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Observaciones Generales de la Unidad

Fundamento Teorico-
Conceptual

Esta unidad constituye el
fundamento tedrico-conceptual
para comprender el sistema
registral mexicano, con énfasis
en el Registro Civil como
institucion fundamental para el
estado civil de las personas.

Evolucion Historica

Se analizara la evolucion
histdorica de los registros publicos
en México, su marco normativo
actual y los principios que rigen
su funcionamiento, destacando
suU importancia para la seguridad
juridica.

Perspectiva Integral

El estudio del Registro Civil se
abordara desde una perspectiva
integral, considerando tanto sus
aspectos administrativos como
su funciéon de fe publica y sus
efectos juridicos en la vida de las
personas.



Conceptos Generales de los Registros Publicos

1.1.1. Origen y evolucion historica de los registros

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

evolucionaron a través de diferentes etapas historicas:

° & o & o °
Epoca Prehispanica Mexico Independiente
Registros tributarios y de propiedad Primeras leyes registrales nacionales Era Actual
en codices y sistemas pictograficos y establecimiento de sistemas Digitalizacion e interconexion de los
propios sistemas registrales
1 2 3 4 5
Periodo Colonial Siglo XX
Introduccién del sistema registral Modernizacion y sistematizacion de
espanol con libros parroquiales y los registros publicos

notariales



Concepto y naturaleza juridica de los registros
publicos

Los registros publicos son instituciones administrativas que tienen como finalidad dar publicidad a determinados
actos juridicos para que produzcan efectos contra terceros.

A

Definicion juridica Naturaleza juridica

Instituciones de derecho publico que tienen por objetola  Organos administrativos con funcion de fe publica que
INnscripcion, anotacion y publicidad de actos juridicos que  otorgan seguridad juridica mediante |la publicidad de

conforme a la ley deben surtir efectos contra terceros. actos y hechos juridicos relevantes.



Clasificacion de los registros

Registro Publico de la
Propiedad

Inscripcion de actos relativos a
bienes inmuebles y derechos
reales.

Registros Especiales

Propiedad intelectual,
aeronautico, maritimo, agrario,
etc.

E=

Registro Publico de
Comercio

Inscripcidon de actos
mercantiles y sociedades
comerciales.

Registro Civil

Inscripcion de hechos y actos
del estado civil de las personas.



Importancia de los registros publicos en el Derecho y la sociedad

Los registros publicos cumplen funciones esenciales para el ordenamiento juridico mexicano y la vida social:

Seguridad juridica Proteccion de derechos

Otorgan seguridad juridica a las transacciones mediante la publicidad y Protegen derechos de propiedad y personales a través de la inscripcion
certeza de los actos registrados. y publicidad registral.

Facilita el trafico juridico Prevencion de conflictos

Facilitan el trafico juridico y econdmico al proporcionar informacion Previenen conflictos mediante la publicidad registral que permite
confiable sobre actos y derechos. conocer la situacion juridica de bienes y personas.

Informacion estadistica Politicas publicas

Constituyen fuente de informacion estadistica valiosa para el Permiten la planificacion de politicas publicas basadas en datos

conocimiento de la realidad social. registrales confiables y actualizados.



Principios generales de la funcion
registral

]

Publicidad

Los asientos registrales son accesibles al publico, salvo excepciones legales.
Cualquier persona puede conocer el contenido del registro.

L3

Fe Publica

Los asientos registrales gozan de presuncion de veracidad y exactitud, salvo
prueba en contrario.

9!

Rogacion

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




Principios generales de la
funcion registral (continuacion)

Legalidad

Los registradores califican la legalidad de los documentos

presentados antes de su inscripcion.

Tracto Sucesivo

Cada inscripcion debe apoyarse en una inscripcion anterior,
formando una cadena ininterrumpida.

Prioridad

i\\? El primero en inscribir tiene preferencia sobre inscripciones

posteriores (prior tempore, potior iure).




El Derecho Registral

1.2.1. Concepto y autonomia del Derecho Registral

Concepto

El Derecho Registral es el conjunto de normas,
principios y doctrinas que regulan la organizaciony
funcionamiento de los registros publicos, asi como

los efectos de |los asientos registrales.

Principios propios Objeto definido
Cuenta con principios Se enfoca en la
especificos como organizaciony
publicidad, fe publica, funcionamiento de los

rogacion y legalidad. registros publicos.

Autonomia juridica

Su autonomia se fundamenta en principios propiosy
especificos, objeto de estudio definido, metodologia

particular y legislacion especializada.

Metodologia particular

Utiliza métodos especificos
para el analisis registral y
sus efectos.

Legislacion
especializada

Posee un marco normativo
propio y diferenciado.



Fuentes del Derecho Registral

Constitucion Politica Tratados Internacionales Leyes Federales y
Base del sistema juridico Convenios sobre derechos Estatales
mexicano humanosy civiles Codigos Civiles, Leyes

Registrales especificas

Reglamentos Jurisprudencia, Doctrina y Costumbre

Reglamentos de los Registros Publicos y del Interpretaciones judiciales, estudios
Registro Civil académicos y practicas registrales



Relacion del Derecho Registral con otras ramas del

Derecho

Derecho Civil

Regula los actos juridicos que se
inscriben (propiedad, estado civil, etc.)

Derecho Mercantil

Inscripcion de sociedades y actos de
comercio
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Derecho Administrativo

Organizacion y funcionamiento de los

registros como organos publicos

Derecho Constitucional

Garantias de seguridad juridica y
proteccion de datos personales

Derecho Procesal

Procedimientos de inscripcion y

recursos contra calificaciones

registrales



El Registro Civil: Naturaleza y Fines

1.3.1. Concepto y evolucion histérica del Registro Civil en México
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Antes de 1859

Naturaleza juridica 1859: Leyes de Reforma

El Registro Civil es la institucion de Registros parroquiales a cargo de la Secularizacion del Registro Civil,

orden publico encargada de hacer Iglesia Catolica controlaban todos los separando los actos civiles del control

constar los actos del estado civil de las  actos del estado civil de las personas. eclesiastico.
personas mediante la intervencion de

funcionarios investidos de fe publica.

Divil Regitan
Civill Registry system

Actualidad

Siglo XX

Consolidacion y modernizacion del Digitalizacion e interconexion

sistema registral en todo el territorio nacional de los sistemas registrales

nacional. civiles.

MEXICAN
CIVIL CODE

e 1870 SRR S—

1870: Primer Codigo Civil

Primer Codigo Civil con regulacion
formal del Registro Civil y sus
procedimientos.
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Naturaleza juridica del Registro Civil

Institucion administrativa Funcion de fe publica Caracter obligatorio

Organo de la administracion Los Oficiales del Registro Civil La inscripcion de los hechos y
publica (estatal o municipal estan investidos de fe publica actos del estado civil es

segun la entidad federativa) para certificar la veracidad de obligatoria conforme a la

que cumple funciones publicas los hechos y actos del estado legislacion mexicana,
esenciales para el Estado. civil gue ante ellos se realizan. constituyendo un derecho y un

deber ciudadano.



Fines y funciones del Registro Civil

Juridicos Estadisticos Sociales

Dar certeza y seguridad juridica Proporcionar informacion Facilitar el ejercicio de derechos
al estado civil de las personas demografica para la elaboracion  y el cumplimiento de

mediante la inscripcion y de politicas publicas y estudios obligaciones derivadas del
publicidad de los actos que o poblacionales. estado civil.

afectan.



Atribuciones y facultades de los Oficiales del Registro Civil

Los Oficiales del Registro Civil son funcionarios publicos investidos de fe publica con las siguientes atribuciones:

Autorizacion de actos del estado
civil
Autorizan los actos del estado civil y
extienden las actas relativas a
nacimiento, reconocimiento,
adopcion, matrimonio, divorcio y
defuncion

Inscripcion de ejecutorias

Inscriben las ejecutorias que
declaren ausencia, presuncion de
muerte, tutela, etc.

Verificacion de requisitos legales

Garantizan el cumplimiento de los
requisitos legales para cada acto
registral

Celebracion de matrimonios

Celebran matrimonios dentro y fuera
de su oficina segun la legislacion
aplicable

Expedicion de certificaciones

Expiden certificaciones de las actas y

documentos del archivo registral

Anotacion y actualizacion

Anotan y actualizan las actas cuando
proceda legalmente



Estructura y organizacion del Registro Civil en
México
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Nivel Federal Nivel Estatal Nivel Municipal

Consejo Nacional de Direccion General del Registro Oficialias del Registro Civil
Funcionarios del Registro Civil Civil en cada entidad federativa distribuidas en municipiosy
(CONAFREC) y Registro Nacional demarcaciones territoriales

de Poblacion (RENAPO)

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

Nacimiento 1

Inicio de la personalidad juridica y la existencia legal

2 Reconocimiento y Adopcion

Establecimiento de vinculos filiatorios

Matrimonio 3

Uniodn legal entre dos personas

4 Divorcio

Disolucion del vinculo matrimonial

Defuncion 5

Fin de |la personalidad juridica



El Acta de Nacimiento

Inscripcion, reconocimiento, adopcion, correcciones

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

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

2 40 A
Datos del nacido Datos de los padres Datos de los testigos
Nombre, sexo, fecha y lugar de Nombres, edades, nacionalidad, Informacion de las personas que
nacimiento domicilio atestiguan el registro

Certificacion oficial

Fechay lugar de registro con firma del Oficial del Registro Civil



Procedimientos relacionados con el Acta de
Nacimiento

. 1 . 2
Registro ordinario Registro extemporaneo
Dentro del plazo legal (generalmente 6 meses desde el Fuera del plazo legal. Requiere procedimiento
nacimiento). Requiere presentacion del certificado de administrativo o judicial segun la entidad federativa y la
nacimiento, identificacion de los padres y testigos. edad de la persona.

. 3 . 4
Reconocimiento Adopcion
Acto juridico por el cual se establece la filiacion. Puede Requiere sentencia judicial firme. Se emite nueva acta
ser simultaneo al registro o posterior mediante con los datos de los padres adoptivos, guedando

comparecencia, escritura publica o testamento. reservada el acta original.



