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INTRODUCCIOHWH

En el Estado de Méxic6, merece una especial aten
cibén la Inmatriculacibdn Administrativa prevista por el Co~
digo Civil y el Reglamento del Registro Plblico de la Pro-
piedad, pues a través de este procedimiento, esta institu-
ci8n cumple con uno de los més altos fines para con la so-
ciedad contemporfnea, al agllizar el procedimiento para la
regularizacidn de la tenencia de la tlerra en favor de las
personas leglitimadas para ello, y la ley faculta a la auto
ridad administrativa, concretamente al Director del Regla-
tro Piblico de la Propledad para orientar a todo interesa-~
do sobre el trémite de titulacibn y matriculacidn de la -
propledad inmueble para los programas de regularizacién de

la tenencia de la tierra.

A dicha institucibdn se le ha dado una nueva di--
mencibn que le permite atender la resolucidén de los graves
Y mﬂltiples problemas derivados de la defectuosa titulacifn
de la tierra, pues todos hemos sido testigos de ese desplig
que centripeto, merced al cual, el urbanismo crece a expen
sas de la rusticidad; la fabrica invade al agro y la pobla
c1én rural cede el paso a un nutrido grupo proletario que-
busca acomodo en torno a los gréndes nlicleos dndustriales,

contribuyendo asf{ a agudizar ese grave sintoma que la etic



logia social acompaia a toda crisis de crecimiento que es

la escases de vivienda.

Nuestra inquietud por desgarrollar este trabajo-
es investigar que alcance y consecuenci#s tiene una reso-
lucibén que dicta una autoridad de carécter administrativo
en beneficio de los habitantes de esta Entidad Federativa
Y a nuestra manera personal ver las ventajas y ‘desventad-
jas que trae aparejadas esta resolucibn, si va a prospe~-—
rar o en un futuro la desecharemos y pasar& a ser letra -

muerta.

También veremos porqué es una preocupacibn cons
tante del Ejecutivo incorporar al sistema registral todas
las propiedades que existen en el territorio del Estado,~
sl en verdad se trata de un beneficio social, o sblo es -
con el fin de percibir més ingresos por cada finca incor-

porada,
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ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO REGISTRAL

El Derecho Registral tiene una serie de antece-
dentes muy rewotos, por esta razdn al tratar de desarro--
llar este trabajo juridico sobre dicho tema, necesitamos—
remontarnos al orf{gen de las legislaclones y ver su evolu
cibn histdrica ya que todas las civilizaclones antiquas y
modernas han contribuldo de alguna manera a la formacibn-
del Derecho Registral y es importante que las tomemos en—
cuenta porque &stas nos han servido como antecedente en -
nuestro actual sistema registral, por esta razbn dedicare
mos especial atencibn a las legislaciones de Alemania, =~
Francia, Espafia y Mé&xico, no sin antes ver los sistemas -

que existfan en Egipto, Grecla y Roma.



1 EGIPTO

En la organizacibn del Registro de la Propledad
de la &poca farabnica, Jerdnimo Gonz&lez y Martinezilseﬁg
la que existfan dos clases de oficinas: la "bibliozeke de
mosion logon™, que era una especie de archivo de negocios
en donde se congervaban las declaraciones hechas cada ca-
torce aflos, que serviam de base a la percepcién del im— -
puesto, y la "enkteseon bibliozeke", que era una especie-
de archivo de adquisiciones, regida por los "bibliofilaked'
" que eran funcionarios anflogos a nuestros registradores,-
que intervenian en la contratacibén inmobiliaria y en la -
transmisibn de derechos de igual caricter, los cuales te-
niendo facultades calificadoras, comprobaban las declara-
ciones "apografe'' (declaraciones presentadas por los inte
resados al celebrar las dLstiAtas operaciones), 'y anota

ban los impedimentos en uno de los duplicados presentados

Se llevaba el archivo, probablemente, por los

nombres de los propletarios y orden alfabetico, y exis—
tfan una especie de {ndices "diastromata™, que a la vez -
eran extractos de la documentacidn archivada, formados -

por el sistema de folio personal, es decir, agrupando, ba

i/ Gonz8lez y Martinez, Jerbnimo. ESTUDIOS DE DERE
CHO HIPOTECPRIO Y DEZRECHO CIVIL. Tomo I, Minis=
terio de Justicia Seccibn de Publicaciones, Ma-
drid, 1948, p&gs. 32 y 33,



&

jo el nombre del propietario, las fincas, cargas y dere-
2/

chos.~

Los asientos se verificaban regularmente en vig
tud de declaraciones "apografe", habiéndose encontrado pa
plros que demuestran la existencia de "parazesis" que era
una especie de anotaciones preventivas de tipo variados =
Asimismo, se expedla "katagraphe", que eran constancias ~
similares a las certificaciones actuales, cuyo objeto era
probatorio para el propletario, es decir en ese extracto-

se reconoce oficialmente al titular.

' De todo lo anterior, Jerdnimo Gonzélez y Mart{-
nezé/concluye: mAunque {ntimamente unidos estos registros
con la percepcién de los tributos, por cuyo motivo algu--
nes autores les han atribufdo carécﬁer fiscal, no puede =~
dudargse de que su principal finalidad era tutelar los ip-

‘tereses particulares por medio de la inscripcibdn.”

2/ Diaz Gonzhlez Vergara, Rodolfo. CURSO DE DERECHO
REGISTRAL. PFacultad de Jurisprudencia Universi-
dad Auténoma del Estado de México, Direccibn del
Reglistro Plblico de la Propiedad Gobierno del -
Estado de México. México, 1980. pig. 3s5yi¢.

3/ Obra citada, phg. 33.
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Este sistema de registros subsiste hasta fines -
del siglo tercero depués de Cristo, pero ya en el siglo «
cuarto comienza su decadencia y posterior desaparicién, de

bldo a la influenclia que Roma ejerce sobre Bgipto.ﬂJ
2. GRECIA

En Grecla los Primeros actos de adquisicibén eran
verdaderos rituales. Tratindose de venta, la operacibn se-
daba a conocer por medio de un pregonero que anunciaba el-
acto durante cinco dfas, a efecto de que se previnlera a—
las personas que estimaran tener‘derechos'respecto de lo -‘
que era materia de la transmisién; despubs, se celebraba =
en cereménia solemne el contrato en presencia de por lo me
nos tres testigos a quienes se les entregaba una moneda en

memoria y testimonio del acto.é/

Posteriormente, en el siglo I de nuestra Era, en
diversas ciudades griegas aparecen los registros de contra
tos cuyo propdsito era meramente fiscal, por cuanto asegu-
raba la recaudacibén del impuesto en la transferencia de -~
bienes. En ellos se depositaban los contratos y eran de -~

gran utilidad para los interesados en conocer el estado de

4/ Diaz Gonz8lez Vergara, Rodolfo. Obra citada, pag.3?
E/ Idem. p&g. 32
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una propiedad, puesto que los actos depositados estaban 2

disposicibn de las partes contratantes.g/

Por otra parte, cabe hacer mencién de otros me-
dios de publicidad elemental utilizados en algunas regio-
ﬁes de Qrecia, en las cuales las operaciones traslativas-
de propledad o constitutivas de derechos reales eran gra-
vados en los "oroi" (grandes placas de pledra o de madera),
que contenian todos los datos del acte celebrado, los cua
les eran colocados en lugar plblico o en el propio fundo-

gravado con hipoteca.l/

"En base a lo expuesto, podemos subrayar gue en-
Grecia los medlios de publicidad que existfan fueron ele—
mentales; por tanto, imperfectos, ya que eran sSlo noti--
cias sin sancibn, adembs los registros que se establecie-
ron para tal efecto no eran eficlentes para proteger a -
los adquirentes respecto de una compraventa nula, darle -
validez a una hipoteca o para hacerla eficaz contra terceg

ros; pues, el propbsito de &stos fue solamente fiscal.

6/ Diaz Gonzilez Vergara, Rodolfo. Obra cltada,plg.
33.
74 Pérez Fernfndez del Castillo, Bernardo. APUNTES

PARA LA HISTORIA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRQO
PIEDAD, Impresibn Litogr&fics México, S. A., ME
xico, 1980. pig. S.



3. ROMA

Tratindose de la materia registral, en el Dere-
cho Romano no existid ningln medio de publicidad semejan-
te a nuestro actual registro; sin embargo, se crearon ing
tituciones de gran importancia como la "mancipatio”, la -
"in iure cessio" y la "traditio". Estas fueron formas ci~

viles de adquirir la propiedad.gj

La “mancipatio"” fue una forma de contratacién -
esencialmente formalista, por sus frases y gestos, que =~
eran elementos que perfeccionaban la operacifne. En ella -
intervenian: el "manciplo accipiens™ (adquirente), el & -
"mancipio dans" (transferente), el flibripens® (agente ph

blico) y los "testis classiels" (cinco testlgoé).g/

La "mancipatio" consistia en la transferencia -
de las "res mancipi" (terrenos dentro de Italia, algunas-
servidumbres en relacién con &stos, esclavos y animales -

de tiro y carga), y tenfa lugar = base de formalidades -

8/ Carral y de Teresa, Luis, DERECHO NOTARIAL Y DE
RECHO REGISTRAL. Editorial Porrfa, S. A., terce
ra edicibén, México, D. F., 1976, pig. 221.

S/ Idem, p8ge. 222. Sobre este particular véase a -

Margadant S., Gulllerwio Plortw, EL DERECHO PRI-
VADO ROMANO. Editorial Esfinge, S. A. México, =
D. F., 1960, pAgs. 263, 383, 384, 402.



preestablecidas, entre el adquirente y el transferente en
presencia de un agente pfliblico, que sostenfa una balanza
y un pedazo de metal (bronce, cobre, etcétéra). También -
se requeria la intervencién de por 1o menos cinco testigos,
los cuales debfan ser ciudadanos romanos piiberes. Todos =
reunidos, el adquirente pronunciaba las palabras rituales
"auncupatio", a la vez que ponfa su mano sobre la cosa -
que en el acto simbolizaba por ejemplo el predioc enajena-
do y que podia consistir en un puilado de tierra o en otra
cosa semejante, acto seguido golpeaba la balanza que sos~
tenia el agente piblico con una rama de &rbol y en ese mo
mento se le daba al transferente el pedazo de metal simbo

lizando el precio de la cosa.ig/

La "mancipatio" conferfa al adquirente accldn -
contra el transferente cuando era privado de la propiedad
por un tercero con mgjor derecho a ella y en tal caso, el
primerc podia reclamar del segundo una indemnizacidn de ~
dos veces el precio pagado; pero, para su procedencia el-
adquirente debfa comprobar que habla ofrecido al transfe-
rente la oportunidad de coadyuvar en su proceso contra el

tercero reivindicante.ll/

(s

0/ Margadant S., Guillermo Floris. O0b. cit. p.2%84
1/ ldem

[



La "in fure cesgio" fye wona especie de julcio -
reivindicatorio (pleito ficticio) en gue intervenian dos-
personas con acceso a la justiclia romana. En este proceso
comparecian el actor (adquirente) y el demandado (transfe
rente), ante el magistrado; el segundo, aceptaba la deman
da del primero, el magistrado ante el allanamiento pronun
claba sentencia declarando que la propiedad pertenecfa al |
adquirente, produciéndose asi la transmisién de propiedad
simulada; pero, por tratarse de un acto pfiblico que tiene
lugar en plena audiencia judicial, no imponia obligacibn-—
alguna al transferente frente a la posibilidad de eviccifn,
ya que el comprador no habfa adquirido algo del vendedor,
sino que s81o habfa afirmado que la propiedad de un cbje-
to le correspondia y por la defectuosa defensa del demane

dado, el actor habfa ganédo el pleito.lg/

La "in fure cessio” tenfa como campo de aplica-
cibén la venta de las "res mancipi”, asicomo las "res nec-
mancipi® (establecimiento de servidumbres personales y ur
banas), la "manumissio vendicta” (juicio simulado de la -

libertad de un esclavo), la emancipacibn y la adopcl&n.lg/

12/ Eugéne Petit, cltado por Pérez Fernindez del -
Castillo, Bernardo. Ohra citada, pfg. 9.

