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Observaciones Generales de la Unidad

Fundamento Teórico-

Conceptual

Esta unidad constituye el 

fundamento teórico-conceptual 

para comprender el sistema 

registral mexicano, con énfasis 

en el Registro Civil como 

institución fundamental para el 

estado civil de las personas.

Evolución Histórica

Se analizará la evolución 

histórica de los registros públicos 

en México, su marco normativo 

actual y los principios que rigen 

su funcionamiento, destacando 

su importancia para la seguridad 

jurídica.

Perspectiva Integral

El estudio del Registro Civil se 

abordará desde una perspectiva 

integral, considerando tanto sus 

aspectos administrativos como 

su función de fe pública y sus 

efectos jurídicos en la vida de las 

personas.



Conceptos Generales de los Registros Públicos

1.1.1. Origen y evolución histórica de los registros

Los registros públicos tienen su origen en la necesidad de dar seguridad jurídica a las relaciones sociales. En México, 

evolucionaron a través de diferentes etapas históricas:

1

Época Prehispánica

Registros tributarios y de propiedad 

en códices y sistemas pictográficos

2

Periodo Colonial

Introducción del sistema registral 

español con libros parroquiales y 

notariales

3

México Independiente

Primeras leyes registrales nacionales 

y establecimiento de sistemas 

propios

4

Siglo XX

Modernización y sistematización de 

los registros públicos

5

Era Actual

Digitalización e interconexión de los 

sistemas registrales



Concepto y naturaleza jurídica de los registros 

públicos

Los registros públicos son instituciones administrativas que tienen como finalidad dar publicidad a determinados 

actos jurídicos para que produzcan efectos contra terceros.

Definición jurídica

Instituciones de derecho público que tienen por objeto la 

inscripción, anotación y publicidad de actos jurídicos que 

conforme a la ley deben surtir efectos contra terceros.

Naturaleza jurídica

Órganos administrativos con función de fe pública que 

otorgan seguridad jurídica mediante la publicidad de 

actos y hechos jurídicos relevantes.



Clasificación de los registros

Registro Público de la 

Propiedad

Inscripción de actos relativos a 

bienes inmuebles y derechos 

reales.

Registro Público de 

Comercio

Inscripción de actos 

mercantiles y sociedades 

comerciales.

Registro Civil

Inscripción de hechos y actos 

del estado civil de las personas.

Registros Especiales

Propiedad intelectual, 

aeronáutico, marítimo, agrario, 

etc.



Importancia de los registros públicos en el Derecho y la sociedad

Los registros públicos cumplen funciones esenciales para el ordenamiento jurídico mexicano y la vida social:

Seguridad jurídica

Otorgan seguridad jurídica a las transacciones mediante la publicidad y 

certeza de los actos registrados.

Protección de derechos

Protegen derechos de propiedad y personales a través de la inscripción 

y publicidad registral.

Facilita el tráfico jurídico

Facilitan el tráfico jurídico y económico al proporcionar información 

confiable sobre actos y derechos.

Prevención de conflictos

Previenen conflictos mediante la publicidad registral que permite 

conocer la situación jurídica de bienes y personas.

Información estadística

Constituyen fuente de información estadística valiosa para el 

conocimiento de la realidad social.

Políticas públicas

Permiten la planificación de políticas públicas basadas en datos 

registrales confiables y actualizados.



Principios generales de la función 

registral

Publicidad

Los asientos registrales son accesibles al público, salvo excepciones legales. 

Cualquier persona puede conocer el contenido del registro.

Fe Pública

Los asientos registrales gozan de presunción de veracidad y exactitud, salvo 

prueba en contrario.

Rogación

Las inscripciones se realizan a petición de parte interesada, no de oficio.



Principios generales de la 

función registral (continuación)

Legalidad

Los registradores califican la legalidad de los documentos 

presentados antes de su inscripción.

Tracto Sucesivo

Cada inscripción debe apoyarse en una inscripción anterior, 

formando una cadena ininterrumpida.

Prioridad

El primero en inscribir tiene preferencia sobre inscripciones 

posteriores (prior tempore, potior iure).



El Derecho Registral

1.2.1. Concepto y autonomía del Derecho Registral

Concepto

El Derecho Registral es el conjunto de normas, 

principios y doctrinas que regulan la organización y 

funcionamiento de los registros públicos, así como 

los efectos de los asientos registrales.

Autonomía jurídica

Su autonomía se fundamenta en principios propios y 

específicos, objeto de estudio definido, metodología 

particular y legislación especializada.

Principios propios

Cuenta con principios 

específicos como 

publicidad, fe pública, 

rogación y legalidad.

Objeto definido

Se enfoca en la 

organización y 

funcionamiento de los 

registros públicos.

Metodología particular

Utiliza métodos específicos 

para el análisis registral y 

sus efectos.

Legislación 

especializada

Posee un marco normativo 

propio y diferenciado.



Fuentes del Derecho Registral

Constitución Política

Base del sistema jurídico 

mexicano

Tratados Internacionales

Convenios sobre derechos 

humanos y civiles

Leyes Federales y 

Estatales

Códigos Civiles, Leyes 

Registrales específicas

Reglamentos

Reglamentos de los Registros Públicos y del 

Registro Civil

Jurisprudencia, Doctrina y Costumbre

Interpretaciones judiciales, estudios 

académicos y prácticas registrales



Relación del Derecho Registral con otras ramas del 

Derecho

Derecho Civil

Regula los actos jurídicos que se 

inscriben (propiedad, estado civil, etc.)

Derecho Administrativo

Organización y funcionamiento de los 

registros como órganos públicos

Derecho Constitucional

Garantías de seguridad jurídica y 

protección de datos personales

Derecho Procesal

Procedimientos de inscripción y 

recursos contra calificaciones 

registrales

Derecho Mercantil

Inscripción de sociedades y actos de 

comercio



El Registro Civil: Naturaleza y Fines

1.3.1. Concepto y evolución histórica del Registro Civil en México

Naturaleza jurídica

El Registro Civil es la institución de 

orden público encargada de hacer 

constar los actos del estado civil de las 

personas mediante la intervención de 

funcionarios investidos de fe pública.

Antes de 1859

Registros parroquiales a cargo de la 

Iglesia Católica controlaban todos los 

actos del estado civil de las personas.

1859: Leyes de Reforma

Secularización del Registro Civil, 

separando los actos civiles del control 

eclesiástico.

1870: Primer Código Civil

Primer Código Civil con regulación 

formal del Registro Civil y sus 

procedimientos.

Siglo XX

Consolidación y modernización del 

sistema registral en todo el territorio 

nacional.

Actualidad

Digitalización e interconexión 

nacional de los sistemas registrales 

civiles.



Naturaleza jurídica del Registro Civil

Institución administrativa

Órgano de la administración 

pública (estatal o municipal 

según la entidad federativa) 

que cumple funciones públicas 

esenciales para el Estado.

Función de fe pública

Los Oficiales del Registro Civil 

están investidos de fe pública 

para certificar la veracidad de 

los hechos y actos del estado 

civil que ante ellos se realizan.

Carácter obligatorio

La inscripción de los hechos y 

actos del estado civil es 

obligatoria conforme a la 

legislación mexicana, 

constituyendo un derecho y un 

deber ciudadano.



Fines y funciones del Registro Civil

Jurídicos

Dar certeza y seguridad jurídica 

al estado civil de las personas 

mediante la inscripción y 

publicidad de los actos que lo 

afectan.

Estadísticos

Proporcionar información 

demográfica para la elaboración 

de políticas públicas y estudios 

poblacionales.

Sociales

Facilitar el ejercicio de derechos 

y el cumplimiento de 

obligaciones derivadas del 

estado civil.



Atribuciones y facultades de los Oficiales del Registro Civil

Los Oficiales del Registro Civil son funcionarios públicos investidos de fe pública con las siguientes atribuciones:

Autorización de actos del estado 

civil

Autorizan los actos del estado civil y 

extienden las actas relativas a 

nacimiento, reconocimiento, 

adopción, matrimonio, divorcio y 

defunción

Verificación de requisitos legales

Garantizan el cumplimiento de los 

requisitos legales para cada acto 

registral

Expedición de certificaciones

Expiden certificaciones de las actas y 

documentos del archivo registral

Inscripción de ejecutorias

Inscriben las ejecutorias que 

declaren ausencia, presunción de 

muerte, tutela, etc.

Celebración de matrimonios

Celebran matrimonios dentro y fuera 

de su oficina según la legislación 

aplicable

Anotación y actualización

Anotan y actualizan las actas cuando 

proceda legalmente



Estructura y organización del Registro Civil en 
México

Nivel Federal

Consejo Nacional de 

Funcionarios del Registro Civil 

(CONAFREC) y Registro Nacional 

de Población (RENAPO)

Nivel Estatal

Dirección General del Registro 

Civil en cada entidad federativa

Nivel Municipal

Oficialías del Registro Civil 

distribuidas en municipios y 

demarcaciones territoriales

Esta estructura responde al sistema federal mexicano, donde cada entidad federativa tiene su propia 

legislación en materia de Registro Civil, aunque con lineamientos generales comunes.



Actos y Hechos Registrables en el Registro Civil

El Registro Civil mexicano inscribe los principales hechos y actos que determinan el estado civil de las personas a lo largo de su vida:

1Nacimiento

Inicio de la personalidad jurídica y la existencia legal

2 Reconocimiento y Adopción

Establecimiento de vínculos filiatorios

3Matrimonio

Unión legal entre dos personas

4 Divorcio

Disolución del vínculo matrimonial

5Defunción

Fin de la personalidad jurídica



El Acta de Nacimiento

Inscripción, reconocimiento, adopción, correcciones

El acta de nacimiento es el documento fundamental que acredita la identidad de la persona y constituye la prueba 

legal de su nombre, filiación, nacionalidad, edad y lugar de nacimiento.

Datos del nacido

Nombre, sexo, fecha y lugar de 

nacimiento

Datos de los padres

Nombres, edades, nacionalidad, 

domicilio

Datos de los testigos

Información de las personas que 

atestiguan el registro

Certificación oficial

Fecha y lugar de registro con firma del Oficial del Registro Civil



Procedimientos relacionados con el Acta de 

Nacimiento

1

Registro ordinario

Dentro del plazo legal (generalmente 6 meses desde el 

nacimiento). Requiere presentación del certificado de 

nacimiento, identificación de los padres y testigos.

2

Registro extemporáneo

Fuera del plazo legal. Requiere procedimiento 

administrativo o judicial según la entidad federativa y la 

edad de la persona.

3

Reconocimiento

Acto jurídico por el cual se establece la filiación. Puede 

ser simultáneo al registro o posterior mediante 

comparecencia, escritura pública o testamento.

4

Adopción

Requiere sentencia judicial firme. Se emite nueva acta 

con los datos de los padres adoptivos, quedando 

reservada el acta original.



El Acta de Matrimonio

Requisitos, uniones de hecho y matrimonio igualitario

El acta de matrimonio documenta la unión legal entre dos personas, estableciendo derechos y obligaciones recíprocos.