El Acta de Matrimonio

Requisitos, uniones de hecho y matrimonio igualitario

El acta de matrimonio documenta la unidn legal entre dos personas, estableciendo derechos y obligaciones reciprocos.
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Ceremonia Civil Solicitud de Matrimonio  Certificacion Médica Testigos y Registro
Celebracion del matrimonio  Presentacion de la solicitud Certificado médico Presencia de testigos
ante el Oficial del Registro formal con identificacion prenupcial y constancia de durante la ceremoniay
Civil con los contrayentes, oficial y documentacion platicas prematrimoniales pago de derechos para la
testigos y formalidades personal de los requeridas segun la Inscripcion en el Registro
legales establecidas. contrayentes. legislacion local. Civil.

Nota: Los requisitos especificos pueden variar segun la entidad federativa correspondiente.



Evolucion del matrimonio en
México

1

Matrimonio tradicional

Histéricamente definido como la unidon entre un hombrey
una mujer, con fines de procreacion y ayuda mutua.

Concubinato y uniones de hecho

Reconocimiento legal de uniones no formalizadas que
cumplen ciertos requisitos de temporalidad y convivencia.

Matrimonio igualitario

A partir de jurisprudencia de la SCIN (2015) y reformas
legislativas, se reconoce el derecho al matrimonio entre
personas del mismo sexo en todo el pais.
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El Acta de Divorcio

Tipos de divorcio y su inscripcion

El acta de divorcio documenta la disolucion del vinculo matrimonial y permite a las personas contraer nuevo
matrimonio legalmente.

Divorcio administrativo Divorcio judicial incausado Divorcio por mutuo

Ante el Oficial del Registro Civil Sin necesidad de expresar causa, consentimiento judicial
cuando hay mutuo mediante solicitud de cualquiera Cuando existen hijos menores o
consentimiento, no existen hijos de los conyuges bienes que requieren resolucion
menores y se ha liquidado la judicial

sociedad conyugal



Procedimiento de inscripcion del
divorcio

Resolucion judicial o administrativa 1

Sentencia ejecutoriada del juez familiar o resolucion del Oficial del Registro Civil
en caso de divorcio administrativo.

~-REGISTRO CIVIL -
TERMINANDO UN CAPITULO

Inscripcion en el Registro Civil |

Levantamiento del acta de divorcio con los datos esenciales de |la resolucion.

Anotacion marginal

Se realiza anotacion marginal en el acta de matrimonio correspondiente

para indicar su disolucion.

Expedicion de certificaciones

Se pueden solicitar copias certificadas del acta de divorcio para acreditar

el nuevo estado civil.



El Acta de Defuncion

Requisitos, causas de defuncion

El acta de defuncidon documenta legalmente el fallecimiento de una persona, extinguiendo su personalidad
juridica y generando efectos en materia sucesoria, familiar y patrimonial.

Certificado médico de Identificacion oficial del Identificacion del declarante
defuncion fallecido ” .
Familiar o persona autorizada
Documento médico oficial que Documentos que acreditan la qgue solicita la inscripcion del
certifica la causa y Identidad de la persona que fallecimiento
circunstancias del fallecimiento fallecio
Presencia de dos testigos Autorizacion del Ministerio Publico
Personas que atestiguan la declaracion del Requerida en casos de muerte violenta o

fallecimiento ante el Oficial del Registro Civil sospechosa para proceder con la inscripcion



Contenido del Acta de Defuncion

1 2 3
Datos del fallecido Datos del fallecimiento Datos complementarios
Nombre completo - Fecha, hora y lugar del - Informacion del
Fechay lugar de deceso declarante
nacimiento - Causa de muerte segun - Datos de los testigos

Edad al momento del certificado médico

Médico que certifico la
fallecimiento - S| fue muerte natural o defuncion

Estado civil violenta

Oficial del Registro Civil
Nacionalidad - Destino del cadaver que autoriza

L (inhumacioén, cremacion)
Domicilio



Otros actos y hechos inscribibles

Tutela Interdiccion Rectificaciones
Inscripcion de resoluciones Registro de sentencias que Procedimientos
judiciales que establecen la declaran la incapacidad legal administrativos o judiciales
tutela sobre menores o de una persona para ejercer para corregir errores u
INncapaces, designando a la sus derechos por si misma, omisiones en las actas del
persona encargada de su designando un tutor para su Registro Civil, ya sean
proteccion y administracion representacion. ortograficos, de datos o de

de sus bienes. fondo.



Otros actos inscribibles
(continuacion)

g Declaracion de ausencia

Inscripcion de resoluciones judiciales que declaran la ausencia legal
de una persona después del plazo establecido sin tener noticias de
su paradero.

Presuncion de muerte

Registro de sentencias que declaran la presuncion 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 adecuandola a la identidad de
género autopercibida.

DECLARATION OF
PRESUMPTION OV
DEATH



Efectos juridicos de los asientos registrales del Registro
Civil

Efectos declarativos

Las actas del Registro Civil son el
medio idoneo para probar el estado
civil de las personas, constituyendo

prueba plena salvo juicio de nulidad.

Efectos de publicidad

Los asientos registrales son publicos
Yy pueden ser conocidos por
cualgquier persona mediante la
solicitud de certificaciones,
generando oponibilidad frente a

terceros.

Efectos constitutivos

En ciertos casos, como el
matrimonio civil, la inscripcion no
solo prueba el acto sino que es
requisito para su existencia y validez
juridica.



Efectos especificos por tipo de acta

Tipo de Acta

Nacimiento

Matrimonio

Divorcio

Defuncion

Adopcion

Efectos Juridicos Principales

Prueba de identidad, nacionalidad, filiacion, edad y
capacidad juridica

Establece régimen patrimonial, derechos
sucesorios, obligaciones alimentarias

Disolucion del vinculo matrimonial, libertad para
contraer nuevo matrimonio

Extincion de la personalidad juridica, apertura de la
sucesion hereditaria

Creacion de vinculo filial con todos los derechos y
obligaciones legales



Conclusiones de la Unidad

1

Fundamento del sistema registral

Los registros publicos constituyen instituciones
fundamentales para la seguridad juridica en México,
evolucionando desde sistemas rudimentarios hasta
complejas estructuras digitales interconectadas.

Autonomia del Derecho Registral

El Derecho Registral ha desarrollado principios,
metodologia y legislacion propios que justifican su
consideracion como disciplina juridica auténoma,
aungue mantiene estrechas relaciones con otras
ramas del Derecho.




Conclusiones de la Unidad
(continuacion)

1

Naturaleza dual del Registro Civil

El Registro Civil mexicano posee una naturaleza dual
como institucion administrativa y como depositario de la
fe publica para los actos del estado civil, cumpliendo

funciones esenciales para el Estado y los ciudadanos.

Evolucion constante

La regulacion 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 concepcion

juridica de la familia y la persona.

tegistro Civil

Viexicano:
Evolucion




Conclusiones de la Unidad
(continuacion)

1 Efectos juridicos trascendentes

Los asientos registrales del Registro Civil producen
efectos juridicos fundamentales en la vida de las

personas, desde el reconocimiento de su existencia
legal hasta la extincidon de su personalidad juridica,

= pasando por |la constitucion de relaciones familiares
DIVIL ROTCRO |

MADILA
ANRARCO CERTFICATE

con consecuencias patrimoniales y personales.




Puntos conclusivos

1

Seguridad juridica

Los registros publicos, y en particular el
Registro Civil, son pilares fundamentales
de la seguridad juridica en el sistema
legal mexicano, otorgando certeza a las
relaciones juridicas entre particularesy
frente al Estado.

Estructura federal

La organizacion 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.

2

Evolucion histdrica

La secularizacion del Registro Civil a
partir de las Leyes de Reforma
representa un hito fundamental en la
historia juridica de México, consolidando
la separacion Iglesia-Estadoy la

modernizacion del sistema legal.

3

Principios registrales

Los principios de publicidad, fe publica,
legalidad, rogacion y tracto sucesivo
constituyen la columna vertebral del
sistema registral mexicano, garantizando

su eficacia y confiabilidad.

Modernizacion continua

registrales.

El sistema registral mexicano enfrenta el desafio de Ia
modernizacion tecnoldgicay la armonizacion normativa para

garantizar la interoperabilidad y el acceso universal a los servicios



3 |ndepac:

Segunda Unidad
El Registro Publico de la
Propiedad: Estructuray
Principios
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Observaciones Generales de la
Unidad

Importancia Juridica

El Registro Publico de |a
Propiedad constituye una
institucion fundamental para la
seguridad juridica en México,
garantizando la certeza en las
transacciones inmobiliarias y

mercantiles.

Evolucion Tecnologica

Marco Normativo

Se rige por disposiciones
federales y estatales,
principalmente por el Cédigo
Civil Federal, cédigos civiles
estatales y reglamentos
especificos del Registro Publico.

Ha experimentado una importante transformacion digital en las

ultimas décadas, transitando de sistemas fisicos a plataformas

electronicas para mejorar su eficiencia y accesibilidad.



El Registro Publico de la Propiedad:
Concepto y Evolucion

Institucion Juridica

El Registro Publico de |la Propiedad es la institucion juridica que tiene por objeto dar
publicidad a los actos juridicos para que surtan efectos contra terceros.

Evolucion Gradual

Su evolucion en México ha sido gradual, adaptandose a las necesidades sociales y

econdmicas del pais a lo largo de la historia.

Seguridad Juridica

Proporciona certezay proteccion legal en las transacciones inmobiliarias,
garantizando la transparencia en los derechos de propiedad.

Mexican Property Registry:
A Historical Timeline
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Origen y evolucion del Registro de la

Propiedad en México

1784 - Epoca Colonial

Establecimiento de los Oficios de
Hipotecas como antecedente del
sistema registral mexicano durante

el periodo colonial.

1884 - Evolucion Legal

Continuacioéon del desarrollo con el
Cddigo Civil de 1884,
perfeccionando el marco juridico

registral.

1

1870 - Cédigo Civil

Promulgacion del Codigo Civil de
1870 que establecio las bases del
sistema registral moderno en

México.

1928 - Consolidacion

El Codigo Civil de 1928 consolidd un
sistema registral mas completoy
estructurado, sentando las bases del
actual Registro Publico de la

Propiedad.




Concepto y naturaleza juridica del
RPPC
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Definicion

El Registro Publico de |la Propiedad y de Comercio es la institucion

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

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

surtir efectos contra terceros.

