trayectoria seguida para la realización de este ordenamiento -

fue l~rga y de mucho mérito para las personas que en ella interv! 

nieron. 

A continuación la analizo brevemente. 

Código Civil para el Gobierno del Estado de Oaxaca de 1828. Fue -

el primero que entró en vigor en México, pero no trató el oficio' 

o regiatro de hipotecas. Posterior~ente en 1852, inició su vigen­

cia el Nuevo Código de Oaxaca, cuyo texto se desconoce. 

El primer intento de legi3lación en materia de registro de hipot~ 

cae es el Proyecto de Código Civil de Zacatecas de 1829 presenta­

do al 11Segundo Congreso Constitucional del Estado libre de Zacat~ 

cas, por la Comisión Encargada de Redactarlo", que reguló esta -­

institución en el capitulo denominado 11 Del Registro de Hipotecas" 

Art!culos del 1758 al 1761. Estos coinciden con los Articules del 

2146 al 2156 del Código de Napoleón, referentes al registro sólo' 

para el caso de hipotecas y donaciones. 

Este proyecto de C6digo no fue aprobado por la Legislatura Esta-­

tal y por lo tanto jamás entró en vigor. 

No obstante que el proyecto antes mencionado no fue aprobado, en 

1832 se estableció un Registro General de Hipotecas. 

Más tarde, el 24 de noviembre de 1843, constituido México en Repi 



blica centralista, se dict6 un Decreto por medio del cual se ex­

tingui6 el referido Registro. 

En el año de 1839 el licenciado Vicente· Q,:~nzález Castro, oriundo 

de Guadalajara, Jalisco, realiz6 un intento de codificaci6n deno­

minado Proyecto de C6digo Civil Mexicano, ordenando sistem~tica­

•ente las disposiciones aplicables en esa 6poca. 

Otro proyecto de C6digo Civil existente en el siglo XIX, es el 

Proyecto de un C6digo Civil Mexicano Formado de Orden del Supremo 

Gobierno por el Doctor Justo Sierra. Este sigue muy de cerca el 

proyecto de C6digo Civil Español, formulado por Don Florencia Ga~ 

c!a Goyena en 1851. Se ha discutido si entr6 en vigor. En respue! 

ta a continuaci6n transcribo el siguiente Decreto$ 

IGNACIO DE L~ VALLE, Gobernador Constitucional del Estado libre y 

soberano de Veracruz, a sus habitantes sabeds 

~ue la H. Legiclatura del Estado Libre y Soberano de Veracruz, en 

nomore del pueblo Decretas 

Art. 1o.- Regir! en el Estado, desde la publicación de este decr~ 

to el C6digo Civil, escrito por el jurisconsulto c. Justo Sierra. 

Art. 2o.- Se derogan todas las leyes anteriores que tratan de las 

mismas materias contenidas en el expresado C6digo. 

Cinco años despu&s, o sea en 1866, estaba ya preparado el C6digo.• 

Civil del Imperio Mexicano, del cual sólo .fueron aprobados y pro­

mulgados los dos primeros libros, mismos que no tratan la materia 

Registral. 

En resumen, el proceso de codificaci6n que culmina con la promul­

gación del C6digo de 18701 se inicia cuando Benito Juárez, que -­

en aquel entonces se encontraba en la ciudad de Veracruz, enco--­

mienda a Justo Sierra 0 1 Reilly por conducto del Ministerio de Ju~ 

ticia, licenciado Manuel Ortiz la redacci6n de un proyecto de la 

''Mejorada" en Mérida, Yucat~n, para llevar a cabo esta labor, daa 

do como resultado el denominado Proyecto de un C6digo Civil Mexi-
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cano 1 formado de orden del Supremo Gobierno, el cual fue publica­

do en 1861. 

El Presidente Benito Juárez orden6 el estudio del proyecto Sierra 

a una primera comisi6n for~ada por José Maria Lacunza, Pedro Ese~ 

dero, José Fernando Ramirez y Luis Méndez, quienes en mayo de 

1863 interrumpieron su trabajo poi' la intervenci6n Francesa. 1-'ás 

tarde en enero de 1866, el Emperador Maximiliano durante su Go--­

bierno, mand6 que la misma comisi6n terminara el estudio del pro­

yecto para au promulgaci6n. 

El proyecto del C6digo Civil del Imperio Mexicano se componia del 

Libro Primero ''De las personas" y se dict6 el 6 de julio de 1866; 

el Segundo Libro 11De los bienes de la propiedad y sus diferentes' 

modificaciones" editado el 29 del mismo mes¡ el Libro Tercero no 

lleg6 a editarse en virtud de que el Imferio fue derrocado; el L! 
bro Cuarto 11De las sucesiones" estaba ya elaborado y listo para -

la correcci6n de estilo. 

Cuando la República se restaur6, el Ministerio Martínez de Castro 

form6 una nueva comisi6n integrada por Mariano Yáñez, José Maria 

Lafragua, Isidro Montiel y Duarte y Joaquín Eguía Lis. Una vez -

revisado y aprobado por el Congreso de la Uni6n por Decreto de 8 

de diciembre de 1870, entr6 en vigor el 1o. de marzo de 1871, ba­

jo el titulo de C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de 

Baja California. 

Expoaici6n de Motivos del C6digo Civil para el Distrito Federal -

de 1870. 

En parte relativa al Registro Público de la Propiedad, Manifies-­

ta; 

DEL REGISTRO PUBLICO. 

Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado' 

por la comisi6n a fin de hacer más seguros los contratos y menos 

probable la ocultaci6n de los gravámenes y demás condiciones de -

los bienes inmuebles. 
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Probablemente requiere mayor desarrollo; pero la comisi6n ha 

creido 1 que bastaba establecer las bases principales, dejando a -

los reglamentos administrativos toda la parte mecAnica, que de-­

biendo sufrir todas las modificaciones ~u' vaya dictando la exp~ 

riencia, puede ser objeto de progresivas reformas, sin que tal -­

vez sea necesario en mucho tiempo tocar el Código. 

CODIGO CIVIL DE 1884. 

El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Cal! 

fornia de 31 de marzo de 1R84, comenz6 a regir el 1o. de junio -­

del mismo año. 

En relación a los registradores disponias 

Art. )21).- Un reglamento especial eatablecará loa derechos y 

obligaciones de los registradores, asi como las f6rmulas y demás' 

circunstancias con que debe extenderse el registro. 

Por lo derr.ás sigue casi textualmente al C6digo de 1870. 

El Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad a que se refi~ 

re el articulo transcrito, no se lleg6 a expedir, por lo que si-­

guió vigente el de 28 de febrero de 1871. 

El titulo vigésimo tercera del C6digo de 1884 se denomine.ba " Del 

Registro Público de la Propiedad 11 y regulaba la institución del 

Articulo 3184 al 3226, en cuatro capitules llamados: el primero -

"Disposiciones Generales11 ¡ segundo, "De los titules sujetos a re­

gistro"; tercero, 11Del modo de hacer el registro"; cuarto, "De la 

extinci6n de las inscripciones''. 

En un Decreto de 3 de abril de 1917, dictado por Venustiano Ca-~ 

rranza en el cual se reformaban articulos del Código Civil, y re­

form!ndose algunos articules relacionados con el Registro Público 

de la Propiedad. 

Este Decreto también se derogó. 

Se reglamenta el Registro Público de la Propiedad de 1921 1 se ex­

pidió el 8 de agosto del mismo año, siendo Gobernador del Distri­

to Federal don Celestino Gazca, el que también se derogó. 



En 1928 se realizó un proyecto de Código Civil por medio de una -

comisión integrada por los licenciados Francisco B. Ruiz, Rafael 

Garc!a Peña e Ignacio Garcia Téllez, que fué aprobado posterior-­

mente y entró en vigor el 1o. de octubre de 1932. 