Margadant S., Guillermd Floris ., Obra citada, ~
pig. 263.

!

=
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La "traditlio" era aplicable a toda clase de big
nes y sin la intervencidén de ritos y férmulas. Era la = =
transferencia de la posesidn con acuerdo transmisivo de -~
la propiedad ; es decir, la traslacidén de la posesidn por
su propletario a otro, mediando siempre la voluntad del =

"tradens", de enajenar y ademis, la voluntad de adquirir -
la propledad por el "acclplens". Por eso en el lenguaje -

jur{dico- moderno, tradicibén también quiere decir entregmzy

Ramdn Mar{a Roca Sastre en su 8Derecho Hipoteca
rio", al referirse a la publicidad inmobiliaria romana, -
distingue tres perfodos a saber: a). el primitivo; b). el

clésico, Y ¢). el justinianeo.
a)e *perfodo Primitivo,

En este perfodo la transmislén de los bienes -
como inmuebles es esenclalmente formalista, ya que se fun
da principalmente en 13 "mancipatio™ y en la "in Lure ce-
ssio", estas son formas de adquirir la propiedad que va -~

examinamos en el presente apartado. Por supuesto que la -~

Y
»
.

Carral y de Teresa, Luis. Obra citada, pag. 222.



"in lure cessio" es la forma de adquirir con mis intensa -
publicidad, pues como ya se dijo_tenia lugar en plena aue-—
diencia judicial, ademhs de encontrarse rodeada de todo el
aparato procesal y por ende constituye el antecedente mi s~

directo de las transmisiones inmobiliarias.lé/

b)e Periodo Cl&sico.

En este perfodo se descuidaron las formalidades
publicitarias que eran necesarias en las transmisiones de
la propledad, pues la "mancipatio" y la "in ilure cessio"- -’
quedaron desplazadas a segundo término y sblo prevalecio-
la "traditio". En este mismoc perfodo podemos ver que en -
Roma aparece la "insinuatio" que Gnlcamente se concretaba
para las donaciones que tenfan una determinada cuantfia Y-
estaban constituidasa través de un acto complejo que se -
integraba por los sigulentes elementos: "Consignacibn por
escrito, tradicién ante testigos y toma de razon en el re
glstro. En realidad este (ltimo elemento formaba en s{ la
*insinuatio™ y su finalidad era egtablecer un medio de -

comprobacién."lé/

fay
w
~

CURSO DE CAPACITACION REGISTRAL. Editado por la=
Direccién General del Registro P(blico de la Pro
piedad. Toluca, México, 1982. pigs. 10-12,

Idem. plg, 13. Véase también a Margadant S. Gui-
liermo Floris. Obra citada, p&gs. 404 y 430,

Iz
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cle Perfodo Justinianeo.

En este perfodo 36lo se conserva la "traditio"-
como modo de adquirir la propliedad, la cual temia las ca-
racter{sticas que han quedado anteriormente apuntadas. Pe
ro la "traditio" se venia reallizando clandestinamente y ~
abrf{a la puerta al fraude, razbn por la cual la formalia-
dad que en un principio era potestativa fue declarada - -
obligatoria prescribiéndose como requisito la redaccibn ~
por escrito en la transmisibén de inmuebles, con la inter-
vencibédn del magistrado y apoyéndose en gran forma de que-
tales transmisiones fueran indicadas en los "gesta"™ & ac-
ta pGblica, para asegurar dichas operaciones. No obstante,
la transmisidn inmobiliaria estaba exenta de formalidades
propiamente dichas y el registro que se hacila era esporf-

dico y s8lo tenfa efectos probatorios.lzj

21/ CURSO DE CAPACITACION REGISTRAL. Obra citada -
pdg. 13. véase a Gonzllez y Martinez JerbSnimo.
Obra citada, pfgs. 33-37,
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SISTEMAS REGISTRALES

Es dificil encontrar un criterio que nos permi-
ta hacer ﬁna clasificacidn, de los sistemas registrales,-
ya que son variables segin los diferentes tipos de régi--
men hipotecario gue predominan en cada pafs, siendo mejor
separar los sistemas que tienen una caracteristica propia
suficiente para diferenciarlo de otros, omitiendo las di-
ferencias que puedan existir entre unas y otras legisla -
ciones.

En los siguientes sistemas que a continuacidn-
analizamos, veremos el grado de eficacia que sus propias-

legislaciones le otorgan a la inscripecién.

1). SISTEMA ALEMaN

En la legislacidn alemana, el sistema de Tegis
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tro inmobiliario se rige en el Cédigo Civil del primero
de enero de mil novecientos, y‘en la Ordenanza Hipoteca
ria de primero de abril de mil novecientos treinta y --
seis. Los detalles de organizacién estdn dados por el -

derecho local, ya que Alemania es un pais federal.

Los registros se llevan por distritos, en ca-
da distrito, hay una oficina de registro que depende de
una seccidén especial de los tribunales de ese distrito-
¥ que estd a cargo de un juez, es agquf donde se inscri-
ben lag fincas y derechos reales. El registro esta fﬁﬁi

mamente conectado con el catastro.

"El registro se obtiene por un proceso de ju-
risdiceidn voluntaria. Es una relacién del particular -
con la autoridad. Primero, se presenta una solicitud de
ingcripeidn, que es como una demanda cuyo momento de --
presentacidn al Registro se anota. En esa demanda, ge -
contiene el consentimiento del afectado, por la insecrip
cién (recordemos que hemos dicho que s&lo por el consen
timiento del titular, puede modificarse ese derecho en-
su perjuicio), La expresién del conasentimiento es una-
declaracidén unilateral al Registro, permitiendo que se

afecte su derecho, Por eso es un acto de disposicidén .-
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Lz declaracidén es abstracta, es decir que no se hace re--
ferencia al proceso causal (verbigracia una compraventa),
Y no es necesario que aparezca el consentimiento del favp
recido, o sea del beneficiado por la inscripcién. Es, pws,
la inseripcidén el dltimo elemento constitutivo de cual- -

quier modificacidén real por negocio jur{dico.” X/

Los libros de registro se llevan por fincas, a-
cada finca se destina en el registro una hoja registral -
que se denomina:*folio real". En en ella se consigna quien
ez el titular de su dominio y quegravdmenes pesan sobre-
el inmueble, Sélo por excepcidén se admite en el regigtro-
el llamado "folio personal”, en el que aparecen ingcritas
varjas fincas totalmente independientes entre sf, sin nds
vinculo de unién que el pertenecer todas ellas al mismo -
propietario, pues cada finca continia guardando su indivi
dualidad dentro del "folio real" que le ha sido asignadoy

no siendo admisible el "folio personal" cuando cree confu

8idén.

_ . _ . En cuanto a la estructura y operaciones que se-

1/' Carral y de Teresa, Luis. DERECHO NOTARIAL Y DE
RECHO REGISTRAL Editorial Porrda, S.A., Terce-
ra Edicién, México, D.F., 1976. ©pég.234.
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registran en el "folio resl" alemdn, éste"consta de vna -
parte que se destina a desecribir el objeto, conocida como

encabezamiento. Siguen a continuacidn tres secciones. 3/

En la primera seceidn encontramos todos los da-
tos relativos al predio de que ge trata, tales -como, Bu =
abicacidn, superficie, medidas y colindancias , remisidn~
al catastro; también, se expresan todos los datos concexr-
nientes sl propietario, y el fundamento de la inscripecidne
Envesta parte del folio, se practican las inscripciones -
de fropiedad reapecto de la finca de que se trate, opera-
ciones que se registran conforme van ingresando, constan-
do‘asi en el mismo folio todos los cezmwbios en la titulari
dad del dominio de dicho bien, de modo que quien lo exami
ne podr4 apreciar detalladamente el historial jurf{dico --
del inmueble, .

En la seccidén segunda, se registran loa gravd -
menes y cargas del bien registrade, a excepcidén de las hi
potecas y derechos reales de garantfa, también se inscri-

ben laa servidumbres y ciertos derechos ajenos a nuestraa

2/ Diaz Gonzdlez Vergara, Rodolfo, CURSC DE DERE--
CHO REGISTRAL.Pacultad de Jurisprudencia Uni -
versidad Autdnoma del Estado de México, Direc =
cién del Registro Pdblico de la Propiedad del -
Estado de Mexico. Toluca,México, 1980, pig.59.
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modalidades juridicas, sus modificaciones, y por cierto -

la cancelacidén de los mismos.

Por dltimo,en la seccién tercera se inseriben -
los derechos reales de garantia que gravan la finca, sus-

modificaciones, y la cancelacidén de estos derechos.

*Tanto en el caso de mutacién en la titularidad
del dominio como en los supuestos de fusién o segregacidn
de fincas, o en los casos de gravémeneq c¢cancelados, lag -
respectivas inscripcliones existentes en el follo Teal que
no se encuentren ya subsistentes son subrayadas en rojo.
De manera pues, este geflalamiento indica la circunstancia
de que esa inscripcidn carece de eficacia. No se tacha o-
borra, para permitir el estudio del desenvolvimiento his-
térico de la vida jurfdica de la finca. A través de las ~
sucesivas inascripeciones subrayadas en rojo podrd estable-
cergse la serie de mutaciones esperimentadas hasta llegar-
a una gue se encuentre subsistente y que pondrd de relie-

ve el status actual y vigente." 2/

3/ Diaz Gonzdlez Vergara, Rodolfo. Ob. Cit. pag.60
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De 1o anteriormente tranmeritc podemos inferir-
que el gistema alemdn tiene efecteos de exactitud en lo re
gistrado, ya gue la inscripcidn es constitutiva, es‘declq
forma parte de la entrafia misma del acto transmisivo, o -
sea que antes de la inscripcidn no se produce ninguna mo-

dificacidén jurfdico-real ni ain entre lam partes.

2). SISTEMA FRANCES

El sistema francés en 1z actualidad se rige por
el Decreto-Ley de 4 de enero de 1955 y por el Decreto de
14 de octubre de 1955. Estd organizado por distritos, en
cada distrito, hay una oficina de registro, y al frente -
de ésta, estd el conservador de hipotecas, que ep el re -

gistrador,

TLa publicidad del registro estd institufda en -
forma personal, es decir, sobre 1a base de los apellidos-
de las personas, pero al mispmo tiempo hay establecido unQ
sistema de fichas reales, por parcelas y con fndices ca ~
tastrales, cuyo funcionamiento es el siguiente; "Los do-
cumentos se encuadernan por érden de entrada y se anotan-
en un indice que se lleva por riguroso érden cronolégico.
Ademds, hay el fichero inmobiliario, que es doble: 1.- -
El fichero personal, que consiste en llevar una ficha por

cada propiriario o titular de derecho real. En ella se --
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mencionan todos 103 inmuebles o los derechos reales de ~-
cada propietario o titular; 2.~ Fichero real, o sea unas-
fichas que se llevan en relacidén con las fincas. Lasg fi -
chas parcelarias se llevan una por cada finca, y estdn 1i
gadas con el Catastro. S6lo se han establecido donde el -
Catastro ha sido renovado y estd completamente al dfa; —-
las fichas especiales son las que se llevan para los in -
muebles urbanos. En ellas se establecen las caracteristi-
cas de dichos inmuebles, asi como los derechos de propile-

dad y gravdmenes sobre ellos." &/

Por lo que toca al procedimiento de registro, -
los documentos presentados para tal efecto, deben exhibir
se al conservador por duplicado, ésie practica la califi-
cacidn registral de los mismos. Si de la calificacidn re-
sulta que el registro es procedente, encuaderna uno de -~
los ejemplares, en el lugar que le corresponde, y devuel-
ve al interesado el otro con mencién de haber sido regis-
trado. Pero, si no llena los requisitos rechaza el docu -
mento, En este aspecto el sistema frances ha experimenta-
do un enorme progreso, ya gue anteriormente el registro -

4/ Carral y de Teresa, Luis. Obra Citada, pdg. 232
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inmobiliario era dnicamente material de transcripcidén de
instrumentos mediante su depésito y archivo, sin que el-
conservador se cerciorara de 1la legalidad de los mismos,
ya que en el procedimiento de registro no existfa la ca-

lificacidn registral,

Ahora bien, en cuanto a los efectos de la ins-
cripeidn, ésta no es constitutiva como en el pistema ale
mén, sino declarativa porque estriba dnicamente en decla
rar la existencia, la transmisidn, la modificacidén o 1la
extincidn de un derecho, derecho que nacié fuera del re-

gistro.

