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Objetivos de la Unidad

Al finalizar esta unidad, el estudiante será capaz de:

Evolución Histórica

Comprender la 

evolución histórica del 

Registro Público de la 

Propiedad y sus 

antecedentes en el 

sistema jurídico.

Naturaleza Jurídica

Analizar la naturaleza 

jurídica del sistema 

registral mexicano y su 

fundamento legal.

Principios 

Fundamentales

Identificar y explicar los 

principios 

fundamentales que 

rigen el Registro 

Público de la Propiedad.

Aplicación Práctica

Relacionar los 

conceptos registrales 

con el sistema jurídico 

mexicano y su 

aplicación práctica.



Antecedentes Históricos

El registro de la propiedad surge de la necesidad humana de establecer certeza jurídica sobre los bienes inmuebles. A lo largo de la historia, diversas civilizaciones han desarrollado 

mecanismos para documentar y publicitar la propiedad.

Antigüedad

Primeras formas de registro en 

Mesopotamia, Egipto y Roma, donde se 

utilizaban tablillas de arcilla y papiros para 

documentar la propiedad de terrenos

Edad Media

Registros eclesiásticos y señoriales que 

documentaban las propiedades bajo el 

control de la iglesia y la nobleza

Era Moderna

Surgimiento de los sistemas registrales 

formales con la creación de instituciones 

dedicadas específicamente al registro de 

propiedades

Actualidad

Sistemas digitales y modernización registral 

que permiten consultas en línea y mayor 

seguridad jurídica mediante tecnologías 

avanzadas



Sistemas Registrales 

Comparados

Sistema Alemán

Caracterizado por su efecto 

constitutivo. La inscripción es 

requisito para la transferencia 

de la propiedad. Ofrece 

máxima seguridad jurídica 

mediante un sistema de folio 

real.

Sistema Francés

De carácter declarativo. La 

inscripción no es constitutiva 

del derecho sino que lo hace 

oponible a terceros. Basado 

en el principio de 

consensualismo.

Sistema Español

Mixto, con elementos declarativos y constitutivos. Ha influido 

significativamente en el sistema mexicano mediante la legislación 

colonial.



Evolución del Registro en México: Época Colonial

Durante la época colonial, el registro de la propiedad en la Nueva España estuvo fuertemente influenciado por las 

instituciones españolas:

Oficios de Hipotecas 

(1768)

Primer antecedente formal 

del registro de la propiedad 

en Nueva España, 

estableciendo las bases del 

sistema registral mexicano.

Contadurías de Hipotecas

Establecidas por la Real 

Pragmática de Carlos III, 

representaron la 

implementación formal de 

un sistema registral en los 

territorios coloniales.

Sistema Cronológico

Las propiedades y 

gravámenes se registraban 

por orden cronológico, 

priorizando la fecha de 

presentación sobre otros 

factores.

Enfoque en Gravámenes

El sistema colonial se 

centraba principalmente en 

el registro de gravámenes e 

hipotecas, y no en la 

propiedad inmobiliaria en sí 

misma.



Evolución del Registro en 

México: Siglo XIX

1 1857

La Constitución establece bases para la propiedad privada

2 1870

Primer Código Civil del Distrito Federal con disposiciones 

registrales

3 1871

Reglamento del Título XXIII del Código Civil: primer 

reglamento del Registro Público

4 1884

Nuevo Código Civil con avances en materia registral



Evolución del Registro en México: Siglo XX

Durante el siglo XX, el sistema registral mexicano experimentó importantes transformaciones:

Código Civil de 1928

Vigente desde 1932, 

representó la 

consolidación del sistema 

registral moderno en 

México.

Reglamento de 1940

El Reglamento del 

Registro Público de la 

Propiedad del Distrito 

Federal estableció 

procedimientos 

estandarizados.

Modernización 

Tecnológica

A partir de los años 80, 

comenzó la 

transformación 

tecnológica de los 

registros públicos en 

México.

Sistemas Informáticos

En los años 90 se 

implementaron 

gradualmente sistemas 

informáticos para la 

gestión registral.



Evolución del Registro en 

México: Actualidad

Digitalización

Transformación de archivos físicos a digitales

Sistemas Integrados

Plataformas que conectan catastro y registro

Interconexión

Vinculación entre registros estatales

Seguridad Jurídica

Mejora en la certeza y protección de derechos



Función del Registro Público en el Sistema 
Jurídico Mexicano

Seguridad Jurídica

Garantiza certeza sobre los 

derechos inscritos

Publicidad

Hace del conocimiento 

público los actos jurídicos 

registrados

Legitimación

Otorga presunción de validez 

a los derechos inscritos

Protección

Resguarda derechos frente a 

terceros



Naturaleza Jurídica del Registro Público

El Registro Público de la Propiedad se caracteriza por los siguientes elementos fundamentales:

Institución de derecho público

Establecida por el Estado para 

cumplir una función pública 

esencial en el sistema jurídico 

mexicano.

Función administrativa con 

efectos jurídicos

Sus actos administrativos generan 

consecuencias legales importantes 

para la seguridad patrimonial.

Organismo técnico-jurídico

Combina conocimientos 

especializados en derecho y 

técnicas registrales para su 

funcionamiento.

Dependencia del Poder 

Ejecutivo

Opera bajo la dirección del 

gobierno federal o estatal según 

corresponda a su jurisdicción.

Actividad reglada (no 

discrecional)

Sujeta a procedimientos y 

normativas específicas que no 

permiten interpretaciones 

arbitrarias.

Servicio público permanente

Disponible de manera continua 

para garantizar el acceso a la 

información registral a todos los 

ciudadanos.



Concepto del Registro Público de la Propiedad

"El Registro Público de la Propiedad es la institución mediante la cual el Estado proporciona el servicio de dar publicidad a los actos 

jurídicos relacionados con bienes inmuebles que, conforme a la ley, precisan de este requisito para surtir efectos contra terceros."

Institución de Derecho 

Público

Entidad dependiente del Poder 

Ejecutivo que administra y 

gestiona el sistema registral 

inmobiliario.

Sistema Técnico-Jurídico

Mecanismo especializado para la 

inscripción y publicidad de actos 

jurídicos relacionados con bienes 

inmuebles.

Mecanismo de Seguridad 

Jurídica

Proporciona certeza y protección 

legal a las transacciones 

inmobiliarias, reduciendo riesgos 

en operaciones patrimoniales.

Registro Constitutivo de 

Derechos

Otorga efectos erga omnes 

(contra terceros) a los actos 

jurídicos debidamente inscritos 

conforme a la legislación.

El Registro documenta principalmente: compraventas, hipotecas, servidumbres, usufructos, embargos y otros gravámenes sobre bienes 

inmuebles, otorgando certeza jurídica mediante la aplicación de los principios registrales que estudiaremos más adelante.



Fines del Registro Público de la 

Propiedad

Publicidad

Dar a conocer la situación jurídica de los bienes y derechos registrados

Seguridad

Brindar certeza sobre la titularidad y cargas de los bienes inmuebles

Legalidad

Verificar que los actos a inscribir cumplan con los requisitos legales

Tráfico Jurídico

Facilitar las transacciones inmobiliarias con seguridad y transparencia



Publicidad Registral

El Registro Público proporciona dos dimensiones fundamentales de publicidad:

Publicidad Material

Efectos jurídicos sustantivos que 

incluyen la oponibilidad frente a 

terceros y la legitimación de 

derechos registrados.

Publicidad Formal

Permite el acceso a la 

información registral mediante 

certificados y consultas, 

garantizando la transparencia del 

sistema.

Carácter Oficial y Auténtico

Los documentos registrales 

gozan de autenticidad y respaldo 

oficial del Estado, otorgándoles 

validez jurídica plena.

Presunción Erga Omnes

Se presume el conocimiento por parte de todos los 

ciudadanos, generando efectos jurídicos universales.

Accesibilidad Regulada

Información disponible al público pero con 

restricciones legales que protegen datos sensibles y 

derechos fundamentales.



Distinción entre Publicidad 

Registral y Otras Formas de 

Publicidad

Publicidad Registral

Oficial, con efectos jurídicos 

específicos. Genera 

presunciones legales y tiene 

carácter permanente. 

Administrada por el Estado.

Publicidad Notarial

Limitada a la fe pública del 

notario. No genera oponibilidad 

general sin inscripción. 

Documenta actos pero no los 

publicita ampliamente.

Publicidad Comercial

Enfocada en difundir información. Sin efectos jurídicos sustantivos. 

Temporal y con fines principalmente informativos o promocionales.



Autonomía del Derecho Registral

El Derecho Registral ha evolucionado hasta constituirse como una disciplina jurídica con autonomía 

relativa, caracterizada por:

Objeto propio

La publicidad jurídica de 

actos y derechos 

relacionados con la 

propiedad inmobiliaria

Principios específicos

Conjunto de principios que 

rigen exclusivamente la 

actividad registral

Normativa especializada

Leyes y reglamentos 

dedicados específicamente a 

la función registral

Doctrina y jurisprudencia

Desarrollo de criterios interpretativos y 

precedentes judiciales propios

Técnicas particulares

Procedimientos y métodos específicos para la 

inscripción y consulta registral



Relación del Derecho Registral con Otras 
Ramas del Derecho

Derecho Civil

Proporciona la base sustantiva 

de los derechos reales y 

personales que se inscriben

Derecho Administrativo

Regula la organización y 

funcionamiento del Registro 

como servicio público

Derecho Procesal

Establece procedimientos 

para controversias registrales y 

anotaciones preventivas

Derecho Constitucional

Fundamenta la protección a la 

propiedad y seguridad jurídica



Principios Registrales: Introducción

Los principios registrales son las reglas fundamentales que determinan y explican el sistema registral, su 

organización y funcionamiento. Constituyen la base teórica que sustenta la práctica registral.

Fundamento Jurídico

Los principios registrales 

orientan la interpretación de las 

normas registrales y sirven como 

criterios para resolver casos no 

previstos en la legislación.

Coherencia Sistemática

Proporcionan coherencia al 

sistema registral, estableciendo 

un marco ordenado para las 

operaciones y procedimientos 

registrales.

Adaptabilidad

Varían en su aplicación según el 

sistema registral de cada país, 

adaptándose a las necesidades 

jurídicas y sociales específicas de 

cada jurisdicción.



Principio de Rogación o Instancia

El Registro actúa a solicitud de parte interesada, no de oficio. La inscripción debe ser solicitada por quien tenga 

interés legítimo o por autoridad competente.

Petición Expresa

El procedimiento registral 

solo se inicia mediante 

solicitud formal. El 

registrador no puede 

actuar por iniciativa 

propia.

Voluntariedad

La inscripción 

generalmente es 

voluntaria, con algunas 

excepciones establecidas 

por ley. El titular decide si 

registra o no sus derechos.

Legitimación

Solo puede solicitar la 

inscripción quien tenga 

un interés legítimo en el 

derecho a inscribir o la 

autoridad competente.

Desistimiento

El solicitante puede 

desistir del procedimiento 

registral en cualquier 

momento antes de que se 

realice la inscripción 

definitiva.



Principio de Especialidad o Determinación

Definición:

Exige la precisa determinación de los derechos que se 

inscriben, los bienes sobre los que recaen y las personas 

a quienes afectan.

Manifestaciones:

• Folio real: Organización por finca, no por titular

• Descripción detallada del inmueble

• Identificación precisa de titulares

• Determinación clara del derecho inscrito



Principio de Tracto Sucesivo

Titular A

Propietario original inscrito

Transmisión

Venta, donación, etc.

Titular B

Nuevo propietario

Inscripción

Registro del nuevo titular

Este principio exige que cada inscripción se apoye en un asiento anterior. Para inscribir un derecho, su transmitente debe aparecer previamente como 

titular registral, formando una cadena ininterrumpida de titularidades.



Principio de Legalidad o Calificación

Los documentos presentados al Registro deben ser sometidos a un examen de legalidad por parte del registrador, quien 

verifica su validez y procedencia antes de practicar la inscripción.

Definición del Principio

Establece que todo documento debe 

pasar por un riguroso examen de 

legalidad antes de su inscripción en el 

Registro Público, asegurando la validez 

jurídica de los actos registrales.