Ceremonia Civil

Celebración del matrimonio 

ante el Oficial del Registro 

Civil con los contrayentes, 

testigos y formalidades 

legales establecidas.

Solicitud de Matrimonio

Presentación de la solicitud 

formal con identificación 

oficial y documentación 

personal de los 

contrayentes.

Certificación Médica

Certificado médico 

prenupcial y constancia de 

pláticas prematrimoniales 

requeridas según la 

legislación local.

Testigos y Registro

Presencia de testigos 

durante la ceremonia y 

pago de derechos para la 

inscripción en el Registro 

Civil.

Nota: Los requisitos específicos pueden variar según la entidad federativa correspondiente.



Evolución del matrimonio en 

México

1 Matrimonio tradicional

Históricamente definido como la unión entre un hombre y 

una mujer, con fines de procreación y ayuda mutua.

2 Concubinato y uniones de hecho

Reconocimiento legal de uniones no formalizadas que 

cumplen ciertos requisitos de temporalidad y convivencia.

3 Matrimonio igualitario

A partir de jurisprudencia de la SCJN (2015) y reformas 

legislativas, se reconoce el derecho al matrimonio entre 

personas del mismo sexo en todo el país.



El Acta de Divorcio

Tipos de divorcio y su inscripción

El acta de divorcio documenta la disolución del vínculo matrimonial y permite a las personas contraer nuevo 

matrimonio legalmente.

Divorcio administrativo

Ante el Oficial del Registro Civil 

cuando hay mutuo 

consentimiento, no existen hijos 

menores y se ha liquidado la 

sociedad conyugal

Divorcio judicial incausado

Sin necesidad de expresar causa, 

mediante solicitud de cualquiera 

de los cónyuges

Divorcio por mutuo 

consentimiento judicial

Cuando existen hijos menores o 

bienes que requieren resolución 

judicial



Procedimiento de inscripción del 
divorcio

Resolución judicial o administrativa

Sentencia ejecutoriada del juez familiar o resolución del Oficial del Registro Civil 

en caso de divorcio administrativo.

Inscripción en el Registro Civil

Levantamiento del acta de divorcio con los datos esenciales de la resolución.

Anotación marginal

Se realiza anotación marginal en el acta de matrimonio correspondiente 

para indicar su disolución.

Expedición de certificaciones

Se pueden solicitar copias certificadas del acta de divorcio para acreditar 

el nuevo estado civil.



El Acta de Defunción

Requisitos, causas de defunción

El acta de defunción documenta legalmente el fallecimiento de una persona, extinguiendo su personalidad 

jurídica y generando efectos en materia sucesoria, familiar y patrimonial.

Certificado médico de 

defunción

Documento médico oficial que 

certifica la causa y 

circunstancias del fallecimiento

Identificación oficial del 

fallecido

Documentos que acreditan la 

identidad de la persona que 

falleció

Identificación del declarante

Familiar o persona autorizada 

que solicita la inscripción del 

fallecimiento

Presencia de dos testigos

Personas que atestiguan la declaración del 

fallecimiento ante el Oficial del Registro Civil

Autorización del Ministerio Público

Requerida en casos de muerte violenta o 

sospechosa para proceder con la inscripción



Contenido del Acta de Defunción

1

Datos del fallecido

• Nombre completo

• Fecha y lugar de 

nacimiento

• Edad al momento del 

fallecimiento

• Estado civil

• Nacionalidad

• Domicilio

2

Datos del fallecimiento

• Fecha, hora y lugar del 

deceso

• Causa de muerte según 

certificado médico

• Si fue muerte natural o 

violenta

• Destino del cadáver 

(inhumación, cremación)

3

Datos complementarios

• Información del 

declarante

• Datos de los testigos

• Médico que certificó la 

defunción

• Oficial del Registro Civil 

que autoriza



Otros actos y hechos inscribibles

Tutela

Inscripción de resoluciones 

judiciales que establecen la 

tutela sobre menores o 

incapaces, designando a la 

persona encargada de su 

protección y administración 

de sus bienes.

Interdicción

Registro de sentencias que 

declaran la incapacidad legal 

de una persona para ejercer 

sus derechos por sí misma, 

designando un tutor para su 

representación.

Rectificaciones

Procedimientos 

administrativos o judiciales 

para corregir errores u 

omisiones en las actas del 

Registro Civil, ya sean 

ortográficos, de datos o de 

fondo.



Otros actos inscribibles 

(continuación)

Declaración de ausencia

Inscripción de resoluciones judiciales que declaran la ausencia legal 

de una persona después del plazo establecido sin tener noticias de 

su paradero.

Presunción de muerte

Registro de sentencias que declaran la presunción de muerte de 

una persona ausente, tras el plazo legal correspondiente, generando 

efectos sucesorios.

Reconocimiento de identidad de género

En algunas entidades federativas, procedimiento administrativo 

para modificar el acta de nacimiento adecuándola a la identidad de 

género autopercibida.



Efectos jurídicos de los asientos registrales del Registro 

Civil

Efectos declarativos

Las actas del Registro Civil son el 

medio idóneo para probar el estado 

civil de las personas, constituyendo 

prueba plena salvo juicio de nulidad.

Efectos de publicidad

Los asientos registrales son públicos 

y pueden ser conocidos por 

cualquier persona mediante la 

solicitud de certificaciones, 

generando oponibilidad frente a 

terceros.

Efectos constitutivos

En ciertos casos, como el 

matrimonio civil, la inscripción no 

solo prueba el acto sino que es 

requisito para su existencia y validez 

jurídica.



Efectos específicos por tipo de acta

Tipo de Acta Efectos Jurídicos Principales

Nacimiento Prueba de identidad, nacionalidad, filiación, edad y 

capacidad jurídica

Matrimonio Establece régimen patrimonial, derechos 

sucesorios, obligaciones alimentarias

Divorcio Disolución del vínculo matrimonial, libertad para 

contraer nuevo matrimonio

Defunción Extinción de la personalidad jurídica, apertura de la 

sucesión hereditaria

Adopción Creación de vínculo filial con todos los derechos y 

obligaciones legales



Conclusiones de la Unidad

1 Fundamento del sistema registral

Los registros públicos constituyen instituciones 

fundamentales para la seguridad jurídica en México, 

evolucionando desde sistemas rudimentarios hasta 

complejas estructuras digitales interconectadas.

2 Autonomía del Derecho Registral

El Derecho Registral ha desarrollado principios, 

metodología y legislación propios que justifican su 

consideración como disciplina jurídica autónoma, 

aunque mantiene estrechas relaciones con otras 

ramas del Derecho.



Conclusiones de la Unidad 

(continuación)

1 Naturaleza dual del Registro Civil

El Registro Civil mexicano posee una naturaleza dual 

como institución administrativa y como depositario de la 

fe pública para los actos del estado civil, cumpliendo 

funciones esenciales para el Estado y los ciudadanos.

2 Evolución constante

La regulación del Registro Civil ha evolucionado para 

adaptarse a las transformaciones sociales, como el 

reconocimiento del matrimonio igualitario y la identidad 

de género, reflejando los cambios en la concepción 

jurídica de la familia y la persona.



Conclusiones de la Unidad 
(continuación)

1 Efectos jurídicos trascendentes

Los asientos registrales del Registro Civil producen 

efectos jurídicos fundamentales en la vida de las 

personas, desde el reconocimiento de su existencia 

legal hasta la extinción de su personalidad jurídica, 

pasando por la constitución de relaciones familiares 

con consecuencias patrimoniales y personales.



Puntos conclusivos

1

Seguridad jurídica

Los registros públicos, y en particular el 

Registro Civil, son pilares fundamentales 

de la seguridad jurídica en el sistema 

legal mexicano, otorgando certeza a las 

relaciones jurídicas entre particulares y 

frente al Estado.

2

Evolución histórica

La secularización del Registro Civil a 

partir de las Leyes de Reforma 

representa un hito fundamental en la 

historia jurídica de México, consolidando 

la separación Iglesia-Estado y la 

modernización del sistema legal.

3

Principios registrales

Los principios de publicidad, fe pública, 

legalidad, rogación y tracto sucesivo 

constituyen la columna vertebral del 

sistema registral mexicano, garantizando 

su eficacia y confiabilidad.

4

Estructura federal

La organización del Registro Civil refleja la estructura federal del 

Estado mexicano, con competencias distribuidas entre los tres 

niveles de gobierno y particularidades en cada entidad 

federativa.

5

Modernización continua

El sistema registral mexicano enfrenta el desafío de la 

modernización tecnológica y la armonización normativa para 

garantizar la interoperabilidad y el acceso universal a los servicios 

registrales.



Segunda Unidad
El Registro Público de la 
Propiedad: Estructura y 

Principios
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Observaciones Generales de la 
Unidad

Importancia Jurídica

El Registro Público de la 

Propiedad constituye una 

institución fundamental para la 

seguridad jurídica en México, 

garantizando la certeza en las 

transacciones inmobiliarias y 

mercantiles.

Marco Normativo

Se rige por disposiciones 

federales y estatales, 

principalmente por el Código 

Civil Federal, códigos civiles 

estatales y reglamentos 

específicos del Registro Público.

Evolución Tecnológica

Ha experimentado una importante transformación digital en las 

últimas décadas, transitando de sistemas físicos a plataformas 

electrónicas para mejorar su eficiencia y accesibilidad.



El Registro Público de la Propiedad: 
Concepto y Evolución

Institución Jurídica

El Registro Público de la Propiedad es la institución jurídica que tiene por objeto dar 

publicidad a los actos jurídicos para que surtan efectos contra terceros.

Evolución Gradual

Su evolución en México ha sido gradual, adaptándose a las necesidades sociales y 

económicas del país a lo largo de la historia.

Seguridad Jurídica

Proporciona certeza y protección legal en las transacciones inmobiliarias, 

garantizando la transparencia en los derechos de propiedad.



Origen y evolución del Registro de la 

Propiedad en México

11784 - Época Colonial

Establecimiento de los Oficios de 

Hipotecas como antecedente del 

sistema registral mexicano durante 

el período colonial.
2 1870 - Código Civil

Promulgación del Código Civil de 

1870 que estableció las bases del 

sistema registral moderno en 

México.

31884 - Evolución Legal

Continuación del desarrollo con el 

Código Civil de 1884, 

perfeccionando el marco jurídico 

registral.

4 1928 - Consolidación

El Código Civil de 1928 consolidó un 

sistema registral más completo y 

estructurado, sentando las bases del 

actual Registro Público de la 

Propiedad.



Concepto y naturaleza jurídica del 

RPPC

1

Definición

El Registro Público de la Propiedad y de Comercio es la institución 

mediante la cual el Estado proporciona el servicio de dar publicidad a 

los actos jurídicos que, conforme a la ley, precisan de este requisito para 

surtir efectos contra terceros.

2

Naturaleza Jurídica

Es una institución de carácter público, dependiente del Poder Ejecutivo, 

que cumple una función administrativa con efectos jurídicos 

declarativos, no constitutivos de derechos (salvo excepciones 

específicas).