Por otra parte, debemos afladir que la inscrip-
¢idn en la préctica no es facultativa, sino obligatoria-
para los notarios, juecéa y demds autoridades adminiatrg
tivas ante quien se otorgue el acto de que se trate, - -
obligacidn ésta que pesa sobre ellos con independencia -
de la voluntad de las partes que lo celebran. Esta obli-
toriedad reconoce algunas excepciones, 1a mds importente
es quizds la relstiva a la hipoteca que, en principio, -
sigue siendo facultativa de inseripcidén sin més sancién-

que la falta de oponibilidad a terceros.



22

El sistema francés adopta el registro con efec
tos de requisito de oponibilidad, en el cual los actos -
registrables no registrados no son tomados en considera-
cién, no se pueden hacer valer, es decir, la falta de -~
publicidad trae congigo como sancidén la inoponibilidad -

del acto respecto a terceros.

Por dltimo hay que degtacar que en cuanto a ~=
los derechos reales en relacidn a terceros, el sistema -
que venimos analizando no es convalidante, o sea no con-
valida la inscripcién del tftulo nulo ni subsanz los de-

fectos de que adoleciere segin las leyes.

3). SISTEMA ESPAROL

El sistema espafiol al igual que el gistema me-
xicano se consideran como sistemas intermedios 2/ entre~
los que analizamos anteriormente, el derecho espafiol per
tenece al grupo de los sigtemas que adoptan la teoria -
del titulo y el modo, pues en éste para que exista la -
enajenacién se requiere de un contrato traslativo de do-
minio que ird seguido de la entrega o tradicidn, ya que-
se haya cumplido ésto se podrd inscribir en el Registro-
Pdblico de la Propiedad y el actc se perfeccionard sin -

- - . . -

5/ Véase a Carral y de Teresa, Luis. Obra Citada,
pég.23%1.



perjudicar a los terceres.

En el sistema espafiol, el registro se encuentra
descentraligzado, pues administrativamente Espafla se divi-
de en cincuenta provincias. 41 frente de cada oficina de
registro estd el registrador guien califica bajo su res--
ponsabilidad los documentos que se le presenten para la

préctica de alguna inscripcidn o anotacidn.

Segﬁn la forma en gue el registro se hace, el-
sistema es de folio real, o sea que los libros se llevan-
por fincas, a cada una de las cuales se le abre un folio,
en que se inscriben las transmisiones, gravdmenes, etc.,-

relacionados con dicha finca.

En cuanto al momento constitutivo de los dere -
chos reales, el sistema espafiol es declarativo, por cuan-
to reconoce la preexistencia de los derechos reales, ya-
que Espafia cuenta con un cuerpo notarial orgdnico que le-
suministra de documentacién genuina, de la que toma nota-—
el registro para su oportuna publicidad y demfs efectos -
que sefialan las leyes, Como excepcidn a esta regla gene -
ral, el dnico caso en que la inscripcidn es constitutiva-
es tratdndose del derecho de hipoteca, tanto respecto de

las partes como de terceros.
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Por 16 que toca a los derechos reales en rela-
cidén a terceros, el sistema espafiol es convalidante, es
decir, el aslento de inscripcién tiene la virtud de pur-
gar loe vicios del derecho registrado, confiriendole e--
fectos de presuncién de exactitud y plena proteccién de-

terceros.

Finalmente, Ramdn Maria Roca Sastre, a quien -
le sigue Martin Castro Marroquiné/ seflala que " el siste
ma hipotecaric espafiol es el mejor porgue los efectos --
del registro son de presuncién de exactitud y plena pro-
teceidn de terceros adquirentes de bnena fe, aln en €l -
caso de que se demuesire la inexactitud registral frente
a la realidad, y porque al registro no se le atribuye el
valor de requisito constitutivo en las adquisiciones de-
rivadas del acto juridico come sucede en las legislacio-
nes alemana y suiza. El sistema registral espafiol, dice,
serfa un tipo plenamente modélico de contar con un buen-

sistema de catagtro,

"Un buen sistema jurfdico registral debe propor
cionar no s85lo la tranquilidad y confisnza que da la cer-

- - - =

6/ Castro Marroguin, Martin. DERECHO DE REGISTRO.-
Editorial Porrida, S.i., México, 1962, pdg. 121.
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teza, seguridad y proteccidn del Registro, tan anheladas,
sino también facilitar las relaciones sociales, juridicas
y econémicas, especialmente las operaciones del trifico -
jurfdico, el cobro fiscal de contribuciones de manera pro
porcional y equitativa y, sobre todo, una recta, expedita

y eportuna administraciém de justicia.n /4

4).  SISTEMA IN MEXICO

En México, cada una de las entidades federati -
Qaa (Distrito Federal y Estados) tiene un registre, cuya-
jurisdiccién se encuentra determinada por los lfmites de
sus respectivos territorios, registro que se rige prineci-
palmente por las disposiciones del C6digo Civil relativas
al Registro Pdblico de la Propiedad y del.Reglamento res~
pectivo de la entidad federativa de que ge trate,

" E1 Registro Pdblico de la Propiedad en la Re-
piblica Mexicana, en la mayor parte de las Entidades Fede
rativas, estd a cargo de los jueces de Primera Instancia-
de los Distritos Judiciales excepto en la capital de los-
Estados, en donde la funcidn registral se encomienda a un

director.

1/ Beutto Marroquin, Martfn. Obra Citada pdg. 121.
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"En el Distrito Federal y en algunog Estados -~
(Michoacd&n, Tabasco, Morelos, Guerrero, Tamaulipas, Agoas
calientes), han considerado pertinente centralizar la fum
cidn registral en una oficina instalada en la capital del
Estado y a cargo de un director o ienedor del registro, -
tal veg con el fin, entre otfos, de facilitar el servicio

y ejercer mayor control sobre esas funciones." 8/

En el sistema mexicano la enajenacidn de bienes
se produce por el mero efecto del contrato, pero tratdn -
dose de enajenaclones inmobiliarias la inscripeidén seri -
necesaria para hacerlas valer en perjuicio de terceros. ~
Los efectos del proceso enajenativo se producen en dos «-
etapasg: entre partes, para lo cual basta el contrato; - -
contra terceros, para 1o cual se necesita la inscripcidn-

en el registro,

En nuestro pafs ge sigue el sistema declarativo,
el registro no es convalldante por lo que toca a los dere
chos reales en relacidén a terceros, ni obligatoric sino-
necesario.

§/ Colin Sénchez, Guillermo. PROCEDIMIFNTC REGIS -
TRAL DE LA PRCIIEDAD. Editorial Porrda, S.h., -
Segunda edicidn, México, D.F., 1979, pégs.55 y-
56.
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Ahora bien, respecto de la forma en que el re--
gistro se hace en México, en todas las entidades federati
vas a excepcidn del Distrito Federal, se sigue la técnica
de transcripcidn, o sea, gque los documentos se archivan o
se copian haciéndose un estracto del contenido del docu -
mento en los 1libros del registro. En el Estado de México=-
el Registro Piblico de la Propiedad esta organizado agru-
pando sus libros en cuatro secciones que estdn destinadas
a saber: "La primera,al registro de bienes inmuebles. La-
Segunﬂa, al registro de bienes muebles. La Tercera, al re
gistro de personas morales; y ILa Cuarta, al registro del

planeamiento y ordenacién del suelo. —2/:

Por dltimo y para tener un mejor panorama de -
los sistemas registrales, consideramos necesario hacer -
mencién al sistema australiano por la importancia que re-

viaste el mismo,

El sistema australiano, mejor conocido con el -
nombre de "Acta Torrens", en honor de su creador el coro-
nel Sir Robert Richard Torrens, se implantd en el sur de
Australia desde mediados del siglo pasado bajo el nombre-

9/ Véage articulo 79 del Reglamento del Registro -
Pdblico de la Propiedad en el Estado de México.
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de "Real Property Act o Act Torrens™, que principid a ---
regir el 1o, de julio de 1858, y posteriormente se exten-

di6 a otros paises.

Es un sistema de registro referente a inmuebles
o' derechos reales sobre los mismos, al que generalmente -
se le conceden las ventajas de simplicidad, rapidez y se-

guridad en las operaciones de trafico inmobiliario.

Desde su origen se encuentra organizado en una-
sola oficina central, y al frente de esta oficina estd el
registrador general cuyas atribuciones son muy amplias, -
"Decide o deniega la inscripcidn, autentica documentos, -
vela por los intereses de la Corona y de los ausentes y-
menores, publica edictos, notifica a los interesados, ci~
fa a los testigos, recibe juramentos, impone multas y pro
voca la intervencién de los tribunales." 19/ A Bu vez, -
el registradoxr general tiene bajo sus ordenes a peritos -
en dereche y topdgrafos que lo auxilian en el procedimien
to de registro.

10/ Gonzdlez y Martinez, Jerdnimo. ESTUDICS DE DE-~

- RECHO HIPOTECARIO Y DERECHO CIVIL, Tomo I, Mi -~
nisterio de Justicia Seccidén Publicaciones. Ma-
drid,1948, pig.79.
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Ahora bien, por lo que toca a los libros, éstes
se forman cronolégicamente por Grden de matricula, y se -
integran normalmente por 250 follos o certificados de t{~
tulos, a su vegz los folios tienen varias hojas, en las -
que se fija el derecho; se describe la finca y se traza -

el plano.

Hay también libros auxiliares, como el Diario,-
que comprende las indicaciones de los titulos presentados

hora y la fecha de su despacho y devolucidn.

En el gistema Torrens, el propietario gque guie-
re colocar un inmueble bajo su régimen debe seguir un pro
cedimiento de inmatriculacidén preestable¢ido para tal e+-
fecto, muy sencillo, que se inicia con una solicitud diri
gida al registrador general por el propletario, con la de
signacién del inmueble, su naturalega, linderos, nombre y
domicilio de los colindantes, cargas que lo gravan y Jus-
tificacidén del consentimiento de los que tengan derecho -
sobre éste, a dicha solicitud se acompafian los t{tulos -~
justificativos de su derecho y un plano a escala levanta-
do y certificado por un agrimensor autorizado, y el impor
te de los derechos de la inscripeién. "Esa solicitud y -
sus anexos se someten al examen de peritos gue son unos,-

juristas y otros, ingenieros topdgrafos. De esa manera ge



busca una gran perfeccidén tanto desde el punto de vista—-
legal, como desde el punto de vista fisico. Enseguida, de
acuerdo con el examen, se hace una publicacidén que contig
ne todoes los elementos del caso y de individualizacidn de
la persona y la finca, fijdndose un término para que pue-
da presentarse una oposicidén por cualquier interesado; --
vencido el cual, se hace el registro, o sea se inmatricu-
la la finca y se redacta el certificado del titulo." 11/—
El t{tulo de referencia lo expide el registrador general-
por duplicado, de los que, un ejemplar lo anexa al libro-

de registro, y el otro lo entrega al interesado.

El t{tulo que otorga el registro en cada inma--
triculacién es expedido a nombre del Estado, garantia que
ingpira confianza a los usuarios, y como la inscripcidén -
es un elemento constitutivo de existencia y de validez -
entre partes y frente a terceros, lo registral generalmen
te coincidirid con lc real, y sdlo serd atacadle par frau-
de o error de matricula, o sea al practicarse la inscrip-
cidn; pero aun en estos casos existe un seguro inmobilia-
rio, para el efecto de compensar en forma econémica los -
danios y perjuicios que pudieran sufrir los verdaderos ti-

1/ Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit. pdg. 236.
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tulares de la propiedad o de un derecho real sobre el in-
mueble que se registra bajo este sistema. Este fondo de -
seguridad para indemnizaciones se constituye con los mis-
mos derechos que se cobran por registrar, y que es sBobre~

una tasa de un dos por millar en cada inmatriculacidn.