—L

Naturaleza Juridica

Es una institucion de caracter publico, dependiente del Poder Ejecutivo,
que cumple una funcion administrativa con efectos juridicos
declarativos, no constitutivos de derechos (salvo excepciones
especificas).




Fines y funciones del RPPC

Fines principales Funciones esenciales
Proporcionar seguridad - Inscripcion de actos
juridica a las transacciones juridicos

inmobiliarias Expedicion de certificados

y constancias

Dar publicidad a los actos Conservacién de

Juridicos registrables documentos registrales

Proteger |os derechos de Calificacion registral de

terceros documentos

Facilitar el trafico juridico Publicidad formal de los

inmobiliario asientos registrales




Atribuciones y facultades de
los Registradores

° o & ° ° o & o &
Calificacion Registral Inscripcion y Anotacion
Examinar la legalidad de los Realizar los asientos
documentos presentados registrales correspondientes,
para su inscripcion, ya sean inscripciones
verificando que cumplan con definitivas o anotaciones
los requisitos formales y preventivas, conforme a la
sustantivos establecidos en |a naturaleza del acto juridico.
ley.
o o &
Certificacion

Expedir certificados, informes y constancias sobre |los asientos
registrales a solicitud de parte interesada, con efectos probatorios
plenos.




Organizacion y Estructura del
Registro Publico de la

Fi upleuau
Estructura Federal Niveles de Competencia
El Registro se organiza Presenta una estructura
conforme al sistema federal organizativa compleja con
mexicano, con competencias diferentes niveles de
distribuidas entre diferentes jurisdiccion y responsabilidad
I niveles de gobierno. I administrativa.

Adaptacion Institucional

Su organizacion se adapta a las necesidades del Estado mexicano,
l garantizando eficiencia en el servicio registral.
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Jurisdiccion y competencia
(local y federal)

Competencia Federal Competencia Local
La Secretaria de Economia Cada entidad federativa
regula aspectos generales cuenta con su propio
del Registro Publico de Registro Publico de Ia
Comercio a nivel federal, Propiedad, con jurisdiccion
mientras que la inscripcion territorial limitada al estado
de ciertos actos federales correspondiente. La
(como concesiones) INnscripcion de inmuebles
corresponde a registros se realiza en el registro

federales especificos. donde se ubica el bien.




La Direccion General del Registro
Publico de la Propiedad

Estructura Directiva

La Direccion General es el 6rgano superior de administracion del Registro Publico en cada
entidad federativa, encabezada por un Director General nombrado por el Ejecutivo

estatal.

Coordinacion

Coordina las oficinas registrales y establece criterios de interpretacion para garantizar la
uniformidad en la aplicacion de las normas registrales.

Implementacion

Implementa politicas registrales y supervisa el funcionamiento del sistema para asegurar

la eficiencia y calidad del servicio.




La oficina registral y sus secciones

o & o &
Seccion de Inmuebles Seccion de Personas Morales
Registra actos relacionados con bienes Inscribe la constitucion, modificacion,
InmMuebles: compraventas, hipotecas, disolucion y liquidacion de sociedades civiles,
embargos, servidumbres y demas derechos asociaciones y fundaciones.

reales sobre inmuebles.

Seccion de Bienes Muebles Seccion de Auxiliares
Registra actos juridicos relacionados con Incluye registros complementarios como
bienes muebles identificables (como vehiculos poderes, testamentos, planes de desarrollo

O maquinaria) cuando la ley lo requiere. urbano y otros actos especificos.



El sistema de Folio Real y su

importancia

El Folio Real es un sistema de ordenacion registral que asigna un ndmero unico e

irrepetible a cada inmueble, concentrando en un solo documento electronico o fisico

todos los actos juridicos relacionados con dicha propiedad.

@

Consulta Integral

Facilita la consulta del historial completo
del inmueble en un solo documento

O

Proceso Simplificado

Simplifica el proceso de busqueda con un
sistema de identificacion unico

9,

Reduccion de Errores

Reduce errores y duplicidades al
mantener un registro Unico por

propiedad

N

Seguridad Juridica

Garantiza mayor seguridad juridica al
concentrar toda la informacion registral

Mexican Property Registry
Folio Real System




Modernizacion y digitalizacion del Registro Publico

Sistema Tradicional

Libros fisicos y documentos en papel, con procesos manuales de inscripcion y consulta.

Digitalizacion de Acervos

-
Conversion de archivos histdricos a formato digital para su preservacion y consulta electronica.
Sistema Electronico

& Implementacion de plataformas digitales para la gestion, inscripcidon y consulta remota de informacion

registral.

Servicios en Linea

Tramites remotos, consultas en linea, expedicion electronica de certificados y firma electronica avanzada.



Principios Registrales del Registro
Publico de la Propiedad

Fundamentos Doctrinales

Los principios registrales constituyen las bases tedricas y conceptuales que sustentan

el funcionamiento del sistema registral mexicano.

Garantia de Eficacia

Estos principios aseguran que el Registro Publico cumpla efectivamente con su

funcion de dar publicidad y seguridad a los actos juridicos.

Seguridad Juridica

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

y facilitar el trafico juridico inmobiliario.



Principio de Rogacion

Definicion

El procedimiento registral
solo se inicia a instancia de
parte interesada, nunca de
oficio. El Registro actua a
peticion del interesado
mediante solicitud formal.

Fundamento legal

Establecido en los cédigos
civiles estatales y en los
reglamentos del Registro
Publico de la Propiedad,
este principio garantiza que
solo se inscriban actos
solicitados expresamente.

Caracteristicas

Requiere solicitud
expresa

Debe provenir de
persona legitimada

Se formaliza mediante
un documento especifico

Delimita el alcance de la
actuacion registral



Principio de Legalidad o Calificacion Registral

Recepcion del documento

El registrador recibe la solicitud y el documento
a inscribir, verificando requisitos formales

iniciales.

Examen de fondo

Se analiza la validez juridica del acto, su
naturaleza inscribible y la capacidad de los
otorgantes.

Examen de forma

Se verifica que el documento cumpla con los
requisitos formales establecidos en la ley (firmas,

sellos, pagos, etc.).

Resolucion registral

El registrador determina si procede la
INnscripcion, la suspension o la denegacion del
tramite, mediante resolucion fundada y

Mmotivada.



Principio de Tracto Sucesivo

1 2
Concepto Objetivo
Exige que cada inscripcion se apoye en una Garantizar la continuidad en las transmisiones
Inscripcion anterior, formando una cadena y modificaciones de derechos, evitando saltos
ininterrumpida de titularidades. Para inscribir o lagunas en la historia registral del inmueble.

un derecho, debe constar previamente inscrito
el derecho del transmitente.
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registrales.

&2 Consulttation

Publicidad Formal

Es el derecho de cualquier persona a acceder a la
informacion registral mediante consultas, certificaciones o

l constancias expedidas por el Registro.



Principio de Fe Publica Registral

Establece |la presuncion de veracidad y exactitud de los asientos registrales,
protegiendo al tercero que adquiere confiando en la informacion del Registro.

Adquisicion a titulo oneroso

La transaccion debe realizarse
mediante contraprestacion econdmica,
no por donacién o herencia.

Adquisicion de quien aparece en el
Registro como titular

La operacion debe realizarse con la
persona que consta inscrita como
propietario en el Registro.

Buena fe del adquirente

El comprador debe actuar sin
conocimiento de vicios o
irregularidades en la titularidad.

Inscripcion de la adquisicion

El acto de adquisicion debe ser
debidamente inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad.




Principio de Especialidad o Determinacion

° T 4 °
Concepto Aplicacion en inmuebles
Exige la precisa determinacion de los bienes Requiere la descripcion detallada del
objeto de inscripcidn, los derechos que sobre InMmueble: ubicacion, superficie, medidas,
ellos recaen y los titulares de dichos derechos. colindancias y caracteristicas especificas que

lo individualicen.

Aplicacion en derechos Aplicacion en titulares
Exige precisar la naturaleza, extension, Requiere la identificacion completa de las
condiciones y cargas del derecho que se personas a cuyo favor se hace la inscripcion.

iINnscribe.



Principio de Prioridad o

Prelacion

Concepto

El derecho que primero
ingresa al Registro tiene
preferencia sobre los que se
presenten posteriormente,
aungue estos ultimos sean
de fecha anterior ("prior
tempore, potior iure").

Prioridad excluyente

Prioridad por rango

Determina la preferencia
entre derechos compatibles,
estableciendo un orden
jerarquico entre ellos.

Impide la inscripcion de derechos incompatibles con otros ya

inscritos, protegiendo al primer registrado.




Mecanismos de aplicacion del Principio de
Prioridad

1 Presentacion

Se asigna fecha, hora y numero de entrada al documento presentado para su inscripcion.

2 Asiento de presentacion

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

3 Calificacién

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

a Inscripcion definitiva

Si la calificacidon es positiva, se realiza la inscripcion con efectos retroactivos a la fecha de presentacion.



Principio de Legitimacion

Definicion

Los asientos del Registro se
presumen exactos y veraces,
produciendo todos sus
efectos mientras no se
declare judicialmente su
Inexactitud o nulidad.

Presuncion iuris tantum

La exactitud de |los asientos
registrales se presume
mientras no se demuestre lo
contrario mediante
resolucion judicial.

Proteccion provisional

Inversion de la carga de la
prueba

Quien impugne la exactitud
de los asientos registrales
debe probar la inexactitud,
no el titular registral.

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

del asiento.



Principio de Consentimiento

N\

Property
Concepto Fundamento Registry
Para modificar o cancelar un Protege al titular registral Modification
. . . e Consent
asiento registral, se requiere contra modificaciones no
el consentimiento expreso autorizadas, garantizando la
del titular del derecho seguridad juridicay la
inscrito o una resolucion intangibilidad de los
judicial que lo ordene. asientos.
Excepciones

Rectificacion de errores materiales, cancelacion por caducidad
l legal y ejecucion de resoluciones judiciales firmes.
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Interrelacion entre los Principios Registrales

Legalidad

Garantiza que solo ingresen al
Registro documentos validos y
perfectos.

Prioridad

Establece preferencias
temporales entre derechos
concurrentes.