En la parte correspondiente al Registro ~~blico de la Propiedad. 

Este proyecto fué aprobado el 1o. de septiembre de 1932. La orga­

nización del Registro P~blico de la Propiedad se reguló en el li­

bro Cuarto, tercera parte, dividido en 45 articules y 6 capituloa 

Reglamento que no entró en vigor. 

Siendo Presidente de la República el General Lázaro C~rdenas, se 

dictó un nuevo Reglamento del Registro Pt1blico de la Propiedad. 

Don Manuel Borja Soriano, quien fuera Presidente de la comisión -

redactora del proyecto de este re0lamento, tampoco entró en vi---
sor. 

El Reglamento del Registro Público de la Propiedad para el Distr! 

to Federal, se publicó en el Diario Oficial Núm. 37 del 15 de di­

ciembre de 1952, aún cuando su vigencia se señaló a partir del -

1o. de julio de 1953, no entró en vigor, pues por decreto del 3 -

de junio de 1953, publicado en el Diario Oficial Núm. 42 del 20 -

de junio de 1953, el Presidente de la RepÚblica don Adolfo Ruiz -

Cortines, decretó la reforma al Art. 1o. transitorio, el cual di! 

ponis. "El presente reglamento entrará en vigor en la fecha que d.!_ 

termine el ejecutivo a mi cargo y que se dará a conocer oportuna­
mente". 

Se reformó el Código Civil el 3 de enero de 1979. 

En esta fecha se abrogó todo el titulo referente al Registro Pú-­
blico de la Propiedad. 

En 1979 se reglamentó el Registro Público de la Propiedad, el --­

cual tuvo una efimera existencia, pues fue publicado y entró en -

vigor el 17 de enero de 1979 y derogado el 6 de mayo de 1380, mi! 

mo que no consideró conveniente comentar por su breve vigencia. 
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Este reglamento, siguiendo las reformas al Código Civil relativas 

al Registro P~blico de la Propiedad, cambia estructuralmente la -

organización del Registro. Con el establecimiento del Folio Real 

se termin6 con la práctica de transcripción de titules, asi como 

el uso de los libros que se encontraban en diferentes secciones. 

Se creó el Boletin del Registro Pdblico de la Propiedad, con la -

obligación de consultarlo para saber el estado en que se encuen-­

tra un documento. Se cre6 el Folio para las personas morales y -­

loe bienes muebles. 

Se reglament6 el Registro Público de la Propiedad el 6 de agosto' 

de 1988, que consta de 118 articulas divididos en tres titules d~ 

no111inados ttDe las Disposiciones Generales11
1 "Del Sistema Regis---

tra111 y 11 Del Procedimiento Registral 11 • ( 1) 

(1) Bernardo p¡rez Fernández del Castillos Capitulo I, Derecho R~ 
gistral Primera Edición; Editorial Porrúa, S. A. México 1990. 
Páginas de la 22 a la 55. 



C A P I T U L O II 

CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

El procedimiento, en orden al Registro P~blico de la Propiedad,­

ea un conjunto de actos, formas y formalidades de necesaria obse! 

vancia, para que determinados actos juridicos, previstos por la -

Ley, alcancen la plenitud de sus efectos, a través de la publici-

dad registral. 

Los actos, formas y formalidades a que aludimos, tienen su fuente 

inmediata en el C6digo Civil y la mediata, en el reglamento co---

rrespondiente. 

No basta un cuerpo de disposiciones reguladoras del orden sustan­

tivo de la materia, se requiere indispensablemente de preceptos -

legales a cuyo cargo están las formas, las formalidades y solemn! 

dades, que todos esos actos deben reunir para producir efectos j~ 

ridicos plenos. 

No obstante lo afirmado, tomando en cuenta la naturaleza de los -

actos civiles y mercantiles, debido al constante tráfico o movi-­

miento de la propiedad y a la infinidad de transacciones que el -

mundo de nuestros dias impone, el C6digo Civil instituye el Regi~ 

tro Público de la Propiedad, con el fin que el Estado, a través -

de esa funci6n, otorgue publicidad a todos aquellos actos que por 

mandato de la Ley deben surtir efecto contra terceros. 

Para hacer factible lo anterior, es ineludible observar las disp~ 

siciones legales a que están sujetos los actos juridicos regula-­

dos por el Derecho Civil, para asi alcanzar el efecto deseado, t~ 

do el cual i~plica a la vez, un ordenamiento sistemático, cuya 

fuente es la Ley reglamentaria correspondiente, misma que de 
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acuerdo con su objetivo y fines es complemento del Derecho Civil. 

El procedimiento del Registro P~blico de la Propiedad se institu­

ye para proporcionar seguridad juridica a los actos que han adqu! 

rido forma entre otros, a través de un instrumento público autor~ 

zado por el Notario; esto significa que es la función registral, 

dicha seguridad se funda en la oportuna publicidad de ciertos ac­

tos y situaciones juridicas, logrando con ello su perfeccionamie~ 

to y la consiguiente protección de los derechos inscritos !rente 

a posibles derechos contradictorios, sustraidos a los efectos de 

dicha publicidad.(1) 

(1) Guillermo Colin Sánchez; Capitulo II; CONCE?TO; Segunda Edi 
ción; Procedimiento Registral de la Propiedad; P&ginas de : 
la 76 a la 77. 
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C A P I T U L O III 

NATURALEZA Y SU ENUMERACION. 

Los preceptos del Registro P6blico son un laberinto. Se refie-­

ren a una materia sumamente compleja, y generalmente están distr! 

buidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce confu-­

si6n en el jurista, y son causa de enredos embrollos de los que -

s6lo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, 

nos conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza, 

nos la dan los principios registrales. 

Su Naturaleza y su enumeraci6n.- Son los principios registrales -

el resultado de una exégesis que hacemos de los preceptos legales 

sobre el registro público. Por eso dice ROCA SASTRE que son los -

principios las orientaciones capitales, las lineas directrices 

del sistema, la serie sistemática de bases fundamentales, y el r~ 

sultado de la sintetizaci6n o condensaci6n del ordenamiento juri­

dico registral. 

Por tanto, los principios registralea nos sirven de guia, econom! 

zan preceptos, y sobre todo facilitan la comprensi6n de la mate-­

ria y convierten la investigaci6n juridica en cientifica. 

Entre nosotros podemos hablar de los siguientes principios regis­

tralea; de publicidad, de inscripci6n, de especialidad, consenti­

miento, de tracto sucesivo, de rogaci6n, de prioridad, de legali­

dad (calificaci6n), y de presunci6n de exactitud registral, en -­

sus dos manifestaciones de principio de legitimaci6n y principio' 

de fe p'Ciblica. 

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD. 

Este es el principio registral por excelencia, pues no se concibe 
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sin el Registro PGblico de la Propiedad. El registro ha de reve­

lar la situaci6n juridice de los inmuebles; y toda persona, sea o 

no tercero registral o interesado, tiene derecho de que se le -­

muestren los asientos del registro y de obtener constancias rela­

tivas a los mismos. 

Este principio está expresado en nuestro Art. 3001 del C6digo Ci­

vil, al establecer que el registro será público, que los registr! 

dores tienen obligaci6n de permitir a todo el mundo a enterarse -

de las inscripciones, estando obligado también a expedir copias,­

etc. Establece la excepci6n el Art. 1564, según el cual los info! 

mes acerca del testamento ol6grafo s6lo se darán al mismo testa-­

dor o a los jueces que los soliciten. 

En paises de sistemas constitutivos o sustantivos, lo no registr! 

do, no existe. En México, donde no rige ese sistema sino el que -

llamamos declarativo (que es un término medio entre éste y los de 

tipo germánico), lo no registrado si existe y produce todos sus -

afectos entre los otorgantes. Entre nosotros, el registro del ac­

to es inútil para sus otorgantes, pues aunque no esté inscrito, -

produce todos sus efectos entre ellos. 