En el sistema Torrens la transferencia de las -
fincas inscritas se realiza mediante un procedimiento muy
simple que no requiere de la intervencidn de escrivanos.-
Hay formatos impresos de acuerdo a modelos preestableci -
dos, que las partes contratantes llenan con los datos re-
lativos a la enajenacidén (nombres de los otorgantes y sus
firmas, descripcién del inmueble, etc.), una vez que lo -
suscriben, le legalizan las firmas ante un funcionario au
torizado (notario, ete.), satisfechos los requisitos e -
enviah los documentos de referencia Junto con el certifi-
cado dei titulo al Registro, ah{ se practica la califica-
cién de lom mismos, y si ésta es favorable, Be procede a
inscribir las constancias pertinentes en el folio del Re-
gistro correspondiente al inmueble, entregdndose al adqui
rente un nuevo certificado del titulo o bien el mismo an-

terior, endosado por el enajenante.



"Cuando la transferencia se refiere sdlo a una
parte del inmueble, la tramitacién anterior se complica-
con la necesidad de acompafiar planes, calificar la segre
gaclidn topogrifica y jurfdicamente, inscribir la nueva -

finca y'expedir el t{tulo correspondiente.” 12/

En cuanto a la constitueidn de gravamenes so-
bre las fincas inscritas se sigue un procedimiento seme-
jante. "E1 propietario que quiere hipotecarlas, compra-
el impreso correspondiente, llena los huecos relativos a
las partes, cantidades, intereses y plazos, firma y ha-
ce legitimar su firma después de la aceptacién del hipo-
tecario. Une a este documento su titulo y la libranza pa
ra gastos, y los envia por correo al Registrador general,
que extiende la mencidén del acto en los dos duplicados -
(folio y tftulo) asi como en el dorso del acta de consti
tucidn de la hipotecse, devolviendo uno de agquéllos al --

propietario y ésta al acreedor.® 13/

En similar forma se obtiene la cancelacidn de-
un derecho real, "puede enviarase con el titulo de pro -

piedad el acta constitutiva de aquél, en la gue se ha ex

Gonzélez Martinez, Jerdnimo. Ob. Cit. pdg. 82.

j}; Iden.
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tendido una nota de liberacidn firmada por el titular ¥y
legitimada en la forma corriente, o puede extenderse --
aparte un acta cancelatoria a la que ge acompafia la de -
constitucién. El Registrador general hace constar la can
celacidén en los duplicados del Registro y del propleta -~

rio ¥ en el acta de constitucién del derecho.® 1/

Para terminar, consideramos necesario hacer --
mencién de que esie sistema ha sido objeto de critica --
favorable y desfavorable, por reconccidos tratadiatas -~
del Derecho Registral li/, dande en resumen las ventajas
siguientes: "Elimind la inseguridad, haciendo seguras --
las transacciones; introdujo la claridad y la precisidén~
en las mismas; simplificd los tratos del comercio jurfidi
co; proteje a los adguirentes contra fraudes; restituye-
su valor a las fincas depreciadas en el mercado por su -
titulacién deficiente; disminuye notablemente el ndmero-
de pleitos sobre la propiedad territorial e indemniza a-

los terceros perjudicados al no restituir la propiedad -

regimtrada.® 15/
347 © 7 T Gonzdlez Martinez, Jerdénimo, Ob. Cit. pdg.84.-
15/ Véage sobre easte particular a Carral y de Tere

sa, Luis, Ob.Cit. pigs. 236 y 237. Véage a Gom
zdlez Martinez, Jerdnimo. Ob. Cit. pdgs. 86 a~
89; y, a Roca Sastre, Ramén Mar{a. DERECHO HI-
POTECARIO. TomoI. Bosch, Casa Editorial, sexta
edicién, Barcelona.1968, pdg.188.

a6/ Castro Marrogquin Martin. Ob. Cit. pdg. 138.
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Por lo que toca a las desventajas se resumen -
las siguientes: "El defecto principal que se atribuye a
egte sigtema es el que puede perjudicar los intereses de
los verdaderos propietarios; también se le acusa de mobi
lizar con mucha facilidad la riqueza territorisl, y, por
iltimo, el que una sola oficina central seria insuficien
te para la marcha regular de los cientos o miles de ope-
raciones que se regisiren con motivo de los bienes ins -

critoe."ll/

No obstante las censuras anteriormente trans -
critas, Don Jerénimo Gonzdlez Martinez sefiala que: "No -
puede, sin embargo, desconocerse gue su funcionamiento -
en las colonias es admirable, no presenta dificultades y

ae ha popularizado répidamente.lé/

Para terminar, en los pirrafos que anteceden -
quedan claramente explicados los sistemas registrales, -

Ahora pasaremos a estudiar los principios registrales.

~

Castro Marroquin, Marin, Ob, Cit, pdg 138,

Iz 13
~

Obra Citada, pdg. 89.



35

s). PRINCIPIOS REGISTRALES

Tantc la doctrina comﬁ la legislacién, hacen -
referencia a una serie de principios que goblernan el -~
pr0ced1miehto registral, menciondndose como principlos -
registrales los siguientes: de publicidad, de inscrip~ -
cidn, de especielidad, de concentimlento, de tracto suce
sivo, de rogacién, de prioridad, de legalidad, de legits
macién, y de fe piblics registral. Fero no podemos ha~-
blar de principios registrales en general, aplicables a-
todag las 1egiel§ciones, pues como pudimos obeervar ante
riormente, existe une variedad de sistemss regisirales,-
por lo que, tales principios no pueden ser asimiladoms de
manera uniforme por loe diversos ordenamientos positivos
entonces, es menester para examinerlos tomar como modelo
una legimslacidén, y para tal efecto, vamos a referirlos a
la nuestra. Sin embargo, antes de iniciser el estudio de-
-tellado de los mismos, consideramos necesario preciser -
su concepto, es decir, que se entiende por principio re~

gistral,

Para Roca Sastre 32{,103 principlos registira -

les constituyen el resultado conseguido mediante la sin

s/ Roca Sastre, Ramén Mar{a., Ob. ecit. pég., 204,
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tetiracién técnica de parte del ordenmamiento jurfdico sg
bre la materia, manifestada en una serie de criterios -
fundamentales, orientaciones esenciales o l{neas direc =
trices del sistema inmobiliario registral®. En base al~
concepto antes transcrito, Carral y de Teresa 29/, expre
sa que "Son los principios registrales el resultado de -
una exégesis que hacemos de los preceptos legales sobree
el registro pfblico". Continda explicando el citado au--
tor que “nos sirven de guifa, economizan preceptos, y mo=
bre todo facilitan la comprensién de la materia y con -~

vierten la investigacién jur{dica en cient{fica®™. 21/

Por su parte Castro Marroquin gg/, al referir-
se a los principios registrales dice que son ®las bases
0 fundamentos prédcticos tomados de la experiencia en re~
lacién con el Derecho de Registro, es decir, son proposi
ciones admitidas generalmente que sirven de base a ;oa -
ordenamientos legales de esta rama del Derecho, sin que-

dichos principios sean leyes propiamente,"

En forma anéloga a log conceptos anteriormente

enunciados la 1lamada Carta de Buenos Aires, producto ==

%g/ Carral y de Teresa,Luis. Ob. cit. pdg 241.
Idem. pags. 241 y 242,
2%/ Castro Marroqufn, Marti{n, Ob. cit, pdg. 69.
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del Primer Congreaé Internacional de Derecho Registral -
celebrado en los meses de noviembre y diciembre de 1972,
en la misma ciudad, se proclamé coincidentemente gque =--
®los principios del Derecho Registral son las orientacio
nes fundamentales, que informan esta disciplina y dan la
pauta en la solucién de los problemas jurfdicos planfea-

dos en el Derecho positivo®, 23/

De lop anteriores conceptos podemos inferir --
que los principios registrales, son postulados que nos -
ilustran y explican las leyes que rigen un sistema regisg

tral determinado.

Una vez establecido el concepto de principlos~
registrales examinaremos los que son admitidos en nues -

tro sistema registral.

PRINCIPIO BE PUBLICIDAD.
Como ya dijimos en el capftulo de antecedentes
histéricos del derecho registral, la publicidad desde =

sus origenes ten{a por objeto dar a conocer el derecho -

32/ Coghlan, Antonio R. TEORIA GENERAL DE DERECHO-
INMOBILIARIO REGISTRAL. Editoriel Abeledo-Pew=~
rrot Buenos Aires, 1984, pig. 12.
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en cuanto a los inmuebles, para que de esa manera pudie-

ra ser respetado, ddndose a conocer a todo el mundo.

En opinién de Luis Carral y de Teresa, 24/ - -
"Este es el principlo registral por excelencia, pues no

se concibe sin el Registro Piblico de la Propiedad", Y -
continua manifestando el mismo autor "EL registro ha de
revelar 1la situacidn juridica de los inmuebles; y toda -
persona, sea o no tercero registral o interesado, tiene-
derecho de que se le muesiren los asientos del registro-

y de obtener conastancias relativas a los migmog.“ 22/

El principio de publicidad lo expresa el arti-
culo 2853 del Cddigo Civil vigente en en Estado de Méxi-
co en los térmipos siguientes: "El Registro gerd piblice
co., Los encargados del mismo tienen la obligacién de per
mitir a las personas que lo soliciten, que se enteren, -
en presencia de un empleado de la oficina, de los apien-
tog que obren en los libros del Registro y de los docu~e=
mentos relacionados con las inscripciones que estén ar--
chivadag, También tienen obligacién de expedir copias ==

- - .

NN

4/ Carral y de Teresa, Luis. Ob, Cit, pdg. 242.
25/ Idem. ' i



certificadas de las inscripciones o constancias que fi -
guren en los libros del Registro, asf como certificacio-
nes de no existir asientos de ninguna especie o de espe~-
cle determinada sobre bienes sefialados o a nombre de -<-

ciertas personas."

Otra disposicidén relacionada con este princi

pio es la siguiente: WArt. 2859.- La inscripoiénm de un

documento en el Registro conforme a las prescripciones -
de este Cddigo, da publicidad legal a los actos jurfdi ~
cos en él consignados para que surtan efectos contra ter
ceros.

Los documentos que simndo registrables no ge -
registren, sélo producirdn efectos entre quienes los ce-
lebren, perc no podran producir perjuicios a tercero el-
cual si podrd aprovecharlos en cuanto le sean favora - -

bles,"

PRINCIPIO DE INSCRIFCION

La palabra inscripcidén, deriva de la latina --
"ingcriptio", que etimoldgicamente denota la idea de es-
eribir, y de aquf{ que se le haya atribuido el significa-
do de expresidn gréfica de algo, para su constancia y re

cuerdo.
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Jurfdicamente hablando, inseripcidn se toma --
como sinénimo de asiento registral. También, hace refe -
rencia a la mecdnica de inscribir los documentos que son
presentados al registro para tal efecto.

El principio de inscripeidn segin Oolin Sin --
chez, 26/ "ge traduce en la materializacién del acto de
registro en los libros correspondientes, para que de ese

modo, produzca efectos jurfdicos".

Efectivamente, los derechos que han nacido fue
ra del registro, al inscribirse, adquieren mayor firmeza
y proteccidn, por la presuncién de exactitud de que son-
inveatidos, por la fuerza probatoria que el registro les
otorga.

En nuestro derecho la inscripcién es potestati
va, pues no hay obligacién de efectuarla, ni se impone ~
sancién por no llevarla a cabo, mds bien eg necesaria, ~
eg decir, que no es obligatoria, sino que es indispensa-
ble que se practique para que el derecho surta efectos -

contra terceros.

En cuanto 3 las clases de inscripcidn, el tra-

- - wm -

26/ Obra citada, pdg.242,
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tamiento registral de cada una de ellas y sus efectos, -
varia segin el sistema que se adopte. Por tanto, para --
terminar con este principio, sélo haremos mencidén de que
el Cédigo Civil vigente en el Eatado de México, en su nu
meral 2857 establece los actos que son registrables: - -
"Sélo se registrardn: I.- los testimonios de escrituras-
o actas notariales u otros documentos auténtiicos; Il.--
Las resocluciones y providencias Jjudiciales que consten =«
de manera auténtica; IIY.- Los documentos privados que -
impliquen actos u operaciones juridicas reputados vali -
dos bajo esa forma con arreglo a la ley. IV.-~ Los planes
de Desarrollo Urbano Nacional, de Conurbacidén, Estatal,-

Municipales, Parciales y Especiales.