Elementos de Calificación

• Competencia y facultades del 

autorizante

• Formalidades extrínsecas del 

documento

• Capacidad de los otorgantes

Alcance del Control

• Validez de los actos dispositivos

• Obstáculos que surjan del Registro

• Concordancia con inscripciones 

anteriores



Principio de Legitimación

Definición:

El contenido del Registro se presume exacto y válido. El 

titular registral se presume legitimado para actuar como 

tal en el tráfico jurídico y en los procesos judiciales.

Efectos:

• Presunción iuris tantum (admite prueba en contrario)

• Protección del titular inscrito

• Inversión de la carga de la prueba

• Base para el ejercicio de acciones reales



Principio de Fe Pública Registral

Definición

Protege al tercero que 

adquiere confiando en el 

contenido del Registro, aunque 

posteriormente se anule o 

resuelva el derecho del 

transmitente por causas que 

no constan en el Registro.

Requisitos

Adquisición a título oneroso, 

buena fe, adquisición de titular 

registral, inscripción de la 

adquisición, inexistencia de 

causas de nulidad en el 

Registro.

Efectos

Inatacabilidad de la adquisición del tercero protegido, incluso si el 

título del transmitente se anula posteriormente por causas no 

registradas.



Principio de Prioridad o Rango

Definición:

El acto que primero ingresa al Registro tiene preferencia 

sobre los que ingresan después, aunque sean de fecha 

anterior ("prior tempore, potior iure" - primero en tiempo, 

mejor en derecho).

Manifestaciones:

• Prioridad por presentación: Orden de ingreso al Registro

• Cierre registral: Rechazo de títulos incompatibles 

posteriores

• Rango hipotecario: Prelación entre gravámenes

• Reserva de prioridad: Mediante anotaciones preventivas



Principio de Consentimiento

Definición:

Para inscribir la transmisión o gravamen de un derecho, 

se requiere el consentimiento de su titular registral o 

resolución judicial que lo supla.

Aplicaciones:

• Necesidad de consentimiento expreso del titular

• Formalización en documento público

• Protección contra inscripciones no consentidas

• Excepciones: mandamientos judiciales, 

administrativos



Excepciones al Principio de 
Consentimiento

Resoluciones Judiciales

Sentencias firmes que ordenan una inscripción, modificación o 

cancelación

Actos Administrativos

Expropiaciones, adjudicaciones por procedimientos 

administrativos

Sucesiones Hereditarias

Inscripción a favor de herederos sin consentimiento del causante

Inscripciones de Inmatriculación

Primera inscripción de dominio sin titular registral previo



Principio de Publicidad

Definición:

El Registro es público para quien tenga interés legítimo 

en conocer su contenido. La publicidad puede ser formal 

(acceso a la información) y material (efectos jurídicos).

Manifestaciones:

• Exhibición de libros/folios registrales

• Expedición de certificaciones

• Consultas electrónicas

• Presunción de conocimiento por todos



Principio de Inscripción

Definición:

Determina si la inscripción es declarativa (reconoce 

derechos ya existentes) o constitutiva (necesaria para la 

existencia del derecho).

En el sistema mexicano:

• Generalmente declarativo: el derecho nace fuera del 

Registro

• Excepciones constitutivas: hipoteca, patrimonio 

familiar

• Efectos de oponibilidad frente a terceros

• Presunciones legales a favor del titular inscrito



Principio de Rogación: Casos Prácticos

Solicitud de Inscripción

El notario presenta escritura de 

compraventa solicitando su 

inscripción en representación de 

las partes.

Mandamiento Judicial

El juez ordena la inscripción de 

un embargo sobre un inmueble.

Desistimiento

El interesado retira su solicitud 

de inscripción antes de que se 

complete el trámite.



Principio de Especialidad: Aplicación Práctica

Ejemplo de Folio Real:

Inmueble: Lote 7, Manzana 4, Fraccionamiento Los Pinos

Superficie: 250 m²

Medidas y colindancias:

• Norte: 25m con Lote 8

• Sur: 25m con Lote 6

• Este: 10m con Avenida Principal

• Oeste: 10m con Lote 12

Titular: Juan Pérez Rodríguez

Título: Escritura Pública No. 12345



Principio de Tracto Sucesivo: 
Caso Práctico

1 Inscripción Original

Propiedad inscrita a nombre de María González (2010)

2 Primera Transmisión

María vende a Roberto Sánchez, quien inscribe su título (2015)

3 Segunda Transmisión

Roberto vende a Carmen Díaz, quien inscribe su título (2020)

4 Intento Inválido

María intenta vender nuevamente a Luis Ramírez (2022) -

Rechazado por falta de tracto sucesivo



Principio de Legalidad: Calificación Registral

El proceso de calificación registral implica una revisión exhaustiva de los documentos presentados, siguiendo estos 

pasos:

Recepción del Documento

Ingreso formal del documento al 

Registro Público y asignación de 

un número único de entrada para 

su seguimiento.

Examen Formal

Verificación meticulosa de los 

requisitos externos del 

documento, como firmas, sellos y 

formalidades legales requeridas.

Examen de Fondo

Análisis profundo de la validez 

jurídica del acto y verificación de 

la capacidad legal de las partes 

involucradas.

Verificación Registral

Comprobación exhaustiva de antecedentes 

registrales y posibles obstáculos legales en los 

sistemas del Registro Público.

Decisión

Resolución final que puede resultar en la inscripción 

completa del documento, su suspensión temporal o 

la denegación definitiva del registro.



Principio de Legitimación: Efectos Prácticos

Caso Práctico:

Juan aparece como propietario en el Registro Público. 

Aunque existe un contrato privado donde vendió a 

Pedro, éste no inscribió su derecho.

Consecuencias:

• Juan puede hipotecar válidamente el inmueble

• En un juicio reivindicatorio, Juan tiene presunción a 

su favor

• Pedro deberá probar su derecho contra la presunción 

registral

• Terceros pueden confiar en que Juan es el propietario



Principio de Fe Pública Registral: 
Caso Práctico

Ana

Propietaria original (inscrita)

Venta a Benito

Benito inscribe su compra

Venta a Carlos

Carlos compra de buena fe e inscribe

Anulación

Se anula venta Ana-Benito por vicio oculto

Resultado: Carlos mantiene su propiedad por fe pública registral, aunque el 

título de su transmitente (Benito) fue anulado posteriormente.



Principio de Prioridad: Caso Práctico

Secuencia de Eventos:

1. 1 de marzo: Luis firma escritura vendiendo a Javier

2. 5 de marzo: Luis firma escritura vendiendo a Sofía

3. 10 de marzo: Sofía presenta su escritura al Registro

4. 15 de marzo: Javier presenta su escritura al Registro

Resultado:

Aunque la escritura de Javier es anterior en fecha, la de 

Sofía ingresó primero al Registro, por lo que ella obtiene 

la prioridad y su derecho prevalece.



Principio de Consentimiento: Aplicación 
Práctica

Consentimiento Expreso

El propietario firma ante notario 

la escritura de venta, 

manifestando su voluntad de 

transferir la propiedad.

Sustitución Judicial

Sentencia que ordena inscribir 

una compraventa cuando el 

vendedor se niega a otorgar 

escritura.

Acto Administrativo

Decreto de expropiación que 

transfiere la propiedad sin 

consentimiento del titular.



Interrelación entre Principios Registrales

Rogación

Inicia el procedimiento 

registral

Legalidad

Verifica requisitos del 

documento

Tracto Sucesivo

Confirma la cadena de 

titularidad

Prioridad

Establece preferencia 

temporal

Fe Pública

Protege a terceros de buena fe



Aplicación de los Principios en el Sistema Mexicano

Sistema declarativo con 

excepciones

El sistema registral mexicano es 

principalmente declarativo, pero 

contempla casos específicos donde 

la inscripción tiene efectos

constitutivos.

Folio real como base

La organización se basa en el folio 

real, donde cada propiedad tiene su 

propio expediente registral único.

Calificación registral limitada

Los registradores tienen facultades 

de calificación acotadas al revisar los 

documentos presentados para 

inscripción.

Protección al tercero de buena fe

Existe una protección moderada 

para quienes adquieren derechos 

confiando en la información 

registral.

Inscripción voluntaria

La inscripción es generalmente 

voluntaria, pero otorga efectos de 

oponibilidad frente a terceros.

Variaciones entre entidades

Existen diferencias en la aplicación 

de los principios registrales entre las 

distintas entidades federativas de 

México.



Modernización del Registro Público en México

Digitalización

Conversión de acervos físicos a formatos digitales

Plataformas Electrónicas

Implementación de sistemas informáticos para gestión registral

Vinculación Catastro-Registro

Integración de información jurídica y física de inmuebles

Trámites en Línea

Servicios electrónicos para usuarios y notarios

Interconexión Nacional

Comunicación entre registros estatales



Retos Actuales del Registro 

Público en México

Rezago Tecnológico

Algunas entidades 

federativas mantienen 

sistemas obsoletos o mixtos 

(papel y digital), dificultando 

la eficiencia y seguridad.

Disparidad Normativa

Diferencias significativas 

entre las legislaciones 

estatales en materia 

registral, complicando 

transacciones interestatales.

Irregularidad Inmobiliaria

Gran cantidad de inmuebles no inscritos o con inscripciones 

desactualizadas, generando incertidumbre jurídica.



Importancia del Registro Público para la Economía

El Registro Público de la Propiedad genera múltiples beneficios económicos que fortalecen el mercado inmobiliario y la 

economía en general:

Seguridad en transacciones

Brinda certeza jurídica en 

operaciones inmobiliarias, 

reduciendo riesgos para 

compradores y vendedores.

Acceso al crédito

Facilita la obtención de préstamos 

mediante garantías hipotecarias 

respaldadas por registros oficiales.

Reducción de costos

Disminuye los costos de 

transacción al proporcionar 

información clara sobre la situación 

jurídica de los inmuebles.

Prevención de fraudes

Evita litigios y fraudes inmobiliarios 

mediante la publicidad de actos 

jurídicos sobre la propiedad.

Formalización y valor

Incrementa el valor de los 

inmuebles al formalizar la 

propiedad y otorgarle 

reconocimiento legal.

Recaudación fiscal

Contribuye a la recaudación de 

impuestos relacionados con la 

propiedad inmobiliaria.



Tendencias Internacionales en 

Sistemas Registrales

Interoperabilidad

Sistemas que permiten 

intercambio de información 

entre registros de 

diferentes países

Blockchain

Implementación de 

tecnología de cadena de 

bloques para mayor 

seguridad e inmutabilidad

Servicios Móviles

Acceso a información 

registral y trámites desde 

dispositivos móviles

Ciberseguridad

Protocolos avanzados para 

proteger la información 

registral de ataques 

informáticos



Conclusiones (1/2)

Evolución Histórica

El Registro Público de la Propiedad ha evolucionado desde 

sistemas rudimentarios hasta complejas plataformas 

digitales, adaptándose a las necesidades sociales y 

económicas.

Función Social

La institución registral cumple una función esencial para la 

seguridad jurídica y el desarrollo económico, 

proporcionando certeza sobre los derechos de propiedad.

Base Principialista

Los principios registrales constituyen el fundamento teórico 

y práctico del sistema, garantizando su coherencia y eficacia.

Naturaleza Jurídica

El Registro es una institución de derecho público con 

autonomía técnica y funcional, que combina elementos 

administrativos y efectos jurídicos sustantivos.



Conclusiones (2/2)

Sistema Mexicano

México ha adoptado un sistema registral mixto, predominantemente 

declarativo, con organización por folio real y protección moderada a 

terceros.

Modernización

La transformación digital del Registro es un proceso en marcha que 

enfrenta retos pero ofrece grandes oportunidades para mejorar el servicio.

Retos Pendientes

Persisten desafíos como la disparidad normativa, el rezago tecnológico y la 

irregularidad inmobiliaria que requieren atención.

Perspectivas Futuras

Las nuevas tecnologías como blockchain y la interoperabilidad internacional 

marcan el rumbo hacia donde evolucionará el Registro Público.