Inclusive, lo no registrado produce efectos a favor de terceros,­

aunque éste (Art. 300) del C. C.) podrá no aprovecharse del acto, 

si le conviniere. 

PRINCIPIO DE INSCRIPCION. 

Por inscripci6n se entiende todo asiento hecho en el Reeistro Pd­

blico. También oisnifica el acto mismo de inscribir. 

Los derechos nacidos extrarregistralmente, al inscribirse, adqui! 

ren mayor firmeza y protecci6n, por la presunci6n de exactitud de 

que son investidos, por la fuerza probatoria que el registro les 

da. 

Este principio tiende a precisar la influencia que el registro -­

ejerce en los derechos sobre inmuebles y también decide si la in~ 

cripción en el registro es elemento determinante o no para que el 
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"negocio dispositivo" provoque el efecto jurídico. 

En México ya lo hemos dicho, el acto nace fuera del registro pd­

blico, ante el Notario. De eso no nos cabe duda (Arts. 1792,1793, 

2249 y otros del c.c.) 

Entre nosotros, aunque suela decirse lo contrario, la hipoteca no 

es tampoco constitutiva. Ello se desprende de la regla general 

del Art. 3003, y especialmente del Art. 2919 1 que confirma el 

principio de que 11para producir efectos contra tercex·o" la hipot~ 

ca necesita de registro. 

Refiriéndose también a la hipoteca, los Arts. 2921 1 2922, 2925 y 

otros del C. C., confirman que la hipoteca entre nosotros no es 

constitutiva. 

En México, no existen, pues inscripciones constitutivas, ni menos 

sustantivas, aunque los efectos que se producen por la aplicaci6n 

de los principios de prioridad y de fe pdblica registral, pueden 

considerarse en ciertos casos como constitutivos. Además, el Art. 

2321 del C6digo Civil habla de que la venta puede hacerse median­

te endoso del certificado de propiedad del registrador, cuando se 

trate de bienes ya inscritos en el Registro, y cuyo valor no exc~ 

da de $5,000.00. 

Este es un intento que se hizo entre nosotros por implantar, aun­

que fuese para casos reducidos en número (dada la exigencia del -

valor inferior a $5,000.00), P.l sistema Torrens australiano; pero 

no ha tenido arraigo en México y es de rarisima aplicaci6n. 

NECESIDAD DE LA INSCRIPCION. 

Respecto de la obligatoriedad de las inscripciones, se dan dos e~ 

sos extremos: de una parte, la inscripción forzosa, que puede ex! 

girse coercitivamente, sujeta a plazos y sanciones y que en caso 

de no efectuarse se lleva a cabo el registro de oficio, en rebel­

dia de la parte interesada; y el otro extremo, en que la inscrip­

ci6n es facultativa, voluntaria, quedando el derecho más o menos 

igual con o sin registre, por tratarse de sistemas de registro 

que se alejan~l tipo germánico. 
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Existe un término medio, que ea el que rige entre nosotros, en 

que la inscripci6n es voluntaria, pues no hay obligaci6n de efe~ 

tuarla en un plazo determinado, ni se impone sanci6n por no 11~ 

varla a cabo, ni puede ser exigida coercitivamente. Entre nos2 

tros no se puede inscribir más que por solicitud de parte (rog~ 

ci6n); pero los efectos de la inscripci6n hacen a ésta "necea!_ 

ria11 ; es decir, que si no ee obligatoria, e:í. es 11 indispensable 11 -

efectuarla, pues de otro modo el titular del derecho no podria ha 

cerlo surtir efectos "erga omnes11 • 

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD. 

Se le ha llamado también principio de determinaci6n 1 porque la p~ 

blicidad registral exige determinar con precisi6n el bien objeto' 

de los derechos. 

Quizás esa deeignaci6n seria más correcta que la que se usa de -­

"generalidad" de las hipotecas. 

Por aplicaci6n de este principio, en el asiento deben aparecer -

con precisi6nJ la finca, que es la base fisica de la inscripci6n; 

el derecho, que es el contenido jurídico y econ6mico de la misma 

y la persona que puede ejercer el derecho, o sea el titular. 

FINCA.- El registro se lleva por fincas o sea que es de 11 folio 
real11 • 

DERECHO.- La naturaleza del derecho inscrito es fácil de determi­

nar en los contratos n~minados, como la venta, la hipoteca, el -

usufructo, cuya sola enunciaci.ón permite conocer cuáles son las -

consecuencias juridicas del acto ejecutado. En cambio, es dificil 

precisar esa naturaleza cuando se trata de contratos innominados' 

cuyos efectos, por no estar previstos en el C6digo, es dificil -­

precisar. La inscripción del fideicomiso, por ejemplo, que es una 

figura que se estableció para que pudieran realizarse juridicameA 

te muchos actos que no entraban dentro de los moldes clásicos, -­

puede tener contenidos variadisimos y por tanto no puede hablarse 

de un prototipo de fideicomiso, ni de unos efectos precisos del -
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fideicomiso, ya que en cada caso se establecen prolijamente las -

estipulaciones necesarias para lograr mdltiples fines que se in-­

tentan conseguir. 

SUJETO (TITULAR).- Puesto que los derechos reales que se inscri-­

ban en el registro Público deben ser ejercidos por una persona, -

que se llama titular, es indispensable individualizarla, precisaE 

do en su caso las partes alícuotas que corresponden a los distin­
tos titulares, etc. 

El derecho que se trata de registrar, asi como el titular, son V! 
riables y además se extinguen¡ pero mientras existan, deben vine~ 

larse estrechamente con la base inmutable de registro, que es la 

finca. 

El Art. 3015 del C6digo Civil es el que establece lo que debe ex­

presar y contener la inscripci6n¡ y el Art. 3012 preceptda que de 

be acompañarse un plano o croquis de las fincas (ver Arta. 3053,' 
3054 y 3055 del proyecto de reformas al C6digo Civil). El Art.• 

2919 de nuestro C6digo, establece que la hipoteca nunca es tácita 

ni general; y el 22121 que cuando se hipotecan varias fincas para 

la seguridad de un crédito, es forzoso determinar por qué porción 
del crédito responde cada finca, etc. 

Muchos otros articules del C6digo Civil y del Reglamento del Re-­

gistro Público, son aplicación del principio de especialidad. 

PRINCIPIO DI CONSENTIMIENTO. 

Consiste este principio en que para que el registro se realice, -

debe basarse la inscripci6n en el consentimiento de la parte per­

judicada en su derecho; es decir, debe basarse en un acuerdo de -

voluntades entre el transferente (perjudicado) y el adquirente; y 

como s6lo puede consentir el que puede disponer, s6lo puede con-­

sentir el verdadero titular. 

En México, basta el consentimiento para transmitir la propiedad -

(Arts. 1792, 1793, 2249, etc., del C6digo Civil). No es necesaria 

la tradici6n para la transmisión de propiedad (Art. 2014 del C6d! 
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go Civil. 

El principio de consentimiento tiene aplicación en los Arts. 

3034, 3038, y otros del Código Civil. El principio está claramen­

te expresado en el texto del nuevo Art. 3030 del Código Civil,­

que a~n no entra en vigor. 

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO. 

A este principio también se le llama de tracto continuo. Es un -

principio de sucesión, de ordenación. Es un derivado del princi-­

pio de consentimiento, por el que el titular queda inmunizado 

(protegido) contra todo cambio no consentido por él. 

Es también consecuencia del siste~a de folio real que exige un -

riesgo concatenado, en el que el transferente de hoy, es el adqu! 

rente de ayer; y el titular inscrito es el transferente de mafia-

na. 