PRINCIFIO DE ESPECTALIDAD

A-este principio también se le conoce con el =
nombre de principio de determinacién, porque la publici=
dad registral exige determinar con exactitud la fineca, =~
el derecho que se trata de registrar, y el titular de la

misma.

Jogé Luis Pérez Lasala.- - comenta que, en ma-
teria registral, este principio se puede congiderar des~

de dos puntog de vista:



42

"En sentido lato, el principio de eapecialidad
busca la determinacidn exacta de los dereehos reales ing
cribibles y la organizacidn del registro sobre la base -

de la unidad registral finca". 21/

En sentido esatricto, significa que a cada fin-
ca Be le debe asignar una hoja registral propia, que se-
le conoce con el nombre de folio real, (solo en el D, F)}
donde se determinan sus caracteristicas, as{ como los de
rechog gque recaen sobre la misma e individualizar con -
claridad al titular del derecho inscrito, precisando en
caso de ser varios titulares las partes proporcionales -

que corresponden a cada uno.

En diversas disposiciones encontramos aplica--
ciones del principio de especialidad, el articulo 2906 -
del Cédigo Civil en el Estado de México nos dice de los-
requisitos que debe contener una inscripcidén: "Los asien
tos de inscripeidn deberdn expresar las circunstancias -
siguientes: I.~ La naturaleza, situacién y linderos de -
los inmuebles objeto de la inscripeidn o a los cuales --

- . .

21/ Pérez Lasala, Jose Luis, DERECHO INMOBILIARIO-
REGISTRAL. Ediocisnes Depalma Buenos Aires, - -
1965, pdg. 105,
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afecte el derecho que deba inscribirse; su medida super
ficial nombre y nimero si constare en el t{tulo, asi co-
mo las referencias al registro anterior; II.- La natura-
leza, extensidn y condiciones del derecho de que se tra-
ta; III.- E1 valor de los bienes o derechos a que se re-
fieren las fracciones anteriores, cuando conforme a la =
ley deba expresarse en el tftulo; IV.- Tratdndose de hi~
potecas, la obligacidén garsntizada; la fecha en que po=-
drd exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la -
cantidad méxima asegurada, cuando se trate de obligacio-
nes de monto indeterminado; los réditos que se caucen y
la fecha desde que deban correr; V.- Los nombres de las-
personas fisicas o morales a cuyo favor se haga la insg--
cripcién y de aguellos de quienes procedan inmediatamen=-
te_1ea bilenes. Cuando el titulo exprese nacionalidad, iu
gar de origen, edad, estado civil, ocupacién y domicilio
de los interesados, se hard mencién de esos datos en la-
inscripeidn; VI.- La naturalesza del hecho o negocio ju-
ridico; y VII.~ La fecha del tftulo, nimero, si lo tu--

viere, y el funcionario que lo haya autorigzado,"

Mientras que el artficulo 2764 del mismo ordena
miento nos eatablece la obligacién de que se determine -

la porcidn del ecrédito por el que responde cada finca -
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cuando sean varias las que garanticen el mismo crédito.

PRINCIPIO DEL CONSENTIMIENTO

En el 4mbito del Derecho Regisiral el princi--
pio de consentimiento se traduce en lo siguiente: "para-
que el regiatro se realice, debe basarge la inscripcidn
en el consentimiento de la parte perjudicada en su dere-
cho; es decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades-
entre el transferente (perjudicado) y el adquirente; y-
como 86lo puede consentir el que puede disponer, aélo -

puede consentir el verdadero titular".gg/

Para Angel Sang Fernandez citado por Rodolfo -
Dfag Gonzdlez 32{ el principio de consentimiento consis-
te "en 1la necesidad de que, para transmitir el dominioc o
constituir un derecho real, concurra el congentimiento -
del que transfiere y del gque adquiere, o al menos del -=

primero, dirigido precisa y exclusivamente a tal fin, y

geguido de 1a ingeripeién en el registro®.

Este principio estd claramente expresado en el

28/ Carral y de Teresa, Luis. Obra citada, pigs.--
245y246.
29/ D{az Gonzdlez Vergara, Rodolfo, Ob, cit, p.B4
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texto del articulo 2881 del Cédigo Civil vigente en el-
Estado de México que eatipula:"Las inscripciones y ano~
taciones pueden cancelarse por consentimimento de lag -~
personas a cuyo favor estén hechas por érden judicial. -
Podrdn no obstante ser canceladas a peticién de parte --
sin dichos requisitos cuando el dereche inscrito o anota
do quede extinguido por disposicién de la Ley o por cau-
sas gque resulten del titulo en cuya virtud ge extendid -
la inscripcidn o anotaciém debida a hecho o hechos gque -

no requieran la intervencién de la voluntad.®

Debemos pomer en relieve que.el articulo antes
transcrito, no sélo admite el principio de consentimien-
to- generalmente aceptado por la doctrina, sino que, tam-
bién seflala sus excepciones, pues los organos jurisdic @
cionales pueden ordenar no sélo el registro, sino tam --
bien otros actos, 8in que medie la voluntad del titular=-

registral, dado el imperio que los caracteriza.
PRINCIPIO DEL TRACTO -SUCESIVO

A egte principio se le ha denominado también de

tracto continuo o simplemente continuo.

Este principio exige que los sucesives titula-
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res de la propiedad o derecho real 'registrado aparez--
.can en el registro intimamente eslabonados, enlazados el
causante con el sucesor. El tracto sucesivo tiene como -
finalidad organizar los asientos del registro de manera-
que se establezcan con toda claridad, la sucesidn inin--
terrumpida de los derechos que recaen sobre un inmueble~
determinado, fijandc la unidn del titular de cada uno de

- ellos con su causante inmediato.

El principio de tracto sucesivo es un princi-=~
pio de orden, que exige el concatenamiento de los asien-
tos que en el pasado, presente y future concurran a for-
mar el contenido del registro, es decir, tiene por obje-
to"mantener el enlace o nonexién de las adquisioiones --
por el orden regular de los titulares registrales sucesi
vos, a base de formar todos los actos adquisitivos ins -
critos una continuidad perfecta en orden al tiempo, sin
salto alguno, de suerte que ello refleje el historial su

cesivo de cada finca inmatriculada.® 29/

Don Ramén Mar{a Roca Sastre—zll, considera que
el encadenamiento riguroso en laas sucesivas inscripcio -

30/ Roca Sastre, Ramén Marfa, Ob. Cit. Tomo IX, ~--
pig. 308,
31/ Idem, pdg. 340,
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nes realizadas en el Registro Piblico de la Propiedad,--
ge cumple en dos formas poaibles‘a saber: a).=- Destinan-
do un asiento independiente a- cada acto registrable. Por
éso. no permitird la inscripcién del derecho en favor de
persona alguna, si no aparece inscrito el del transferen
te en su asiento correspondiente. BEn eate supuesto el --
principio de trécto sucesivo se presenta como requisito-
de previa inscripcién y recibe el nombre de tracto for -
mal. b).~- Consignado en un mismo asiento, ordenadamente,
varios aétos registrales., En esta forma, que s6lo se per
mite en casos excepcionales, recibe el nombre de tracto-~

abreviade o comprimido.

En los supuestos indicados, el tracto se limi-
ta a exigir que al tiempo de proceder a registrar un ac-
to, conste previamente inscrito.el derecho del disponen-
te (tracto formal) o que se inscriba en ese moménto, con

el debido orden (tracto abreviado).

Este principio estd consagrado en las digposi-
ciones siguientes:
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Art{culo 2870.~ del Cédigo Civil vigente en el
Estado de México "Para inscribir o anotar cualquier titu
lo, deberd constar previamente inscrito o anotado el de-
recho de la persona que otorgd aquél o de la que vaya a-
resultar perjudicada por la inscripcién a no ser que se

trate de una inscripcién de inmatriculacién.”

A este respecto la Ley Orgdnica del Notariado-
del Estado de México nos dice: "Art.63.~ Bl notario re -
dactard las escrituras en espafiol, observando las reglas
sjguientes: . . . Si se tratare de inmuebles, relaciona-
rd cuando menos el dltimo t{tulo de propiedad del bien o
del derecho a que se refiere la escritura y citard su --
inscripeidén en el Registro Piblico de la Propiedad o ex-

presard la razdén por la cual atn no estd registrada.™

Del principio de tracto sucesivo en resumen --
podemos decir que para que en el Registro Piblico de la-
Propiedad se inscriba un titulo por el cual se cree, de-
clare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite

grave o extinga el dominio, posesidn originaria y los de
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mds derechos reales sobre una fineca determinada, es necg
saric que conste inscrito con anterioridad el derecho --
del que va a disponer, o cuando menos se inscriba en ese
momento con el debido orden, a no ser que ge trate de in

matricular ese inmueble.

PRINCIPIO DE ROGACION.
"En virtud del principio de rogacién los asien
tos del registro se practican a solicitud de parte inte=-

reSada."éé/

El encargado del registro no puede efectuar la
inscripecién por el hecho de que conozcz la existencia -
del acto o hechos que en alguna forma alteren el conteni
do de un asiento registral. Se requiere gque alguien se =
lo pida; que alguien haga una solicitud. Esta peticién,-
pone en marcha el mecanismo registral y provoca, como ~~
consecuencia la calificacidén de los documentos presenta-
dos, sin que sean necesarios nuevos pedimentos para que
el registrador extienda, suspenda o deniegue la inscrip-
cidn.

33/ Pégez Lasala, Jogé Luis., Obra Citada, pdgina-
136. .
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Al principio de rogacidén se le denomina tam --
bién de voluntariedad, de instancia, de peticidn, de so~

licitud o principio dispositivo.

Entre nosotros el principio de rogacidn estd -
reconocido en el artfculo 2869 del Cédigo Civil en vigor
para el Estado de México que textualmente establece: "ILa
inscripeidn o anotacidn de los titulos én el registro --
puede pedirse por todo el gue tenga interés leg{timo en
el derecho que se va a inscribir o a anotar, o por el no

tario que haya autorizado la escritura de gque se trate.

Hecho el registro, serdn devueltos los documen
tos al que los presentd, con nota de quedar registrados-

en tal fecha y bajo tal numero."

También en el artfculo %2 del Reglamento del -
Registro Piblicomde la Propiedad del Estado de México -~
actual, se admite este principio al enunciar: % Estd -~
facultado para pedir el registro de un documento inseri-
bible, el titular del derecho en é1 consignado, sus cau-
sahabientes, apoderados, representantes legitimos, el no
tario que hubiere autorizade el acto, el Secretaric Gene

ral de Gobierno, los titulares de las Dependencias del
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Ejecutivo de las oficinas fiscales en los asuntos de su
competencia, tratdndose de actos en los que el Estado,--

tenga interés.»

El principio de rogacidn se expresa en el re-~

gigtro mediante el asiento de presentacidn, en dicho - -
‘ asiento se hard constar el dia y la hora de 1ia presenta=-
cién de los documentos y se hard precisamente al momento

de su presentacidén y por riguroso orden cronolégico.

PRINCIFIO DE PRIORIDAD.

UEl principio de prioridad o rango establece =~
que el acto registrable que primeramente ingresa en el -
registro tiene preferencia a cualquier otre que ingrese-

con posterioridad, aunque el titulo fuese de fecha ante-

rioxr. ® 25/.

El principio de prioridad tiene base de susten
tacién en el apotegma cldsico: "El que es primerc en = -
tiempo también lo es en derecho". Esto, referide al or-
den registral se traduce en que es primero en derecho el
primerc en registrax.