Segunda Unidad
Organización y 

Funcionamiento del 
Registro Público



Índice de la Unidad

Objetivos de la Unidad

Organización Administrativa del Registro Público

El Acto Inscribible y Documentos Registrables

El Procedimiento Registral

Conclusiones



Objetivo Específico de la Unidad

Analizar la estructura orgánica, el procedimiento registral y los documentos inscribibles en el Registro Público de la Propiedad.

Estructura Orgánica

Comprender la organización y jerarquía interna del Registro Público de la Propiedad y sus diversas áreas funcionales.

Procedimiento Registral

Examinar las etapas del proceso de registro desde la presentación de documentos hasta la inscripción definitiva.

Documentos Inscribibles

Identificar los diversos tipos de documentos que pueden ser inscritos en el Registro Público y sus requisitos formales.



Organización Administrativa 

del Registro Público

Naturaleza y competencia

Institución pública encargada de dar publicidad a actos 

jurídicos relacionados con bienes inmuebles y personas 

morales.

Estructura interna

Compuesta por registradores y personal auxiliar con 

funciones específicas.

Modernización

Implementación de sistemas digitales para agilizar 

trámites y garantizar seguridad jurídica.



Naturaleza y Competencia de las Oficinas Registrales

Instituciones Públicas

Las oficinas registrales son instituciones 

públicas con personalidad jurídica 

propia, encargadas de brindar 

seguridad jurídica mediante la 

publicidad de actos relacionados con 

bienes inmuebles.

Competencia Territorial

Su competencia está determinada 

territorialmente, generalmente a nivel 

estatal o municipal, y se rigen por leyes 

específicas de cada entidad federativa.

Marco Regulatorio

Se rigen por reglamentos específicos 

que establecen su funcionamiento y los 

procedimientos para la publicidad de 

actos jurídicos relacionados con la 

propiedad.



Competencia Territorial de las Oficinas 
Registrales

Estatal

Oficinas centrales con 

jurisdicción en toda la entidad 

federativa.

Municipal

Oficinas con competencia 

limitada a un municipio 

específico.

Distrital

Oficinas con jurisdicción en 

determinados distritos 

judiciales.

Federal

Coordinación nacional para 

homologar criterios y sistemas.



Estructura Interna: El Registrador

El registrador cumple funciones esenciales para garantizar la seguridad jurídica de los actos inscritos.

Calificación y Autorización

• Calificar los documentos 

presentados para su inscripción

• Autorizar los asientos registrales

Certificación y Custodia

• Expedir certificaciones de los 

asientos

• Custodiar los libros y 

documentos del registro

Administración y Resolución

• Coordinar al personal auxiliar

• Resolver recursos contra la 

calificación registral



Estructura Interna: Personal Auxiliar

Oficial de Partes

Recibe documentos, asigna turnos y elabora 

asientos de presentación.

Analista Jurídico

Apoya en la calificación registral y análisis de 

documentos.

Capturista

Ingresa información en sistemas informáticos y 

actualiza bases de datos.

Archivista

Organiza y conserva documentos físicos y 

digitales del registro.



Digitalización y Modernización de los Registros Públicos

La modernización del Registro Público en México ha sido un proceso gradual que busca mejorar la eficiencia y seguridad jurídica 

mediante:

Folio Real Electrónico y Gestión Digital

Implementación del folio real electrónico y 

sistemas de gestión electrónica que 

permiten un acceso más eficiente a la 

información registral.

Digitalización de Acervos

Conversión de los acervos históricos físicos 

a formatos digitales para garantizar su 

preservación y facilitar su consulta.

Servicios Electrónicos

Implementación de firma electrónica 

avanzada y habilitación de consultas 

remotas y trámites en línea para agilizar los 

procesos registrales.



Registro Electrónico e Interoperabilidad

La modernización del registro público implica un proceso integral de transformación digital:

Digitalización de acervos

Conversión de documentos 

físicos a formatos digitales 

para su preservación y 

consulta eficiente.

Implementación de 

sistemas

Desarrollo de plataformas 

tecnológicas especializadas 

para la gestión de trámites 

registrales.

Interconexión

Comunicación efectiva entre 

diferentes registros públicos y 

dependencias 

gubernamentales para 

intercambio de información.

Servicios en línea

Acceso remoto a información 

registral y realización de 

trámites completos por 

internet sin necesidad de 

presencia física.



Beneficios de la Modernización Registral

Mayor seguridad 

jurídica

Reducción de errores y 

mayor confiabilidad en 

los asientos registrales 

gracias a sistemas 

digitales avanzados.

Reducción de tiempos

Disminución 

significativa en los 

plazos para realizar 

trámites registrales 

mediante procesos 

automatizados.

Transparencia

Acceso público a la 

información registral 

con mayor facilidad y 

claridad a través de 

plataformas en línea.

Preservación 

documental

Conservación adecuada 

de documentos 

históricos mediante su 

digitalización y 

almacenamiento 

electrónico seguro.



El Acto Inscribible y Documentos Registrables

Función de Publicidad

El Registro Público de la Propiedad tiene como función 

principal dar publicidad a determinados actos jurídicos 

que afectan a bienes inmuebles o personas morales.

Actos Inscribibles

No todos los actos jurídicos son inscribibles, sino solo 

aquellos que la ley expresamente señala y que cumplen 

con los requisitos formales y sustantivos establecidos.



Actos y Contratos que Requieren Inscripción

Traslación de dominio

• Compraventa

• Donación

• Permuta

• Adjudicación

Gravámenes

• Hipoteca

• Embargo

• Servidumbres

• Usufructo

Personas morales

• Constitución

• Modificación

• Disolución

• Liquidación



Actos de Inscripción Obligatoria

Existen actos jurídicos cuya inscripción es obligatoria para que surtan efectos frente a terceros:

Transmisiones de propiedad 

inmobiliaria

Documentos que acreditan el 

cambio de titularidad de bienes 

inmuebles.

Hipotecas y otros 

gravámenes reales

Garantías que se constituyen 

sobre bienes inmuebles para 

asegurar el cumplimiento de 

obligaciones.

Arrendamientos por más de 6 

años

Contratos de alquiler de larga 

duración que requieren 

inscripción para protección 

jurídica.

Resoluciones judiciales que afecten derechos 

reales

Decisiones de tribunales que modifican la situación 

jurídica de los bienes inmuebles.

Constitución del régimen de propiedad en 

condominio

Establecimiento legal de un inmueble dividido en 

unidades de propiedad exclusiva con áreas comunes.



Actos de Inscripción Voluntaria

Contratos privados

Documentos que no requieren formalización notarial pero cuya 

inscripción otorga mayor seguridad.

Arrendamientos menores

Contratos de arrendamiento con duración menor a 6 años.

Promesas de contrato

Contratos preparatorios como la promesa de compraventa.

Anotaciones preventivas

Avisos previos a la formalización definitiva de un acto jurídico.



Títulos Inscribibles: Instrumentos Públicos

Los instrumentos públicos constituyen documentos oficiales que pueden ser inscritos en el Registro Público:

Escrituras Notariales

Documentos autorizados por 

notario público que contienen la 

formalización de actos jurídicos 

según los requisitos de la ley 

notarial.

Requisitos Formales

Deben cumplir con todos los 

requisitos establecidos en la ley 

notarial para su validez y eficacia 

jurídica.

Identificación Inmobiliaria

Incluyen identificación precisa de 

inmuebles y contienen los 

antecedentes registrales necesarios 

para su correcta inscripción.



Títulos Inscribibles: 
Resoluciones Judiciales

Sentencias

Resoluciones definitivas 

que declaran, 

constituyen o modifican 

derechos reales sobre 

inmuebles.

Embargos

Medidas cautelares que 

afectan la libre 

disposición de bienes 

inmuebles.

Adjudicaciones

Resoluciones que transfieren la propiedad como 

resultado de un proceso judicial.



Títulos Inscribibles: Documentos Administrativos

Los documentos emitidos por autoridades administrativas también pueden ser objeto de inscripción cuando afectan derechos 

reales:

Decretos de expropiación

Documentos oficiales mediante los 

cuales el Estado adquiere bienes 

inmuebles por causa de utilidad 

pública.

Resoluciones de regularización 

territorial

Actos administrativos que 

formalizan la situación jurídica de 

asentamientos irregulares.

Concesiones sobre bienes de 

dominio público

Autorizaciones administrativas que 

permiten el uso exclusivo de bienes 

públicos por particulares.

Declaratorias de áreas naturales protegidas

Resoluciones que establecen zonas de conservación 

ambiental con restricciones de uso.

Planes de desarrollo urbano

Instrumentos de planeación que determinan usos de 

suelo y restricciones urbanísticas.



Requisitos Formales de los 
Documentos

1 Autenticidad

Documentos originales o copias certificadas emitidas por autoridad 

competente.

2 Formalidad

Cumplimiento de solemnidades exigidas por la ley para cada tipo de 

documento.

3 Identificación

Descripción precisa de inmuebles y personas involucradas en el acto 

jurídico.

4 Antecedentes

Referencia a inscripciones previas relacionadas con el inmueble o 

persona moral.



Requisitos Sustantivos de los Documentos

Los documentos inscribibles deben cumplir con estos elementos esenciales:

Capacidad jurídica

Los otorgantes deben tener plena 

capacidad legal para realizar el 

acto jurídico correspondiente.

Consentimiento libre

La manifestación de voluntad 

debe estar libre de vicios como 

error, dolo, violencia o 

intimidación.

Objeto lícito y determinado

El bien o derecho sobre el que 

recae el acto debe ser legal y 

claramente identificado.

Causa lícita

El motivo o fin del acto jurídico 

debe ser conforme a la ley y al 

orden público.

Obligaciones fiscales

Debe acreditarse el 

cumplimiento de todos los 

impuestos relacionados con el 

acto jurídico.

Tracto sucesivo

Debe mantenerse la continuidad 

en la cadena de titularidad de los 

derechos inscritos.



El Procedimiento Registral

1

Presentación

Entrega de documentos para su 

inscripción con asignación de fecha 

y hora.

2

Calificación

Análisis jurídico de los documentos 

para determinar su inscribibilidad.

3

Resolución

Decisión del registrador sobre la 

procedencia de la inscripción.

4

Inscripción

Creación del asiento registral 

correspondiente en caso de 

resolución favorable.



Presentación de Documentos

La presentación es el acto por el cual se solicita la inscripción de un documento en el Registro Público. Este 

momento es crucial en el proceso registral.

Solicitud de Inscripción

Acto formal mediante el 

cual se solicita al Registro 

Público la inscripción de 

un documento, iniciando 

el procedimiento registral.

Prioridad Registral

Determina la prelación 

entre derechos en 

conflicto según el 

momento exacto de 

ingreso del documento al 

registro.

Asiento de 

Presentación

Genera una anotación en 

el libro de entrada que 

documenta la recepción 

oficial y asigna un número 

de trámite.

Inicio del 

Procedimiento

Marca el comienzo formal 

del proceso de calificación 

e inscripción registral, 

activando plazos oficiales.



Fecha y Hora de Presentación

Importancia

La fecha y hora exacta de 

presentación determina la 

prioridad registral frente a 

documentos posteriores 

sobre el mismo inmueble.

Registro

Se documenta mediante 

sellos oficiales con fechador 

o sistemas electrónicos que 

generan constancia con 

fecha y hora.

Efectos

Establece el momento a partir del cual se retrotraen los efectos

de la inscripción una vez realizada.



Asiento de Presentación

El asiento de presentación contiene todos los elementos esenciales para identificar el documento y determinar su 

prioridad registral. Estos son los principales componentes:

Identificación y Temporalidad

• Número consecutivo de entrada

• Fecha y hora exacta de 

presentación

• Identificación del presentante

Naturaleza del Documento

• Tipo de documento presentado

• Acto jurídico contenido

Referencias Esenciales

• Identificación del inmueble o 

persona moral

• Autoridad o notario que expide el 

documento



Calificación Registral

Objeto

Verificar que los documentos 

cumplan con todos los 

requisitos legales para su 

inscripción.

Alcance

Análisis de forma y fondo de 

los documentos presentados.

Principios

Legalidad, especialidad, tracto 

sucesivo, prioridad y 

legitimación.

Responsable

El registrador, quien tiene 

autonomía técnica en su 

función calificadora.