Tracto Sucesivo

Asegura la continuidad en la
cadena de transmisiones.

Publicidad

Permite conocer la situacion
juridica de los bienes
registrados.

Fe Publica

Protege a los terceros que
confian en el contenido del
Registro.



Efectos de la inscripcion en el

Registro Publico

—

Efectos declarativos

La inscripcidon no crea el
derecho, sino que lo declaray lo
hace oponible frente a terceros.
El derecho nace del acto
juridico, no de su inscripcion
(regla general).

Efectos publicitarios

—

Efectos constitutivos

En casos excepcionales, la
inscripcion es requisito para la
existencia del derecho (hipoteca,
patrimonio familiar, ciertos
fideicomisos).

—

La inscripcion hace presumir que todos conocen el contenido del
Registro, eliminando la posibilidad de alegar ignorancia.
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Procedimiento Registral en
México

Solicitud

|

Presentacion del documento y pago de derechos
correspondientes.

Calificacion

Examen de la legalidad del documento por el registrador.

Inscripcion

Registro del acto juridico en el folio correspondiente.

Certificacion

Expedicion de constancia de inscripcion al interesado.

[
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Actos inscribibles en el Registro Publico de la
Propiedad

Transmisiones de propiedad Derechos reales
Compraventas - Hipotecas
Donaciones - Servidumbres
Permutas - Usufructos
Adjudicaciones - Usoy habitacion
Limitaciones de dominio Otros actos
Embargos - Declaraciones de obra nueva
Fianzas - Divisiones y fusiones
Arrendamientos - Régimen de propiedad en condominio

Restricciones - Inmatriculaciones



Modernizacion del Registro Publico en México

Programa de Modernizacion

Desde 2007, México ha
Implementado un ambicioso
programa de modernizacion de
los registros publicos, con apoyo
del Banco Mundial y la SEDATU,
buscando homologar
procedimientos y tecnhologias.

Interconexion entre registros

Creacion de una red que conecta los registros
estatales para facilitar consultas y verificaciones a

nivel nacional.

Digitalizacion de acervos
historicos

Conversion de documentos
fisicos historicos a formato digital
para preservar y facilitar el acceso

a la informacion registral.

Folio real electronico

Implementacion del sistema
electronico que organiza la
informacion por inmueble,

mejorando la consulta y gestion

de datos.

Simplificacion de tramites

Reduccion de tiempos y procedimientos mediante la
automatizacion de procesos y la eliminacion de

requisitos innecesarios.



Retos actuales del Registro Publico de la

Propiedad

Heterogeneidad normativa

Diversidad de leyes y reglamentos entre las
entidades federativas que dificulta la
homologacion de procedimientos a nivel
nacional.

Seguridad juridica

Persistencia de problemas como la doble
InmMatriculacion, traslapes y discrepancias entre
la realidad fisica y la registral.

Rezago tecnolodgico

Diferentes niveles de avance en la
Implementacion de sistemas electronicos entre
los estados, con algunos aun operando con
métodos tradicionales.

Vinculacion catastral

Necesidad de mayor coordinacion entre el
Registro Publico y el Catastro para garantizar la
certeza juridica de los inmuebles.



Importancia del Registro Publico en el desarrollo economico

El Registro Publico de la Propiedad juega un papel fundamental en el desarrollo econdmico de México:

o [~ ",/ - i (N
° ° & geo & meo o &
Seguridad juridica Acceso al credito Reduccion de costos
Brinda seguridad juridica a las inversiones Facilita el acceso al crédito mediante la Reduce costos de transaccion en
inmobiliarias mediante la certeza de los publicidad de garantias hipotecariasy operaciones inmobiliarias al proporcionar
derechos de propiedad. otros derechos reales. informacion clara y confiable.
— LA\ = 3-- — -
o & ° ° o & ° o &
Prevencion de conflictos Formalizacion de la tenencia Recaudacion fiscal
Disminuye la incidencia de conflictos por la Formaliza la tenencia de la tierra, Contribuye a la recaudacion fiscal al
propiedad al establecer claramente los incorporando propiedades informales al proporcionar informacion precisa sobre el

derechos de cada titular. sistema juridico formal. patrimonio inmobiliario.



Tendencias futuras del Registro Publico en México

& S

Interoperabilidad nacional Blockchain y tecnologias disruptivas
Creacion de una plataforma nacional que permita la Implementacion de tecnologias de cadena de
consulta e interconexion de todos los registros bloques para garantizar la inmutabilidad y
estatales. trazabilidad de los registros.

7 B

Integracion Registro-Catastro Servicios 100% digitales
Vinculacion completa entre la informacion juridica Transicion hacia un modelo completamente
del Registro vy la fisica del Catastro mediante electronico, eliminando gradualmente los tramites

sistemas georreferenciados. presenciales.



Conclusiones sobre el Registro Publico de la Propiedad

Pilar de seguridad juridica Sistema en transformacion Principios como fundamento

El Registro Publico constituye un Se encuentra en un proceso Los principios registrales

elemento fundamental para la continuo de modernizacion, constituyen la columna vertebral
seguridad juridica inmobiliaria en transitando de sistemas del sistema, garantizando su

México, protegiendo derechosy tradicionales a plataformas coherencia y eficacia juridica en la

facilitando el trafico juridico de digitales que mejoran su eficiencia proteccion de derechos.

bienes. y accesibilidad.
Heterogeneidad como desafio Motor economico

La diversidad normativa y tecnoldgica entre entidades Su adecuado funcionamiento impacta directamente en
federativas representa un reto para la consolidacion de el desarrollo econdmico del pais, facilitando inversiones

un sistema registral homogéneo a nivel nacional. y transacciones inmobiliarias seguras.



- e 1

Evolucion historica

El Registro Publico de la Propiedad en
México ha evolucionado desde |los Oficios
de Hipotecas coloniales hasta los
modernos sistemas electronicos,
adaptandose a las necesidades sociales y

econdmicas del pais.

Transformacion digital

La modernizacion tecnologica representa tanto un logro como
un desafio continuo, con avances significativos en digitalizacion

pero con retos pendientes en interoperabilidad y homologacion.

|~ e 2

Estructura organizativa

Presenta una organizacion compleja con
diferentes niveles de competencia
(federal y estatal), secciones
especializadas y un sistema de folio real
gue centraliza la informacién de cada

inmueble.

> " 3

Principios fundamentales

Los nueve principios registrales
(Rogacion, Legalidad, Tracto Sucesivo,
Publicidad, Fe Publica, Especialidad,
Prioridad, Legitimaciony
Consentimiento) constituyen el marco
tedricoy practico que garantiza la
eficacia del sistema.

Relevancia juridico-econémica

El Registro Publico trasciende su funcion juridica para convertirse
en un instrumento clave del desarrollo econémico, la seguridad

patrimonial y la paz social en México.
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indice de la Unidad

3.1. Actos Juridicos 3.2. Procedimiento 3.3. Actos en Seccion de
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. muebles
Sentencias judiciales Negativa y recursos

Inmatriculacion Inscripcion definitiva

Otros actos inscribibles Cancelacion y rectificacion



Observaciones Generales de la Unidad

Importancia Juridica

El Registro Publico de la
Propiedad es fundamental para la
seguridad juridica en
transacciones inmobiliarias y
mercantiles en México, otorgando
publicidad y oponibilidad a
terceros.

Marco Normativo

Se rige por el Codigo Civil Federal,
codigos estatales y reglamentos
especificos que varian segun la
entidad federativa, bajo principios
registrales uniformes.

Funcion Social

Proporciona certeza juridica sobre
la titularidad de bienes inmuebles
y muebles registrables, facilitando
el trafico juridico y econdmico en
el pais.



Actos Juridicos Inscribibles en el Registro
Publico de la Propiedad

I
Ny /

REGISTRO

CIVIL

Institucion Estatal Actos Inscribibles

El Registro Publico de la Propiedad es la institucion Los actos inscribibles son aquellos que la legislacion
mediante la cual el Estado proporciona el servicio de determina que deben constar en el registro para su
dar publicidad a los actos juridicos que conforme a oponibilidad frente a terceros, otorgando seguridad
la ley precisan de este requisito para surtir efectos juridica a las transacciones inmobiliarias.

contra terceros.



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 ciertoy
en dinero. Requiere escritura
publica ante notario para su

inscripcion.

Permuta

Donacion

Acto juridico por el cual una
persona transfiere
gratuitamente la propiedad
de un bien inmueble a otra.
Debe formalizarse en escritura
publica e inscribirse para
efectos contra terceros.

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

un bien inmueble a cambio de otro. Requiere formalizacion ante

notario e inscripcion registral.



Mas Actos Traslativos de Dominio

Resolviendo
tus deudas
con facilidad

Dacion en Pago

Acto juridico por el cual el
deudor entrega al acreedor un
bien inmueble para satisfacer
una obligacion pendiente de
pago. Extingue la obligaciony
transfiere la propiedad.

Adjudicacion por Herencia

Transmision de la propiedad de

bienes inmuebles a los
herederos o legatarios tras el
fallecimiento del propietario,
mediante resolucidon judicial o
escritura de particion.

“YOUR DREAM HOME
AWAITS”

Adjudicacion por Remate

Transferencia de la propiedad de
un inmueble mediante subasta
publica ordenada por autoridad
judicial o administrativa,
generalmente como resultado
de un procedimiento de
ejecucion.



Constitucion, Modificacion y Extincion de
Derechos Reales

</<\
Hipoteca Servidumbre Usufructo
Derecho real de garantia que se Gravamen impuesto sobre un Derecho real temporal que
constituye sobre bienes inmuebles  inmueble en beneficio de otro permite a su titular usar y disfrutar
para asegurar el cumplimiento de perteneciente a distinto dueno. de un bien ajeno, conservando el
una obligacion. El bien queda en Limita el dominio en el predio propietario la nuda propiedad.
posesion del deudor pero afectado  sirviente y puede consistir en no Puede constituirse por acto
al pago preferente del crédito hacer o en tolerar. juridico o por disposicion legal.

garantizado.



Mas Derechos Reales Inscribibles

Derecho real que permite a su

titular servirse de un bien ajenoy
percibir sus frutos en la medida
necesaria para sus necesidades y

las de su familia.