Fines y funciones del RPPC

Fines principales

• Proporcionar seguridad 

jurídica a las transacciones 

inmobiliarias

• Dar publicidad a los actos 

jurídicos registrables

• Proteger los derechos de 

terceros

• Facilitar el tráfico jurídico 

inmobiliario

Funciones esenciales

• Inscripción de actos 

jurídicos

• Expedición de certificados 

y constancias

• Conservación de 

documentos registrales

• Calificación registral de 

documentos

• Publicidad formal de los 

asientos registrales



Atribuciones y facultades de 

los Registradores

Calificación Registral

Examinar la legalidad de los 

documentos presentados 

para su inscripción, 

verificando que cumplan con 

los requisitos formales y 

sustantivos establecidos en la 

ley.

Inscripción y Anotación

Realizar los asientos 

registrales correspondientes, 

ya sean inscripciones 

definitivas o anotaciones 

preventivas, conforme a la 

naturaleza del acto jurídico.

Certificación

Expedir certificados, informes y constancias sobre los asientos 

registrales a solicitud de parte interesada, con efectos probatorios 

plenos.



Organización y Estructura del 

Registro Público de la 

Propiedad
Estructura Federal

El Registro se organiza 

conforme al sistema federal 

mexicano, con competencias 

distribuidas entre diferentes 

niveles de gobierno.

Niveles de Competencia

Presenta una estructura 

organizativa compleja con 

diferentes niveles de 

jurisdicción y responsabilidad 

administrativa.

Adaptación Institucional

Su organización se adapta a las necesidades del Estado mexicano, 

garantizando eficiencia en el servicio registral.



Jurisdicción y competencia 
(local y federal)

Competencia Federal

La Secretaría de Economía 

regula aspectos generales 

del Registro Público de 

Comercio a nivel federal, 

mientras que la inscripción 

de ciertos actos federales 

(como concesiones) 

corresponde a registros 

federales específicos.

Competencia Local

Cada entidad federativa 

cuenta con su propio 

Registro Público de la 

Propiedad, con jurisdicción 

territorial limitada al estado 

correspondiente. La 

inscripción de inmuebles 

se realiza en el registro 

donde se ubica el bien.



La Dirección General del Registro 

Público de la Propiedad

Estructura Directiva

La Dirección General es el órgano superior de administración del Registro Público en cada 

entidad federativa, encabezada por un Director General nombrado por el Ejecutivo 

estatal.

Coordinación

Coordina las oficinas registrales y establece criterios de interpretación para garantizar la 

uniformidad en la aplicación de las normas registrales.

Implementación

Implementa políticas registrales y supervisa el funcionamiento del sistema para asegurar 

la eficiencia y calidad del servicio.



La oficina registral y sus secciones

Sección de Inmuebles

Registra actos relacionados con bienes 

inmuebles: compraventas, hipotecas, 

embargos, servidumbres y demás derechos 

reales sobre inmuebles.

Sección de Personas Morales

Inscribe la constitución, modificación, 

disolución y liquidación de sociedades civiles, 

asociaciones y fundaciones.

Sección de Bienes Muebles

Registra actos jurídicos relacionados con 

bienes muebles identificables (como vehículos 

o maquinaria) cuando la ley lo requiere.

Sección de Auxiliares

Incluye registros complementarios como 

poderes, testamentos, planes de desarrollo 

urbano y otros actos específicos.



El sistema de Folio Real y su 
importancia

El Folio Real es un sistema de ordenación registral que asigna un número único e 

irrepetible a cada inmueble, concentrando en un solo documento electrónico o físico 

todos los actos jurídicos relacionados con dicha propiedad.

Consulta Integral

Facilita la consulta del historial completo 

del inmueble en un solo documento

Reducción de Errores

Reduce errores y duplicidades al 

mantener un registro único por 

propiedad

Proceso Simplificado

Simplifica el proceso de búsqueda con un 

sistema de identificación único

Seguridad Jurídica

Garantiza mayor seguridad jurídica al 

concentrar toda la información registral



Modernización y digitalización del Registro Público

Sistema Tradicional

Libros físicos y documentos en papel, con procesos manuales de inscripción y consulta.

Digitalización de Acervos

Conversión de archivos históricos a formato digital para su preservación y consulta electrónica.

Sistema Electrónico

Implementación de plataformas digitales para la gestión, inscripción y consulta remota de información 

registral.

Servicios en Línea

Trámites remotos, consultas en línea, expedición electrónica de certificados y firma electrónica avanzada.



Principios Registrales del Registro 
Público de la Propiedad

Fundamentos Doctrinales

Los principios registrales constituyen las bases teóricas y conceptuales que sustentan 

el funcionamiento del sistema registral mexicano.

Garantía de Eficacia

Estos principios aseguran que el Registro Público cumpla efectivamente con su 

función de dar publicidad y seguridad a los actos jurídicos.

Seguridad Jurídica

Orientan el funcionamiento del sistema para proteger los derechos de los particulares 

y facilitar el tráfico jurídico inmobiliario.



Principio de Rogación

Definición

El procedimiento registral 

solo se inicia a instancia de 

parte interesada, nunca de 

oficio. El Registro actúa a 

petición del interesado 

mediante solicitud formal.

Fundamento legal

Establecido en los códigos 

civiles estatales y en los 

reglamentos del Registro 

Público de la Propiedad, 

este principio garantiza que 

solo se inscriban actos 

solicitados expresamente.

Características

• Requiere solicitud 

expresa

• Debe provenir de 

persona legitimada

• Se formaliza mediante 

un documento específico

• Delimita el alcance de la 

actuación registral



Principio de Legalidad o Calificación Registral

Recepción del documento

El registrador recibe la solicitud y el documento 

a inscribir, verificando requisitos formales 

iniciales.

Examen de forma

Se verifica que el documento cumpla con los 

requisitos formales establecidos en la ley (firmas, 

sellos, pagos, etc.).

Examen de fondo

Se analiza la validez jurídica del acto, su 

naturaleza inscribible y la capacidad de los 

otorgantes.

Resolución registral

El registrador determina si procede la 

inscripción, la suspensión o la denegación del 

trámite, mediante resolución fundada y 

motivada.



Principio de Tracto Sucesivo

1

Concepto

Exige que cada inscripción se apoye en una 

inscripción anterior, formando una cadena 

ininterrumpida de titularidades. Para inscribir 

un derecho, debe constar previamente inscrito 

el derecho del transmitente.
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Objetivo

Garantizar la continuidad en las transmisiones 

y modificaciones de derechos, evitando saltos 

o lagunas en la historia registral del inmueble.



Principio de Publicidad 
Material y Formal

Publicidad Material

Se refiere a los efectos jurídicos que produce la inscripción 

frente a terceros. Lo inscrito se presume conocido por 

todos, no pudiendo alegarse ignorancia de los asientos 

registrales.

Publicidad Formal

Es el derecho de cualquier persona a acceder a la 

información registral mediante consultas, certificaciones o 

constancias expedidas por el Registro.



Principio de Fe Pública Registral

Establece la presunción de veracidad y exactitud de los asientos registrales, 

protegiendo al tercero que adquiere confiando en la información del Registro.

Adquisición a título oneroso

La transacción debe realizarse 

mediante contraprestación económica, 

no por donación o herencia.

Buena fe del adquirente

El comprador debe actuar sin 

conocimiento de vicios o 

irregularidades en la titularidad.

Adquisición de quien aparece en el 

Registro como titular

La operación debe realizarse con la 

persona que consta inscrita como 

propietario en el Registro.

Inscripción de la adquisición

El acto de adquisición debe ser 

debidamente inscrito en el Registro 

Público de la Propiedad.



Principio de Especialidad o Determinación

Concepto

Exige la precisa determinación de los bienes 

objeto de inscripción, los derechos que sobre 

ellos recaen y los titulares de dichos derechos.

Aplicación en inmuebles

Requiere la descripción detallada del 

inmueble: ubicación, superficie, medidas, 

colindancias y características específicas que 

lo individualicen.

Aplicación en derechos

Exige precisar la naturaleza, extensión, 

condiciones y cargas del derecho que se 

inscribe.

Aplicación en titulares

Requiere la identificación completa de las 

personas a cuyo favor se hace la inscripción.



Principio de Prioridad o 

Prelación

Concepto

El derecho que primero 

ingresa al Registro tiene 

preferencia sobre los que se 

presenten posteriormente, 

aunque estos últimos sean 

de fecha anterior ("prior 

tempore, potior iure").

Prioridad por rango

Determina la preferencia 

entre derechos compatibles, 

estableciendo un orden 

jerárquico entre ellos.

Prioridad excluyente

Impide la inscripción de derechos incompatibles con otros ya 

inscritos, protegiendo al primer registrado.



Mecanismos de aplicación del Principio de 

Prioridad

1 Presentación

Se asigna fecha, hora y número de entrada al documento presentado para su inscripción.

2 Asiento de presentación

Se realiza una anotación preliminar que reserva la prioridad mientras se califica el documento.

3 Calificación

El registrador examina la legalidad del documento manteniendo la prioridad ganada.

4 Inscripción definitiva

Si la calificación es positiva, se realiza la inscripción con efectos retroactivos a la fecha de presentación.



Principio de Legitimación

Definición

Los asientos del Registro se 

presumen exactos y veraces, 

produciendo todos sus 

efectos mientras no se 

declare judicialmente su 

inexactitud o nulidad.

Presunción iuris tantum

La exactitud de los asientos 

registrales se presume 

mientras no se demuestre lo 

contrario mediante 

resolución judicial.

Inversión de la carga de la 

prueba

Quien impugne la exactitud 

de los asientos registrales 

debe probar la inexactitud, 

no el titular registral.

Protección provisional

El titular registral queda protegido en sus derechos hasta que se declare judicialmente la inexactitud 

del asiento.



Principio de Consentimiento

Concepto

Para modificar o cancelar un 

asiento registral, se requiere 

el consentimiento expreso 

del titular del derecho 

inscrito o una resolución 

judicial que lo ordene.

Fundamento

Protege al titular registral 

contra modificaciones no 

autorizadas, garantizando la 

seguridad jurídica y la 

intangibilidad de los 

asientos.

Excepciones

Rectificación de errores materiales, cancelación por caducidad 

legal y ejecución de resoluciones judiciales firmes.



Interrelación entre los Principios Registrales

Legalidad

Garantiza que solo ingresen al 

Registro documentos válidos y 

perfectos.

Tracto Sucesivo

Asegura la continuidad en la 

cadena de transmisiones.

Publicidad

Permite conocer la situación 

jurídica de los bienes 

registrados.

Fe Pública

Protege a los terceros que 

confían en el contenido del 

Registro.

Prioridad

Establece preferencias 

temporales entre derechos 

concurrentes.



Efectos de la inscripción en el 

Registro Público

1

Efectos declarativos

La inscripción no crea el 

derecho, sino que lo declara y lo 

hace oponible frente a terceros. 