34/ Pérez Lasala, José Luis. Ob, cit. pig. 151.
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Este principio gradda la prelacidn de los de--
rechos que es adguirida por el momento de la presenta- -
cién de los documentos en el reg istro., Pero, s6lo se --
forma este principio si se trata de evitar la coexisten-
cia de t{tulos contradictorios en el registro. la contra

diccidn puede darse en los casos siguientes:

8).- Cuando se trata de dos derechos cuya - -~

"coexistencia no es posible; y

b).- Cuando se trata de derechos que si bien -
pueden coexistir por la naturaleza del acto, se requiere

su jerarquizacién.

En el primer caso, la preferencia es excluyen-
te, o sea, no se permite la registracién de un acto, por
gser incompatible con otro que ingresé primeramente en el
registro. En el segundo, la prioridad se presenta por -
superioridad de rango, es decir, cuando la preferencia -
del derecho que primero ingresé al registro, no alcanza-
a excluir el acto pregentado con posterioridad, en este~
cago el primero que ingresd tendrd superior rango que el

segundo.

En nuestro derecho se encuentra reconocido es-
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te principio en el artfeulo 2864 del Cddigo Civil vigem
te en el Estado de México al estatuir: ®"lLa preferencia~-
entre-derechos reales sobre una misma finca o derechos, -
gse determinar{ por la prioridad de su inscripcién en el-
Registro, cualquiers que sea la fecha de au constitucidn,
El derecho real adquirido con anterioridad a le fecha de
una anotacidén preventiva serd preferente aun cuando la -
inscripeidén sea posterior siempre que se dé el aviso que

previene el articulo 2867."

En el mismo sentido se admite el principio de
prioridad en el articulo 2866 del mismo ordenamiento al
establecer: "La prelacidn entfe los diversos documentog-
ingresados al Registro Péblico se determinard por la - -
prioridad en cuanto a la fecha y mimerc ordinal que les-
corresponda al presentarlos para su inscripcidn, salvo -

lo dispuesto en el artfculo aiguiente.®

"ATt,2867 .~ Cuando véya a olorgarse una escri-
tura en la que se declare, reconogzca, adquiera; transmi-~
ta, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o po
sesidn de bienes raices, o cualquier derecho real sobre-
los mismos, o que sin serlo sea inscribible el notario -

deberd solicitar al Registro Pdiblico certificado sobre -
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la existencia o inexistencia de gravémenes en relacidén -
con la misma. En dicha solicitud que surtird efecto de -
aviso preventivo deberd mencionar la operacidn y finca =
de que se trate, los nombres de los contratantes y el --
respectivo antecedente registral. El Registrador, con-~
esta Solicitud practicard inmediatamente la nota de pre-
sentacidén al margen del asiento correspondiente, sin co-
bro de derechos por este concepto, nota que tendrd vigen
cia por un término de treinta dfas naturales a partir de
la fecha de presentacidn de la solicitud una (sic gsoli-
citud. Una?) vez firmada la escritura que produzeca - =
cualquiera de las consecuenciae mencionadas en el pirra-
fo precedente, el notario dard aviso preventivo acerca -
de la operacidn de que se trate ai Registro Pdblico den-
tro de los dos dias hdbiles siguientes y contendrd ade-~
mds de los datos mencionados en el pdrrafo anterior, 1la
fecha de 1a escritura y la de su firma. El Registrador,
con el avigo de que se trata y sin cobro de derecho algu
no, practicard de inmediato la nota de presentacidén co-
rrespondiente, la cual tendrd una vigencia de noventa --
d{as naturales a partir de la fecha de la presentacidn -

del aviso.

Si el testimonio respectivo se presentare al -
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Registro Piblico dentro de cualquiera de los términos «-
que sefialan los dos pdrrafos anteriores, su inscripcidn-
surtird efectos contra tercero desde la fecha de presen-
tacidén del aviso y con arreglo a su nimero de entrada. -
51 el instrumento se presentare fenecidos los referidos-
plazos, su registro sélo surtird efectos deasde la fecha-

de presentacidn."

El articulo 2867 del multicitado Cbdigo Civil-
no altera el principio sentado en los articulos 2864 y -
2866, sino que lo confirma, sdélo que el momento de entra
da en el registro vendr4 dado, en eate caso, por el avi-
so preventivo, segin el procedimento indicado en los ~-

términos del articulo 2867 transecrito.

PRINCIF10 DE LEGALIDAD,

Para Roca Sastre, 33/ "El principio de legali-
dad es el que impone que los tfitulos que pretendan su -~
inscripeidén en el Registro de la Propiedad sean someti =~
dos a un previo examen, verificacién o calificacién, a -
fin de que en los libros hipotecarios solamente tengan -
acceso t{tulos vdlidos y perfectos™. TIa calificacién de

35/ Obra citada, Tomo I1I, pdg. 239.
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los t{tulos constituye el medio para cumplir este princi
pio, y consiste en el examen que hace el registrador, pa
ra que s6lo tengan acceso al registro los tf{tulos que --
retinen los requisitos exigidos por las leyes para su re-
gistracién. Por tanto, el registrador deberd estudiar y
calificar el acto de que se trate para ver si es de los~
ordenados en la ley como inscribibles y si se cumplen -~
los principios registrales de tracto sucesivo, de priori
dad etcétera, para los efectos de extender, suspender o
negar la inscripcidén solicitada. Mientras mds estricta -
sea la calificacién, mds exacto serd el contenido der re

giatro.

Segin Guillermo Colin Sénchez,éﬁ/ este eg el -

dnico principlo que debe tomarse en consideracién, ya
que el registrador estd obligado a ajustar sus actos a -

la ley, donde, por otra parte, se contienen todos los

deméds principlos.

El principio de legalidad se encuentra consa -
grado en el art{culo 37 del Reglamento actual del Regis-
tro Piblico de la Propiedéd para el Estado de México en-

- - - . o=

6/ Obra citada, pdg. 81.
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los términos siguientes: “Presentadc un documento para-
su inscripcidn o anotacidén, el Registrador examinard, --
dentro de los tres dfas hdbiles aiguientee, sl es inscri
bible o anotable, si reunen las condiciones extrinsecas-
exigidas por la Ley y si en su caso, contiene los datos-

a que se refiere el artfculo 32 de este Reglamento.

En caso afirmativo, hara la cotizacién de los-
derechos que deban cubrirse y una vez enterados, ordena-
rd la inseripcidn o anotacidn, la que se efectuard den.~

tro de los tres dias hdbiles siguientes.

En ‘caso negativo, quedari el documento a dis-
posicidn del interesado, con expresidén de las causas y =
fundamentos legales por los que se denegd o suspendid la

anotacion o inseripcidn.

Para los casos de depésito de documentos se ob

gervardn en lo conducente, las mismas disposiciones."

Por su parte el Cddigo Civil Vigente en la mip
ma Entidad en su articulo 2872 establece: "Los regfstra—
dores calificardn bajo su responsabilidad los documentos

que se presenten para extensidn de alguha insecripeidn o
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anotacidn, 1la que suspenderdn o denegarin en los casos a.

giguientesn:

I.~ Cuando el titulo presentado no es de log—-

que deben inscribirse o anotarse;

11.- Cuando el documento no revista las formas
’

extrinsecas que establezca la ley;

11I.~ Cuando los funcionarios ante guienes se-
haya otorgado o ratificado el documento, no hayan hecho-
constar la capacidad de los otrogantes, sea notorie la -
incapacidad de los migmos o la falta de representacidén -
del gue a nombre de otro celebra el acto juridico consig

nado en el documento;

IV.- Cuando el contenido del documento sea no-
" toriamente contrario a las leyes prohibitivas o de inte-

rés piblico;

V.- Cuando el negocio juridicec de que se trate

carezca de validez;

VI.~ Cuando haya incompatibilidad entre el tex

to del documento y los asientos del registro;
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VIi.- Cuando se trate de resoluciones Judicla-

les que provengan de Juez notoriamente incompetente;

¥Iil.~ Cuando no se individualicen los bienes-
del deudor sobre loa que se censtituya un derecho real o
cuando no se fije la cantidad mAxima que garantice un ~=-
gravamen en el caso de obligaciones de montoe indeterming

do;

- IX.~ Cuando falte algin otre requisito que de~
ba llenar el documento de acuerdo con este G&digo y

otras leyes aplicables."

También el articule 2873 del citado ordenamien
to, admite eate principio al enunciar : "lLa califica- -
cién hecha por el Registrador padrd, (sic) recurrirse -~
ente el Director del Registro Piblico, Si éste confirma~

. la calificacidén, el perjudicado por ella podrd reclamar-

la en juicio.

S5i la autoridad judicial ordena que se regis-—-
tre elﬁtitulo rechazado, la inscripcién surtird sus efeg
tos desde que por primera vez presentd el titulo, es de-

¢ir, desde la fecha de la anotacidén preventiva a que se
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refiere la fraccién V del articulo 2894.%

En las disposiciones que anteceden se estable-
ce el derecho y la obligacidén para el registrador de -~ -
aplicar el principio de legalidad y hacerlo efectivo, ¥
el medio de lograrlo, expresando para tal efecto, los ¢z
808 en que suspenderdn o denegardn el registro. Asimismo
se mencionan los recursos que pueden interponerse cuando

el registrador determina la denegacidn del registro.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION.

Este principio nos orienta respecto de que los
asientos reglstrales gozan de una presuncidén de realidad
o veracidad, que se conserva hasta tanto no se demuestra
la discordancia entre la inscripcidén y la realidad juri-
diea.

Legitimar en general "eg juatificar la verdad-

o calidad de alge, conforme a las leyes." 31/

Jur{dicamente hablando, “legitimacidn es el -~
- M wm a8 ™

21/ NUEVO DICCIONARIO ENCICLOLEDICO Y ATLAS UNIVER
SAL CODEX. Editorial Codex, 8.A. Tomo I, Séptl
ma edicidn, Buenos Aires, 1958, pdg. 828,
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reconocimiento hecho por la norma jurfdica, del poder de
realizar un acto jurf{dico con éficacia". 28/

Ahora bien, para mejor comprender eate princi-
pio, asi como el de fe piblica registral, en forma breve
veremos la doctirina de la legitimacién y de la aparien--
cia juridica,

Carral y de Tereaa,ég/

manifiesta que “"hay {n-
tima relacidn entre legitimacién y apariencia juridicaj;-
pero no son sinénimas: la apariencia no es mds que una -
de las causas gue determinan la legitimacidén." E1 mismo
autor giguiendo & J. Ladaria, clasifica la legitimacién-
segin que el acto produzca efectos dentro de la esfera -
juridica del autor (legitimacién ordinatria), o en la es-
fera juridica ajena (legitimacién extraordinaria) . A gu
vez subdivide la legitimacidén ordinaria en: directa e in
directa; en la primera, el acto es ejecutado por el au--
tor, que es el titular de la esfera jurfdiea en que el -
acto prbduce sus efectos. En este caso, hay identidad --
entre el autor y el titular, por ejemplec, vende el verda

dero duefio. Aquf la ley legitima a2l titular del derecho-

§§/ J. ladaria citado por Carral y de Teresa, Luis
Obra citada, pdg. 251.

39/ Obra citada, pdg. 252.
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subjetivo; en la legitimacidn ordinaria indirecta, el -
acto es ejecutado en nombre propio o ajeno, eficaz y 1i-
citamente, pero sobre esfera juridica ajena, sdlo que -~
respetando esa titularidad, por ejemplo, gestidn de nego
cios, etcétera. Aquf la ley legitima el proceder de - -

otro gue respeta la esfera jurfdica ajena.

En la legitimacién extraordinaria, el acto ju-
ridico es eficaz sobre una esfera juridica ajena, que no
respeta, y que se ejecuta en nombre propic, basado en =
una apariencia de titularidad., Aqui la ley legitima al
que parece ser titular. ©Pero, ocupemonos de la aparien

cia jurfdica.

La teoria de la apariencia se enuncia en los -

términos siguientes:

va),~- Los actos realizados por una persona en
gatiada por una situacidén juridica que es contraria a la-
realidad, pero que presenta exteriormente las caracteris
ticas de una situacidén juridica verdadera, son definiti-
vos y oponibles, como lo serian los actos fundados en si

tuaciones absolutamente regulares.
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"p).~ Los derechos adquiridos al amparo de e~
ta situacidn se consolidan instantdneamente y producen -

todos sus efectos “erga omnes®,

%c).- Cuando estos derechos adquiridos en base
de una situacidén aparente se opongan a los del verdadero
titular, esa yuxtaposicidn, o mejor dicho esta superposi
cidn, debe resolverase en favor del titular aparente. Pe-
ro, al mismo tiempo, el titular verdadero debe ser in--
vestido de una accidén personal de indemnizacidn, dirigi-
da contra el gue cred la situacidén aparente, causa ini -

cial del perjuicio.