Habitacion

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 Duracion Superior a Seis Aiios
El arrendamiento es un contrato Para ser inscribible en el Registro
por el cual una persona PuUblico de la Propiedad, el
(arrendador) se obliga a conceder arrendamiento debe tener una
el uso o goce temporal de un bien duracion superior a seis anos.

inmMmueble a otra (arrendatario),
quien a su vez se obliga a pagar un
precio cierto.

Clausulas de Prorroga Forzosa

Los contratos que contengan
clausulas de prérroga forzosa
requieren inscripcion registral para
su oponibilidad frente a terceros.

Anticipacion de Rentas Formalizacion en Escritura Publica
Los arrendamientos que anticipen rentas por mas de Cuando el valor de las rentas exceda cierto monto
tres anos deben inscribirse en el registro establecido por la ley, el contrato debe formalizarse en

correspondiente. escritura publica ante notario.



Fideicomisos sobre Inmuebles

Fideicomitente

Persona que transmite bienes o
derechos a una institucion fiduciaria
para gue ésta los administre en
beneficio de un tercero o del propio
fideicomitente.

2
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Institucion Fiduciaria

Entidad autorizada que recibe los
bienes inmuebles en fideicomiso y los
administra conforme a las
instrucciones del contrato fiduciario.
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Fideicomisario

Tercero beneficiario del fideicomiso
que recibe los beneficios derivados de
la administracion de los bienes
iInmMmuebles fideicomitidos.

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

Dar publicidad a la afectacion fiduciaria

Proteger los derechos del fideicomisario

Hacer oponible a terceros la limitacion de dominio



Sentencias Judiciales que
Modifiquen o Creen Derechos Reales

[ 1 [ 2
Prescripcion Positiva Resoluciones de Juicios
(Usucapion) Reivindicatorios
Sentencia que declara que una Sentencias que reconocen el
persona ha adquirido la propiedad derecho de propiedad del actor
de un bien inmueble por haberlo sobre un inmueble y condenan al
poseido durante el tiempo y con las demandado a restituirlo.

condiciones exigidas por la ley.

Sentencias de Division de Copropiedad

Resoluciones judiciales que ponen fin al régimen de copropiedad, asignhando

a cada copropietario una parte determinada del inmueble.




Inmatriculacion de Bienes Inmuebles

La inmatriculacion es el acto por el cual se incorpora por primera vez un inmueble al
Registro Publico de la Propiedad, cuando carece de antecedentes registrales.
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Solicitud

Presentacion de titulo que acredite la propiedad y documentacion
complementaria.

@

Verificacion

Comprobacion de la inexistencia de inscripcion previa y publicacion de edictos.

v/

Inscripcion

Registro del inmueble con asignacion de folio real y descripcion completa.




Otros Actos Inscribibles
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Fraccionamientos

Division de un terreno en lotes para su venta o urbanizacion. Requiere autorizacion
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
inscripcion.
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Patrimonio Familiar

Afectacion de bienes inmuebles para proteger econdmicamente a la familia, guedando
éstos fuera del comercioy protegidos contra embargos por deudas posteriores.




Procedimiento Registral de
Inscripcion

El procedimiento registral es el conjunto de actos mediante los
cuales se realiza la inscripcion de los actos juridicos en el Registro
Publico de la Propiedad, desde su presentacion hasta su inscripcion

definitiva o rechazo.
Este procedimiento esta regido por principios registrales como:

Rogacion: El registro actua a instancia de parte, no de oficio
Legalidad: Verificacion de la validez y legitimidad de los actos
Prioridad: Preferencia por orden cronoldgico de presentacion

Especialidad: Determinacion precisa de derechos, bienesy

titulares




Presentacion de la Solicitud de
Inscripcion y Requisitos Formales

Requisitos de la Solicitud Documentos Inscribibles

Formato oficial debidamente Deben cumplir con:

completado . o
Formalidad exigida por la ley

Identificacion del solicitante : .
(escritura publica, documento

Documento a inscribir (original y judicial, etc.)

copia
pia) Contener todos los elementos

Certificado de libertad de esenciales del acto

gravamenes (en casos aplicables) Estar libre de tachaduras o

enmendaduras

Avaldo catastral actualizado Incluir datos de identificacion del

Comprobante de pago de inmueble

Impuestos correspondientes




Pago de Derechos Registrales

&
Fundamento Legal Calculo de Derechos
Los derechos por servicios Generalmente se calculan
registrales estan establecidos con base en:

en las leyes de ingresos iy
Y 9 Valor de la operacion o del

estatales y en los codigos )
Y 9 iINnMmueble

fiscales correspondientes.

Varian segun la entidad Tipo de acto juridico a

federativa. inscribir

Tarifas fijas para ciertos

tramites
Comprobacion del Pago
El pago debe acreditarse mediante recibo oficial expedido por la \ “lmpulsando
tesoreria correspondiente, siendo requisito indispensable para ‘ you futuro”

iniciar el tramite registral.

Reaticy Creadory Pesture




El Asiento de Presentacion y sus Efectos

El asiento de presentacion es la constancia que expide el Registro Publico al recibir un documento para su inscripcion,

marcando el inicio del procedimiento registral.

Constancia de Recepcion Prioridad Registral Reserva Provisional
Documento oficial que expide el Determina la prioridad registral Reserva provisional de prioridad
Registro Publico al recibir un bajo el principio "prior tempore, por el tiempo que dure la
documento para inscripcion, potior iure" (primero en tiempo, calificacion y cierra el registro
marcando el inicio del primero en derecho). para actos incompatibles con el
procedimiento registral. presentado.

Vigencia Limitada

Tiene vigencia limitada, generalmente 30 dias habiles, durante los cuales debe completarse el procedimiento

registral.



La Calificacion Registral: Naturaleza, Alcances y
Limitaciones del Registrador

La calificacion registral es el examen que realiza el registrador para determinar si el documento presentado
redne los requisitos exigidos por la ley para acceder al registro.

Naturaleza Alcances Limitaciones
Actividad juridica de control Comprende la verificacion de El registrador no puede
de legalidad, realizada bajo la aspectos formalesy juzgar sobre la validez
responsabilidad del sustantivos: capacidad de los intrinseca del negocio
registrador, quien actua con otorgantes, validez del acto, juridico ni calificar la
autonomia en su funcién cumplimiento de requisitos capacidad de las partes
calificadora. fiscales y congruencia con cuando consta en
antecedentes registrales. documento judicial o

notarial.



Suspension del Procedimiento y Subsanacion de

Defectos
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Causas de Suspension

El procedimiento se suspende por:

Defectos formales subsanables en el
documento

Falta de pago de derechos

complementarios

Omisidon de documentos anexos

necesarios

Discrepancias con antecedentes
registrales

Procedimiento de Subsanacion
El proceso incluye:

Notificacion al interesado de los
defectos detectados

Plazo para subsanar (generalmente
10 dias habiles)

Presentacidon de documentos

correctivos o aclaratorios

Efectos de la Suspension
Durante el periodo de suspension:

Se mantiene la prioridad registral

No corren plazos de caducidad del

asiento de presentacion

Se impide el acceso al registro de

actos incompatibles



Negativa de Inscripcion y Recursos contra la Calificacion

1

Negativa de Inscripcion

Resolucion fundada y motivada del registrador que rechaza la inscripcion por defectos insubsanables o no corregidos en

plazo. Debe notificarse por escrito al interesado.

Recurso Administrativo

Impugnacion ante el Director del Registro Publico. Plazo: 5-15 dias segun legislacion local. Suspende efectos de la negativay

mantiene prioridad registral.

Juicio de Nulidad

Demanda ante el Tribunal de Justicia Administrativa contra resolucion del recurso administrativo. Plazo: 15-30 dias segun

legislacion aplicable.

Amparo Indirecto

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

Mmateria administrativa.



La Inscripcion Definitiva: Efectos y Publicidad

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

derechos.
Publicidad Oponibilidad Legitimacion
Hace del conocimiento de terceros el acto El derecho inscrito prevalece sobre los no Presuncion de que el titular registral es el
inscrito, permitiendo que cualquier persona inscritos, otorgando supremacia legal al titular verdadero titular del derecho inscrito.
consulte los asientos registrales. registral.
Fe Publica Registral

Proteccion al tercero que adquiere confiando en el registro, garantizando la seguridad juridica.

Medios de Publicidad

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

Consulta directa de asientos registrales
Certificados de libertad de gravamenes
Certificados de inscripcion

Constancias de antecedentes registrales

Copias certificadas de asientos



Cancelacion y Rectificacion de Asientos
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Cancelacion Total

Deja sin efecto un asiento en su
integridad. Procede por extincion
del derecho inscrito, nulidad del
titulo o del asiento, o por orden
judicial. Requiere consentimiento

del titular o resolucion judicial.

- 2

Cancelacion Parcial

Reduce el alcance de un asiento sin
eliminarlo completamente.
Aplicable a reducciones de
hipotecas, servidumbres o
embargos que afectan solo parte

del inmueble.

Rectificacion

Corrige errores materiales o de
concepto en los asientos. Los errores
materiales (ortograficos o
aritmeéticos) pueden rectificarse de
oficio; los de concepto requieren

consentimiento de los interesados.



Actos Registrables en la Seccion de Personas
Morales y Bienes Muebles

El Registro Publico no solo inscribe actos relacionados con inmuebles, sino también aguellos vinculados a

personas morales y ciertos bienes muebles, proporcionando seguridad juridica en el trafico mercantil.

REGISTRO
MERCANTIL

Personas Morales
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Inscripcion de constitucion,
modificacion y extincion de
sociedades mercantiles y civiles,
garantizando la publicidad de su
existencia legal.

Registro de gravamenes sobre
bienes muebles identificables,
proporcionando seguridad juridica
en las operaciones comerciales.

L
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Commercial Registry

Seguridad Juridica

Esta seccion cumple una funcion
esencial para la publicidad y
proteccion del trafico mercantil
mediante la inscripcion de actos

societarios.