El derecho nace del acto 

jurídico, no de su inscripción 

(regla general).

2

Efectos constitutivos

En casos excepcionales, la 

inscripción es requisito para la 

existencia del derecho (hipoteca, 

patrimonio familiar, ciertos 

fideicomisos).

3

Efectos publicitarios

La inscripción hace presumir que todos conocen el contenido del 

Registro, eliminando la posibilidad de alegar ignorancia.



Procedimiento Registral en 
México

Solicitud

Presentación del documento y pago de derechos 

correspondientes.

Calificación

Examen de la legalidad del documento por el registrador.

Inscripción

Registro del acto jurídico en el folio correspondiente.

Certificación

Expedición de constancia de inscripción al interesado.



Actos inscribibles en el Registro Público de la 
Propiedad

Transmisiones de propiedad

• Compraventas

• Donaciones

• Permutas

• Adjudicaciones

Derechos reales

• Hipotecas

• Servidumbres

• Usufructos

• Uso y habitación

Limitaciones de dominio

• Embargos

• Fianzas

• Arrendamientos

• Restricciones

Otros actos

• Declaraciones de obra nueva

• Divisiones y fusiones

• Régimen de propiedad en condominio

• Inmatriculaciones



Modernización del Registro Público en México

Programa de Modernización

Desde 2007, México ha 

implementado un ambicioso 

programa de modernización de 

los registros públicos, con apoyo 

del Banco Mundial y la SEDATU, 

buscando homologar 

procedimientos y tecnologías.

Digitalización de acervos 

históricos

Conversión de documentos 

físicos históricos a formato digital 

para preservar y facilitar el acceso 

a la información registral.

Folio real electrónico

Implementación del sistema 

electrónico que organiza la 

información por inmueble, 

mejorando la consulta y gestión 

de datos.

Interconexión entre registros

Creación de una red que conecta los registros 

estatales para facilitar consultas y verificaciones a 

nivel nacional.

Simplificación de trámites

Reducción de tiempos y procedimientos mediante la 

automatización de procesos y la eliminación de 

requisitos innecesarios.



Retos actuales del Registro Público de la 
Propiedad

Heterogeneidad normativa

Diversidad de leyes y reglamentos entre las 

entidades federativas que dificulta la 

homologación de procedimientos a nivel 

nacional.

Rezago tecnológico

Diferentes niveles de avance en la 

implementación de sistemas electrónicos entre 

los estados, con algunos aún operando con 

métodos tradicionales.

Seguridad jurídica

Persistencia de problemas como la doble 

inmatriculación, traslapes y discrepancias entre 

la realidad física y la registral.

Vinculación catastral

Necesidad de mayor coordinación entre el 

Registro Público y el Catastro para garantizar la 

certeza jurídica de los inmuebles.



Importancia del Registro Público en el desarrollo económico

El Registro Público de la Propiedad juega un papel fundamental en el desarrollo económico de México:

Seguridad jurídica

Brinda seguridad jurídica a las inversiones 

inmobiliarias mediante la certeza de los 

derechos de propiedad.

Acceso al crédito

Facilita el acceso al crédito mediante la 

publicidad de garantías hipotecarias y 

otros derechos reales.

Reducción de costos

Reduce costos de transacción en 

operaciones inmobiliarias al proporcionar 

información clara y confiable.

Prevención de conflictos

Disminuye la incidencia de conflictos por la 

propiedad al establecer claramente los 

derechos de cada titular.

Formalización de la tenencia

Formaliza la tenencia de la tierra, 

incorporando propiedades informales al 

sistema jurídico formal.

Recaudación fiscal

Contribuye a la recaudación fiscal al 

proporcionar información precisa sobre el 

patrimonio inmobiliario.



Tendencias futuras del Registro Público en México

Interoperabilidad nacional

Creación de una plataforma nacional que permita la 

consulta e interconexión de todos los registros 

estatales.

Blockchain y tecnologías disruptivas

Implementación de tecnologías de cadena de 

bloques para garantizar la inmutabilidad y 

trazabilidad de los registros.

Integración Registro-Catastro

Vinculación completa entre la información jurídica 

del Registro y la física del Catastro mediante 

sistemas georreferenciados.

Servicios 100% digitales

Transición hacia un modelo completamente 

electrónico, eliminando gradualmente los trámites 

presenciales.



Conclusiones sobre el Registro Público de la Propiedad

Pilar de seguridad jurídica

El Registro Público constituye un 

elemento fundamental para la 

seguridad jurídica inmobiliaria en 

México, protegiendo derechos y 

facilitando el tráfico jurídico de 

bienes.

Sistema en transformación

Se encuentra en un proceso 

continuo de modernización, 

transitando de sistemas 

tradicionales a plataformas 

digitales que mejoran su eficiencia 

y accesibilidad.

Principios como fundamento

Los principios registrales 

constituyen la columna vertebral 

del sistema, garantizando su 

coherencia y eficacia jurídica en la 

protección de derechos.

Heterogeneidad como desafío

La diversidad normativa y tecnológica entre entidades 

federativas representa un reto para la consolidación de 

un sistema registral homogéneo a nivel nacional.

Motor económico

Su adecuado funcionamiento impacta directamente en 

el desarrollo económico del país, facilitando inversiones 

y transacciones inmobiliarias seguras.



1

Evolución histórica

El Registro Público de la Propiedad en 

México ha evolucionado desde los Oficios 

de Hipotecas coloniales hasta los 

modernos sistemas electrónicos, 

adaptándose a las necesidades sociales y 

económicas del país.

2

Estructura organizativa

Presenta una organización compleja con 

diferentes niveles de competencia 

(federal y estatal), secciones 

especializadas y un sistema de folio real 

que centraliza la información de cada 

inmueble.

3

Principios fundamentales

Los nueve principios registrales 

(Rogación, Legalidad, Tracto Sucesivo, 

Publicidad, Fe Pública, Especialidad, 

Prioridad, Legitimación y 

Consentimiento) constituyen el marco 

teórico y práctico que garantiza la 

eficacia del sistema.

4

Transformación digital

La modernización tecnológica representa tanto un logro como 

un desafío continuo, con avances significativos en digitalización 

pero con retos pendientes en interoperabilidad y homologación.

5

Relevancia jurídico-económica

El Registro Público trasciende su función jurídica para convertirse 

en un instrumento clave del desarrollo económico, la seguridad 

patrimonial y la paz social en México.



Tercera Unidad
Actos y Procedimientos en 

el Registro Público de la 
Propiedad



Índice de la Unidad

3.1. Actos Jurídicos 

Inscribibles

• Actos traslativos de 

dominio

• Derechos reales

• Arrendamientos

• Fideicomisos

• Sentencias judiciales

• Inmatriculación

• Otros actos inscribibles

3.2. Procedimiento 

Registral

• Solicitud de inscripción

• Pago de derechos

• Asiento de presentación

• Calificación registral

• Suspensión y subsanación

• Negativa y recursos

• Inscripción definitiva

• Cancelación y rectificación

3.3. Actos en Sección de 

Personas Morales y Bienes 

Muebles

• Inscripción de sociedades

• Actas, poderes y 

modificaciones

• Gravámenes sobre bienes 

muebles



Observaciones Generales de la Unidad

Importancia Jurídica

El Registro Público de la 

Propiedad es fundamental para la 

seguridad jurídica en 

transacciones inmobiliarias y 

mercantiles en México, otorgando 

publicidad y oponibilidad a 

terceros.

Marco Normativo

Se rige por el Código Civil Federal, 

códigos estatales y reglamentos 

específicos que varían según la 

entidad federativa, bajo principios 

registrales uniformes.

Función Social

Proporciona certeza jurídica sobre 

la titularidad de bienes inmuebles 

y muebles registrables, facilitando 

el tráfico jurídico y económico en 

el país.



Actos Jurídicos Inscribibles en el Registro 

Público de la Propiedad

Institución Estatal

El Registro Público de la Propiedad es la institución 

mediante la cual el Estado proporciona el servicio de 

dar publicidad a los actos jurídicos que conforme a 

la ley precisan de este requisito para surtir efectos

contra terceros.

Actos Inscribibles

Los actos inscribibles son aquellos que la legislación 

determina que deben constar en el registro para su 

oponibilidad frente a terceros, otorgando seguridad 

jurídica a las transacciones inmobiliarias.



Actos Traslativos de Dominio

Compraventa

Contrato por el cual una parte 

transfiere la propiedad de un 

bien inmueble a otra a 

cambio de un precio cierto y 

en dinero. Requiere escritura 

pública ante notario para su 

inscripción.

Donación

Acto jurídico por el cual una 

persona transfiere 

gratuitamente la propiedad 

de un bien inmueble a otra. 

Debe formalizarse en escritura 

pública e inscribirse para 

efectos contra terceros.

Permuta

Contrato por el cual cada parte se obliga a transferir la propiedad de 

un bien inmueble a cambio de otro. Requiere formalización ante 

notario e inscripción registral.



Más Actos Traslativos de Dominio

Dación en Pago

Acto jurídico por el cual el 

deudor entrega al acreedor un 

bien inmueble para satisfacer 

una obligación pendiente de 

pago. Extingue la obligación y 

transfiere la propiedad.

Adjudicación por Herencia

Transmisión de la propiedad de 

bienes inmuebles a los 

herederos o legatarios tras el 

fallecimiento del propietario, 

mediante resolución judicial o 

escritura de partición.

Adjudicación por Remate

Transferencia de la propiedad de 

un inmueble mediante subasta 

pública ordenada por autoridad 

judicial o administrativa, 

generalmente como resultado 

de un procedimiento de 

ejecución.



Constitución, Modificación y Extinción de 
Derechos Reales

Hipoteca

Derecho real de garantía que se 

constituye sobre bienes inmuebles 

para asegurar el cumplimiento de 

una obligación. El bien queda en 

posesión del deudor pero afectado 

al pago preferente del crédito 

garantizado.

Servidumbre

Gravamen impuesto sobre un 

inmueble en beneficio de otro 

perteneciente a distinto dueño. 

Limita el dominio en el predio 

sirviente y puede consistir en no 

hacer o en tolerar.

Usufructo

Derecho real temporal que 

permite a su titular usar y disfrutar 

de un bien ajeno, conservando el 

propietario la nuda propiedad. 

Puede constituirse por acto 

jurídico o por disposición legal.



Más Derechos Reales Inscribibles

Uso

Derecho real que permite a su 

titular servirse de un bien ajeno y 

percibir sus frutos en la medida 

necesaria para sus necesidades y 

las de su familia.

Habitación

Derecho real que autoriza a su 

titular a ocupar gratuitamente 

una casa ajena, limitado a las 

necesidades del habitador y su 

familia.

Superficie

Derecho real que permite a su 

titular construir o plantar en 

suelo ajeno, adquiriendo la 

propiedad de lo edificado o 

plantado, sin adquirir la 

propiedad del suelo.