Del princi 1,io de tracto, resulta la posibilidad de llevar al re­

gistro lo que provenga del titular inscrito, asi como la prohib! 

ción de registrar lo que no emana de él. 

El principio logra la coincidencia del mundo real con el mundo r~ 

gistral; logra que no se interrumpa la cadena de inscripciones y 

que el registro nos cuenta la historia completa (sin saltos) de -

la finca (ROCA SASTRE). 

No está definido el principio de nuestra legislación; pero los -

Arta. 3036, 3034, 3035 y otros del Código Civil, lo reconocen y­

aplican. El Art. 3011 que exige que sólo se registren los testim~ 

nios de escrituras notariales y otros documentos auténticos, las 

sentencias y los documentos priv~dos ratificados y autentificados 

refuerza el principio de tracto sucesivo evitando en lo posible,­

una suplantación de la persona del titular. El nuevo Art. 3019 -­

del Código Civil, que aún no entra en vigor, expresa el principio 

que para inscribir y anotar cualquier título, deberá constar pr! 

viamgnte inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgó 

aquél o de la que vaya a reswltar perjudicada por la inscripción. 
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Aunque el principio de tracto exige que esté 11 previamente 11 inscr! 

to el derecho del titular, ello no impide que pueda inscribirse -
11 a la vez'1 , lo que la doctrina designa con el nombre de tracto -­

comprimido o Abreviado. 

PRINCIPIO DE ROGACION. 

El registrador no puede registrar de of'i::io, aunque conozca el -

acto o hecho que válidamen~e haya de dar origen a un cambio en -­

los asientos del registro. Se requiere que alguien se lo pida; -

que alguien haga una solicitud. Esta necesidad de instancia, es' 

lo que se conoce con el nombre de 11Principio de Rogaci6n". 

Entre nosotros el principio de rogaci6n está reconocido en el ar­

ticulo 3010 del C6digo Civil, que seg6n las nuevas reformas, pas! 

rá a ser el 3018. Del articulo 3012 del C6digo, se deduce que ba! 

ta la simple presentaci6n del titulo, para que deba efectuarse la 

inscripci6n, y que no se requiere solicitud escrita o verbal. 

PRINCIPIO DE PRIORIDAD. 

Unicamente puede concebirse este principio, por la posibilidad -­

que se da, de que existan dos o más titulas contradictorios. La -

contradicci6n puede ser de dos tiposs 

A.- Porque se trate de dos derechos cuya coexistencia sea imposi­

bles verbi gracia, dos ventas de una misma cosa. Estamos en pre­

sencia aqui de un caso de impenetrabilidad o de preclusi6n regis­

tra!. 

B.- ·~ue se trate de derechos que aunque pueden coexistir, exijan' 

un puesto diferente, como por ejemplo dos hipotecas sobre una mi! 

ma cosa. 

La coexistencia, aqui si es posible, pero en orden diferente que 

se llama rango. 

El principio de prioridad es lo que en principio corresponderia a 

aquel otro tan conocido de que dos cuerpos no pueden ocupar el -

mismo lugar en el espacio. 
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Como ya hemos dicho, la regla romana de que el primero en compra 

es el propietario, se transforma en la nueva regla de que es pri­

mero en derecho el primero en registrar. 

Las fechas del otorgamiento ceden a las fechas del registro. 

En el Art. 3017 se reconoce que el registro producirá sus efectos 

desde el dia y hora en que el documento se hubiese presentado; y 

tratándose del contrato de compraventa, que es el caso típico, d~ 

bemos tener en cuenta la prohibición de vender lo ajeno, conteni­

da en los Arte. 2269 y 22?0 del Código Civil, y las reglas de los 

Arta. 2264 y especialmente 2266 del Código Civil, según el cual 

si la cosa vendida fuera inmueble, prevalecerá la venta que prim~ 

ro se hubiese registrado. 

Deriva el principio de prioridad, entre otras cvsas, el de espe-­

cialidad, ya que según el Art. 3009 del Código Civil no pueden -­

los bienes raíces ni los derechos sobre ellos aparecer inscritos' 

a la vez en favor de dos o más personas. Y para poder hacer real! 

zable el principio de prioridad existen preceptos como los Arta. 

3014, 3015 frac. VIII, 2982 y otros del Código Civil. 

En el nuevo Art. 3013 del Código Civil (aún no en vigor), se ex-­

presa el principio diciendo que la preferencia entre derechos re~ 

les sobre una misma finca o derechos, se determinará por la prio­

ridad de su inscripción en el registro, cualquiera que sea la fe­

cha de su constitución. 

Loa efectos del principio de prioridad son constitutivos, ya que 

según el Art. 2266, prevalece la venta que primero se haya regis­

trado, aunque no fuere la primera, es decir, que prvalece una ve~ 

ta nula, ya que habiendo salido del patrimonio del vendedor por -

la primera operación, la cosa ya no es de él sino del primer com­

prador y por lo tanto, conforme al Art. 2270, la venta es nula, -

por ser de cosa ajena; pero ya vimos que el Art. 2266 dice que -­

prevalece la que primero se registre; y el mismo Art. 2270, dice 

que la venta es nula, pero debiendo tenerse en cuenta lo que dis­

pone el titulo relativo del Registro Pdblico para los adquirentes 
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de buena fe. 

PRINCIPIO DS LEGALIDAD. 

Este principio impide el ingreso al Registro de titulos inválidos 

o imperfectos y asi contribuye a la concordancia del mundo real 

con el mundo registral. 

Se llama asi 1 porque conforme a él 

trado lo ha sido legalmente; y el 

se presume que todo lo regi~ 

medio de lograrlo es someter 

los t!tulos a exan1en 1 que es lo que se llama Calificaci6n Regi~ 

tral. 

Para los efectos que el principio de la fe pública registral pr~ 

duce, son indispensables el principio de legalidad y la calific! 

ci6n registral. 

El Art. 3003 del C6digo Civil establece el derecho del re~istra­

dor para rechazar el titulo; y el Art. 3021 del proyecto de reto~ 

mas dice que los registradores calificarán bajo su responsabili­

dad los documentos que se presenten para registro; y establece' 

los casos en que suspenderán o denegarán el registro. 

S6lo nos !alta por examinar el principio de presunci6n de exacti­

tud registral 1 que como ya dijimos se subdivide en dos principios 

capitales, que son los principios de legitimaci6n y de fe pública 

registral, quizás los de mayor trascendencia juridica.(1) 

(1) Luis Carral y Teresa. Cap. III. Págs. 241 a la 240. Décima Pr! 
mera Edici6n. Editorial Porrúa, S. A. México 1989. 
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C A P I T U L O IV 

LEY REGLAMENTARIA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

EN EL ESTADO. 

ORGANIZACION. 

En su articulado nos dice que depende del Poder Ejecutivo del Es­

tado el cual se encarga de inscribir, manifestar y dar fe de los 

actos jurídicos privados relativos a la posesi6n, derechos reales 

y derechos personales, respecto a los bienes, asi como la const1 

tuci6n, modificaci6n y extinci6n de las personas morales. 

El Ejecutivo del Estado determinará las poblaciones donde deban 

ser establecidas las oficinas del Registro Público de la Propi~ 

dad y señalará la circunscripci6n jurisdiccional de cada una de 

ellas. 

Las oficinas del Registro Público de la Propiedad de la capi­

tal del Estado tendrán el caracter de Direcci6n y las demás, el 
de Sub-Direcciones. 

El Ejecutivo del Estado designa al Director y Sub-Director del 

Registro Público de la Propiedad, en el supuesto caso de que -

en algunas de las oficinas en donde haya oficina del Registro y 

no se encuentre el Sub-Director, se nombrará al defensor de ofi­

cio o si este no es Licenciado en Derecho, se nombrará al Agente' 

del Ministerio Público. 