Inscripcion de Sociedades Mercantiles y Civiles

Constitucion Requisitos Formales Efectos
Inscripcion de la escritura Para la inscripcion se La inscripcidon otorga:
nstitutiv ntiene: r lere: : L
constitutiva que contiene equiere Personalidad juridica
Denominacion o razén - Escritura publica (sociedades civiles)
social otorgada ante notario . Oponibilidad frente a
Objeto social - Permiso de |la Secretaria terceros
Domicilio de Economia . Publicidad legal
Capital social y Pago de derechos . Proteccién a la
aportaciones registrales denominacion

Duracién Solicitud de inscripcidon

Administracion y
facultades



Actas de Asamblea, Poderes y Modificaciones Societarias
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Actas de Asamblea Poderes Fusion
Se inscriben las actas que contengan: Inscripcion de otorgamiento, Unidn de dos o mas sociedades en una
. . modificacion o revocacion de poderes sola entidad legal.
Aumentos o disminuciones de

: para actos de dominio, administracion
capital

. _ _ o pleitosy cobranzas.
Cambios en el objeto social
Prérroga de duracion
Cambio de denominacidén

Nombramiento de administradores

Escision Transformacion Disolucion y Liquidacion
Division de una sociedad en dos o mas Cambio de tipo societario Inicio del proceso de extinciony
entidades independientes. manteniendo la misma personalidad reparto del haber social hasta la

juridica. extincion definitiva.



Procedimiento de Inscripcion de
Actos Societarios

)=

Protocolizacion

El acta de asamblea debe protocolizarse ante notario publico, quien
verifica su legalidad y expide testimonio.

Solicitud

Presentacion del testimonio notarial junto con solicitud de inscripcion
y pago de derechos correspondientes.

Calificacion

El registrador verifica la legalidad del acto y su congruencia con los
antecedentes registrales de la sociedad.

Inscripcion

Anotacion en el folio mercantil electronico de la sociedad, asignando
numero de inscripcion y fecha.

REGEITRO
MERCTANTIL




Inscripcion de Gravamenes sobre Bienes

Créditos Prendarios

Inscripcion de contratos de prenda sobre bienes

muebles identificables como:

Maquinaria industrial
Vehiculos automotores
Equipo agricola

Inventarios (prenda flotante)

La inscripcion otorga preferencia al acreedor
prendario frente a otros acreedores.

Fideicomisos de Garantia

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 ejecucion

extrajudicial
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Naturaleza Actos Inscribibles
o fm— Seccion del Registro Publico de Permite el registro de:
Rahatnoo dsting
Comercio operada por la Secretaria

Prendas sin transmisidon de

Dredzoco L aowiaeo Deteriu|

de Economia, que funciona .
posesion

Mmediante un sistema electrénico

. . ) Créditos refaccionarios y de
para inscribir garantias sobre

. habilitacion
bienes muebles.
Arrendamiento financiero

Factoraje financiero
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Procedimiento

La inscripcion se realiza electronicamente, sin calificacion registral previa, bajo

@ Registro exitoso

responsabilidad del solicitante. Genera un folio electronico por cada garantia.



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

Registro de Bienes Inmuebles

Organizado por folios reales (un folio por
InmMueble)

Calificacion registral rigurosa
Principio de tracto sucesivo estricto

Mayor formalidad en documentos
inscribibles

Registro de Personas Morales

Organizado por folios mercantiles (un folio
por sociedad)

Calificacion mas flexible
Mayor agilidad en el procedimiento

Posibilidad de inscripcion electronica



Modernizacion del Registro Publico en México

Digitalizacion de Acervos

Transformacion de archivos
historicos en formato digital,
facilitando el accesoy
preservacion de documentos

registrales.

Interconexion Nacional

Comunicacion entre registros

estatales que permite compartir

informacion y verificar
antecedentes a nivel nacional.

Firma Electronica Avanzada

Implementacion de sistemas de

autenticacion digital que
garantizan la validez juridica de
los documentos electronicos.

Agilizacion de Tramites

Reduccion significativa de
tiempos de respuesta y costos
operativos mediante la

automatizacion de procesos.

Consulta Remota

Acceso a informacion registral
desde cualquier ubicacion,
eliminando la necesidad de

acudir fisicamente a las oficinas.

Mayor Seguridad Juridica

Fortalecimiento de |la certeza en
transacciones inmobiliarias y
mercantiles a través de sistemas

mMas transparentes y confiables.



Retos Actuales del Sistema Registral Mexicano

Heterogeneidad Normativa

Diversidad de leyes y reglamentos estatales
que dificultan la estandarizacion de
procedimientos y la interconexion entre
registros.

Vinculacion Catastro-Registro

Falta de coordinacion efectiva entre catastrosy
registros publicos, generando discrepancias en
la informacién sobre inmuebles.

Rezago Tecnologico

Desigualdad en el nivel de modernizacion
entre entidades federativas, con algunos
registros aun operando con sistemas
tradicionales en papel.

Seguridad Juridica

Persistencia de problemas como la doble
InMatriculacion, traslapes y superposiciones de
predios que afectan la certeza juridica.



Importancia del Registro Publico en el Desarrollo
Economico

° & meo & meo
Seguridad Juridica Acceso al Credito
Brinda proteccion a las inversiones inmobiliarias y Facilita el financiamiento mediante la publicidad de
previene conflictos sobre la titularidad de bienes. garantias y reduce costos de transaccion.
Transparencia Clima de Negocios
Fomenta la claridad en el mercado inmobiliario y Un sistema registral eficiente es considerado por
contribuye a la formalizacion de la propiedad. organismos internacionales como el Banco Mundial

como factor clave para atraer inversiones.
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Tecnologia Blockchain

Implementacion de cadenas de bloques para garantizar la
inmutabilidad de los registros y prevenir alteraciones fraudulentas,
aumentando la confiabilidad del sistema.

Registro Nacional Unificado

Creacion de una plataforma nacional que integre la informacion de
todos los registros estatales, permitiendo consultas y tramites desde
cualquier parte del pais.

Servicios Moviles

Desarrollo de aplicaciones que permitan realizar consultas,
seguimiento de tramites y solicitudes de certificados desde

dispositivos moviles, facilitando el acceso a los servicios registrales.



Conclusiones

Funcion Esencial Procedimiento Estructurado Diversidad de Actos
El Registro Publico de la Propiedad El procedimiento registral sigue La variedad de actos inscribibles
cumple una funcion esencial para una secuencia légica desde la refleja la complejidad del trafico
la seguridad juridica en México, al presentacion hasta la inscripcion juridico inmobiliario y mercantil,
dar publicidad a los actos juridicos definitiva, con mecanismos de abarcando desde transmisiones de
relacionados con bienes inmuebles, control como la calificaciéon registral propiedad hasta constitucion de
personas moralesy ciertos bienes gue garantizan la legalidad de los sociedades y garantias mobiliarias.
muebles. actos inscritos.
. . .

Modernizacion Necesaria

La modernizacion tecnoldgica del sistema registral es
indispensable para mejorar su eficiencia y confiabilidad,
siendo un proceso en marcha pero aun con importantes

retos por superar.

Impacto Econdomico

Un registro publico eficiente contribuye
significativamente al desarrollo econdmico del pais,
facilitando las transacciones inmobiliarias, el acceso al

crédito y la seguridad de las inversiones.



Puntos Conclusivos

Principios Registrales

Seguridad Juridica Los principios de rogacion, legalidad,
El Registro PUblico garantiza la certezay prioridad, especialidad y publicidad
seguridad juridica en las transacciones éj:é constituyen el fundamento tedricoy
inmobiliarias y mercantiles, protegiendo practico del sistema registral mexicano.
derechos de propietarios y acreedores. O
Formalidad Documental
La exigencia de documentos auténticos
B (notariales o judiciales) para la
inscripcion asegura la validezy
Funcion Social autenticidad de los actos registrados.
El Registro Publico cumple una ISt .Y ..
importante funcion social al formalizar la ) Transformacion D'g'tal
propiedad, facilitar el acceso al créditoy La evolucion hacia un registro
prevenir conflictos sobre la titularidad de electronico representa un cambio
bienes. paradigmatico gue mejora la eficiencia

sin sacrificar la seguridad juridica.
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4.1. Efectos Juridicos de la Inscripcion en el Registro Civil
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Prueba del estado civil ~
Publicidad y oponibilidad
Presuncion de veracidad

ldentidad juridica

4.2. Efectos Juridicos de la Inscripcion en el Registro Publico
de la Propiedad

Oponibilidad frente a terceros
Presuncion de exactitud
Proteccion del tercero adquirente
Legitimacion registral

InMatriculacion




4.3. Importancia de los Registros Publicos en la
Seguridad Juridica

Prevencion de conflictos
Facilitacion del trafico juridico
Proteccion de derechos patrimoniales

Rol en la administracion de justicia

4.4. Problematicas Actuales y Desafios de los Registros
Publicos

Retos de la digitalizacion
Combate a la falsificacion
Acceso a la informacion

Perspectivas de reforma




Observaciones Generales de la

Marco Conceptual

Esta unidad aborda los efectos
juridicos que producen las
inscripciones en los diferentes
registros publicos dentro del
sistema legal mexicano, con
énfasis en la seguridad juridica
gue proporcionan.

Enfoque Legislativo

Relevancia Practica

El conocimiento de estos
efectos es fundamental para
comprender la proteccion que el
derecho otorga a los actos
juridicos registrados y su
impacto en las relaciones
juridicas cotidianas.

Se analizara la normativa mexicana aplicable, incluyendo la Ley del

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

constitucionales relacionadas.




Efectos Juridicos de la Inscripcion en el

Registro Civil

Institucion Fundamental Documentos Oficiales

El Registro Civil en México Las inscripciones en el Registro
constituye la institucidon Civil generan documentos
fundamental para el oficiales que certifican los actos

reconocimiento oficial del estado mas importantes de la vida civil.

civil de las personas.

Trascendencia Juridica

Sus inscripciones producen
efectos juridicos de gran
trascendencia para la vida
juridica de los ciudadanos.



Prueba del estado civil de las personas

Las actas del Registro Civil constituyen la prueba legal y oficial La legislacion mexicana otorga a estas actas el caracter de
del estado civil de las personas en México. Estos documentos documentos publicos con pleno valor probatorio, siendo
son el medio idoneo y preferente para acreditar: necesarias para multiples tramites administrativos y judiciales.