Arrendamiento de Inmuebles por Plazos Determinados

Concepto General

El arrendamiento es un contrato 

por el cual una persona 

(arrendador) se obliga a conceder 

el uso o goce temporal de un bien 

inmueble a otra (arrendatario), 

quien a su vez se obliga a pagar un 

precio cierto.

Duración Superior a Seis Años

Para ser inscribible en el Registro 

Público de la Propiedad, el 

arrendamiento debe tener una 

duración superior a seis años.

Cláusulas de Prórroga Forzosa

Los contratos que contengan 

cláusulas de prórroga forzosa 

requieren inscripción registral para 

su oponibilidad frente a terceros.

Anticipación de Rentas

Los arrendamientos que anticipen rentas por más de 

tres años deben inscribirse en el registro 

correspondiente.

Formalización en Escritura Pública

Cuando el valor de las rentas exceda cierto monto 

establecido por la ley, el contrato debe formalizarse en 

escritura pública ante notario.



Fideicomisos sobre Inmuebles

Fideicomitente

Persona que transmite bienes o 

derechos a una institución fiduciaria 

para que ésta los administre en 

beneficio de un tercero o del propio 

fideicomitente.

Institución Fiduciaria

Entidad autorizada que recibe los 

bienes inmuebles en fideicomiso y los 

administra conforme a las 

instrucciones del contrato fiduciario.

Fideicomisario

Tercero beneficiario del fideicomiso 

que recibe los beneficios derivados de 

la administración de los bienes 

inmuebles fideicomitidos.

Los fideicomisos sobre inmuebles deben inscribirse en el Registro Público de la Propiedad para:

• Dar publicidad a la afectación fiduciaria

• Proteger los derechos del fideicomisario

• Hacer oponible a terceros la limitación de dominio



Sentencias Judiciales que 

Modifiquen o Creen Derechos Reales

1

Prescripción Positiva 

(Usucapión)

Sentencia que declara que una 

persona ha adquirido la propiedad 

de un bien inmueble por haberlo 

poseído durante el tiempo y con las 

condiciones exigidas por la ley.

2

Resoluciones de Juicios 

Reivindicatorios

Sentencias que reconocen el 

derecho de propiedad del actor 

sobre un inmueble y condenan al 

demandado a restituirlo.

3

Sentencias de División de Copropiedad

Resoluciones judiciales que ponen fin al régimen de copropiedad, asignando 

a cada copropietario una parte determinada del inmueble.



Inmatriculación de Bienes Inmuebles

La inmatriculación es el acto por el cual se incorpora por primera vez un inmueble al 

Registro Público de la Propiedad, cuando carece de antecedentes registrales.

Solicitud

Presentación de título que acredite la propiedad y documentación 

complementaria.

Verificación

Comprobación de la inexistencia de inscripción previa y publicación de edictos.

Inscripción

Registro del inmueble con asignación de folio real y descripción completa.



Otros Actos Inscribibles

Fraccionamientos

División de un terreno en lotes para su venta o urbanización. Requiere autorización 

administrativa previa y proyecto aprobado por las autoridades competentes.

Condominios

Régimen de propiedad que combina la propiedad exclusiva sobre una unidad privativa 

con la copropiedad sobre elementos comunes. Requiere escritura constitutiva e 

inscripción.

Patrimonio Familiar

Afectación de bienes inmuebles para proteger económicamente a la familia, quedando 

éstos fuera del comercio y protegidos contra embargos por deudas posteriores.



Procedimiento Registral de 
Inscripción

El procedimiento registral es el conjunto de actos mediante los 

cuales se realiza la inscripción de los actos jurídicos en el Registro 

Público de la Propiedad, desde su presentación hasta su inscripción 

definitiva o rechazo.

Este procedimiento está regido por principios registrales como:

• Rogación: El registro actúa a instancia de parte, no de oficio

• Legalidad: Verificación de la validez y legitimidad de los actos

• Prioridad: Preferencia por orden cronológico de presentación

• Especialidad: Determinación precisa de derechos, bienes y 

titulares



Presentación de la Solicitud de 
Inscripción y Requisitos Formales

Requisitos de la Solicitud

• Formato oficial debidamente 

completado

• Identificación del solicitante

• Documento a inscribir (original y 

copia)

• Certificado de libertad de 

gravámenes (en casos aplicables)

• Avalúo catastral actualizado

• Comprobante de pago de 

impuestos correspondientes

Documentos Inscribibles

Deben cumplir con:

• Formalidad exigida por la ley 

(escritura pública, documento 

judicial, etc.)

• Contener todos los elementos 

esenciales del acto

• Estar libre de tachaduras o 

enmendaduras

• Incluir datos de identificación del 

inmueble



Pago de Derechos Registrales

Fundamento Legal

Los derechos por servicios 

registrales están establecidos 

en las leyes de ingresos 

estatales y en los códigos 

fiscales correspondientes. 

Varían según la entidad 

federativa.

Cálculo de Derechos

Generalmente se calculan 

con base en:

• Valor de la operación o del 

inmueble

• Tipo de acto jurídico a 

inscribir

• Tarifas fijas para ciertos 

trámites

Comprobación del Pago

El pago debe acreditarse mediante recibo oficial expedido por la 

tesorería correspondiente, siendo requisito indispensable para 

iniciar el trámite registral.



El Asiento de Presentación y sus Efectos

El asiento de presentación es la constancia que expide el Registro Público al recibir un documento para su inscripción, 

marcando el inicio del procedimiento registral.

Constancia de Recepción

Documento oficial que expide el 

Registro Público al recibir un 

documento para inscripción, 

marcando el inicio del 

procedimiento registral.

Prioridad Registral

Determina la prioridad registral 

bajo el principio "prior tempore, 

potior iure" (primero en tiempo, 

primero en derecho).

Reserva Provisional

Reserva provisional de prioridad 

por el tiempo que dure la 

calificación y cierra el registro 

para actos incompatibles con el 

presentado.

Vigencia Limitada

Tiene vigencia limitada, generalmente 30 días hábiles, durante los cuales debe completarse el procedimiento 

registral.



La Calificación Registral: Naturaleza, Alcances y 
Limitaciones del Registrador

La calificación registral es el examen que realiza el registrador para determinar si el documento presentado 

reúne los requisitos exigidos por la ley para acceder al registro.

Naturaleza

Actividad jurídica de control 

de legalidad, realizada bajo la 

responsabilidad del 

registrador, quien actúa con 

autonomía en su función 

calificadora.

Alcances

Comprende la verificación de 

aspectos formales y 

sustantivos: capacidad de los 

otorgantes, validez del acto, 

cumplimiento de requisitos 

fiscales y congruencia con 

antecedentes registrales.

Limitaciones

El registrador no puede 

juzgar sobre la validez 

intrínseca del negocio 

jurídico ni calificar la 

capacidad de las partes 

cuando consta en 

documento judicial o 

notarial.



Suspensión del Procedimiento y Subsanación de 

Defectos

Causas de Suspensión

El procedimiento se suspende por:

• Defectos formales subsanables en el 

documento

• Falta de pago de derechos 

complementarios

• Omisión de documentos anexos 

necesarios

• Discrepancias con antecedentes 

registrales

Procedimiento de Subsanación

El proceso incluye:

• Notificación al interesado de los 

defectos detectados

• Plazo para subsanar (generalmente 

10 días hábiles)

• Presentación de documentos 

correctivos o aclaratorios

Efectos de la Suspensión

Durante el periodo de suspensión:

• Se mantiene la prioridad registral

• No corren plazos de caducidad del 

asiento de presentación

• Se impide el acceso al registro de 

actos incompatibles



Negativa de Inscripción y Recursos contra la Calificación

1 Negativa de Inscripción

Resolución fundada y motivada del registrador que rechaza la inscripción por defectos insubsanables o no corregidos en 

plazo. Debe notificarse por escrito al interesado.

2 Recurso Administrativo

Impugnación ante el Director del Registro Público. Plazo: 5-15 días según legislación local. Suspende efectos de la negativa y 

mantiene prioridad registral.

3 Juicio de Nulidad

Demanda ante el Tribunal de Justicia Administrativa contra resolución del recurso administrativo. Plazo: 15-30 días según 

legislación aplicable.

4 Amparo Indirecto

Procede contra resoluciones definitivas que violen derechos fundamentales. Se presenta ante Juzgado de Distrito en 

materia administrativa.



La Inscripción Definitiva: Efectos y Publicidad

La inscripción definitiva es el acto final del procedimiento registral que otorga plenos efectos jurídicos al documento inscrito y garantiza la publicidad de los 

derechos.

Publicidad

Hace del conocimiento de terceros el acto 

inscrito, permitiendo que cualquier persona 

consulte los asientos registrales.

Oponibilidad

El derecho inscrito prevalece sobre los no 

inscritos, otorgando supremacía legal al titular 

registral.

Legitimación

Presunción de que el titular registral es el 

verdadero titular del derecho inscrito.

Fe Pública Registral

Protección al tercero que adquiere confiando en el registro, garantizando la seguridad jurídica.

Medios de Publicidad

El registro proporciona diversos instrumentos para garantizar el acceso a la información registral:

• Consulta directa de asientos registrales

• Certificados de libertad de gravámenes

• Certificados de inscripción

• Constancias de antecedentes registrales

• Copias certificadas de asientos



Cancelación y Rectificación de Asientos

1

Cancelación Total

Deja sin efecto un asiento en su 

integridad. Procede por extinción 

del derecho inscrito, nulidad del 

título o del asiento, o por orden 

judicial. Requiere consentimiento 

del titular o resolución judicial.

2

Cancelación Parcial

Reduce el alcance de un asiento sin 

eliminarlo completamente. 

Aplicable a reducciones de 

hipotecas, servidumbres o 

embargos que afectan solo parte 

del inmueble.

3

Rectificación

Corrige errores materiales o de 

concepto en los asientos. Los errores 

materiales (ortográficos o 

aritméticos) pueden rectificarse de 

oficio; los de concepto requieren 

consentimiento de los interesados.



Actos Registrables en la Sección de Personas 

Morales y Bienes Muebles

El Registro Público no solo inscribe actos relacionados con inmuebles, sino también aquellos vinculados a 

personas morales y ciertos bienes muebles, proporcionando seguridad jurídica en el tráfico mercantil.

Personas Morales

Inscripción de constitución, 

modificación y extinción de 

sociedades mercantiles y civiles, 

garantizando la publicidad de su 

existencia legal.

Bienes Muebles

Registro de gravámenes sobre 

bienes muebles identificables, 

proporcionando seguridad jurídica 

en las operaciones comerciales.

Seguridad Jurídica

Esta sección cumple una función 

esencial para la publicidad y 

protección del tráfico mercantil 

mediante la inscripción de actos 

societarios.