Las funciones del Director y Sub-Director son las siguientess Vi­

gilar las prescripciones del C6digo Civil en todo lo relativo al 

Registro Público; los demás preceptos del Reglamento y las demás 

disposici~nes legales aplicables, con su firma autorizan las ins­

cripciones y las notas respecto a aquéllas, así como las que de­

ban ser ausentadas al calce de los titulos. 
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Autorizan con su firma las certificaciones que se expidan en rel~ 

ci6n a los datos de inscripción que obren en el registro. 

Cuidar el turno para registrar titulos según el 6rden en que se 

presenten las boletas de pago, entregándose dichos documentos deE 

tro de los cinco días hábiles siguientes, según hubiesen sido p~ 

gados los derechos respectivos. 

Determinar el monto de los derechos que deba causar la inscrip­

ci6n. Firmar las constancias que se asienten en el original como 

en el duplicado, de los Testamentos Ol6grafos y en el libro co­

rrespondiente. 

La Direc~i6n y las Sub-direcciones del Registro Público de la Pr~ 

piedad, estarán bajo la Dirección, Dependencias y vigilancia del 

Ejecutivo del Estado a través de la Secretaría General de GobieE 

no y las Sub-direccior.es estarán bajo la vigilancia del Director 

del Registro Fúblico de la Propiedad, 

El Secretario General de Gobierno entregará a la Dirección y a 

las Sub-direcciones, los libros y demás útiles necesarios para el 

funcionamiento del Registro Público de la Propiedad. 

El libro índice y el de Entrada y Salida de documentos, deberán 

estar autorizados por el ciudadano Gobernador en las hojas prim! 

ra y última, las intermedias llevarán impreso el facsimil de la 

firma del Gobernador, se formarán libros de las diversas seccio­

nes con las copias de los documentos que llevan a ser inscritos, 

Los documentos presentados y las partidas del Registro Públjco de 

la Propiedad serán numerados progresivamente, respetando el 6rden 

cronológico de la presentaci6n. 

El documento original y las copias del mismo, debidamente cotej~ 

das, selladas y firmadas que se acompañarán con dos hojas en bla.n 

co tamaño oficio con una línea longitudinal al centro, para es­

cribir en ellas las anotaciones o cancelaciones, tales hojas lle­

varán una leyenda q¡,;e indica su finalidad, sellado y firmado por 

el Notario autorizante en su defecto, la del Registrador. 
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La inscripción se anotará en la copia del documento en caso de no 

haber espacio, la anotación se hará en las hojas en blanco manci~ 

nadas en el párrafo anterior, haciendo referencias al número de 

partida, libro, tomo y volumen. 

Cada libro de inscripción será señalado en la portada y en el 1~ 

mo, con el número propio que le corresponda y los de la Sección, 

Serie, y en au caso, tomo y volumen. 

La Ley del Registro Público de la Propiedad en su titulo Segundo 

que trata de las Inscripciones, se compone de CINCO Secciones. 

SECCION PRIMERA: 

Serán inscritos en esta Secci6n los titulas por los cuales se a~ 

quiera, transmita, modifique o extinga el dominio, la posesi6n so 
bre inmuebles. 

SECCION SEGUNDA: 

Serán inscritos los titulas por los cuales se grave el dominio de 

los bienes inmuebles y aquellos pcr los cuales se adquieran, -

transmitan, modifiquen, grsven o extin~an los derechos Reales,­

distintos del dominio sobre bienes inmuebles. 

SECCION TERCERA: 

Serán inscritos los titulas por los cuales se adquiera, transm! 

ta, modifique o extinga el dominio o la posesión sobre bienes mue 

bles. 

SECCION CUARTA: 

Serán inscritos los títulos por los cuales se grave el dominio de 

los bienes muebles y aquellos por los cuales se adquieran, trans­

mitan, modifiquen o extingan, los derechos personales sobre mue 

bles. 
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SECCION QUINTA~ 

Ser~n inscritas las escrituras en las cuales se constituyan, r!_ 

formen y disuelvan las Sociedades Civiles.(1) 

(1) LEY REGLM!ENrARIA DEL REGI3TRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN­
EL ES'ú~DO. P~gs. 52 a la 71, Impresa en Talleres Gráficos -
del Gobierno del Estado, Octubre 1990. 
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CUESTIONES QUE SE PLANTEAN. 

En los últimos años, la Dirección del Registro Público da la Pri 

piedad, ha venido recibiendo una creciente demanda de servicios 

que se reflejan en sus actividades diarias. 

Por otro lado, la ciudadania ha venido resintiendo el fenómeno so 

cioló~ico de un notorio crecimiento de los 1n1icea de datos y r~ 

gistros q1le se llevan en la Dirección, lo que conlleva a una ma.r. 

cada repercusión hacia la de~anda social y legal de un servicio y 

atención adecuados, expeditos, especializados, modernos y desde 

luego, de una impartición de información verdadera. 

Asimismo, es también una demanda social la referente a la presta­

ción de servicios eficientes y rápidos que demanden capacitación, 

actualización e incluso nuevos perfiels de atención al público. 

Derivado de ese gran crecimiento que ha tenido la demanda so-­

cial, en cuanto al Registro e informaci6n de datos en la Direc--­

ción del Re~istro Público de la Propiedad, se ha venido generando 

una serie de anacronías, lagunas y deficiencias, creando aspectos 

de marcado rezago, por lo que debe ser modernizado con nuevas fi.­

guras que responsan al cambio soqial, simplificando su informa-­

ción y de trámite ante las diferentes instancias del aparato Ju­

dicial, Notarias y Social. 

Ahora bien, la demanda social y el sistema de operación con la -

que ha venido funcionando la Dirección del Ile¡:¡istro ~blico de -

la Propiedad, reflejan divereos problemas orgánico-funcionales 

que limitan y/o incapacitan a la Dirección para su prestación de 

servicios, adecuado tanto en términos de eficiencia como de efi­

cacia, en cada uno de los distintos puntos como es la Dirección -

y las Subdirecciones que existen en el Estado. 

Por lo tanto, en términos de calidad de la prestación de servi-­

cios, ésta se ha quedado rezagada en el tiempo y de los avances -
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de toda Dependencia Pública, que lo es proporcionar información 

oportuna, exacta y suficiente, acerca de la misma a toda persona 
que lo solicite. 

El Registro Público de la Pro>iedad se creó para dar seguridad J~ 

ridica contra frente a terceros, dar publicidad a la propiedad y 

posesión de todos los bienes inmuebles y de algunos muebles, y a 

los gravámenes y otras limitaciones que las restrinjan. 

Sabemos que el Derecho Registral es parte esencial del Derecho C! 
vil, ya que es un desenvolvimiento de parte del Derecho de Cosas 

(propiedades), que se refiere a los modos de adquirir la propie­

dad y perderla, recibiendo los actos por los que se ha adquirido 

o perdido, integrando sus elementos personales, reales y formales 

que el Derecho Civil exige para su validez, y donde el Derecho R! 

gistral al valorar estos elementos, puede rehusar la inscripción, 

si falta alguno de sus elementos que justifique el rechazo según 

las reglas que las Leyes y Reglamento$ imponen. 

Debemos considerar que todos los actos son consensuales y por en­

de se determina que nuestro sistema es formalista, ya que tenemos 

entre nosotros donde solamente basta el solo consentimiento, man! 

jándose éste sin forma determinada alguna u obligatoria, conside­

rando que si no hay forma o sea exteriorización de la voluntad, -

es imposible llevar a cabo el contrato y en otro extremo sabemos' 

que los contratos solemnes que previenen de una disposici6n de la 

Ley o de las partes, hechos ante los cuales sabemos que si la Ley 

establece o señala s6lo con absoluta precisi6n una formalidad, re 

caba la existencia del acto Juridico y si no se cumple origina la 
inexistencia del acto Juridico. 