Nacimiento y filiacion

Matrimonio y divorcio Su ausencia puede generar graves problemas de identidad

. juridica y acceso a derechos fundamentales.
- Defuncion
Adopcion

Reconocimiento de hijos



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
iInformacion sobre el estado
civil de los individuos, con
las l[imitaciones 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
caracteristica es
fundamental para la
seguridad juridica en las
relaciones familiares y
patrimoniales.

Efectos Practicos

La publicidad registral
permite que terceros
conozcan situaciones
juridicas relevantes como el
régimen matrimonial, la
patria potestad o las
restricciones a la capacidad
juridica de las personas.



Presuncion de veracidad de los asientos

Presuncion luris
Tantum

Los asientos del
Registro Civil gozan de
una presuncion que
admite prueba en
contrario de veracidad y
exactitud. Se presume
que los hechos inscritos
ocurrieron como
constan en el registro.

Cargade la Prueba

La carga de la prueba
recae en quien alegue
la inexactitud del
registro. Para desvirtuar
esta presuncion se
requiere un
procedimiento judicial
especifico.

Seguridad Juridica

Esta presuncion otorga
seguridad juridica a las
relaciones familiares y
sociales, evitando que el
estado civil de las
personas pueda ser
cuestionado
arbitrariamente.

Procedimientos de
Rectificacion

La legislacion mexicana
establece
procedimientos
especificos para la
rectificacion de actas
cuando existen errores
O inconsistencias,
preservando asi la
integridad del registro.



Importancia de la identidad juridica en el

sistema legal

Derecho Fundamental Acceso a Derechos

La identidad juridica es La inscripcion en el Registro Civil
reconocida como un derecho es la puerta de entrada para el
humano fundamental en ejercicio de multiples derechos:
México, garantizado por la educacion, salud, trabajo,
Constitucion y tratados seguridad social y participacion

iInternacionales ratificados por el  politica.
pais.

Proteccion Legal

La identidad juridica protege a
las personas de situaciones de

vulnerabilidad como l|a trata de
personas, adopciones ilegales y
otras formas de explotacion.

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

Universalizacion de la Identidad Civil buscan garantizar este derecho a toda la poblacion.



Efectos Juridicos de la Inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad

Institucion Registral Documentos Registrales Trafico Inmobiliario

El Registro Publico de |a Gestiona la inscripcidon de actos Genera efectos juridicos de gran
Propiedad en México es la juridicos sobre bienes inmuebles  relevancia para la seguridad del
institucion encargada de dar y algunos muebles registrables trafico inmobiliario y la
publicidad a los actos juridicos con efectos juridicos especificos. proteccion de derechos
relacionados con bienes patrimoniales.

iInMmuebles.



Oponibilidad frente a terceros

Concepto y Alcance

La inscripcidn en el Registro
Publico de la Propiedad hace
que los actos juridicos sean
oponibles frente a terceros,
INncluso si estos Nno participaron
en dichos actos.

Este efecto es fundamental para
la seguridad juridica en las
transacciones inmobiliarias.

Base Legal

El Codigo Civil Federal establece
en su articulo 3007 que "los
documentos que conforme a
esta ley deben registrarse y no se
registren, sélo produciran
efectos entre quienes los
otorguen; pero no podran
producir perjuicios a tercero".

Proteccion a Terceros

La jurisprudencia mexicana ha
reforzado este principio,
sehalando que la falta de
Inscripcion no puede afectar a
terceros que confian en la
informacion registral.

Permite conocer la situacion
juridica de los bienes antes de
realizar operaciones sobre ellos.



Presuncion de exactitud y validez

1 2

Presuncion Legal Proteccion de la Apariencia
& mo

Los asientos registrales se Juridica
presumen exactos y validos El sistema registral mexicano
mientras no se declare protege la apariencia juridica
judicialmente su inexactitud o creada por las inscripciones,
nulidad. Esta presuncion otorga favoreciendo a quienes confian en
certeza a las transacciones la informacioén publicada por el
inmobiliarias. registro.

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 especificos.




Proteccion del tercero adquirente de buena fe

Principio de Fe Publica
Registral

Este principio protege al
tercero que adquiere un
derecho confiando en la
informacion del Registro,
aun cuando
posteriormente se anule o
resuelva el derecho del

otorgante.

Requisitos de
Proteccion

Para gozar de esta
proteccion, el adquirente
debe:

Actuar de buena fe

Adquirir a titulo oneroso

INnscribir su derecho

Jurisprudencia
Relevante

La Suprema Corte de
Justicia de la Nacidon ha
establecido que "la fe
publica registral protege al
tercero que adquiere
basado en la informacion
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 Juridica

Este principio es
fundamental para la
seguridad del trafico
juridico inmobiliario en
México, garantizando
confianza en las
transacciones basadas en
informacion registral.



La legitimacion registral y sus
consecuencias

Concepto de Legitimacion Legitimacion Activa

Registral El titular segun el Registro |
Es el efecto por el cual se puede ejercer todas las

presume que el titular registral facultades inherentes a su

esta legitimado para ejercer el derecho, incluyendo la R&&t\aﬂ(“}g

derecho inscrito a su favor. Esta disposicion del bien, sin e

presuncion facilita el ejercicio necesidad de acreditar su

de los derechos reales sobre titularidad por otros medios.

inmuebles.

Legitimacion Pasiva

Quien pretenda ejercer acciones contra el derecho inscrito debera
dirigirlas contra el titular registral, siendo ineficaces las dirigidas contra
personas que no aparezcan en el Registro.
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La inmatriculacion y su importancia para la seguridad juridica

Concepto Importancia

La inmatriculacion es el ingreso de un inmueble por primera vez al La inmatriculacion es fundamental para la seguridad juridica porque:
Registro Publico de la Propiedad, creando su historial juridico registral.

Incorpora inmuebles al trafico juridico formal

Previene conflictos de propiedad y posesion
En México, puede realizarse mediante:

Facilita el acceso al crédito usando el inmueble como garantia

Titulo de propiedad expedido por autoridad judicial Contribuye a la certeza juridica en el mercado inmobiliario

Titulos fehacientes otorgados ante notario

Certificados de inscripcion con antiguedad mayor a 5 anos

Resoluciones de regularizacion territorial



Importancia de los Registros Publicos en la Seguridad

Juridica

Pilares del Sistema Juridico

Los Registros Publicos constituyen pilares fundamentales
del sistema juridico mexicano, proporcionando la base
institucional necesaria para el funcionamiento del Estado
de Derecho.

Relaciones entre Particulares

Facilitan las relaciones juridicas entre particulares al
establecer un marco de publicidad y oponibilidad que
genera confianza en las transacciones.

Certeza Juridica

Proporcionan certeza y seguridad a las relaciones juridicas,
garantizando que los derechos inscritos tengan efectos
legales claros y predecibles.

Relaciones con el Estado

Fortalecen las relaciones entre ciudadanosy el Estado al
proporcionar un sistema confiable de identificacion y
registro de derechos fundamentales.



Prevencion de conflictos y litigios

Certeza Preventiva Reduccion de

Los Registros Publicos LitigiOSidad

permiten conocer La publicidad registral
anticipadamente la disminuye

situacion juridica de significativamente los
personasy bienes, conflictos sobre
evitando operaciones titularidad de derechos,
riesgosas o fraudulentas. al existir un registro

oficial que determina
quién es el titular
legitimo.

Prueba Preconstituida

Las inscripciones
registrales constituyen
pruebas privilegiadas en
caso de litigio, facilitando
la resolucion de
controversias sobre
derechos inscritos.

Segun estadisticas del Poder Judicial de la Federacion, los estados con sistemas registrales mas

eficientes presentan menor incidencia de litigios sobre propiedad inmobiliaria.



Facilitacion del trafico juridico y

economico

Agilizacion de Transacciones

Los Registros Publicos facilitan las
transacciones al proporcionar
informacion confiable sobre |a
situacion juridica de bienesy personas,
reduciendo costos de investigaciony

verificacion.
La certeza registral permite:

Reducir tiempos de cierre en

operaciones inmobiliarias
Disminuir costos de transaccion

Aumentar la confianza entre las

partes

Impacto Economico

Un sistema registral eficiente
contribuye al desarrollo econdmico del

pais al:

Facilitar el acceso al crédito

Formalizar la propiedad
inmobiliaria

Atraer inversiones nacionalesy

extranjeras

Incrementar el valor de los bienes

registrados

Estudios del Banco Mundial indican
qgue la mejora en los sistemas
registrales puede incrementar hasta
en un 10% el valor de las propiedades.




Proteccion de los derechos

patrimoniales

Seguridad Estatica

Los Registros Publicos
protegen al titular contra
usurpaciones o perturbaciones
de sus derechos, dificultando la
realizacion de actos
fraudulentos sobre bienes
registrados.

Proteccion Especial

Seguridad Dinamica

Protegen a los adquirentes que
confian en la informacion
registral, permitiéndoles
conocer cargas, gravamenesy
limitaciones que afectan a los
bienes antes de adquirirlos.

La legislacion mexicana otorga proteccion reforzada a ciertos derechos

patrimoniales como el patrimonio familiar, vivienda de interés social y

propiedad ejidal, mediante inscripciones especiales.




Rol en la administracion de justicia y la ejecucion de sentencias

oge ° _eo ° oo °
Auxilio Judicial Ejecucion de Sentencias
Los Registros Publicos constituyen una herramienta fundamental para la La eficacia de muchas resoluciones judiciales depende de su inscripcion
administracion de justicia en México, facilitando: registral:

La identificacion de bienes para embargos y ejecuciones - Sentencias de usucapidn o prescripcion adquisitiva

La verificacion de capacidad juridica de las partes - Resoluciones de adjudicacion en remates judiciales

La determinacion de regimenes patrimoniales en litigios familiares - Sentencias declarativas de propiedad

La inscripcion de medidas cautelares sobre bienes - Anotaciones preventivas de demandas

El Codigo Federal de Procedimientos Civiles establece la obligatoriedad

de inscribir ciertas resoluciones para su plena eficacia.