Objeto de la Calificación Registral

La calificación registral tiene como finalidad verificar:

Legalidad de formas 

extrínsecas

Verificación de que los 

documentos cumplen con los 

requisitos formales establecidos 

por la ley para su validez.

Capacidad de los otorgantes

Comprobación de que las 

personas que intervienen en el 

acto tienen capacidad legal para 

realizarlo.

Validez de los actos

Análisis de que los actos jurídicos 

contenidos en los documentos 

son válidos conforme a las leyes 

aplicables.

Congruencia con antecedentes

Verificación de que el contenido del documento es 

compatible con la información previamente inscrita 

en el registro.

Requisitos fiscales

Comprobación de que se han cumplido todas las 

obligaciones tributarias relacionadas con el acto 

jurídico.



Alcance y Límites de la Calificación

Alcance

El registrador puede examinar tanto 

aspectos formales como sustantivos del 

documento, pero siempre dentro de lo que 

resulta del propio documento y de los 

asientos registrales.

Límites

No puede cuestionar el juicio de capacidad 

realizado por notario, ni valorar pruebas o 

hechos que no consten en el documento o 

en el registro.

Autonomía

El registrador tiene independencia en su 

función calificadora, no está vinculado por 

calificaciones anteriores de otros 

documentos.



Resolución del Registrador

Inscripción

Cuando el documento cumple 

todos los requisitos legales y se 

procede a su registro.

Denegación

Cuando existen defectos 

insubsanables que impiden la 

inscripción del documento.

Suspensión

Cuando hay defectos 

subsanables que pueden ser 

corregidos dentro del plazo legal.



Inscripción Registral

La inscripción es el resultado positivo de la calificación registral y consiste en la creación de un asiento definitivo 

que da publicidad al acto jurídico.

Folio Real

Se realiza en el folio real 

correspondiente al 

inmueble, permitiendo 

una vinculación directa 

entre el registro y la 

propiedad.

Extracto del Acto

Contiene un extracto del 

acto jurídico inscrito con 

los datos esenciales para 

su identificación y efectos

legales.

Firma del Registrador

Está firmado por el 

registrador, otorgando 

validez oficial al asiento y 

certificando la calificación 

positiva.

Efectos Declarativos

Tiene efectos declarativos 

(no constitutivos), dando 

publicidad y oponibilidad 

frente a terceros al acto 

jurídico registrado.



Denegación de la Inscripción

Causas

• Defectos insubsanables en el 

documento

• Falta de capacidad de los 

otorgantes

• Nulidad evidente del acto 

jurídico

• Incompatibilidad con 

derechos previamente 

inscritos

Formalización

• Resolución escrita y 

fundamentada

• Notificación al interesado

• Devolución del documento 

con nota de rechazo

Efectos

• Cancelación del asiento de presentación

• Posibilidad de interponer recursos

• Pérdida de prioridad registral



Suspensión de la Inscripción

La suspensión ocurre cuando el registrador detecta defectos subsanables en el documento presentado:

Notificación de Defectos

Se notifica al interesado 

especificando claramente los 

defectos encontrados en el 

documento presentado.

Plazo para Subsanar

Se establece un plazo para 

subsanar los defectos, 

generalmente entre 10 y 30 días 

según la jurisdicción.

Mantenimiento de Prioridad

Se mantiene la vigencia del 

asiento de presentación y se 

conserva la prioridad registral si 

se subsana dentro del plazo 

establecido.

Consecuencia por 

Incumplimiento

Si no se subsanan los defectos 

dentro del plazo, se deniega 

definitivamente la inscripción y 

se pierde la prioridad registral.



Recursos contra la 

Calificación Registral

Recurso de Inconformidad

Presentado ante el Director del Registro Público contra la 

calificación negativa del registrador.

Juicio de Nulidad

Interpuesto ante el Tribunal de Justicia Administrativa 

contra la resolución del recurso de inconformidad.

Juicio de Amparo

Presentado ante tribunales federales cuando se 

consideren violados derechos fundamentales.



Recurso de Inconformidad

Presentación del Recurso

Se presenta ante el Director del 

Registro Público dentro de un 

plazo de generalmente 15 días 

hábiles desde la notificación.

Requisitos y Efectos

Debe expresar agravios 

específicos contra la calificación 

negativa. Su presentación 

suspende los efectos de dicha 

calificación.

Vigencia y Resolución

Mantiene vigente el asiento de 

presentación mientras se 

resuelve. La resolución debe 

emitirse en aproximadamente 

30 días.



Juicio de Nulidad y Amparo

Juicio de Nulidad

• Se interpone ante Tribunal 

de Justicia Administrativa

• Plazo: 30 días hábiles

• Requiere demanda formal

• Puede solicitar suspensión 

del acto

Juicio de Amparo

• Se presenta ante Juzgado 

de Distrito

• Plazo: 15 días hábiles

• Alega violación a derechos 

fundamentales

• Puede obtener suspensión 

provisional

Efectos

• Posible revocación de la calificación

• Orden de inscripción del documento

• Conservación de prioridad registral



La Inscripción: Asiento Registral

El asiento registral es la materialización de la inscripción y contiene los siguientes elementos:

Identificación y Temporalidad

• Número de inscripción o 

identificador único

• Fecha y hora de inscripción

• Tipo de acto jurídico inscrito

Información de Partes y Bienes

• Identificación de las partes 

intervinientes

• Descripción del inmueble o 

persona moral

Derechos y Referencias

• Derechos constituidos, 

modificados o extinguidos

• Referencia al documento que 

origina la inscripción



Folio Real

El folio real es el sistema de organización registral que concentra todos los asientos relativos a un mismo inmueble, facilitando su 

consulta y seguimiento histórico.

Folio Físico

Sistema tradicional basado en 

libros donde cada inmueble 

tiene asignadas páginas 

específicas para sus 

inscripciones. Permite la 

organización cronológica de 

todos los actos jurídicos 

relacionados con la propiedad.

Folio Electrónico

Sistema moderno donde cada 

inmueble tiene un 

identificador único digital que 

concentra toda su historia 

registral. Facilita búsquedas 

instantáneas y garantiza 

mayor seguridad en el 

almacenamiento de datos.

Beneficios del Sistema

El sistema de folio real permite 

un acceso rápido y eficiente a 

toda la información registral 

de un inmueble, desde su 

primera inscripción hasta las 

más recientes modificaciones 

de derechos.

Seguimiento Histórico

Facilita la consulta cronológica 

completa de todos los actos 

jurídicos relacionados con un 

inmueble, garantizando la 

seguridad jurídica y 

transparencia en las 

transacciones inmobiliarias.



Contenido de la Inscripción

El asiento registral contiene información esencial que garantiza la seguridad jurídica de los bienes inmuebles:

Datos de identificación

Información que permite 

individualizar el inmueble: 

ubicación, superficie, 

linderos, construcciones.

Titularidad

Identificación del 

propietario o titular de 

derechos, incluyendo 

porcentajes en caso de 

copropiedad.

Acto jurídico

Descripción del acto que 

origina la inscripción: 

compraventa, hipoteca, 

embargo, etc.

Gravámenes y 
limitaciones

Cargas que afectan al 

inmueble: hipotecas, 

servidumbres, embargos, 

restricciones de uso.



Rectificación de Asientos

La rectificación es el procedimiento para corregir errores en los asientos registrales:

Tipos de Errores

• Errores materiales: afectan 

palabras, nombres o cifras sin 

alterar el sentido

• Errores de concepto: afectan el 

contenido esencial del asiento

Proceso de Iniciación

• Puede iniciarse de oficio o a 

petición de parte

• Requiere consentimiento de los 

afectados o resolución judicial

Método de Corrección

• Se realiza mediante un nuevo 

asiento que hace referencia al 

corregido



Cancelación de Asientos

Cancelación total

Extingue 

completamente los 

efectos de una 

inscripción, como 

cuando se cancela una 

hipoteca pagada.

Cancelación parcial

Reduce el alcance de 

una inscripción, como 

cuando se libera parte 

de un inmueble 

hipotecado.

Requisitos

Consentimiento del beneficiario, documento público 

que acredite la extinción o resolución judicial.



Convalidación de Asientos

La convalidación es el proceso por el cual un asiento registral inicialmente defectuoso adquiere plena validez a 

través de diferentes mecanismos:

Prescripción temporal

Ocurre por el transcurso 

del tiempo sin 

impugnación, 

generalmente requiere un 

plazo de prescripción (5-10 

años).

Protección jurídica

Protege la seguridad 

jurídica y el tráfico 

inmobiliario, aportando 

estabilidad al sistema 

registral.

Límites de aplicación

No aplica en casos de 

nulidad absoluta o 

falsedad documental, 

manteniendo la 

integridad del sistema.

Terceros de buena fe

Beneficia a terceros 

adquirentes de buena fe, 

protegiendo sus derechos 

adquiridos confiando en el 

registro.



Conclusiones (1/5)

El Registro Público de la Propiedad en síntesis:

Función esencial

El Registro Público de la Propiedad cumple una función 

fundamental en la seguridad jurídica inmobiliaria al dar 

publicidad a actos que afectan derechos reales.

Estructura organizada

Su organización administrativa con registradores y personal 

auxiliar permite el adecuado funcionamiento del sistema 

registral.



Conclusiones (2/5)

Modernización

La digitalización y modernización de los registros 

públicos en México ha mejorado significativamente la 

eficiencia y seguridad de los trámites registrales.

Documentos inscribibles

No todos los actos jurídicos son inscribibles, sino solo 

aquellos que la ley expresamente señala y que cumplen 

con requisitos formales y sustantivos.



Conclusiones (3/5)

Procedimiento estructurado

El procedimiento registral sigue etapas claramente 

definidas: presentación, calificación, resolución e 

inscripción, cada una con características y efectos

específicos.

Calificación registral

La función calificadora del registrador es esencial para 

garantizar que solo accedan al registro documentos 

que cumplan con todos los requisitos legales.



Conclusiones (4/5)

Recursos legales

El sistema registral contempla diversos recursos 

contra la calificación negativa, garantizando el 

derecho de defensa de los interesados.

Folio real

El sistema de folio real, especialmente en su versión 

electrónica, facilita el seguimiento histórico de cada 

inmueble y mejora la seguridad jurídica.



Conclusiones (5/5)

Rectificación y cancelación

Los mecanismos de rectificación, cancelación y 

convalidación de asientos permiten mantener la 

exactitud y actualidad de la información registral.

Seguridad jurídica

El Registro Público, a través de sus principios y 

procedimientos, brinda certeza jurídica a las 

transacciones inmobiliarias y protege los derechos de 

propietarios y terceros.



Tercera Unidad
Efectos Jurídicos de la 
Publicidad Registral en 

México
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inscripción

Análisis de las consecuencias 

jurídicas de los actos 

registrales

La fe pública registral
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Objetivos de la Unidad

Al finalizar esta unidad, el estudiante será capaz de:

Comprender los 

efectos jurídicos

Entender los efectos

jurídicos fundamentales 

de la publicidad registral 

en el sistema mexicano

Analizar la fe pública 

registral

Examinar el alcance de la 

fe pública registral y sus 

implicaciones en el 

ordenamiento jurídico

Identificar 

mecanismos de 

protección

Reconocer los 

mecanismos legales que 

protegen a terceros en el 

sistema registral 

mexicano

Evaluar efectos

sustantivos

Valorar los efectos

sustantivos y procesales 

derivados de la 

inscripción en el registro 

público



Introducción a los Efectos Jurídicos de la Publicidad 

Registral

La publicidad registral constituye uno de los pilares fundamentales del sistema jurídico mexicano, proporcionando 

seguridad jurídica a las transacciones.

Pilar Fundamental

La publicidad registral es un elemento 

esencial del sistema jurídico mexicano 

que brinda certeza y seguridad a las 

transacciones.

Seguridad Jurídica

Proporciona protección legal a las 

transacciones inmobiliarias y 

mercantiles realizadas conforme a 

derecho.

Efectos Sustantivos

Genera consecuencias jurídicas que 

configuran derechos y obligaciones 

entre las partes y frente a terceros.



Marco Normativo de la Publicidad Registral en México

El sistema registral mexicano encuentra su fundamento en diversos instrumentos legales que establecen los principios, procedimientos 

y efectos de la inscripción registral, con particularidades en cada entidad federativa pero manteniendo una estructura común que 

garantiza la seguridad jurídica en todo el territorio nacional.