Inscripción de Sociedades Mercantiles y Civiles

Constitución

Inscripción de la escritura 

constitutiva que contiene:

• Denominación o razón 

social

• Objeto social

• Domicilio

• Capital social y 

aportaciones

• Duración

• Administración y 

facultades

Requisitos Formales

Para la inscripción se 

requiere:

• Escritura pública 

otorgada ante notario

• Permiso de la Secretaría 

de Economía

• Pago de derechos 

registrales

• Solicitud de inscripción

Efectos

La inscripción otorga:

• Personalidad jurídica 

(sociedades civiles)

• Oponibilidad frente a 

terceros

• Publicidad legal

• Protección a la 

denominación



Actas de Asamblea, Poderes y Modificaciones Societarias

Actas de Asamblea

Se inscriben las actas que contengan:

• Aumentos o disminuciones de 

capital

• Cambios en el objeto social

• Prórroga de duración

• Cambio de denominación

• Nombramiento de administradores

Poderes

Inscripción de otorgamiento, 

modificación o revocación de poderes 

para actos de dominio, administración 

o pleitos y cobranzas.

Fusión

Unión de dos o más sociedades en una 

sola entidad legal.

Escisión

División de una sociedad en dos o más 

entidades independientes.

Transformación

Cambio de tipo societario 

manteniendo la misma personalidad 

jurídica.

Disolución y Liquidación

Inicio del proceso de extinción y 

reparto del haber social hasta la 

extinción definitiva.



Procedimiento de Inscripción de 

Actos Societarios

Protocolización

El acta de asamblea debe protocolizarse ante notario público, quien 

verifica su legalidad y expide testimonio.

Solicitud

Presentación del testimonio notarial junto con solicitud de inscripción 

y pago de derechos correspondientes.

Calificación

El registrador verifica la legalidad del acto y su congruencia con los 

antecedentes registrales de la sociedad.

Inscripción

Anotación en el folio mercantil electrónico de la sociedad, asignando 

número de inscripción y fecha.



Inscripción de Gravámenes sobre Bienes 
Muebles

Créditos Prendarios

Inscripción de contratos de prenda sobre bienes 

muebles identificables como:

• Maquinaria industrial

• Vehículos automotores

• Equipo agrícola

• Inventarios (prenda flotante)

La inscripción otorga preferencia al acreedor 

prendario frente a otros acreedores.

Fideicomisos de Garantía

Registro de contratos por los cuales:

• El fideicomitente transmite bienes muebles a 

un fiduciario

• Los bienes garantizan obligaciones a favor del 

fideicomisario

• Se establecen procedimientos de ejecución 

extrajudicial



Registro Único de Garantías 

Mobiliarias (RUG)

Naturaleza

Sección del Registro Público de 

Comercio operada por la Secretaría 

de Economía, que funciona 

mediante un sistema electrónico 

para inscribir garantías sobre 

bienes muebles.

Actos Inscribibles

Permite el registro de:

• Prendas sin transmisión de 

posesión

• Créditos refaccionarios y de 

habilitación

• Arrendamiento financiero

• Factoraje financiero

Procedimiento

La inscripción se realiza electrónicamente, sin calificación registral previa, bajo 

responsabilidad del solicitante. Genera un folio electrónico por cada garantía.



Diferencias entre el Registro de Bienes 
Inmuebles y el de Personas Morales

Registro de Bienes Inmuebles

• Organizado por folios reales (un folio por 

inmueble)

• Calificación registral rigurosa

• Principio de tracto sucesivo estricto

• Mayor formalidad en documentos 

inscribibles

Registro de Personas Morales

• Organizado por folios mercantiles (un folio 

por sociedad)

• Calificación más flexible

• Mayor agilidad en el procedimiento

• Posibilidad de inscripción electrónica



Modernización del Registro Público en México

Digitalización de Acervos

Transformación de archivos 

históricos en formato digital, 

facilitando el acceso y 

preservación de documentos 

registrales.

Firma Electrónica Avanzada

Implementación de sistemas de 

autenticación digital que 

garantizan la validez jurídica de 

los documentos electrónicos.

Consulta Remota

Acceso a información registral 

desde cualquier ubicación, 

eliminando la necesidad de 

acudir físicamente a las oficinas.

Interconexión Nacional

Comunicación entre registros 

estatales que permite compartir 

información y verificar 

antecedentes a nivel nacional.

Agilización de Trámites

Reducción significativa de 

tiempos de respuesta y costos 

operativos mediante la 

automatización de procesos.

Mayor Seguridad Jurídica

Fortalecimiento de la certeza en 

transacciones inmobiliarias y 

mercantiles a través de sistemas 

más transparentes y confiables.



Retos Actuales del Sistema Registral Mexicano

Heterogeneidad Normativa

Diversidad de leyes y reglamentos estatales 

que dificultan la estandarización de 

procedimientos y la interconexión entre 

registros.

Rezago Tecnológico

Desigualdad en el nivel de modernización 

entre entidades federativas, con algunos 

registros aún operando con sistemas 

tradicionales en papel.

Vinculación Catastro-Registro

Falta de coordinación efectiva entre catastros y 

registros públicos, generando discrepancias en 

la información sobre inmuebles.

Seguridad Jurídica

Persistencia de problemas como la doble 

inmatriculación, traslapes y superposiciones de 

predios que afectan la certeza jurídica.



Importancia del Registro Público en el Desarrollo 

Económico

Seguridad Jurídica

Brinda protección a las inversiones inmobiliarias y 

previene conflictos sobre la titularidad de bienes.

Acceso al Crédito

Facilita el financiamiento mediante la publicidad de 

garantías y reduce costos de transacción.

Transparencia

Fomenta la claridad en el mercado inmobiliario y 

contribuye a la formalización de la propiedad.

Clima de Negocios

Un sistema registral eficiente es considerado por 

organismos internacionales como el Banco Mundial 

como factor clave para atraer inversiones.



Tendencias Futuras en Materia 

Registral

Tecnología Blockchain

Implementación de cadenas de bloques para garantizar la 

inmutabilidad de los registros y prevenir alteraciones fraudulentas, 

aumentando la confiabilidad del sistema.

Registro Nacional Unificado

Creación de una plataforma nacional que integre la información de 

todos los registros estatales, permitiendo consultas y trámites desde 

cualquier parte del país.

Servicios Móviles

Desarrollo de aplicaciones que permitan realizar consultas, 

seguimiento de trámites y solicitudes de certificados desde 

dispositivos móviles, facilitando el acceso a los servicios registrales.



Conclusiones

Función Esencial

El Registro Público de la Propiedad 

cumple una función esencial para 

la seguridad jurídica en México, al 

dar publicidad a los actos jurídicos 

relacionados con bienes inmuebles, 

personas morales y ciertos bienes 

muebles.

Procedimiento Estructurado

El procedimiento registral sigue 

una secuencia lógica desde la 

presentación hasta la inscripción 

definitiva, con mecanismos de 

control como la calificación registral 

que garantizan la legalidad de los 

actos inscritos.

Diversidad de Actos

La variedad de actos inscribibles 

refleja la complejidad del tráfico 

jurídico inmobiliario y mercantil, 

abarcando desde transmisiones de 

propiedad hasta constitución de 

sociedades y garantías mobiliarias.

Modernización Necesaria

La modernización tecnológica del sistema registral es 

indispensable para mejorar su eficiencia y confiabilidad, 

siendo un proceso en marcha pero aún con importantes 

retos por superar.

Impacto Económico

Un registro público eficiente contribuye 

significativamente al desarrollo económico del país, 

facilitando las transacciones inmobiliarias, el acceso al 

crédito y la seguridad de las inversiones.



Puntos Conclusivos

Seguridad Jurídica

El Registro Público garantiza la certeza y 

seguridad jurídica en las transacciones 

inmobiliarias y mercantiles, protegiendo 

derechos de propietarios y acreedores.

Principios Registrales

Los principios de rogación, legalidad, 

prioridad, especialidad y publicidad 

constituyen el fundamento teórico y 

práctico del sistema registral mexicano.

Formalidad Documental

La exigencia de documentos auténticos 

(notariales o judiciales) para la 

inscripción asegura la validez y 

autenticidad de los actos registrados.

Transformación Digital

La evolución hacia un registro 

electrónico representa un cambio 

paradigmático que mejora la eficiencia 

sin sacrificar la seguridad jurídica.

Función Social

El Registro Público cumple una 

importante función social al formalizar la 

propiedad, facilitar el acceso al crédito y 

prevenir conflictos sobre la titularidad de 

bienes.



Cuarta Unidad 
Efectos de los Registros 
Públicos y la Seguridad 

Jurídica



Índice de la Unidad

4.1. Efectos Jurídicos de la Inscripción en el Registro Civil

• Prueba del estado civil

• Publicidad y oponibilidad

• Presunción de veracidad

• Identidad jurídica

4.2. Efectos Jurídicos de la Inscripción en el Registro Público 

de la Propiedad

• Oponibilidad frente a terceros

• Presunción de exactitud

• Protección del tercero adquirente

• Legitimación registral

• Inmatriculación



4.3. Importancia de los Registros Públicos en la 

Seguridad Jurídica

• Prevención de conflictos

• Facilitación del tráfico jurídico

• Protección de derechos patrimoniales

• Rol en la administración de justicia

4.4. Problemáticas Actuales y Desafíos de los Registros 

Públicos

• Retos de la digitalización

• Combate a la falsificación

• Acceso a la información

• Perspectivas de reforma



Observaciones Generales de la 

Unidad

Marco Conceptual

Esta unidad aborda los efectos

jurídicos que producen las 

inscripciones en los diferentes 

registros públicos dentro del 

sistema legal mexicano, con 

énfasis en la seguridad jurídica 

que proporcionan.

Relevancia Práctica

El conocimiento de estos 

efectos es fundamental para 

comprender la protección que el 

derecho otorga a los actos 

jurídicos registrados y su 

impacto en las relaciones 

jurídicas cotidianas.

Enfoque Legislativo

Se analizará la normativa mexicana aplicable, incluyendo la Ley del 

Registro Civil, la Ley del Registro Público de la Propiedad y disposiciones 

constitucionales relacionadas.



Efectos Jurídicos de la Inscripción en el 
Registro Civil

Institución Fundamental

El Registro Civil en México 

constituye la institución 

fundamental para el 

reconocimiento oficial del estado 

civil de las personas.

Documentos Oficiales

Las inscripciones en el Registro 

Civil generan documentos 

oficiales que certifican los actos 

más importantes de la vida civil.

Trascendencia Jurídica

Sus inscripciones producen 

efectos jurídicos de gran 

trascendencia para la vida 

jurídica de los ciudadanos.



Prueba del estado civil de las personas

Las actas del Registro Civil constituyen la prueba legal y oficial 

del estado civil de las personas en México. Estos documentos 

son el medio idóneo y preferente para acreditar:

• Nacimiento y filiación

• Matrimonio y divorcio

• Defunción

• Adopción

• Reconocimiento de hijos

La legislación mexicana otorga a estas actas el carácter de 

documentos públicos con pleno valor probatorio, siendo 

necesarias para múltiples trámites administrativos y judiciales.

Su ausencia puede generar graves problemas de identidad 

jurídica y acceso a derechos fundamentales.