Es por lo cual que sabemos que la Ley exige la forma no para -

la existencia, sino para la plena validez del acto, para concede~ 

le efectos probatorios plenos, donde cualquiera de las partes -­

pueda obligar a otra a que se le de la forma legal y que revista 

con un contrato privado. 
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Debemos entender que el contrato de compraventa no se realiza ni 

se perfecciona sino en el momento en que se ratifica, tal como -

acontece cuando se asienta la autorización preventiva, la autor! 

zaci6n definitiva obedece a fines distintos de la autenticidad o 

de la solemnidad, ya que hasta que no se eleve a Escritura Defi­

nitiva, le falta la forma, porque se considera que hasta ese mo­

mento es un contrato incompleto y por eso no da derecho a ningu­

no de los contratantes exigir las prestaciones propias del con-­
trato. 

Ahora bien, sabemos que una de las finalidades del Registro Pd-­

blico, es la de proporcionar seguridad Juridica al tráfico de i~ 

muebles mediante la publicidad de la constitución, declaraci6n,­

transmisi6n, modificaci6n, extinción y gravamen de los derechos' 

reales y posesi6n de bienes inmuebles, dándoles una apariencia -

Jurídica de legitimidad y fé p~blica a lo que aparece asentado y 

anotado e~ el Registro ~Úblico, si bien es cierto, que al no 

existir el Registro, no habría certeza de la titularidad de un -

bien inmueble, puesto que se tendrían que investigar sus antece­

dentes más remotos para verificar si hay concatenaci6n entre el 

primer y ~ltimo título o poseedor. 

Ante tal situaci6n, existe disparidad de criterios que se han d~ 

do en la practica, concretamente en referencia al contrato de 

compraventa, puesto que el sistema que se sigue en México ea el 

Sistema Declarativo, en el cual la transmisión de la propiedad -

se verifica por mero efecto del contrato sin necesidad de la in~ 

cripci6n en el Registro Público. 

Tal es el caso de lo que se ha venido dando en los avisos prevea 

tivos, loa cuales son una manera de dar publicidad y seguridad a 

los terceros registrales, teniendo ventaja de que si los hechos 

o los actos en ellos consignados, se realizan cumpliendo los re­

quisitos señalados por la Ley, sus efectos se retrotraen y el d~ 

recho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de la -

anotación preventiva, esto de conformidad con lo dispuesto en el 

articulo 2900 del Código Civil para el Estado que textualmente a 
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Articulo 2900.- Cuando vaya a otorgarse una escritura en que se 

declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, li~ite, grave 

o extinga la propiedad o posesión originaria de bienes inmuebles' 

o de cualquier derecho real sobre los mismos, que sin serlo sea -

inscribible. El notario o autoridad ante quien vaya a otorgarse -

podrá a su criterio, o deberá a solicitud de quien pretenda adqu~ 

rir un derecho, dar al Reeistro un primer aviso preventivo al so­

lioitarle certificado sobre la existencia de la inscripción en f~ 

vor del titular ragistral o sobre los grav!rnenes que reporte el -

inmueble o derecho, o la libertad de los mismos. Dicho aviso, no~ 

brea de los interesados y el antecedente registra!. El registra-­

dor con el aviso preventivo y sin cobro de derechos por la anota­

ción, hará inmediatamente el asiento de presentación y asentará -

al margen de la inscripción correspondiente una anotación de pri­

mer aviso preventivo, que tendrá vigencia por un plazo de treinta 

dias naturales a partir de la fecha de presentación de la solici­

tud. 

Una vez firmada una escritura que produzca cualesquiera de las 

consecuencias mencionadas en el pArrafo precedente, el notario o 

autoridad ante quien se otorgó dará el registro, un segundo aviso 

preventivo sobre la operación de que se trata, conteniendo además 

de los datos mencionados en el párrafo anterior, la fecha de la 

escritura y la de su firma. El re¿istrador con el aviso citado y 

sin cobro de derecho alguno, hará de inmediato el asiento de pre­

sentación de tal aviso preventivo y se hará al margen de la ins-­

cripción una anotación preventiva del segundo aviso que tendrá v~ 

gencia por un plazo de ciento ochenta dias naturales a partir de 

la fecha de presentación. 

En los casos en que el segundo aviso prdventivo mencionado en es­

te párrafo, se dé dentro del plazo de treinte días a que se con­

trae el párrafo anterior, los preventivos del segundo aviso se r~ 

trotraerán a la fecha de presentación del primero. Si se diere 

después de este plazo, sólo surtirá efecto desde la fecha y hora 
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~e su presentaci6n. 

Si el testimonio respectivo se presentare al re~istro dentro de 

cualq·.,iera de los plazos a que se contraen los dos párrafos ant!_ 

rieres, su inscripci6n surtirá efectos contra terceros desde la 

fecha del asiento de ~resentaci6n del primer aviso preventivo e~ 

rrespondiente si hubiese sido dado, o en caso contr3rio, desde 

la fecaa y hora de presentación del segundo, si el documento se 

presentare después ~u registro sólo surtirá efectos a partir de -

la fecha de su presentación. 

Si el documento en que conste al&una de las oper~ciones que se 

mencionan en el Fárrafo anterior fuere privado, deberán dar ex­

clusiva!I,ente el segundo aviso preventivo que menci:>na este ar--

ticulo, el not"'ric, el registrador o la autoridad que se haya 

cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de 

las partes y el mencionado avido, producirá los mis~os efectos 

q~e el dado por el notario. 

En virtud de lo dispuesto en los párrafos antericres, los docu­

mentos que se presenten para inscri~ción o an~tación en las pa~ 

tidas en que afarezca un aviso preventivo, no se podrán insertar 

ni serán motivo de anotación alguna mientras no caduque la vige~ 

cia de los plazos sef.alados, solamente se anotarán en los libros 

de entradas para el efecto de preservar su prioridad registral. 

Como podemos observar, este articulo es una copia del Código Ci-­

vil para el Distrito Federal, existiendo solamente ligeras omisi~ 

nes en su transcripci6n que n~ son relevantes para interpretar su 

contenido, ahora bien, en lo único que ca~bia con el del 

son los t'rminos que aqui son más amplios. 
Estado 

Ahora si bien es cierto, en ambos articulados tanto en el del Es­

tado como en el del Distrito Federal, nos conlleva a que en di­

chas anoteciones preventivas puedan convertirse en definitivas o 

simplemente cancelarse conforme a los términos que se mencionan 

recordando que la cancelaci6n pueda darse por la caducid:td o bien 

por la improcedencia, donde el C6digo Civil para el Est~do no re-
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pueda darse como en el del Distrito Federal, hecho que nos lleva 

a que nuestras Autorijades ~udiciales tienen un criterio irreg~ 

lar en sus determinaciones y que da pauta a cometer serios pr2 

blemas principalmente a un tercero, en esta caso señalo exclusi­

vamente al que tenga un derecho personal, es decir, al que dedu~ 

ca una acci6n de acreedor-deudor con el propietario de un bien 

inmueble. 

Puesto que en varias ocasiones se ha venido dando en la practica 

casos de fraudes que llegan a cometer los propietarios de los iE 
muebles, simulando actos juridicos para proteger su propiedad, y 

ante el hecho de ~ue no se le perjudique, hace una compraventa' 

ficticia y asi puede dar un aviso preventivo de su supuesto con­

trato y comience a surtir efectos contra terceros, dejando en -

completo estado de indefensi6n al que tenga el derecho personal 

en contra del propietario que actúa como deudor. 