Código Civil Federal

Establece las bases generales 

del sistema registral a nivel 

federal, definiendo los actos 

inscribibles y sus efectos

jurídicos fundamentales.

Códigos Civiles Estatales

Adaptan las disposiciones 

federales a las particularidades 

de cada entidad, regulando 

aspectos específicos del registro 

público en cada estado.

Ley del Registro Público de 

la Propiedad

Contiene disposiciones 

especializadas sobre el 

funcionamiento y operación de 

los registros públicos, 

detallando procedimientos y 

requisitos.

Reglamentos del Registro 

Público

Desarrollan aspectos 

procedimentales y operativos 

del sistema registral, incluyendo 

formatos, plazos y mecanismos 

de inscripción.



Efectos Sustantivos de la Inscripción

Los efectos sustantivos de la inscripción registral inciden directamente en la situación jurídica de los derechos 

inscritos, otorgando certeza y seguridad jurídica.

Modificación de Naturaleza 

Jurídica

La inscripción puede transformar la 

naturaleza de ciertos actos jurídicos, 

dotándolos de eficacia plena frente a 

terceros y el ordenamiento legal.

Alcance de Derechos

Define y delimita el alcance exacto de 

los derechos inscritos, estableciendo 

sus límites y extensión conforme al 

sistema jurídico mexicano.

Eficacia Legal

Dota de eficacia legal plena a los 

actos inscritos, variando según el tipo 

de acto jurídico y el registro 

correspondiente dentro del sistema 

mexicano.



Efectos Constitutivos de la Inscripción

Los efectos constitutivos representan una característica fundamental del sistema registral en casos específicos:

Definición

Son aquellos en los que la inscripción es requisito esencial para la 

existencia o perfeccionamiento del derecho real. Sin inscripción, el 

derecho no nace a la vida jurídica.

Casos en México

En el sistema mexicano son excepcionales, destacando:

• Hipoteca (artículo 2919 del Código Civil Federal)

• Patrimonio familiar (artículo 731 del Código Civil Federal)

• Algunas modalidades de propiedad en condominio



Efectos Declarativos de la Inscripción

Los efectos declarativos constituyen la forma más común de inscripción en el sistema registral mexicano.

75

Definición

La inscripción no es constitutiva 

del derecho, sino que declara y 

hace público un derecho ya 

existente. El derecho se 

constituye fuera del registro y la 

inscripción sólo lo publicita.

75

Regla General

En México, la mayoría de las 

inscripciones tienen efecto 

declarativo, incluyendo:

• Compraventas de inmuebles

• Donaciones

• Servidumbres

• Usufructos

75

Fundamento Legal

El Código Civil Federal y los 

códigos estatales establecen que 

estos actos jurídicos son válidos 

entre las partes desde su 

celebración, pero la inscripción 

los hace oponibles frente a 

terceros.



Comparativa: Efectos Constitutivos vs. Declarativos

Aspecto Efectos Constitutivos Efectos Declarativos

Nacimiento del derecho El derecho nace exclusivamente con la 

inscripción registral (Art. 2919 CCF para 

hipotecas)

El derecho existe desde la celebración del acto 

jurídico, independientemente de su inscripción

Función del registro Elemento esencial para la creación y 

perfeccionamiento del derecho real

Mecanismo de publicidad que otorga seguridad 

jurídica y oponibilidad

Consecuencia de no inscribir Inexistencia jurídica del derecho; el acto queda 

incompleto e ineficaz absolutamente

El derecho existe pero es inoponible frente a 

terceros de buena fe que sí inscriban (Art. 3007 

CCF)

Ejemplos concretos Hipoteca, patrimonio familiar, propiedad en 

condominio y registro de garantías mobiliarias 

(RUG)

Compraventa de inmuebles, donaciones, 

servidumbres, usufructos y la mayoría de actos 

traslativos de dominio

Base legal Artículos 2919, 731 del CCF y leyes especiales 

como la Ley de Propiedad en Condominio

Artículos 3007, 3008, 3009 y 3012 del CCF y leyes 

registrales estatales

Prevalencia en México Excepcional (menos del 10% de los actos 

registrables)

Mayoritaria (aproximadamente 90% de los actos 

registrables en el sistema mexicano)

Esta distinción fundamental en el sistema registral mexicano determina la eficacia jurídica de los actos y la protección otorgada a los titulares de derechos y a 

terceros, conforme a los principios de publicidad material y formal establecidos en la legislación.



Publicidad Material en el Sistema Registral

La publicidad material representa la eficacia sustantiva del sistema registral mexicano, manifestándose 

en diferentes efectos jurídicos:

Concepto

La publicidad material (o 

sustantiva) se refiere a los 

efectos jurídicos que produce 

la inscripción respecto a los 

derechos inscritos y frente a 

terceros. Representa la 

eficacia material del sistema 

registral.

Manifestaciones

• Presunción de exactitud

• Legitimación registral

• Oponibilidad erga omnes

• Protección del tercero de 

buena fe



Publicidad Formal en el Sistema Registral

Concepto

La publicidad formal es el medio a través del cual se hace 

efectivo el conocimiento del contenido del registro. 

Constituye el aspecto instrumental de la publicidad 

registral.

Medios en México

• Certificaciones registrales

• Notas simples informativas

• Exhibición de libros/folios

• Consultas electrónicas



Oponibilidad frente a Terceros

Inscripción del Derecho

El titular inscribe su derecho en el Registro Público 

correspondiente, cumpliendo con los requisitos legales.

Publicidad Legal

La inscripción genera una presunción de conocimiento 

general (cognoscibilidad legal).

Efecto de Oponibilidad

El derecho inscrito puede hacerse valer frente a cualquier 

tercero, incluso los que alegan desconocimiento.



Fundamento Legal de la Oponibilidad

Artículo 3013 del Código Civil Federal

"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, el cual sí podrá 

aprovecharse de ellos en lo que le 

fueren favorables."

Efectos entre las partes

Los acuerdos y documentos no inscritos 

mantienen su validez y efectos jurídicos 

entre quienes los celebraron, asegurando 

el cumplimiento de obligaciones mutuas.

Protección a terceros

Los derechos no inscritos no pueden 

afectar a terceros que no tuvieron 

posibilidad de conocerlos a través del 

registro, garantizando la seguridad 

jurídica en las transacciones.



Presunción de Exactitud y Validez

Concepto

El sistema registral mexicano presume que el 

contenido de los asientos registrales es exacto y válido, 

salvo prueba en contrario. Esta presunción otorga 

seguridad jurídica al tráfico inmobiliario.

Fundamento Legal

Artículo 3009 del Código Civil Federal: "Los asientos del 

Registro Público, en cuanto se refieran a derechos 

inscribibles o anotables, producen todos sus efectos, 

salvo resolución judicial."



Naturaleza de la Presunción Registral

Características

• Presunción iuris tantum (admite prueba en contrario)

• Abarca existencia, titularidad y contenido del derecho

• Protege principalmente al titular inscrito

• Se extiende a las facultades dispositivas del titular

Límites

La presunción no subsana:

• Vicios del acto jurídico (nulidad, simulación)

• Inexactitudes originadas fuera del registro

• Errores materiales en la inscripción



La Fe Pública Registral

Pilar del Sistema Registral

La fe pública registral 

constituye uno de los pilares 

fundamentales del sistema 

registral mexicano, 

garantizando la seguridad 

jurídica en las transacciones 

inmobiliarias.

Confianza Institucional

Representa la confianza que 

el ordenamiento jurídico 

deposita en el contenido del 

registro, permitiendo a los 

ciudadanos actuar con 

certeza legal.

Protección al Adquirente

Otorga una especial 

protección a quienes confían 

en el contenido registral y 

actúan con base en él, 

particularmente cuando 

adquieren derechos de 

quienes aparecen como 

titulares.



Concepto y Fundamento de la Fe 
Pública Registral

Definición

Principio por el cual el 

Derecho protege la 

apariencia jurídica que 

el Registro publica, 

manteniendo la 

adquisición realizada 

por el tercero que 

confió en dicha 

apariencia, aun cuando 

la realidad 

extrarregistral sea 

distinta.

Fundamento 

Jurídico

En México se 

fundamenta en los 

artículos 3007, 3009 y 

3010 del Código Civil 

Federal, así como en la 

legislación local 

correspondiente de 

cada entidad 

federativa.

Fundamento 

Teleológico

Busca proteger la 

seguridad del tráfico 

jurídico, favoreciendo 

las transacciones y el 

desarrollo económico 

al otorgar certeza a 

quienes adquieren con 

base en la información 

registral.



Protección del Tercero Adquirente de Buena Fe

El Tercero Protegido

Es quien adquiere un derecho a título oneroso de quien, 

según el Registro, aparece con facultades para transmitirlo, 

confiando en la veracidad del asiento registral y 

desconociendo cualquier inexactitud no publicada.

Alcance de la Protección

• Mantiene su adquisición aunque el transmitente no fuera 

el verdadero titular

• Se le protege incluso frente a nulidades que afecten a 

titulares anteriores

• Su derecho prevalece sobre derechos no inscritos



Caso Práctico: Aplicación de la Fe Pública Registral

Primera Venta No Inscrita

Ana vende a Bernardo un inmueble. Sin 

embargo, Bernardo no inscribe su compra en 

el Registro Público de la Propiedad, quedando 

como propietario únicamente ante un contrato 

privado.

Segunda Venta del Mismo Inmueble

Posteriormente, Ana, aparentando ser aún 

propietaria según el Registro, vende el mismo 

inmueble a Carlos, quien actúa de buena fe al 

verificar que Ana aparece como titular registral.

Protección por Fe Pública Registral

Carlos inscribe su adquisición. Aunque la 

primera venta a Bernardo es válida, Carlos está 

protegido por la fe pública registral por haber 

actuado de buena fe y haber inscrito su 

derecho. Su adquisición prevalece sobre la de 

Bernardo.



Requisitos para la Aplicación de la Fe Pública Registral

Adquisición a Título Oneroso

El tercero debe haber realizado un sacrificio patrimonial (compra, 

permuta). No se protege a adquirentes a título gratuito (donación, 

herencia).

Adquisición de Titular Registral

El transmitente debe aparecer en el Registro con facultades para 

disponer del derecho, aunque en realidad no sea el verdadero titular.

Buena Fe del Adquirente

Desconocimiento de la inexactitud registral. No debe tener 

conocimiento de la realidad extrarregistral contraria al contenido del 

Registro.

Inscripción de la Adquisición

El tercero debe inscribir su propio derecho para completar su 

protección y hacerla efectiva frente a otros posibles adquirentes.



La Buena Fe Registral en la Jurisprudencia Mexicana

1

Definición Jurisprudencial

"La buena fe registral consiste en la ignorancia de la 

inexactitud del registro en cuanto a los motivos de nulidad 

o de resolución del derecho del otorgante. El adquirente 

debe ignorar que existe una situación registral inexacta y 

confiar en lo que el Registro publica."

Tesis Jurisprudencial: Primera Sala de la Suprema Corte de 

Justicia, Amparo Directo 4081/57

2

Temporalidad de la Buena Fe

La jurisprudencia mexicana ha reiterado que la buena fe debe 

existir al momento preciso de la adquisición, no antes ni 

después.

3

Presunción No Absoluta

La buena fe registral no se presume de manera absoluta, 

pudiendo desvirtuarse mediante prueba en contrario durante 

el proceso judicial.



Excepciones y Límites a la Fe Pública Registral

Situaciones No Protegidas

• Adquisiciones a título gratuito (donaciones, 

herencias)

• Adquisiciones de mala fe (conociendo la 

inexactitud)

• Errores registrales evidentes o groseros

• Casos de simulación o fraude en que 

participe el adquirente

Límites Legales

• Anotaciones preventivas (embargos, 

demandas)

• Derechos de tanteo y retracto legales

• Restricciones derivadas del ordenamiento 

territorial

• Servidumbres aparentes no inscritas



La Protección de Terceros

1

Mecanismos de Protección

El sistema registral mexicano establece diversos 

mecanismos de protección para los terceros que 

participan en el tráfico jurídico inmobiliario.