"d).~ Esta simple reparacién por equivalencia-
debe exponer y expone al fitular verdadero de la situa -
cién juridica, a sufrir las consecuencias de la insolven

cia eventual del titular aparente "ig/

Esta teorfia es reconocida en México, ahora ter
minaremos de examinar la legitimacidn extraordinaria, y-

sobre esta base trataremos el principio registral que es

- = o ow

40/ Alejandro Bérgamg, citado por Carral y de Terg
sa,luis, Obra citada, pig. 253
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tamos analizando.

La legitimacién extraordinaria a su vez ge di-
vide en: "A).~ Legitimacidn de goce y conservacién (efi-
cacia defensiva de la inscripcién). A este tipo de legi
timacidn corresponde cl principio de legitimacidn regis-—
tral." 4/ En este caso la ley otorga una presuncién -~ -
fiuris tantum", es decir, impone la veracidad del regis-
tro, mientras no se demuestre su inexactitud; y B).~ Le
gitimacidn extraordinaria de disposicidén (eficacia ofen-
siva de la inscripcién) que es donde encaja el principio
de fe piblica registral?ig/. En este caso la ley otorga
una presuncidén "iuris et de iure", o sea, el registro -
se reputa exacto en beneficio del adquirente que contra-
t6 confiado en el contenido de sus asientos, y en conse-

cuencia se le protege de su adguisicidn.

En otras palabras, los asientos del registro -
pueden tener por finalidad hacer constar la existencia -
de un derecho o bien su extincidn, el principio de legi-
timacidén actuard positivamente en el primer caso y nega-

tivamente en el segundo. De ahi que, al titular de un -

41/ Alejandro Bérgemo, citado por Cerral y de Tere
sa, Luis. Obra citada, pég. 253.

42/ Iden;
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derecho inscrito se le deba tratar como si realmente fue
se tal titular, y al titular de un asiento cancelado de-
be tratdrsele como si hubiera dejado de serlo., Entonces
este principio supone que el titular registral estard le
gitimado para actuar en el trdfico juridico, pero por --
tratarse de una presuncidén "iuris tantum", admite la --
prueba en contrario, permitiendo que el derecho del iitu
lar aparente pueda ser destruido por el verdadero titu -

lar.

Este principio se encuentra reconocido en el -
Cédigo Civil vigente en el Estado de México en los térmi
nos siguientes: YArt. 2862.- El derecho registrado se --
presume que existe y que pertenece a su titular de una -
inscripcidén de dominio o de posesidn del inmueble inseri
to. No podrd ejercitarse accidn contradictoria del domi
nio de inmuebles, de derechos realea sobre los mismos o-
de otros derechos inscritos o anotados en favor de persg
na o entidad determinada sin que previamente o a la vez,
se entable demanda de nulidad o cancelacidén de la ing -~
cripcidn en que conste dicho dominio o derechos. En el
caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedi-
miento de apremio contra bienes o derechos reales deter-

minados, se sobreseerd todo procedimiento de apremio res
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pecto de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que
conate en los autos por manifestacidén auténtica del Re-- .
gistro de la Propiedad, que dichos bienes o derechos es
tdn inscritos a favor de persona distinta de aquella con
tra la que se decretd el embargo o se siguid el procedi-
" miento, a no ser que se hubiere dirigido contra ella 1la
accién como causahabiente del que aparece duefio en el Re

gistro."

PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.

La palabra fe, procede del latfn "fides" que
significa: "Confianza, accién de aceptar algo por verda
dero. Palabra dada, o promesa hecha con solemnidad. Asg
veracion de que algo es cierto. Virtud teologal, por la
que creemos lo que Dios dice. Documento que certifica -
la verdad de algo, o 1la existencia:de alguien. . . ."ié/
Observamos que la palabra fe tiene varias acepciones, -~
las cuales en ninguna forma se contradicen; encontramos-

como elemento comin una idea de verdad.
Por otra parte, en el dmbito del Derecho Regis

43/ NUEVO DICCIONARIO ENCIGLOFEDICO Y ATLAS UNIVER
SAL, CODEX. Obra citada, Tomo I, pdg. 615.
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tral, Carlos Emerite Gonzdles, 44/ dice que la fe pdbli
ca es el poder gue compete al funcionario para dar vida-
a las relaciones jurfdicas, conetituyendo una garantia -
de autenticidad. Asi mismo, la clasifica en: notarial, =~

judicial y administrativa.

A nosotros nos interesa la fe piblica adminis-
trativa, porque consideramos que a ésta corfésponde 18 -
fe piblica de que se encuentra investido el registrador.

La fe piblica administirativa segin Larraud 45/
es la potestad de certificar la verdad de heches ocurri-

dos en los procedimientos de la administracidn pdblica.

Anora bien, el principioc de 1la fe piblica re -
gistral constituye la manifestacidén mds importante de la
presuncién de exactitud del registro. Como ya dijimos,-
cuando estudiamos el principio de legitimacidn, la fe rd
blica registral es la legitimacién extraordinaria, ofen-
siva, de sigposicidén, que la ley otorga una presuncidn-
“juris et de iure®, presuncidn con 1a que el tercerc gue

44/ DERECHO NOTAKIAL. Edicdones La Ley, S.A., Bue-
nos Aires, 1971, pig. 208.
45/ Larraud, Rufino. CURSO DE DERECHO NOYARIAL.~ =

Ediciones Depalma, Buenos Aires, 1966, p.636.
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adquiere en las circunstancias determinadas por la ley,~
toma cardcter sustantive, pues su valor es decisivo aun
cuando el contenido jurfdico de la imseripcidn no con =~
cuerde con la realidad, presumiéndose verdadero en bene-

ficio del tercero el asiento registral.

Los principios de legitimacidn y de fe pibli-
ca registral, tienen en comdin la presuncidn de veracidad
de los aalentos, pero difieren entre sf{, porque al prime
ro, la ley le otorga una presuncidén fiuris tantum", o -
sea, que la exactitud del regiatro puede ser desvirtuada
pero mientras no se demuestre la inexactitud debemos - -
creer en la exactitud del registro. En cambio cuando la
presuncién del contenido registral no concuerda con la -
realidad juridica, el principio de fe pdiblica registral-
actua en proteccion de los terceros adquirentes, gracias
a que la ley otorga a este principio una presuncidn "iu-
ris et de iure", que es 1o mismo gue no admite prueba en

contrario.

Por otra parte, en nuestro pais la inscripcidn
no convalida los actos nulos eg la regla general, pero ~
para la seguridad del trdfico inmobiliario, hay casos de

excepcidn a esta regia, y se concede a ciertos azientos,
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efectos de sustantividad y se llege a admitir en caso de
que el titular registral tranemita algo que eatd fuers -
de su patrimonio. Este es la exespcidn a 1la regla y es
donde se aplica el principio de fe pdiblica registral, El
0ddigo Civil =mectual en el EBstado de México, contempla-
lo anterior y lo admite en sus numerales siguientes: ~ -
nartfculo 2860.- La inseripcifn no convalida los actos o

contratos gque sean nulos con arreglo a las leyes.®

"Art.2861.~ No obstante 1o dispuesto en el ar
t{culo anterior, los actos o contratos que se otorguen o©
celebren p or personas que en el Hegistiro aparezcan con
derecho a ello, no se invalidardn en cuanto a tercero de
buena fe, una vez inacritos, aunque después se anule o -
se resuelva el derecho del otorgante en virtud del t{tu-
lo anterior no inscrito o de causas que no resulten cla

ramente del mismo registro,

Lo dispuesto en este artfculo no se aplicard a

los contratos gratuitos.®

De las disposiclones transcritas Luiz Carrel y
de Tereaa,ié/ deduce que son seis los requisitos para --

46/ Obra citeda, plg. 258.
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que las proteccidnm legel del tercerc funclone, & saber:

"{.~ Que el derecho del transferente esté re -
gistrado, para que por la legitimacién podames presumir-

que el derecho existe y pertenece al titular (aparente);

"2,- Que el derecho pase al tercero mediante ~

acto traslativo (tracto sucesivo);

"3.= Que el adquirente inscriba su derecho, ==
pues si no cumple con esa elemental obligacién, no mere-
ce ser protegido por el mismo registro que parece serle~-

indiferente;

n4,- La ineficacia debe ser en virtud de t{tu-
lo anterior no inscrito o de causas que no resulten cla
ramente del miamo registro. Estoc significa que se dege ~
chan los tftulos o las causas de invelidee s{ aparecen =~

del registro, no se protege al que, a sabiendas, tomd el

riesgo.

"5,= Para otorgar la proteccidén legal, se re -
quiere la buena fe de parte del adquirente, o sea el fer
cero. Ia buens fe estd en la base de toda la teorfa de

la apariencia. Comsiste en la ignorancia de la falin de
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correlacidn entre la situacidn registral y la titulari -
dad verdadera; en el desconocimiento del hecho de que la
gituacién es aparente, o sea, que no estd acompafiada de
titularidad. Si el adquirente conocfa esta situacidn, -

hay mala fe y no hay proteccidn.

¥6.~ Que la adquisicidén sea hecha a t{tulo one
roso. Por equidad, no se protege a los actos que son =&

t{tulo gratuito."” 41/

En este aspecto. la H, Suprema Corte de Justi-
cla de la Nacidén, en la Jurisprudencia nimero 318 sostis

ne:

"REGISTRO FUBLICO. TRCEROS ADQUIRENTES DE BUE
NA FE.

Es cierto que loe derechos del tercero que ad
quiere con la garantfa del Registro, prevalecen sobre -
los derechos de la persona que obtiene la nulidad del t;
tulo del ensjenante porque la legitimidad de tal adquisi
cién ya no emana del titulo anulado, sino de la fe publi

1/ Carral y de Teresa, Luim. Ob. cit. p.p.258 y-
259.
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ca registral y de la estricta observancia del tracto con
tinuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no
interrumpidas, que se ‘traduce en una absoluta concordan-
cia de los asientos que figuran en el Registro Fdblico -
de la Propledad, También es verdad que las constancias-
de 1a nulidad del acto o contrato cesan donde aparece -~
inscrito un tercero adquirente de buena fe del inmue--
ble objeto del acto anulado; pero los compradores mno -
pueden conceptuarse como terceros de buena fe, 8i no ig
noraron el vicio de origen del t{tulo de su enajenante,-
que también les es oponible; ademds, no basta que el ad
quirente se cerciore de que el inmueble estd inserito a
nombre de su vendedor, sino que es necesario que examine
todos los antecedentes registrados, pues 8l no existe -
continuidad en los tftulos de las personas que aparscen-
en el Registiro, no pueden precaverse de una ulterior re-

clamacién,

"Sexta Epoca. Cuarta Parte:

*Volumen XXVIII, PAg. 274.4.D.2595/59,= Rodol~
fo Moguel Parrera.- 5 votos. )

®Volumen XCIV, P4g. 142. A.D. 558/58.- Francig
co Serrano Solie y Coags.~ 5 votos.