Ante este caso, las Autoridades Judiciales no han proporcionado 

un razonamiento 16gico juridico para manejar este tipo de situa­

ciones, ya que siempre manejan dos tipos de soluciones que siem­

pre son favorables a los que intervinieron en el aviso preventi­

vo, dichas soluciones se oasan en la interpretaci6n de dos Juri~ 
prudencias que son~ 

EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDO~, 

ILEGALIDAD DEL, el embargo solo puede ser eficaz cuando recae -

en bienes que corresponden al de~andado, y no es juridico que -

por no haberse inscrito oportunamente la compraventa, el acree­

dor del vendedor tenga derecno a secuestrar lo que ha salido del 
patrimonio de éste. 

~uinta Epoca, Tomo CI, pá$• 2721, González Torres Jesús, (visi-­
ble a fojas 396, del Apéndice de Jurisprudencia 1917/198?, Cuar­
ta Parte, Tercera Sala, Ediciones Mayo. 
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EMBARGO, ES LEGITIMO CUANDO RECAE EN BIENES QUE &N SALIDO DEL P! 

TRIMONIO DEL DEUDOR, AUNQUE NO ESTEN INSCRITOS TODAVIA A FAVOR 

DEL NUEVO DUENO.- El embargo solo es legitimo cuando recae en bi! 

:pes del deucior ¡ pez·o es ilegitimo cuando recae en bienes salidos 

de su patrimonio, por más que no estén inscritos aún a favor del 

nuevo dueño, porque si esta exigencia fuera necesaria equivaldria 

a imponer dicha inscripci6n como un requisito indispensable para 

la validez de la compraventa, que por ser un contrato consensual' 

se perfecciona por el puro consentimiento. Además solo los titul~ 

res de los derechos reales pueden perseguir la cosa, reclamándos! 

la a cualquiera qv.e la tenga en su poder, pero los acreedores qu_! 

rografarios que no tienen más que un derecro personal contra el -

de•1dor, no pueden pereegt1ir la cosa en manos de quien la tenga, -

por tanto, el embargo solo puede ser eficaz cuando recae sobra -

bienes que pqrtenezcan al demandado en el momento de efectuarse -

el secuestro, sin que sea juridico afirmar que por no haberse in~ 

crito oportunamente una escritura de compraventa celebrada entre 

el deudor y un tercero, el acreedor del vendedor tenga derecho a 

secuestrar para garantizar el cobro de una oblisaci6n personal, -

un bien que se ha salido del :¡:atrimonio del deudor, pues el com-­

prador aunque no hsya inscrito su titulo de propietario de los -­

bienes embargados. 

~uinta Epoca. Suplemento de 1956, pág. 214 A.D. (visible a fojas' 

399 del Ap~ndice de Jurisprudencia citado con anterioridad). 

Como podemos observar solan;.ente existe una excerci6n dentro del 

C6digo Civil del Estado en su articulo 2188, que a la letra di­

ce' 

Articulo 2188.- Si el valor del inmueble excede de quinientos -

dias de salario minimo, su venta se hará en escritura p1blica. 

El anterior precepto solamente nos señala una excepci6n que es' 
la de la formal.idad del acto. 

Ante estas bases se presenté un asunto en el cual se hizo un em-­

bargo a través de un asunto Ejecutivo Hercantil sobre pago de pe­

sos, donde en el momento de la diligencia de em~argo se exhibió' 



40 

un certificado de gravámenes de la propiedad que se le embarz6 

al deudor y d0nde en és~e no se contecia ninz6n aviso prevent! 

vo, por lo que se determinaba que 19. propleds.d era del deudor, -

asi las cosas, posteriormente se interpone una Tesoreria Exclu-­

yente de Dominio, do~de un~ tercer~ persona exbibia una Escritu­

r« . .t·ública rel::tcionada con el bien inrr.ueble, y dende manifestaba 

que la pro¡>iedc.d se la habia vendido al deudor; para este caso -

la Sscritura era de fecha posterior al embargo trabado, poste--­

rior~ente nos dimes cuenta que si se habia presentado un aviso -

preventivo anteriormente al e'!los.rgo, perc que éste Y"- hab:!a cad.;! 

cacio en su vigencia, tan es asi :¡1.1e por lo cual ya no aparecia -

en el certificado de gravámenes expedido, pero posteriorruecte al 

mes de haberse inscrito el embargo ante el Rezistrc Público de -

la Pro~iedad, se formaliz6 la comprQventa y se expidi6 la Escri­

tura ?ública con la c~al el tercero hizo valer su derecho¡ ante 

lo ex:lUesto la resolución se di6 en base a las Jurisprudencias -

sefialajas anteriormente y razonándolas el Juez de la caus~ en b! 

se a q~e el emb9rgo solo es legitimo cuando recae en bienes que 

han salido del patrimonio del deudor, pero es ilegitimo cuando -

recaen en bienes salidos de su patrimonio, por más que no estén' 

inscritos aún a favor del nuevo dueño, porque esta exigencia si 

fuera necesaria equivaldria a im~oner dicha inscripci6n como un 

requisito indispensable para la validez de la compraventa, que -

}or ser un contr~to consensual se perfecciona por el puro censen 

timiento, además solo los titulares de los derechos reales pue-­

den perseguir la cosa, reclamándosela a cualquiera que la tenga 

en su poder, pero los acreedores quirografarios que no tienen -­

~ás que un derecho personal contra el deudor, no pueden perse--­

g~ir la cosa en manos de quien la tenga, y por tanto, el embargo 

solo puede ser eficaz cuando recae sobre bienes que pertenezcan' 

al demandado en el momento de efectuarse el secuestro, sin que -

sea Juridico afirmar que por no habarse inscrito oportunamente -

una escritura de compraventa celebrada entre el deudor y un ter­

cero, el acreedor del vendedor ten~a derecho a secuestrar para -

garantizar el cobro de una obligación personal. 
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Considerando lo señalado anterior~ente, existe una laguna que es 

la de indicar claramente los términos de la caducidad con respec­

to al Articulo 2900 del ordenamiP.nto ya citado, como asi lo indi­

ca de m~nera tajante y expreso el C6digo d~l Distrito Federal y -

que a wi manera de ver también lo debe de reccger el Código Civil 

para el Estado y asi evitar eote tip0 de confusiones y ess 

Articulo 3035·- Laa anotaciones preventivas cualquiera que sea su 

origen caducarán a los tres anos de su fecha, salvo aquellas s -

las q~e se les fije un plazo de caducidad más breve. 

No obstante a retición de parte o ~or mandato de las autoridades' 

que las decretaron, podrán prorrogar3e una o más veces por 2 años 

cada vez, siempre que la ~rórroga sea anotada antes de que cadu-­

~ue el asiento. 

La caducidad produce la extinción del asiento r9spectivo por el 

simple transcurso del tiempo, pero cualquier interes~dc podrá so­

licitar en este caso que se registre la cancelacl6n de dicho --­

asiento. 

Ante el ejemplo dado, es indispensable determinar el efecto de -

las caducidades de los avisos preventivos, aunado al ac~o de for­

malización de los actos de compraventa. 

Asi~ismo tenemos que en la practica dnicamente los avisos preven­

tivos se utilizan en su mayoria en hipotecas, créditos mercanti-­

les bancarios y compraventas, donde se pide la seguridad par~ los 

contratantes y promotores del crédito, por lo cual consideramos -

que dic~os avisos debieran supeditarse exclusivamente a dichos ac 

tos y no en general. 

Otro de los supuestos que deben aclararse administrativamente, es 

lo relacionsdo en la recepción de documentos y su revisión, asi -

como los trAmites de rece~cl6n de los mismos, ya 1ue en vista de 

que cuando no se reunen los re~uisitos establecid0s en el C6digo 

Civil para el Estado, asi como en la Ley Reglamentaria del Regis­

tro Público de la Propiedad, se deban señalar las omisiones a -­

lds partes interesadas, para que en un plazo q~e se dé para ello 
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sean subsanadas o devueltos dichos documentos, debi~ndose or¡ani­

zar mejor la expedición de las 6rdenes de cobro de derechos por -

p~rte del Registro Fúblico, ya que en la actualidad primero se c2 

bra y desfués se inscribe o se re6resa 1 perdiéndose con ello el -

lugar y retras~ndo los efectos del acto. 