Publicidad y oponibilidad frente a terceros

Concepto de Publicidad

Las inscripciones en el 

Registro Civil gozan de 

publicidad formal, 

permitiendo que cualquier 

persona pueda solicitar 

información sobre el estado 

civil de los individuos, con 

las limitaciones establecidas 

para proteger datos 

sensibles.

Oponibilidad

Los actos inscritos son 

oponibles erga omnes 

(frente a todos), incluso 

contra quienes no hayan 

participado en ellos. Esta 

característica es 

fundamental para la 

seguridad jurídica en las 

relaciones familiares y 

patrimoniales.

Efectos Prácticos

La publicidad registral 

permite que terceros 

conozcan situaciones 

jurídicas relevantes como el 

régimen matrimonial, la 

patria potestad o las 

restricciones a la capacidad 

jurídica de las personas.



Presunción de veracidad de los asientos

Presunción Iuris 

Tantum

Los asientos del 

Registro Civil gozan de 

una presunción que 

admite prueba en 

contrario de veracidad y 

exactitud. Se presume 

que los hechos inscritos 

ocurrieron como 

constan en el registro.

Carga de la Prueba

La carga de la prueba 

recae en quien alegue 

la inexactitud del 

registro. Para desvirtuar 

esta presunción se 

requiere un 

procedimiento judicial 

específico.

Seguridad Jurídica

Esta presunción otorga 

seguridad jurídica a las 

relaciones familiares y 

sociales, evitando que el 

estado civil de las 

personas pueda ser 

cuestionado 

arbitrariamente.

Procedimientos de 

Rectificación

La legislación mexicana 

establece 

procedimientos 

específicos para la 

rectificación de actas 

cuando existen errores 

o inconsistencias, 

preservando así la 

integridad del registro.



Importancia de la identidad jurídica en el 
sistema legal

Derecho Fundamental

La identidad jurídica es 

reconocida como un derecho 

humano fundamental en 

México, garantizado por la 

Constitución y tratados 

internacionales ratificados por el 

país.

Acceso a Derechos

La inscripción en el Registro Civil 

es la puerta de entrada para el 

ejercicio de múltiples derechos: 

educación, salud, trabajo, 

seguridad social y participación 

política.

Protección Legal

La identidad jurídica protege a 

las personas de situaciones de 

vulnerabilidad como la trata de 

personas, adopciones ilegales y 

otras formas de explotación.

En México, la Estrategia Nacional para la Prevención del Embarazo en Adolescentes y el Programa de 

Universalización de la Identidad Civil buscan garantizar este derecho a toda la población.



Efectos Jurídicos de la Inscripción en el 
Registro Público de la Propiedad

Institución Registral

El Registro Público de la 

Propiedad en México es la 

institución encargada de dar 

publicidad a los actos jurídicos 

relacionados con bienes 

inmuebles.

Documentos Registrales

Gestiona la inscripción de actos 

jurídicos sobre bienes inmuebles 

y algunos muebles registrables 

con efectos jurídicos específicos.

Tráfico Inmobiliario

Genera efectos jurídicos de gran 

relevancia para la seguridad del 

tráfico inmobiliario y la 

protección de derechos 

patrimoniales.



Oponibilidad frente a terceros

Concepto y Alcance

La inscripción en el Registro 

Público de la Propiedad hace 

que los actos jurídicos sean 

oponibles frente a terceros, 

incluso si estos no participaron 

en dichos actos.

Este efecto es fundamental para 

la seguridad jurídica en las 

transacciones inmobiliarias.

Base Legal

El Código Civil Federal establece 

en su artículo 3007 que "los 

documentos que conforme a 

esta ley deben registrarse y no se 

registren, sólo producirán 

efectos entre quienes los 

otorguen; pero no podrán 

producir perjuicios a tercero".

Protección a Terceros

La jurisprudencia mexicana ha 

reforzado este principio, 

señalando que la falta de 

inscripción no puede afectar a 

terceros que confían en la 

información registral.

Permite conocer la situación 

jurídica de los bienes antes de 

realizar operaciones sobre ellos.



Presunción de exactitud y validez

1

Presunción Legal

Los asientos registrales se 

presumen exactos y válidos 

mientras no se declare 

judicialmente su inexactitud o 

nulidad. Esta presunción otorga 

certeza a las transacciones 

inmobiliarias.

2

Protección de la Apariencia 

Jurídica

El sistema registral mexicano 

protege la apariencia jurídica 

creada por las inscripciones, 

favoreciendo a quienes confían en 

la información publicada por el 

registro.

3

Efectos Procesales

En caso de litigio, la carga de la prueba recae sobre quien cuestiona la 

exactitud o validez de los asientos registrales, debiendo demostrar su 

inexactitud mediante procedimientos específicos.



Protección del tercero adquirente de buena fe

Principio de Fe Pública 

Registral

Este principio protege al 

tercero que adquiere un 

derecho confiando en la 

información del Registro, 

aun cuando 

posteriormente se anule o 

resuelva el derecho del 

otorgante.

Requisitos de 

Protección

Para gozar de esta 

protección, el adquirente 

debe:

• Actuar de buena fe

• Adquirir a título oneroso

• Inscribir su derecho

Jurisprudencia 

Relevante

La Suprema Corte de 

Justicia de la Nación ha 

establecido que "la fe 

pública registral protege al 

tercero que adquiere 

basado en la información 

del Registro, siempre que 

su buena fe sea completa, 

es decir, que desconozca la 

inexactitud registral y que 

esta ignorancia no se deba 

a negligencia grave".

Seguridad Jurídica

Este principio es 

fundamental para la 

seguridad del tráfico 

jurídico inmobiliario en 

México, garantizando 

confianza en las 

transacciones basadas en 

información registral.



La legitimación registral y sus 

consecuencias

Concepto de Legitimación 

Registral

Es el efecto por el cual se 

presume que el titular registral 

está legitimado para ejercer el 

derecho inscrito a su favor. Esta 

presunción facilita el ejercicio 

de los derechos reales sobre 

inmuebles.

Legitimación Activa

El titular según el Registro 

puede ejercer todas las 

facultades inherentes a su 

derecho, incluyendo la 

disposición del bien, sin 

necesidad de acreditar su 

titularidad por otros medios.

Legitimación Pasiva

Quien pretenda ejercer acciones contra el derecho inscrito deberá 

dirigirlas contra el titular registral, siendo ineficaces las dirigidas contra 

personas que no aparezcan en el Registro.



La inmatriculación y su importancia para la seguridad jurídica

Concepto

La inmatriculación es el ingreso de un inmueble por primera vez al 

Registro Público de la Propiedad, creando su historial jurídico registral.

En México, puede realizarse mediante:

• Título de propiedad expedido por autoridad judicial

• Títulos fehacientes otorgados ante notario

• Certificados de inscripción con antigüedad mayor a 5 años

• Resoluciones de regularización territorial

Importancia

La inmatriculación es fundamental para la seguridad jurídica porque:

• Incorpora inmuebles al tráfico jurídico formal

• Previene conflictos de propiedad y posesión

• Facilita el acceso al crédito usando el inmueble como garantía

• Contribuye a la certeza jurídica en el mercado inmobiliario



Importancia de los Registros Públicos en la Seguridad 

Jurídica

Pilares del Sistema Jurídico

Los Registros Públicos constituyen pilares fundamentales 

del sistema jurídico mexicano, proporcionando la base 

institucional necesaria para el funcionamiento del Estado 

de Derecho.

Certeza Jurídica

Proporcionan certeza y seguridad a las relaciones jurídicas, 

garantizando que los derechos inscritos tengan efectos

legales claros y predecibles.

Relaciones entre Particulares

Facilitan las relaciones jurídicas entre particulares al 

establecer un marco de publicidad y oponibilidad que 

genera confianza en las transacciones.

Relaciones con el Estado

Fortalecen las relaciones entre ciudadanos y el Estado al 

proporcionar un sistema confiable de identificación y 

registro de derechos fundamentales.



Prevención de conflictos y litigios

Certeza Preventiva

Los Registros Públicos 

permiten conocer 

anticipadamente la 

situación jurídica de 

personas y bienes, 

evitando operaciones 

riesgosas o fraudulentas.

Reducción de 

Litigiosidad

La publicidad registral 

disminuye 

significativamente los 

conflictos sobre 

titularidad de derechos, 

al existir un registro 

oficial que determina 

quién es el titular 

legítimo.

Prueba Preconstituida

Las inscripciones 

registrales constituyen 

pruebas privilegiadas en 

caso de litigio, facilitando 

la resolución de 

controversias sobre 

derechos inscritos.

Según estadísticas del Poder Judicial de la Federación, los estados con sistemas registrales más 

eficientes presentan menor incidencia de litigios sobre propiedad inmobiliaria.



Facilitación del tráfico jurídico y 
económico

Agilización de Transacciones

Los Registros Públicos facilitan las 

transacciones al proporcionar 

información confiable sobre la 

situación jurídica de bienes y personas, 

reduciendo costos de investigación y 

verificación.

La certeza registral permite:

• Reducir tiempos de cierre en 

operaciones inmobiliarias

• Disminuir costos de transacción

• Aumentar la confianza entre las 

partes

Impacto Económico

Un sistema registral eficiente 

contribuye al desarrollo económico del 

país al:

• Facilitar el acceso al crédito

• Formalizar la propiedad 

inmobiliaria

• Atraer inversiones nacionales y 

extranjeras

• Incrementar el valor de los bienes 

registrados

Estudios del Banco Mundial indican 

que la mejora en los sistemas 

registrales puede incrementar hasta 

en un 10% el valor de las propiedades.



Protección de los derechos 
patrimoniales

Seguridad Estática

Los Registros Públicos 

protegen al titular contra 

usurpaciones o perturbaciones 

de sus derechos, dificultando la 

realización de actos 

fraudulentos sobre bienes 

registrados.

Seguridad Dinámica

Protegen a los adquirentes que 

confían en la información 

registral, permitiéndoles 

conocer cargas, gravámenes y 

limitaciones que afectan a los 

bienes antes de adquirirlos.

Protección Especial

La legislación mexicana otorga protección reforzada a ciertos derechos 

patrimoniales como el patrimonio familiar, vivienda de interés social y 

propiedad ejidal, mediante inscripciones especiales.



Rol en la administración de justicia y la ejecución de sentencias

Auxilio Judicial

Los Registros Públicos constituyen una herramienta fundamental para la 

administración de justicia en México, facilitando:

• La identificación de bienes para embargos y ejecuciones

• La verificación de capacidad jurídica de las partes

• La determinación de regímenes patrimoniales en litigios familiares

• La inscripción de medidas cautelares sobre bienes

Ejecución de Sentencias

La eficacia de muchas resoluciones judiciales depende de su inscripción 

registral:

• Sentencias de usucapión o prescripción adquisitiva

• Resoluciones de adjudicación en remates judiciales

• Sentencias declarativas de propiedad

• Anotaciones preventivas de demandas

El Código Federal de Procedimientos Civiles establece la obligatoriedad 

de inscribir ciertas resoluciones para su plena eficacia.