2

Seguridad del Derecho

La publicidad registral busca equilibrar la 

seguridad del derecho, enfocándose en la 

protección del verdadero titular de la propiedad 

inmobiliaria.

3

Seguridad del Tráfico

Uno de los objetivos fundamentales del sistema es 

garantizar la seguridad del tráfico jurídico, 

protegiendo a quien confía en la apariencia 

registral.



El Tercero Registral y su Concepto

Definición

Persona que no ha sido parte 

en el acto o contrato inscrito y 

que adquiere derechos sobre 

bienes inscritos confiando en 

la información publicada por el 

Registro.

Protección

Mantiene su adquisición 

aunque posteriormente se 

anule o resuelva el derecho del 

transmitente por causas que 

no constaban en el Registro.

Requisitos

Adquisición onerosa, de buena 

fe, de quien figura en el 

Registro con facultades para 

transmitir, e inscripción de su 

propio derecho.

Fundamento

Artículos 3007, 3009 y 3010 del 

Código Civil Federal y 

disposiciones equivalentes en 

los códigos estatales.



Clases de Terceros en el Ámbito Registral

1

Tercero Civil

Quien no ha intervenido en el acto o 

contrato, independientemente del 

Registro. Su protección deriva de normas 

civiles generales, no específicamente 

registrales.

2

Tercero Registral Común

Quien puede resultar afectado por actos 

o contratos no inscritos. Está protegido 

por la inoponibilidad de lo no inscrito.

3

Tercero Hipotecario

Adquirente a título oneroso que confía en 

el Registro. Recibe la máxima protección 

del sistema, manteniendo su adquisición 

incluso contra el verdadero titular no 

inscrito.

4

Tercero Procesal

Quien puede verse afectado por 

procedimientos judiciales relativos a 

bienes registrados. Se protege mediante 

anotaciones preventivas.



Adquisiciones a Non Domino

75

Concepto

Son adquisiciones realizadas de quien no es el 

verdadero propietario o titular del derecho, 

aunque aparece como tal en el Registro Público. 

Representan una excepción al principio "nemo dat 

quod non habet" (nadie da lo que no tiene).

75

Tratamiento Registral

El sistema registral mexicano protege al 

adquirente de buena fe que confía en la apariencia 

registral, permitiéndole mantener su adquisición 

aunque provenga de quien no era el verdadero 

titular. Esta protección se fundamenta en la fe 

pública registral.



Requisitos para la Protección en 

Adquisiciones a Non Domino

Apariencia Registral

El transmitente debe figurar en el Registro como titular con facultades 

para disponer del derecho.

Onerosidad

La adquisición debe realizarse mediante contraprestación económica 

(compraventa, permuta).

Buena Fe

Desconocimiento de la inexactitud registral y de la falta de titularidad 

real del transmitente.

Inscripción

El adquirente debe inscribir su propio derecho para completar su 

protección.



Efectos de la Adquisición a Non Domino Protegida

1

Para el Adquirente Protegido

Adquiere el derecho de forma definitiva e inatacable

No puede ser despojado por el verdadero titular no inscrito

Su adquisición prevalece sobre nulidades o resoluciones que afecten a transmitentes 

anteriores

2

Para el Verdadero Titular

Pierde su derecho frente al tercero protegido

Conserva acciones personales contra quien dispuso 

indebidamente

Puede tener derecho a indemnización por daños y 

perjuicios



Sistema de Garantías Reales: Hipoteca

1Concepto y Naturaleza

La hipoteca es un derecho real de 

garantía que recae sobre bienes 

inmuebles, sujetándolos directa e 

inmediatamente al cumplimiento de 

obligaciones, sin desposesión del 

propietario. En México, tiene carácter 

constitutivo, requiriendo inscripción 

registral para su existencia.

2 Publicidad Registral

• Inscripción constitutiva (artículo 2919 

CCF)

• Efectos erga omnes desde la 

inscripción

• Determinación del rango o preferencia

• Protección especial al acreedor 

hipotecario



Efectos de la Inscripción Hipotecaria

Constitución del Derecho

A diferencia de otros derechos reales, la 

hipoteca no existe jurídicamente hasta 

su inscripción registral, siendo ésta un 

requisito de existencia y no solo de 

oponibilidad.

Determinación de Rango

La fecha de inscripción determina la 

prelación entre varios acreedores 

hipotecarios sobre el mismo bien, 

aplicándose el principio "prior tempore, 

potior iure".

Protección frente a Terceros

El acreedor hipotecario inscrito puede 

ejecutar su garantía incluso contra 

adquirentes posteriores del inmueble, 

quienes lo adquieren con la carga 

hipotecaria.



Prenda sin Desplazamiento

Concepto

Garantía real que recae sobre 

bienes muebles sin 

desposesión del deudor. En 

México se regula 

principalmente en la Ley 

General de Títulos y 

Operaciones de Crédito como 

"prenda sin transmisión de 

posesión".

1

Publicidad Registral

• Inscripción en el Registro 

Único de Garantías 

Mobiliarias (RUG)

• Requisito de oponibilidad 

frente a terceros

• Determina prelación entre 

acreedores

• Vigencia de 3 años 

renovables

2



El Registro Único de Garantías Mobiliarias (RUG)

Características

• Sistema electrónico centralizado a nivel federal

• Administrado por la Secretaría de Economía

• Operación en línea las 24 horas

• Consulta pública y gratuita

Efectos de la Inscripción

• Publicidad frente a terceros

• Determinación de prelación ("primero en 

tiempo, primero en derecho")

• Seguridad jurídica en el tráfico de garantías 

mobiliarias

• Protección a acreedores y adquirentes



La Cancelación de Inscripciones

La cancelación es el asiento registral que deja sin efecto otro asiento anterior, total o parcialmente. 

Constituye un mecanismo esencial para mantener la concordancia entre la realidad jurídica y la 

publicidad registral.

Definición

Asiento registral que anula 

total o parcialmente una 

inscripción anterior, 

eliminando sus efectos

jurídicos en el registro 

público.

Finalidad

Mantener la concordancia 

entre la realidad jurídica 

extrarregistral y la publicidad 

que ofrece el registro, 

asegurando la exactitud de la 

información.

Función

Eliminar del registro los 

asientos que han perdido su 

vigencia o validez, evitando 

que información obsoleta 

afecte la seguridad jurídica.



Tipos de Cancelación

Cancelación Total

Extingue completamente los 

efectos de una inscripción. 

Aplicable cuando el derecho 

inscrito se extingue 

íntegramente, como en caso 

de pago total de una 

hipoteca o venta de la 

totalidad del inmueble 

inscrito.

Cancelación Parcial

Reduce los efectos de una 

inscripción. Ocurre cuando el 

derecho inscrito se modifica 

o extingue parcialmente, 

como en la amortización 

parcial de una hipoteca o la 

venta de una parte del 

inmueble inscrito.

Cancelación por 

Caducidad

Se produce por el transcurso 

del tiempo establecido 

legalmente sin que se haya 

practicado ningún asiento 

que interrumpa el plazo. 

Afecta principalmente a 

anotaciones preventivas 

temporales.



Efectos de la Cancelación frente a Terceros

Efectos Generales

• Cese de la publicidad y sus efectos jurídicos

• Eliminación de la presunción de exactitud

• Liberación del bien de las cargas canceladas

• Posibilidad de inscribir nuevos derechos

Protección a Terceros

Los terceros que hayan adquirido derechos 

confiando en la cancelación inscrita quedan 

protegidos, aun cuando posteriormente se 

declare la nulidad de dicha cancelación, 

siempre que:

• Hayan adquirido a título oneroso

• Actuaran de buena fe

• Hayan inscrito su derecho



La Cancelación Indebida y sus 

Consecuencias

Causas de Cancelación Indebida

• Error material o de concepto del registrador

• Documentos falsos o nulos

• Fraude o simulación en el proceso de cancelación

• Cancelación sin consentimiento del titular o sin 

fundamento legal

Efectos y Remedios

• Posibilidad de nulidad de la cancelación

• Restablecimiento del asiento cancelado indebidamente

• Responsabilidad civil y administrativa del causante

• Protección limitada a terceros de buena fe



Conclusiones (1/4)

1 Dualidad de Efectos

El sistema registral mexicano establece una 

dualidad de efectos de la inscripción: declarativos 

como regla general (para la mayoría de los derechos 

reales) y constitutivos excepcionalmente (para 

hipotecas y otros casos específicos).

2 Oponibilidad como Principio Fundamental

La inscripción registral garantiza la oponibilidad erga 

omnes de los derechos inscritos, protegiendo al 

titular inscrito frente a terceros y estableciendo una 

presunción de conocimiento general.



Conclusiones (2/4)

1 Fe Pública como Pilar del Sistema

La fe pública registral constituye un pilar 

esencial del sistema mexicano, protegiendo 

la confianza en el contenido del registro y 

favoreciendo la seguridad del tráfico jurídico 

inmobiliario.

2 Requisitos Rigurosos para la Protección

La protección del tercero registral está 

condicionada al cumplimiento de requisitos 

rigurosos: adquisición a título oneroso, 

buena fe, transmitente inscrito e inscripción 

de la propia adquisición.



Conclusiones (3/4)

1 Adquisiciones a Non Domino

El sistema registral mexicano permite, 

excepcionalmente, la eficacia de 

adquisiciones realizadas de quien no es el 

verdadero titular, cuando el adquirente 

confía de buena fe en la apariencia registral.

2 Garantías Reales y su Publicidad

La publicidad registral juega un papel 

fundamental en las garantías reales, siendo 

constitutiva para la hipoteca y determinante 

de la prelación y oponibilidad para la prenda 

sin desplazamiento.



Conclusiones (4/4)

1 Cancelación y sus Efectos

La cancelación de inscripciones constituye un 

mecanismo esencial para mantener la concordancia 

entre registro y realidad, produciendo efectos jurídicos 

propios que también pueden generar situaciones de 

protección a terceros.

2 Equilibrio entre Seguridades

El sistema registral mexicano busca un equilibrio entre 

la seguridad del derecho (protección del verdadero 

titular) y la seguridad del tráfico (protección de quien 

confía en la apariencia registral), favoreciendo 

generalmente a esta última en caso de conflicto.



Cuarta Unidad
El Registro Público y las 

Nuevas Tecnologías: 
Retos y Perspectivas
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Objetivos de la Unidad

Analizar el impacto de las nuevas tecnologías en el 

Registro Público de la Propiedad

Comprender los procesos de modernización y 

digitalización registral

Explorar el potencial de la tecnología blockchain en 

el ámbito registral

Identificar los principales retos y perspectivas del 

sistema registral mexicano



La Modernización y Digitalización del Registro Público

La transformación digital del Registro Público representa uno de los mayores avances en la gestión de la propiedad inmobiliaria:

Eficiencia Mejorada

Los sistemas electrónicos reemplazan los 

procesos tradicionales basados en papel, 

agilizando trámites y reduciendo tiempos 

de respuesta.

Mayor Transparencia

La digitalización permite un acceso más 

equitativo a la información registral, 

facilitando la consulta pública y 

reduciendo discrecionalidad.

Seguridad Jurídica

La implementación de tecnologías de 

autenticación y cifrado fortalece la 

protección de datos y reduce riesgos de 

fraude inmobiliario.



El Registro Público Electrónico: Marco Legal

El marco legal del Registro Público Electrónico en México se fundamenta en:

Ley General de Bienes 

Nacionales

Establece las bases legales 

para la administración de 

bienes nacionales y el registro 

de la propiedad pública.

Códigos Civiles estatales

Regulan a nivel estatal los 

procedimientos y requisitos 

para el registro de la 

propiedad inmobiliaria.

Ley de Firma Electrónica 

Avanzada

Proporciona el marco jurídico 

para la validez de las firmas 

digitales en trámites y 

documentos oficiales.

Reglamentos del Registro 

Público

Establecen los procedimientos 

específicos para la operación 

de las oficinas registrales en el 

entorno digital. Lineamientos para la 

interoperabilidad

Facilitan la comunicación 

entre diferentes sistemas 

registrales y bases de datos 

gubernamentales.