Asimismo debe mantenerse una coordinación con la Dirección de Ca­

tastro que permita un mejor aprovech~miento de los recursos mate­

riales y humanos. 

Por lo expuesto considero que se neceRita actualizar las Leyes -­

mencionadas pars subsanar los errores que se vienen dando, y por 

ende, obtener un mayor beneficio las partes r,ue en esto intervie­

nen, debiendo exi~tir una correlación del mundo real con el mundo 

resistral. 
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e O N e L U S I O N E S. 

Se propone UNA AL"TOMATIZACION DEL SISTUJA DE INFGRMACION DE LOS 

REGISTROS PUBLICOS DE LA PROPIEDAD, con el fin de obtener mayor 

facilidad para agilizar el servicio, ya que el sistema actual se 

encuentra en estado de estancamiento, por lo cual propongo real! 

zar un estudio detallado de los diversos tipos de redes utiliza­

das para el flujo de información, en este caso, para las zonas 

que se relacionan en el Estado, para poder transmitir los datos 

de manera oportuna y precisa y tener la informaci6n almacenada en 

la Matriz, tratando de evitar el retraso de informaci6n y asi P2 

der proteger al participante o ciudadano. 

Esta propuesta está basada en la necesidad palpable de la comuni-

dad de unificar informaci6n y realizar investigaciones en menor 

plazo de tiempo, estando consciente que es una fuerte inversi6n,­

pero tomando en cuenta los beneficios que se obtendrían al llevar 

a cabo ésto, valdría la pena en cuanto a este momento, ya que es­

tamos en pleno siglo XXI haciendo uso de la tecnologia avanzada.. 

En cuanto a los PASOS a seguir para llevar a cabo esta propuesta' 

serian los siguientes~ 

I.- Estudio de cada Dependencia de las necesidades que tie-­

nen y c6mo se está llevando a cabo. 

II.- Un análisis de los diferentes tipos de redes, para saber 

en este caso especifico cual es 1~ que nos conviene, ya que es n~ 

cesario poner una Matriz en donde se almacene la documentación e 

información y terminales en donde se requiera. 

III.- Una evaluación de costos y beneficios los cuales serian' 

con resultados 6ptimos, ya que ahorita se realizarian las inver--
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sienes a corto plazo y se vería el resultado en cuanto al ahorro 

de tiempo, reporte, precisión. 

IV.- En base a ésto, hacer el desarrollo de los sistemas e­

implementos y paralelamente capacitaci6n de personal. 

V.- Hacer las pruebas corres:¡:ondienteo y h:!char a andar el­

proyecto. 

Poniendo a consideración el planteamiento del proyecto, ya que al 

modernizar y sistematizar el servicio, significaría sustituir pa~ 

latinamente los viejos sistemas y procedimientos de trabajo, por 

p1·ocedirnientos :nodernos sobre el manejo de la informaci6n a tra­

vés de formatos simplificados que tiendan hacia un uso integral -

de 1~ informaci6n y el aprovechamiento de las modernas herramien­

tas para la sietematizaci6n, int~eraci6n, con~olidac~6n y rápido' 

manejo de los datos por medio de sistemas computarizados de trab! 

jo y cor:.sul ta. 

De esta manera, se puede obtener un 6ptimo control de datos de ig 

forro8ci6n, actualizaci6n de tarj~tas por iadices y 6rden alfablt! 

co, haciendo una introducción al uso de las computador&s. 

Una ventaj.s que se obtendría seria la de elimin.ar errores de - -

transcri2ci6n de datos, ya que ::¡ued;~ria d~ ms.n"'ra clara, resumida 

y serían más manejables e~tadisticamente. 

Se propone que exista una linea directa establecida con la Direc­

ci6n de la ciudctd de =iuerltaro, con todas las de,aás Oficinas del 

Resistro en el Estado, asi como una línea colateral con las Nota­

rias donde se pueda verificar con agilizaci6n, prontitud y certe­

za los datos registrales, asi como también con la Dirección de Ca 

tastro. 

Esto nos llevaria a la obtenci6n de una mayor recaudaci6n en los 

derechos que causan los servicios que presta al Re¿istro Público' 

de la Propiedad. 

El registro de bienes inmuebles primordialmente en relación a co~ 

praventas debe ser OBLIGATCRIO, a fin de robustecer la Seguridad' 
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Juridica en el tráfico de inmuebles. 

Debe prevalecer el Principio Constitutivo, ya que aparte de darle 

publicidad el Registro P~blico de la Propi.edad, el acto Jnridico' 

que se realiza para la producci6o de efectos contra terceros, de­

be perfeccionarse en cuanto sea inscrito en el Registro, alcanzaQ 

do plenitud de efectos legales a partir de su inscripci6n, y si -

no se inscribe, no se da la transmisi6n de la propiedad. 

Se debe establecer una sanci6n econ6mica y ésta debe ser concret!_ 

mente en el cobro de derecnos al hacer uso de los avisos preventi 

vos, por lo cual debe modificarse el Articulo 2900 del C6digo Ci­

vil para el Estado, es decir, que debe decir que se cobrarán los 

derechos por la a~otaci6n del aviso. 

En el caso de los avisos preventivos, debe establecerse claramen­

te los efectos de la caducidad, donde se determine hasta cuándo -

surten sus efectos el aviso preventivo, debiendo indicarse de que 

si el primer aviso preventivo caduca en el término de los 30 dias 

ya que sus efectos no pueden retrotraerse, en caso de que se auto 

rice el segundo aviso preventivo, es por lo cual que sugiero que 

se establezca que el primer aviso tenga la duraci6n de los trein­

t~ dias y que ya no exista un segundo aviso preventivo, sino que 

ya solamente se dé el aviso definitivo. 

Se debe esta~lecer un recurso que se regule en la Ley Reglamenta­

ria del Registro Público, que se refiera a la inconformi1ad rela­

tiva a los trámites de recepción de documentos y revisi6n de los 

mismos, asi como en el caso de no reunirse los requisitos que se­

ñala la Ley del Regidtro Púb!ico y la Ley Reglamentaria, donde lo 

resuelva el Director del mismo Registro Público en el término de 

48 horas, debiendo señalar las omisiones, para r¡ue en un plazo de 

36 horas sean s~bsanadas o devueltos dichos documentos, ya que 

cuando se presenta un documento en la práctica se da un t&rmino -

de aproxj.madamente tres d!as, en el cual se revisa supuestamente' 

y se expide la órden de cobro de los derechos y posteriormente -­

se analiza y se rechaza, en donde se pierde el lugar y 6rden, por 

lo cual primeramente se debe analizar y después cobrar los dere--
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chos para no encontrarse con algún impedimento posterior. 

~ue el RegiBtro Público actúe como un medio preventivo, realiza.!! 

do una actividad de profilaxis Juridica, para evitar futuras con­

troversias y que imprima la seg(lridad Jud.d5.ca en lo que se refi_! 

re a las transacciones que se realizan, r~iterando que deba ser 

obligatorio. 

Se recomienda para evitar los fraudes maquinado:;; en relaci6n al 

incremento del delito sobre acreedora:;;, como una soluci6n a loe 

usos de los avises preventivos que se den, solamente aparte de la 

compraventa con las limitaciones señaladas anteriormente, los que 

consten en escrituras privadas, en que se constituyan hipoteca o 

se den por cesi6n de cr6ditos hipotecarios, asi como las senten­

cias y providencias judiciales certificadas legalmente, esto para 

salvaG~ard&r los derechos de terceros y considerando el pago de 

los derechos; ~sto debiendo manejarse deutro del articula 2900 

del citado ordenamiento legal, manejado como una excepción. 
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