Problemáticas Actuales y Desafíos de los Registros Públicos

Digitalización e Interoperabilidad

La transición hacia sistemas digitales y la comunicación entre 

diferentes registros representa uno de los principales desafíos 

tecnológicos del sistema registral mexicano.

Fraudes y Falsificaciones

El combate contra la falsificación de documentos y fraudes 

registrales requiere constante actualización de medidas de 

seguridad y verificación.

Acceso y Protección de Datos

Equilibrar el acceso público a la información registral con la 

protección de datos personales plantea desafíos en el marco legal 

y tecnológico.

Reforma y Armonización

Las perspectivas de reforma legislativa buscan armonizar el 

sistema registral para mejorar su eficacia y confiabilidad en todo el 

territorio nacional.

Estos retos requieren acciones específicas para la modernización y fortalecimiento del sistema registral mexicano, garantizando su 

adaptación a las necesidades del siglo XXI.



Retos de la digitalización y la 

interoperabilidad entre registros

1

Heterogeneidad Tecnológica

Existe una gran disparidad en el nivel 

de digitalización entre los diferentes 

estados de la República Mexicana. 

Mientras algunos cuentan con 

sistemas electrónicos avanzados, otros 

mantienen procesos 

predominantemente manuales.

2

Falta de Interoperabilidad

Los diferentes registros (Civil, 

Propiedad, Comercio) operan como 

islas de información, sin comunicación 

efectiva entre ellos, dificultando la 

verificación cruzada de datos y 

facilitando fraudes.

3

Desafíos de Implementación

La transición hacia sistemas digitales enfrenta obstáculos como la resistencia al 

cambio, limitaciones presupuestarias, falta de capacitación del personal y dificultades 

en la digitalización de acervos históricos.



Combate a la falsificación de documentos y fraudes 

registrales

Modalidades de Fraude

Los fraudes registrales más comunes en México 

incluyen:

• Suplantación de identidad

• Falsificación de documentos notariales

• Alteración de certificados registrales

• Inscripción de títulos apócrifos

• Doble inmatriculación de inmuebles

Medidas de Prevención

Para combatir estos fraudes, se han implementado:

• Sistemas biométricos de identificación

• Firma electrónica avanzada

• Alertas registrales para propietarios

• Folio electrónico único por inmueble

• Coordinación con notarías y autoridades judiciales

La Ley General para Prevenir y Sancionar los Delitos en 

Materia de Secuestro tipifica específicamente algunos 

fraudes registrales.



Acceso a la información registral y protección de 

datos personales

Tensión entre Publicidad y 
Privacidad

Existe una tensión inherente 

entre el principio de 

publicidad registral y el 

derecho a la protección de 

datos personales. Los registros 

contienen información 

sensible que, si bien debe ser 

pública para cumplir su 

función, puede vulnerar la 

privacidad.

Marco Normativo

La Ley Federal de Protección 

de Datos Personales en 

Posesión de Particulares y la 

Ley General de Protección de 

Datos Personales en Posesión 

de Sujetos Obligados 

establecen límites al 

tratamiento de datos 

personales en registros 

públicos.

Soluciones Implementadas

Algunos registros han 

adoptado medidas como la 

disociación de datos sensibles, 

niveles diferenciados de 

acceso según el usuario, y 

trazabilidad de consultas para 

equilibrar publicidad y 

privacidad.



Perspectivas de reforma y 
armonización legislativa

Iniciativas de Reforma

En México se han propuesto 

diversas reformas para 

modernizar el sistema registral:

• Creación de un Sistema 

Nacional de Registros Públicos

• Homologación de 

procedimientos registrales a 

nivel nacional

• Implementación de un folio 

real electrónico único

• Profesionalización del personal 

registral

Armonización Internacional

México ha buscado alinear sus 

prácticas registrales con 

estándares internacionales:

• Recomendaciones del Banco 

Mundial sobre registros de 

propiedad

• Estándares de la OCDE sobre 

gobierno digital

• Principios de Naciones Unidas 

sobre identidad jurídica

• Mejores prácticas del Centro 

Internacional de Derecho 

Registral



Caso Práctico: Registro Civil

Situación Inicial

María y Juan contrajeron matrimonio bajo el régimen de separación de bienes 

en 2010, pero no inscribieron su acta matrimonial en el Registro Civil por 

negligencia del Oficial.

Adquisición del Inmueble

En 2020, Juan adquiere un inmueble y posteriormente solicita un préstamo 

hipotecario presentándose como soltero ante la institución financiera.

Problema Jurídico

La falta de inscripción del matrimonio afecta la oponibilidad frente a terceros. 

El acreedor hipotecario que confió en el estado civil declarado por Juan podría 

estar protegido por el principio de buena fe registral.

Solución Legal

María tendría que iniciar un procedimiento judicial para demostrar que el 

acreedor conocía el verdadero estado civil de Juan o que actuó con 

negligencia al no verificar adecuadamente su situación.



Caso Práctico: Registro Público de la 

Propiedad

Situación Inicial

Roberto compra un terreno a Carlos, quien aparece como propietario en el Registro Público. La 

compraventa se formaliza ante notario y se inscribe correctamente.

Conflicto Emergente

Elena aparece con una sentencia judicial que declara la nulidad del título de Carlos por 

fraude, pero esta sentencia no fue inscrita oportunamente en el registro.

Protección Legal

Roberto está protegido por el principio de fe pública registral al haber adquirido de 

buena fe, a título oneroso e inscrito su derecho antes que la sentencia.

Consecuencias para Elena

Elena podría reclamar daños y perjuicios a 

Carlos, pero difícilmente podría recuperar el 

inmueble de Roberto si este cumple con los 

requisitos de tercero adquirente de buena fe.

Principio Aplicable

La sentencia que afecta a Carlos no le es 

oponible a Roberto por no estar inscrita al 

momento de su adquisición, demostrando la 

importancia de la inscripción oportuna.



Análisis Comparativo: Sistemas Registrales en 
México

Aspecto Registro Civil Registro Público de la 

Propiedad

Registro Público de 

Comercio

Materia Estado civil de las 

personas

Derechos reales sobre 

inmuebles

Actos mercantiles y 

sociedades

Principio dominante Legalidad Fe pública registral Publicidad mercantil

Efectos principales Prueba del estado 

civil

Oponibilidad y 

legitimación

Publicidad y 

oponibilidad

Nivel de digitalización Medio Medio-alto Alto (SIGER)



Estadísticas Relevantes: Registros Públicos en 

México

32 Sistemas 
Registrales

México cuenta con 32 

sistemas registrales 

diferentes (uno por 

entidad federativa), con 

distintos niveles de 

modernización y 

eficiencia.

70% Digitalización

Aproximadamente el 

70% de los registros 

públicos de la propiedad 

en México han 

implementado algún 

nivel de digitalización de 

sus acervos.

15% Fraudes 
Registrales

Se estima que el 15% de 

los litigios inmobiliarios 

en México están 

relacionados con algún 

tipo de fraude o 

irregularidad registral.

98% Cobertura 
Registro Civil

El 98% de los 

nacimientos en México 

son registrados, aunque 

persisten brechas en 

comunidades rurales e 

indígenas.



Jurisprudencia Relevante

Tesis Jurisprudencial 1a./J. 61/2010

"TERCERO DE BUENA FE REGISTRAL. SU PROTECCIÓN ES DE 

RANGO CONSTITUCIONAL"

La Suprema Corte estableció que la protección al tercero adquirente 

de buena fe que confía en los asientos del Registro Público tiene 

fundamento en el artículo 14 constitucional, como garantía de 

seguridad jurídica.

Tesis Aislada I.4o.C.329 C

"REGISTRO PÚBLICO. LOS ASIENTOS REGISTRALES QUE SE 

ENCUENTREN VICIADOS DE NULIDAD NO PUEDEN PRODUCIR SU 

CANCELACIÓN EN PERJUICIO DE TERCEROS ADQUIRENTES DE 

BUENA FE"

Establece límites a la nulidad de asientos registrales cuando afectan 

a terceros que adquirieron confiando en la información registral.



Tendencias Internacionales en Materia Registral

Interconexión Global

Desarrollo de sistemas que permiten la interconexión de 

registros entre diferentes países, facilitando transacciones 

internacionales y verificación de información.

Blockchain Registral

Implementación de tecnología blockchain para garantizar 

la inmutabilidad de los asientos registrales y prevenir 

alteraciones fraudulentas.

Servicios Móviles

Desarrollo de aplicaciones móviles que permiten consultar 

información registral, recibir alertas sobre modificaciones y 

realizar trámites básicos desde dispositivos móviles.

Identificación Biométrica

Uso de datos biométricos para la identificación inequívoca 

de personas en trámites registrales, reduciendo 

significativamente los riesgos de suplantación de 

identidad.



Recomendaciones para el Fortalecimiento de los 
Registros Públicos

Modernización Tecnológica

Implementar sistemas informáticos 

homologados a nivel nacional, con estándares de 

seguridad robustos y capacidad de 

interoperabilidad entre diferentes registros.

Profesionalización

Establecer un servicio profesional de carrera para 

funcionarios registrales, con capacitación 

continua y evaluación de competencias 

específicas.

Marco Jurídico

Actualizar la legislación registral para incorporar 

nuevas tecnologías, reforzar la seguridad jurídica 

y armonizar procedimientos a nivel nacional.

Participación Ciudadana

Desarrollar mecanismos de participación 

ciudadana en la vigilancia y mejora de los 

servicios registrales, incluyendo sistemas de 

alertas y verificación de información.



Conclusiones

1. Pilar de Seguridad Jurídica

Los Registros Públicos constituyen 

un pilar fundamental de la 

seguridad jurídica en México, 

proporcionando certeza sobre el 

estado civil de las personas y la 

situación jurídica de los bienes 

inmuebles.

2. Efectos Jurídicos 

Trascendentes

Las inscripciones registrales 

producen efectos jurídicos de gran 

relevancia, como la oponibilidad 

frente a terceros, la presunción de 

veracidad y la protección de 

adquirentes de buena fe.

3. Modernización Necesaria

La modernización de los sistemas 

registrales es una necesidad 

impostergable para enfrentar los 

desafíos actuales, como la 

digitalización, la interoperabilidad y 

la protección contra fraudes.

4. Equilibrio entre Publicidad y Privacidad

Es fundamental encontrar un equilibrio adecuado entre el 

principio de publicidad registral y la protección de datos 

personales, utilizando tecnologías que permitan este 

balance.

5. Impacto Socioeconómico

Un sistema registral eficiente tiene un impacto positivo en 

el desarrollo socioeconómico del país, facilitando el tráfico 

jurídico, previniendo conflictos y fortaleciendo el Estado 

de Derecho.
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Legislación Aplicable

Código Civil para el Distrito Federal

Aplicable a la Ciudad de México

Ley Registral para la Ciudad de 

México

Marco normativo principal del sistema 

registral

Reglamento de la Ley Registral

Disposiciones específicas para la Ciudad 

de México

Ley General de Población

Normativa federal aplicable

Código Fiscal de la Ciudad de 

México

Disposiciones tributarias locales