El Registro Público Electrónico: 

Marco Operativo

Recepción Digital

Ingreso de documentos mediante plataformas electrónicas con validación 

automática

Calificación Registral

Análisis jurídico de los documentos por registradores mediante sistemas 

digitales

Inscripción Electrónica

Registro en bases de datos digitales con respaldo y trazabilidad

Publicidad Registral

Acceso en línea a la información registral para consulta pública



Firma Electrónica Avanzada en el Ámbito Registral

La firma electrónica avanzada representa un elemento fundamental en la modernización del registro público, ofreciendo seguridad jurídica y 

eficiencia en los procesos digitales.

Características Esenciales

• Identifica al firmante de manera única

• Garantiza la integridad del documento

• Asegura el no repudio de transacciones

• Tiene validez jurídica equivalente a la firma autógrafa

Aplicaciones en el Registro

• Certificación de documentos digitales

• Autorización de trámites en línea

• Validación de inscripciones electrónicas

• Emisión de certificados digitales



Interoperabilidad entre 
Registros y Bases de Datos

Registro Público

Gestiona derechos reales sobre inmuebles

Catastro

Administra información física y geográfica

Notariado

Formaliza actos jurídicos inmobiliarios

La interoperabilidad permite el intercambio eficiente de 

información entre estas instituciones, reduciendo tiempos de 

gestión y aumentando la seguridad jurídica.



Desafíos Tecnológicos y de 

Seguridad

Ciberseguridad

Protección contra ataques informáticos, accesos no 

autorizados y manipulación de datos registrales

Gestión de Datos

Almacenamiento seguro, respaldo y recuperación de 

información registral crítica

Actualización Tecnológica

Mantenimiento de sistemas y adaptación a nuevas 

tecnologías sin interrumpir servicios



El Blockchain y su Potencial Aplicación

La tecnología blockchain representa una innovación disruptiva con potencial para transformar los sistemas registrales 

tradicionales.

Seguridad Inmutable

El blockchain ofrece niveles de 

seguridad sin precedentes mediante 

estructuras de datos inmutables que 

previenen la manipulación de registros 

inmobiliarios.

Transparencia Registral

La naturaleza distribuida del blockchain 

garantiza transparencia total en las 

transacciones inmobiliarias, permitiendo 

verificar el historial completo de cada 

propiedad.

Transformación del Registro

Esta tecnología tiene el potencial de 

revolucionar los sistemas registrales 

tradicionales, agilizando procesos y 

reduciendo costos administrativos en el 

registro de propiedades.



Conceptos Básicos de Tecnología Blockchain

Cadena de Bloques

Registro distribuido e 

inmutable de transacciones 

agrupadas en bloques 

enlazados criptográficamente

Descentralización

Distribución de la información 

en múltiples nodos sin 

autoridad central única

Criptografía

Técnicas de cifrado que 

garantizan la seguridad e 

integridad de los datos

Contratos Inteligentes

Programas autoejecutables 

que facilitan transacciones 

automáticas bajo condiciones 

predefinidas



Ventajas del Blockchain en el Registro de la Propiedad

La tecnología blockchain ofrece múltiples beneficios para modernizar los sistemas registrales:

Seguridad e inmutabilidad

Garantiza la inmutabilidad de 

los registros una vez inscritos 

y proporciona trazabilidad 

completa del historial de 

cada propiedad, reduciendo 

significativamente los fraudes 

inmobiliarios.

Transparencia y 

accesibilidad

Ofrece mayor transparencia 

en las transacciones 

inmobiliarias y permite un 

acceso distribuido y seguro a 

la información registral desde 

cualquier punto autorizado.

Eficiencia operativa

Automatiza procesos 

mediante contratos 

inteligentes, disminuye 

costos operativos y reduce 

significativamente los 

tiempos en trámites 

registrales.

Resistencia y verificación

Proporciona mayor 

resistencia a fallos del sistema 

gracias a su arquitectura 

distribuida y permite la 

verificación descentralizada 

de la información registral.



Desventajas del Blockchain en el 

Registro de la Propiedad

Complejidad Tecnológica

Requiere infraestructura especializada y conocimientos técnicos 

avanzados

Marco Legal Insuficiente

Ausencia de regulación específica para validar registros basados en 

blockchain

Costos de Implementación

Inversión inicial significativa en tecnología y capacitación

Resistencia al Cambio

Dificultad para adaptar procesos tradicionales y capacitar al personal



Proyectos Piloto y Experiencias Internacionales

Suecia

Proyecto Lantmäteriet para registro 

de transacciones inmobiliarias 

mediante blockchain

Georgia

Implementación nacional de 

registro de tierras basado en 

blockchain desde 2016

Dubai

Sistema integral de registro 

inmobiliario con contratos 

inteligentes para automatizar 

transacciones



Implicaciones Jurídicas y Regulatorias

La implementación de blockchain en el registro público conlleva importantes consideraciones legales y normativas que deben abordarse:

Desafíos Legales

• Reconocimiento legal de registros en blockchain

• Validez jurídica de contratos inteligentes

• Responsabilidad en sistemas descentralizados

• Protección de datos personales

• Jurisdicción aplicable en sistemas distribuidos

Necesidades Regulatorias

• Actualización de leyes registrales

• Normativa específica para blockchain

• Estándares técnicos unificados

• Mecanismos de supervisión adaptados

• Reglas para la transición de sistemas



Retos y Perspectivas del Registro Público en México

El sistema registral mexicano enfrenta importantes desafíos en su proceso de modernización, mientras busca adaptarse a las 

nuevas tecnologías y responder a las necesidades de seguridad jurídica.

Modernización Tecnológica

El Registro Público mexicano busca 

integrar nuevas tecnologías para 

optimizar sus procesos y servicios, 

transitando de sistemas tradicionales a 

plataformas digitales más eficientes.

Seguridad Jurídica Digital

Fortalecer la seguridad jurídica en el 

entorno digital representa un desafío 

fundamental para garantizar la certeza 

en las transacciones inmobiliarias y 

prevenir fraudes.

Adaptación Institucional

Las instituciones registrales enfrentan el 

reto de adaptar sus estructuras 

organizativas y capacitar al personal 

para responder a las exigencias del 

tráfico inmobiliario nacional.



La Seguridad Jurídica en el 

Tráfico Inmobiliario

Principio de Fe Pública 

Registral

Garantiza que lo inscrito en 

el registro se presume cierto 

y conocido por todos, 

otorgando protección a 

terceros de buena fe

Principio de 

Legitimación

Establece que el titular 

registral se presume como 

propietario legítimo del bien 

inmueble hasta que se 

demuestre lo contrario

Principio de Tracto Sucesivo

Asegura la continuidad en la cadena de transmisiones de 

propiedad, evitando inscripciones contradictorias



Desafíos para la Seguridad Jurídica en México

El sistema registral mexicano enfrenta diversos obstáculos que comprometen la seguridad jurídica en transacciones 

inmobiliarias:

Registros desactualizados

La existencia de registros 

incompletos o no actualizados 

genera incertidumbre sobre la 

situación real de los inmuebles.

Discrepancias registrales

Frecuentes diferencias entre la 

realidad física de los inmuebles y 

lo que consta en los registros 

oficiales.

Duplicidad de folios

La existencia de folios reales 

duplicados para un mismo 

inmueble crea confusión legal y 

administrativa.

Tiempos excesivos

Los trámites registrales suelen extenderse más allá de 

los plazos razonables, afectando transacciones y 

derechos.

Heterogeneidad estatal

La diversidad de sistemas entre los estados dificulta la 

coordinación y estandarización de procesos 

registrales.



La Lucha contra el Fraude 

Inmobiliario

Modalidades de Fraude

• Suplantación de identidad de propietarios

• Falsificación de documentos públicos

• Alteración de folios reales

• Inscripción de documentos apócrifos

Medidas Preventivas

• Alertas registrales electrónicas

• Verificación biométrica de identidad

• Consulta en línea de estado registral

• Trazabilidad digital de trámites



Suplantación de Identidad: Un Problema Creciente

La suplantación de identidad representa uno de los mayores riesgos en el tráfico inmobiliario mexicano. Los delincuentes utilizan documentos 

falsos o robados para hacerse pasar por los legítimos propietarios.

El problema

Los delincuentes se hacen pasar por los 

legítimos propietarios para transferir 

fraudulentamente bienes inmuebles a 

terceros, utilizando documentación 

falsificada.

Verificación biométrica

Sistemas de autenticación mediante huellas 

dactilares y reconocimiento facial que 

garantizan la identidad real del propietario 

durante las transacciones.

Firma electrónica avanzada

Certificados digitales seguros que permiten 

verificar la identidad del firmante y detectar 

cualquier intento de manipulación de los 

documentos.

Las nuevas tecnologías ofrecen estas soluciones junto con la validación cruzada con bases de datos oficiales para combatir este creciente 

problema.



La Armonización Legislativa en 

Materia Registral

1 Situación Actual

Diversidad de leyes y reglamentos registrales entre las 32 entidades 

federativas, generando inconsistencias y complejidad

2 Esfuerzos de Armonización

Modelo Integral del Registro Público promovido por SEDATU para 

estandarizar procesos y sistemas

3 Desafíos Pendientes

Resistencia local a la homologación y limitaciones presupuestarias 

para implementar cambios

4 Visión Futura

Sistema Nacional Registral interconectado con normativa unificada y 

procesos estandarizados



Diferencias entre los Registros de cada Estado

Los registros públicos de cada estado tienen distintos niveles de tecnología. Estas diferencias hacen difícil conectar 

todos los sistemas y crear un registro nacional uniforme.

Ciudad de México: 85%

Lidera la digitalización con 

sistemas avanzados e 

infraestructura tecnológica 

moderna que permite trámites 

eficientes y seguros.

Nuevo León: 78%

Cuenta con alto nivel de 

digitalización y sistemas 

electrónicos que facilitan la 

gestión registral en la mayoría de 

sus procesos.

Jalisco: 65%

Mantiene un nivel intermedio de 

implementación tecnológica con 

sistemas mixtos que combinan 

procesos digitales y tradicionales.

Chiapas: 35%

Presenta un desarrollo tecnológico limitado con 

predominio de métodos tradicionales y digitalización 

parcial de sus registros.

Oaxaca: 25%

Muestra el menor avance digital, dependiendo 

principalmente de sistemas manuales y archivos 

físicos para sus operaciones registrales.



El Papel del Registro Público en 

el Desarrollo Económico

Seguridad Jurídica

Certeza en la titularidad de bienes inmuebles

Confianza Inversionista

Atracción de capital nacional e internacional

Desarrollo Económico

Crecimiento del mercado inmobiliario y sectores 

relacionados

Un sistema registral eficiente y confiable reduce costos de transacción, 

facilita el acceso al crédito y promueve la inversión en el sector 

inmobiliario.



Impacto Económico de un Registro Eficiente

Un sistema registral modernizado genera beneficios económicos cuantificables para ciudadanos y gobierno:

Reducción de Tiempos

Disminución en tiempos de 

trámites hasta en un 70%, 

optimizando procesos y 

mejorando la experiencia del 

usuario.

Ahorro en Costos

Disminución de costos 

administrativos en un 50% 

gracias a la automatización y 

digitalización de procesos 

registrales.

Mayor Recaudación

Incremento significativo en la 

recaudación fiscal inmobiliaria al 

tener un registro completo y 

actualizado de propiedades.

Valorización de Propiedades

Aumento en el valor de mercado de las propiedades 

formalmente registradas, generando mayor 

patrimonio para los propietarios.

Acceso a Financiamiento

Mayor acceso a financiamiento con garantía 

hipotecaria para propietarios con títulos claros y 

registrados correctamente.