Problematicas Actuales y Desafios de los Registros Publicos

o _ o ° o & oge ° °
Digitalizacion e Interoperabilidad Fraudes y Falsificaciones
La transicidon hacia sistemas digitales y la comunicacidon entre El combate contra la falsificacion de documentos y fraudes
diferentes registros representa uno de los principales desafios registrales requiere constante actualizacion de medidas de
tecnoldgicos del sistema registral mexicano. seguridad y verificacion.

o ® ° ° &

Acceso y Proteccion de Datos Reforma y Armonizacion
Equilibrar el acceso publico a la informacion registral con la Las perspectivas de reforma legislativa buscan armonizar el
proteccion de datos personales plantea desafios en el marco legal sistema registral para mejorar su eficacia y confiabilidad en todo el
y tecnoldgico. territorio nacional.

Estos retos requieren acciones especificas para la modernizacion y fortalecimiento del sistema registral mexicano, garantizando su

adaptacion a las necesidades del siglo XXI.



Retos de la digitalizacion y la
interoperabilidad entre registros

—

Heterogeneidad Tecnologica

Existe una gran disparidad en el nivel
de digitalizacion entre los diferentes
estados de la Republica Mexicana.
Mientras algunos cuentan con
sistemas electronicos avanzados, otros
mMantienen procesos
predominantemente manuales.

—

Falta de Interoperabilidad

Los diferentes registros (Civil,
Propiedad, Comercio) operan como
islas de informacion, sin comunicacion
efectiva entre ellos, dificultando la
verificacion cruzada de datos y
facilitando fraudes.

—L

Desafios de Implementacion

La transicion hacia sistemas digitales enfrenta obstaculos como la resistencia al

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

en la digitalizacion de acervos historicos.
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Combate a la falsificacion de documentos y fraudes

registrales

Modalidades de Fraude

Los fraudes registrales mas comunes en México
incluyen:

Suplantacidon de identidad
Falsificacion de documentos notariales
Alteracion de certificados registrales
Inscripcion de titulos apocrifos

Doble inmatriculacion de inmuebles

Medidas de Prevencion
Para combatir estos fraudes, se han implementado:

Sistemas biométricos de identificacion
Firma electrénica avanzada

Alertas registrales para propietarios
Folio electréonico Unico por inmueble

Coordinacion con notarias y autoridades judiciales

La Ley General para Prevenir y Sancionar los Delitos en
Materia de Secuestro tipifica especificamente algunos
fraudes registrales.



Acceso a la informacion registral y proteccion de
datos personales

Tension entre Publicidad y Marco Normativo Soluciones Implementadas
Privacidad La Ley Federal de Proteccion Algunos registros han

Existe una tension inherente de Datos Personales en adoptado medidas como la
entre el principio de Posesion de Particularesy la disociacion de datos sensibles,
publicidad registral y el Ley General de Proteccidon de niveles diferenciados de
derecho a la proteccion de Datos Personales en Posesion acceso segun el usuario, y
datos personales. Los registros de Sujetos Obligados trazabilidad de consultas para
contienen informacion establecen limites al equilibrar publicidad y
sensible que, si bien debe ser tratamiento de datos privacidad.

publica para cumplir su personales en registros

funcion, puede vulnerar la publicos.

privacidad.



Perspectivas de reformay
armonizacion legislativa

Iniciativas de Reforma

En México se han propuesto
diversas reformas para

modernizar el sistema registral:

Creacion de un Sistema

Nacional de Registros Publicos

Homologacion de
procedimientos registrales a

nivel nacional

Implementacion de un folio

real electronico Unico

Profesionalizacion del personal
registral

Armonizacion Internacional

México ha buscado alinear sus
practicas registrales con

estandares internacionales:

Recomendaciones del Banco
Mundial sobre registros de

propiedad

Estandares de la OCDE sobre
gobierno digital

Principios de Naciones Unidas
sobre identidad juridica

Mejores practicas del Centro
Internacional de Derecho
Registral




Caso Practico: Registro Civil

Situacion Inicial

Maria y Juan contrajeron matrimonio bajo el régimen de separaciéon de bienes
en 2010, pero no inscribieron su acta matrimonial en el Registro Civil por
negligencia del Oficial.

Problema Juridico

La falta de inscripcion del matrimonio afecta la oponibilidad frente a terceros.
El acreedor hipotecario que confié en el estado civil declarado por Juan podria

estar protegido por el principio de buena fe registral.

o o &

Adquisicion del Inmueble

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

hipotecario presentandose como soltero ante la institucion financiera.

Solucion Legal

Maria tendria que iniciar un procedimiento judicial para demostrar que el
acreedor conocia el verdadero estado civil de Juan o que actud con

negligencia al no verificar adecuadamente su situacion.



Caso Practico: Registro Publico de la
Propiedad

Situacion Inicial

Roberto compra un terreno a Carlos, quien aparece como propietario en el Registro Publico. La
compraventa se formaliza ante notario y se inscribe correctamente.

Conflicto Emergente

Elena aparece con una sentencia judicial que declara la nulidad del titulo de Carlos por
fraude, pero esta sentencia no fue inscrita oportunamente en el registro.

Proteccion Legal

Roberto esta protegido por el principio de fe publica registral al haber adquirido de
buena fe, a titulo oneroso e inscrito su derecho antes que la sentencia.

Consecuencias para Elena Principio Aplicable

Elena podria reclamar danos y perjuicios a La sentencia que afecta a Carlos no le es
Carlos, pero dificilmente podria recuperar el oponible a Roberto por no estar inscrita al
inmueble de Roberto si este cumple con los momento de su adquisicion, demostrando la

requisitos de tercero adquirente de buena fe. importancia de la inscripcion oportuna.




Analisis Comparativo: Sistemas Registrales en

& o
MeXxico
Aspecto

Materia

Principio dominante

Efectos principales

Nivel de digitalizacion

Registro Civil

Estado civil de las
personas

Legalidad

Prueba del estado
civil

Medio

Registro Publico de la
Propiedad

Derechos reales sobre
iInmMmuebles

Fe publica registral

Oponibilidad y
legitimacion

Medio-alto

Registro Publico de
Comercio

Actos mercantilesy
sociedades

Publicidad mercantil

Publicidad y
oponibilidad

Alto (SIGER)



Estadisticas Relevantes: Registros Publicos en

México

Map of Mexico:
‘ Federal Registry Systems

32 Sistemas
Registrales

México cuenta con 32
sistemas registrales
diferentes (uno por
entidad federativa), con
distintos niveles de
modernizaciony
eficiencia.

XYL

70% Digitalizacion

Aproximadamente el
70% de los registros
publicos de la propiedad
en México han
Implementado algun
nivel de digitalizacion de
SUS acervos.

15% Fraudes
Registrales

Se estima que el 15% de
los litigios inmobiliarios
en México estan
relacionados con algun
tipo de fraude o
irregularidad registral.

98% Cobertura
Registro Civil

El 98% de los
nacimientos en México
son registrados, aungue
persisten brechas en
comunidades rurales e
Indigenas.



Jurisprudencia Relevante

-

Tesis Jurisprudencial 1a./J. 61/2010

'"TERCERO DE BUENA FE REGISTRAL. SU PROTECCION ES DE
RANGO CONSTITUCIONAL"

La Suprema Corte establecidé que la proteccion al tercero adquirente
de buena fe que confia en los asientos del Registro Publico tiene
fundamento en el articulo 14 constitucional, como garantia de
seguridad juridica.

Tesis Aislada 1.40.C.329 C

"REGISTRO PUBLICO. LOS ASIENTOS REGISTRALES QUE SE
ENCUENTREN VICIADOS DE NULIDAD NO PUEDEN PRODUCIR SU
CANCELACION EN PERJUICIO DE TERCEROS ADQUIRENTES DE
BUENA FE"

Establece limites a la nulidad de asientos registrales cuando afectan

a terceros que adquirieron confiando en la informacion registral.

AN




Tendencias Internacionales en Materia Registral

Interconexion Global

Desarrollo de sistemas que permiten la interconexion de
registros entre diferentes paises, facilitando transacciones

internacionales y verificacion de informacion.

J

Servicios Moviles

Desarrollo de aplicaciones moviles que permiten consultar
informacion registral, recibir alertas sobre modificaciones y

realizar tramites basicos desde dispositivos moviles.

®

Blockchain Registral

Implementacion de tecnologia blockchain para garantizar
la inmutabilidad de los asientos registrales y prevenir
alteraciones fraudulentas.

©

Identificacion Biométrica

Uso de datos biométricos para la identificacion inequivoca
de personas en tramites registrales, reduciendo
significativamente los riesgos de suplantacion de
identidad.



Recomendaciones para el Fortalecimiento de los
Registros Publicos

° e & o o ° ° o &
Modernizacion Tecnologica Profesionalizacion
Implementar sistemas informaticos Establecer un servicio profesional de carrera para
homologados a nivel nacional, con estandares de funcionarios registrales, con capacitacion
seguridad robustos y capacidad de continua y evaluacion de competencias
iInteroperabilidad entre diferentes registros. especificas.

& go e o o & °

Marco Juridico Participacion Ciudadana
Actualizar la legislacion registral para incorporar Desarrollar mecanismos de participacion
nuevas tecnologias, reforzar la seguridad juridica ciudadana en la vigilancia y mejora de los
y armonizar procedimientos a nivel nacional. servicios registrales, incluyendo sistemas de

alertas y verificacion de informacion.



Conclusiones

1. Pilar de Seguridad Juridica

Los Registros Publicos constituyen
un pilar fundamental de la
seguridad juridica en México,
proporcionando certeza sobre el
estado civil de las personas y la
situacion juridica de los bienes

inmuebles.

4, Equilibrio entre Publicidad y Privacidad

Es fundamental encontrar un equilibrio adecuado entre el
principio de publicidad registral y la proteccion de datos
personales, utilizando tecnologias que permitan este

balance.

2. Efectos Juridicos
Trascendentes

Las inscripciones registrales
producen efectos juridicos de gran
relevancia, como la oponibilidad
frente a terceros, la presuncion de
veracidad y la proteccion de

adquirentes de buena fe.

de Derecho.

3. Modernizacion Necesaria

La modernizacion de los sistemas
registrales es una necesidad
Impostergable para enfrentar los
desafios actuales, como la
digitalizacion, la interoperabilidad y
la proteccion contra fraudes.

5. Impacto Socioeconomico

Un sistema registral eficiente tiene un impacto positivo en
el desarrollo socioecondmico del pais, facilitando el trafico
juridico, previniendo conflictos y fortaleciendo el Estado
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