El Registro Público y el 

Desarrollo Social

Acceso a la Vivienda

Facilita la formalización de la propiedad y el acceso a 

créditos hipotecarios para sectores vulnerables

Inclusión Social

Incorpora a la economía formal a propietarios de 

asentamientos irregulares mediante programas de 

regularización

Equidad de Género

Promueve el registro de propiedades a nombre de mujeres, 

fortaleciendo su autonomía económica



La Formación y Actualización del Personal Registral

Desafíos Actuales

• Personal con formación tradicional no tecnológica

• Resistencia al cambio en procesos digitales

• Escasez de programas especializados en derecho registral

• Brecha generacional en competencias digitales

Estrategias de Capacitación

• Programas continuos de actualización jurídica

• Formación en nuevas tecnologías aplicadas

• Certificación de competencias registrales

• Intercambio de experiencias entre registros



Casos de Éxito en la Modernización Registral 
en México

Ciudad de México

Implementación del Sistema 

Integral de Gestión Registral con 

firma electrónica y consulta en 

línea

Nuevo León

Interconexión entre Registro 

Público, Catastro y Notarías con 

expediente electrónico único

Yucatán

Sistema de alerta registral y 

verificación biométrica para 

prevención de fraudes



Tendencias Futuras en Tecnología Registral

Inteligencia Artificial

Análisis automatizado de 

documentos y calificación 

registral asistida

Realidad Virtual

Visualización inmersiva de 

propiedades y sus 

características registrales

Geolocalización

Integración de datos 

registrales con sistemas de 

información geográfica

Computación en la Nube

Almacenamiento seguro y 

accesible de la información 

registral



Inteligencia Artificial en el Registro Público

La integración de tecnologías de IA está transformando los procesos registrales, ofreciendo nuevas posibilidades y consideraciones 

importantes:

Análisis automático de 

documentos

Procesamiento inteligente de 

documentos registrales con 

mayor velocidad y precisión, 

reduciendo errores humanos.

Consideración: Necesidad de 

supervisión humana en 

decisiones críticas para 

garantizar la exactitud.

Detección de inconsistencias 

y fraudes

Sistemas que identifican 

patrones sospechosos y alertan 

sobre posibles actividades 

fraudulentas en tiempo real.

Consideración: Transparencia 

en los algoritmos utilizados para 

mantener la confianza en el 

sistema.

Asistencia en calificación 

registral

IA que apoya a registradores en 

la evaluación de documentos y 

toma de decisiones basadas en 

normativa vigente.

Consideración: Protección de 

datos personales en todos los 

procesos automatizados.

Servicios al público

Chatbots y asistentes virtuales 

para atención al público y 

predicción de tendencias en el 

mercado inmobiliario.

Consideración: Capacitación 

especializada del personal para 

trabajar junto con sistemas de 

IA.



Realidad Aumentada y Virtual en el Ámbito 
Registral

Visualización de Propiedades

Recorridos virtuales de 

inmuebles con información 

registral superpuesta

Delimitación de Linderos

Visualización in situ de límites 

registrales mediante dispositivos 

móviles

Capacitación Inmersiva

Formación del personal registral 

mediante simulaciones realistas



Big Data y Análisis Predictivo

El análisis de grandes volúmenes de datos registrales permite:

Identificación de patrones

Identificar patrones de 

transacciones inmobiliarias 

para comprender mejor las 

dinámicas del mercado.

Detección de anomalías

Detectar anomalías en las 

transacciones que puedan 

indicar posibles fraudes 

inmobiliarios.

Predicción de tendencias

Predecir tendencias del 

mercado inmobiliario por 

zonas geográficas 

específicas.

Optimización de recursos

Optimizar la asignación de recursos registrales 

para mayor eficiencia administrativa.

Planificación territorial

Mejorar la planificación urbana y territorial con 

base en datos registrales analizados.



Internet de las Cosas (IoT) en el 

Registro

Sensores Inteligentes

Monitoreo de condiciones físicas 

de inmuebles con actualización 

automática en el registro

Identificación Digital

Etiquetas y códigos QR para 

acceso inmediato a información 

registral de propiedades

Edificios Conectados

Inmuebles que reportan 

automáticamente cambios 

estructurales relevantes para el 

registro



Propuesta de Modelo Registral Integral para México

Marco Legal Unificado

Base jurídica armonizada que garantice 

consistencia en todos los estados.

Plataforma Tecnológica Nacional

Sistema digital centralizado para gestión 

de trámites registrales en todo el país.

Interoperabilidad Institucional

Conexión efectiva entre registros, 

catastros y otras dependencias 

gubernamentales.

Capacitación Especializada

Formación continua del personal para 

operar el nuevo sistema registral.

Participación Ciudadana

Involucramiento de usuarios en mejora 

continua y transparencia del sistema.

Un modelo integral requiere la coordinación de aspectos legales, tecnológicos, institucionales, formativos y participativos para lograr 

un sistema registral eficiente y seguro.



Componentes del Modelo Registral Integral

Componente Legal

• Ley General de 

Registros Públicos

• Homologación de 

reglamentos estatales

• Marco normativo para 

tecnologías 

emergentes

Componente 

Tecnológico

• Plataforma nacional 

interoperable

• Estándares técnicos 

unificados

• Infraestructura de 

seguridad robusta

Componente 

Institucional

• Coordinación entre 

niveles de gobierno

• Vinculación con 

catastros y notariado

• Mecanismos de 

supervisión y 

evaluación

Componente Social

• Accesibilidad para 

todos los ciudadanos

• Transparencia en 

procesos y datos

• Educación sobre 

derechos 

inmobiliarios



Etapas para la Implementación del Modelo

1

Diagnóstico

Evaluación del estado actual 

de los registros públicos en 

cada entidad federativa

2

Planificación

Diseño de estrategias y 

programas específicos para 

cada componente del modelo

3

Implementación Piloto

Aplicación del modelo en 

entidades seleccionadas para 

evaluar resultados

4

Expansión Nacional

Implementación gradual en 

todas las entidades con ajustes 

basados en experiencias piloto

5

Evaluación Continua

Monitoreo permanente y 

mejora del modelo según 

resultados y nuevas 

tecnologías



Indicadores de Éxito del Modelo Registral

Digitalización: 90%

Porcentaje de acervos 

históricos y trámites 

actuales completamente 

digitalizados, 

garantizando la 

preservación y 

accesibilidad de la 

información registral.

Reducción de Tiempos: 
75%

Disminución significativa 

en los tiempos de 

respuesta para trámites 

registrales, mejorando la 

eficiencia del servicio 

público.

Interoperabilidad: 
95%

Nivel de integración con 

catastros, notarías y otras 

instituciones 

relacionadas, facilitando 

el intercambio fluido de 

información.

Reducción de Fraudes: 
50%

Disminución en casos de 

fraude inmobiliario tras la 

implementación del 

modelo, fortaleciendo la 

seguridad jurídica de las 

transacciones.



Financiamiento para la Modernización Registral

Presupuesto Federal: 40%

Principal fuente de financiamiento 

para la modernización de los registros 

públicos a nivel nacional, aportando 

recursos significativos a través de 

programas federales específicos.

Presupuestos Estatales: 25%

Contribución importante de las 

entidades federativas que 

complementa los recursos federales y 

garantiza la implementación efectiva 

a nivel local.

Organismos Internacionales: 20%

Apoyo técnico y financiero de 

instituciones como el Banco Mundial 

y el BID para proyectos de 

modernización y desarrollo 

institucional.

Ingresos Propios: 10%

Recursos generados por los propios registros a través de 

servicios, consultas y trámites que contribuyen al 

autofinanciamiento.

Alianzas Público-Privadas: 5%

Colaboraciones estratégicas con el sector privado para el 

desarrollo de infraestructura y servicios tecnológicos 

innovadores.

La modernización registral requiere un esquema de financiamiento diversificado que combine recursos públicos de diferentes 

niveles, apoyo internacional y mecanismos de autofinanciamiento.



Experiencias Internacionales Destacadas

España

Sistema de Información Registral 

interconectado a nivel nacional 

con firma electrónica y acceso en 

línea

Estonia

Registro digital integrado en 

plataforma e-government con 

blockchain para verificación de 

transacciones

Australia

Sistema PEXA para liquidación 

electrónica de transacciones 

inmobiliarias con alta seguridad



Lecciones Aprendidas de 

Experiencias Internacionales

Enfoque Gradual

La implementación por fases permite ajustes y minimiza resistencias al 

cambio

Marco Legal Primero

Es fundamental actualizar la legislación antes de implementar nuevas 

tecnologías

Participación Multisectorial

La colaboración entre gobierno, sector privado y academia enriquece el 

proceso

Capacitación Continua

La formación del personal es tan importante como la tecnología 

implementada



El Futuro del Registro Público en México

El futuro del sistema registral mexicano dependerá de su capacidad para:

Adaptación Tecnológica

Adaptarse a las nuevas 

tecnologías emergentes para 

modernizar servicios y 

procesos registrales

Equilibrio e Innovación

Mantener un equilibrio entre 

innovación y seguridad 

jurídica en todas las 

transacciones

Marco Normativo

Desarrollar un marco 

normativo flexible y 

actualizado que responda a 

los cambios tecnológicos

Personal Especializado

Formar personal especializado en derecho 

registral y tecnología para gestionar sistemas 

modernos

Colaboración Interinstitucional

Establecer mecanismos de colaboración 

efectivos entre instituciones para integrar 

sistemas



Conclusiones: Modernización Tecnológica

La digitalización del Registro 

Público es un proceso inevitable y 

necesario que debe 

implementarse de manera 

gradual y planificada, 

considerando las particularidades 

de cada entidad federativa.

Las nuevas tecnologías como 

blockchain, inteligencia artificial y 

realidad aumentada ofrecen 

oportunidades sin precedentes 

para mejorar la eficiencia y 

seguridad del sistema registral.

La transformación tecnológica 

debe ir acompañada de una 

actualización normativa que 

brinde certeza jurídica a los 

procesos digitales y proteja 

adecuadamente los datos 

personales.



Conclusiones: Marco Jurídico

La armonización legislativa en materia registral es fundamental para lograr un sistema nacional coherente y 

eficiente. Se requiere:

Ley General de 

Registros Públicos

Establecimiento de 

principios y estándares 

comunes a nivel nacional 

que unifiquen criterios 

registrales

Actualización de 

Códigos Estatales

Modernización de códigos 

civiles y leyes registrales 

en cada entidad federativa 

para homologar 

procedimientos

Normativa para 

Procesos Digitales

Legislación específica que 

valide los procesos 

digitales y la 

implementación de 

nuevas tecnologías 

registrales

Mecanismos contra el 

Fraude

Desarrollo de 

instrumentos legales 

efectivos para prevenir y 

combatir el fraude en 

transacciones 

inmobiliarias



Conclusiones: Seguridad 

Jurídica

Principios Registrales

Los principios tradicionales del derecho registral deben 

mantenerse y fortalecerse en el entorno digital para garantizar 

la seguridad jurídica

Prevención de Fraudes

Las nuevas tecnologías deben enfocarse prioritariamente en 

prevenir el fraude inmobiliario y la suplantación de identidad

Confianza Pública

La modernización debe incrementar la confianza ciudadana en 

el sistema registral mediante transparencia y accesibilidad



Conclusiones: Desarrollo Económico y Social

Un Registro Público moderno y eficiente contribuye significativamente al desarrollo económico y social del país mediante:

Reducción de costos de 

transacción

Simplifica y agiliza los trámites en 

el mercado inmobiliario, 

disminuyendo tiempos y gastos 

asociados a las transacciones.

Mayor acceso al crédito 

hipotecario

Facilita la obtención de préstamos 

con garantía hipotecaria al 

proporcionar certeza jurídica sobre 

la propiedad.

Formalización de la propiedad

Permite a sectores vulnerables 

acceder a títulos de propiedad 

formales, mejorando su inclusión 

social y económica.

Incremento en recaudación fiscal

Mejora la capacidad de recaudación de impuestos 

relacionados con bienes inmuebles, fortaleciendo las 

finanzas públicas.

Mejora en planificación territorial

Proporciona información valiosa para el desarrollo 

urbano ordenado y la gestión eficiente del territorio.



Conclusiones: Visión Integral

Seguridad Jurídica

Mantener los principios 

registrales fundamentales en el 

entorno digital

Innovación Tecnológica

Adoptar nuevas tecnologías de 

manera responsable y 

planificada

Capital Humano

Formar personal especializado 

en derecho registral y nuevas 

tecnologías

Colaboración Institucional

Establecer mecanismos 

efectivos de coordinación entre 

todos los actores

La transformación del Registro Público requiere un enfoque integral que equilibre aspectos jurídicos, 

tecnológicos, humanos e institucionales para lograr un sistema eficiente, seguro y accesible para todos los 

mexicanos.
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