*Yolumen CI, P4g. 61. A.D. 8592/60,.- Lauro Ma-
rafién Crug.~- 5 votos,

"Volumen CV, P&g. 57. A. D. 8042/63 .- BEufra
sea Rodriguez de Ibarra.- Mayoria de 4 votos,
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"Yolumen CXXXIII, P4g. 64. A.D. 4351/64.~ Ma-
nu;l Sandoval Bodarte.- Unanimidad de 4 votoa"
48

Para mantener el equilibrio entre el registro-
¥y la realidad juridica, el principio de fe piblica regis
tral permite la reectificacién de los asientos registra -
les, por errores que se adviertan en los follos del re ~
gistro o en los fndices, con vista en los documentos resg
‘pectivos, o en los protocolos, expedientes o archivos de
donde procedan los documentos que dieron origen a la ins
cripeidn, no siendo necesaria esta confrontacién cuando-
pueda comprobarse con base en el texto de las inscripcipo
nes con las que los asientos errdneos estén relacionados
(artfculos 2874 al 2878 del Cédigo Civil } del 56 al 65~
del Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad, - =~

ambos en vigencia para el Eatado de México.

i§/ APENLICE AL SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERA~ =
CION .~ JURISPRUDENCIA 1917 - 1975. CUARTA -
PARTE, TERCERA SATA. Rdiciones Mayo, S.A. Méxi
co, 1975, pﬁg. 973. -



CAPITULO IIX

LA IRMATRICULACIOR ADNINISTRATIVA



COFRCEPTO.

Para hablar de este concepto en primer lugar -~
debemos referirnos & su significacién gramatical, la pa-
labra inmatriculacidén estd compuesta de dos palabras la
tinas: *In® y "Matrixicis®. “In®, aquf én este caso, ~
eg una preposicidn privativa, que equivale a "non", que
quiere decir né. Matriculs es una palabra derivada de
*matrix" que significa matrig, y dsta a su ver deriva de
®*mater® que es el equivalente a madre, luego ®la pala -~
bra inmatriculacidén significa NO matriculacién es decir-

“una cosa que ho eatd matriculada.® v

L

3y Colfn Sénchesz, Guillermo. CIRCULARES DE LA DI
RECCION DEL REGISTRO PURLICO DE LA PROCPIEDAD,~
Edit, Fatria. S.A. México 1975. pégs. 84-9% =~
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FPor esta misma ragén al hablar de inmatriculs
cidén estexrfiamos en el supuesto de lo né inscrito y lo -
que no es susceptible de matricular o iascrivir, al res~-
pecto, Colfn Sdnchez nos dice “*Bete neclogismo jurf{di-
co, no muy acertado, gramaticalimente hablando y 8l pare-
cer heredado del DPerecho Hipotecario Fapsflol, significa-
1la incorporacidn de una finca a la vida regietral; me -<

diante su inscripsién en el Registro de la Propiedad.‘g/

Inmatriculacién formalmente hablando se refie-
re 8 la "“inacripeidn o anotacién de personss, cosas, ac
tos o derechos en el registro pdbl}co, con el fin de dar
publicidad a su existencia y alcangar, mediante ella, -
los efectos jur{dicos previstos en la ley, Incorporacién

de una finca al Regiptro Pdblico de la Propiedad.* 24

Lo que a nosotrog neca interesa para efectos de
este trabajo es 1o relativo a la incorporacién de una -~
finca al Reglastro de la Propledad, ya Que de acuerdo a -
la ley existen varias formas de incorporar una finca al

sistema registral y nosotros examinaremos una de ellas -

- - > o -

g/ Colfn S4nchez, Guillermo. PROCEDIMIENTO REGIS~
TRAL DE LA PROPIEDAD. tercera edicién, Edito -
rial Pormia, S,A. México 1985, pdg. 288,

3 Palomser de Miguel, Juan., DICCIONARIO PARA JU--
RISTAS. Ediciones Mayo. México 1981. pég. 845.
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la cual es el tema central de este tradajo.

Ahora bien, el vocablo administrativa, provie-
ne del latin ®administrativus™, que en una de sBus acep=
ciones se refiere ™al conjunto de actos mediante los -~
cuales los Srganos del Poder Ejecutivo atienden a la res

lizacién de los sexvicios pibvlicos.” 4/

De lo antes expuesto, se infiere que la inwa -
triculacién adminisgtrativa, es el conjunto de actos (pqg
'cedimlento) mediante los cuales los érganos del Poder -
‘Ejecutivo (Director del Registro) incorporan una finca-
al Registro Pdblico de la Propiedad, cumpliendo previa -

mente con los'roquiaitos establecidos en la ley.

Sentado el concepto de inmatrieulacién adminis

trativa, pasaremos a analigar:

2.- LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA EN MEXI-
co.

Para dar una solucidén a la probvlemédtica de la-

- - e e -

i/ De Pina, Rafael, DICCIONARIO DB DERECHO, =~
Edit. Porrda. S.A, Segunda Edicidn. México,
1970. pég. 37.
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regularisacién de la tenencia de la tierra, urbana, - -
suburbana y rural, con.el objeto de crear la seguridad -
Jur{dica para que de ésta manera se facilite el trdfico-’
inmobiliario para la operatividad de los créditos y de-
més actos que se relacionen con la propiedad inmodbilia -
ria, que vienen a culminar con la inseripcidén del acto -

de que se trata en el Registro Pdblico de la Propiedad.

Bl objetivo de esta inmatrieulacidn en un prin

eipio fué garantigar la seguridad jur{dica de la tenen
cia de la tierra y eviter su especulacién, pues €l hom -

bre tiene el derecho de usar, disfrutar y disponer de

"una cosa, alempre y cuando no perjudigque otros intereses
gean particulares o colectivos, pues el derecho de pro -
pledad es una funcidén socisl y no un derecho subjetivo -
absoluto inviolable anterior a la sociedad y al BEstado,~-
al respecto el maestro Colfn Sénches, nos dice: "He ad-
vertido la importancia sin igual que ha tenido y tiene -
el derecho de propiedad y los miéltiples problemas que la
tenencia y posesién de la tierra han originado siempre,-
a grade tal que, podria afirmar: nada hay, nada existe -
mag allegado al hombre que la tierra misma® 5/

5/ Col{n Sinchez, Gillermo. PROCEDIMIENTO REGIS =~
TRAL DE LA PROPYEDAD. Edit. Porrda. S.A. Segun
da Edicién. México 1979. pég. 8.



ESTHOTESS f s
SR BE Li esudies:

En el Distrito Pederal, la explosién demogidfi
ca ha sido agobiante, ya por demasiados nacimlientos 0 =~
por la afluencia de personas con el fin de aateblecerse-
en é1, toda vez gue en muchos de los casos se han pose =~
gionado de terrenos aledafios sin gque exista la titula --

cién previa.

Debido a ello se ha hecho necesaria la regule-~
rizacién de la tenencia de la tierra por conducto de los

organismoa creados para tal efecto.

Adn cuando en cierto modo pudiera pensarse que
el hecho de tomar posesidn de un inmueble que no le per-
tenece a la persona podr{a implicar un 1lfcito (concreta

mente el delito de deapojo).

En la préctica se observan "transmisiones de
propiedad® basades en meroe contratos privados carentes-—
de autencficidad, 8in antecedentes registrales, lo que -
ha motivado que las autoridades correspondientes hayan ~
optado por darle un matf{y de legalidad a tales mituacio-
nes anémalas, En las resoluclones adpinistrativas, dic~
tadas por el Director del Registro Piblico de la Propie-
dad, como mas adelante lo veremos, HO SE PREJUZGA SOBRRE



I0S DERECHOS DF PROFPIEDAD DEL SOLICITANTE O DE TERCERAS-
PERSONAS RESPECTO DEL INMUEBLE DE QUE SE TRATE, por lo -
que dichas resoluciones implican la incorporacidn de 1la
finca al registro, pero de ninguna manera puede consti--
tuf{xr un t{tulo de propiedad, ya que el Director del Re--
gietro Piblico de la Propiedad no tiene facultades para-
declarar propietaria a una persona mediante simple proce
dimiento de inmatriculacidén administrativa, en virtud de
que dicha facultad es propia y exclusiva de la autoridad
Judicial.

En la especie sa esta considerando que las re-
soluciones administrativas de inmatriculacidén, una vez -
inscritas, dan pauta para que transcurrido el tiempo que
la ley eéﬁala, el interesado pueda adquirir el derecho -
real de propiedad mediante el juicio de preseripeidn, el
que se hace necesario para consolidar formalmente ese de

recho.

En la préctica observamos que muchas personasg-
que han obtenido la resolucidn administrativa de inmatri
culacidn, plasmada en un documentoc que da la apariencia-
de t{tulo de propiedad, basados en é1, pretendan vender-

el inmueble respectivo, lo que jurfdicamente no es posi-
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ble en virtud de que, como ya lo dijimos, tales resclu ~
ciones no prejuggan sobre el derecho de propiedad, sino
que solo estan declarando que la finea ha sido incorpora

da al registro.

Se han dado casos en los queyfueron otorgados-
t{tulos de propiedad por la autoridad municipal como & -
principios de Siglo suscribieron los PREFECTOS, en el =
Distrito Federal, y en el Estado de México los JEFES PO~
LITICOS DE LAS MUNICIPALIDADES y atin cuando mucﬁoa de --
ellos no fueron inscritos en el Registro Piblico de la =
Propiedad, exigte por ello un principio de legalidad en

la tenencia de la tierra.

En México este procedimiento nace el 3 de Ene
ro de 1979, se publica en el Diario Oficial de la Federa
cidén el decreto que reforma, adiciona y deroga diversos
art{culos del Cédigo Civil para el Distrito FPederal en-
materia comin y para toda la Repiblica en materia fede-~
ral, en vigor por lo que hace al Registro Pdblico de 1la
Propiedad, al tercer dfa de su publicacién,



Conforumada as{ nuestra legislacién civil ¢o --
" rresponde a loa numerales del 3046 al 3058 del propilo -
cuerpo legal el tratamiento normativo de la inmatricula-
cién, que se practicaréd conforme lo disponen las diver -

sas fracciones del precepto enunciado en primer término,

Anora bien, el 7 de Enero de 1988 el Diarioc ~-
Oficial de la Federacidn, pudblica un decreto por el que-
se reforma y adicionan diversos artfculos del Cédigo Ci-
vil para el Distrito Pederal en Méteria Comén y para to-
da la Repiblice en Materia Federal; porllo que respecta-
a la Inmatriculacidén Administrativa, éste decreto en ou
art{culo tercerc nos dice: "Se reforman los art{culos -
3046, 3047, 3048, 3049, 3050, 3051, 3052, 3053, 3054, --
3055, 3056, 3057 y 3058 del Cédigo Civil para el Distri-
to Pederal en Materia Comin y para toda la Repiblica en-

Materia Pederal, para quedar como sigue:n

"D LA INMATRICULACIOR™
RARTICULO 3046.~ La inmatriculacldn es la ins-
eripeién de la propiedad o posesién de un inmueble en el

.Registro Piblico de la Propiedad, gue carece de sntece -

L .
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dentes registrales. Para cualquiera de los procedimien-
tos de immatriculacién a que as refieren los art{culos -
siguientea, es requisitc previo que el Registro Pdblico-
emita un certificado que acredite que el bien de que se-
trate no estd inscrito en los términos que me pfeciaon -
en las disposiciones administrativas que para el efecto-

se expidan.

*El Director del Registro Piiblico podrd alle -

_garse informaéién de otras autoridades administrativas.

"El interesado de la inmatriculacién de la pro
piedad o posesién de un inmueble podrd optar por obtener
la mediante resolucién judicial o mediante resolucién ad

ministrativa, en los términos de las disposiciones gi --

gulentes:

*y.~ La inmatriculacidn por resolucidén judicial -

se obtiene:

"a) Mediante informacidén de dominio, y

"b) Mediante informacidn posesoria.

“II.~ La inmatriculacién por resolucién adminis -

trativa ge obtiene:



%a) Mediante la inseripcién del decreto por el
que se incorpora al dominio piblico federal o local un ~
inmueble;

*b) Mediante la inscripcidn del decreto por el
que se desincorpore del dominio pdblico un inmueble, o -

el t{tulo expedido con base en ese decreto:

"c) Mediante la inscripcién de un t{tulo feha~
ciente y suficiente para adquirir la propiedad de un in-

mueble, en los términos del artfculo 3051 de éste Q6digo

*d) Mediante la inscripciém de la propiedad de
un inmueble adquirido por prescripeidén positiva, en los-

términos del artfculo 3052 del presente Cédigo, y

*e) Mediante la inacripcién de la posesibn de
buena fe de un inmueble, que reuna los requisitos de ap-

titud para prescribir, en los términos del artf{culo 3053
de este Cédigo. "

®INMATRICULACION POR RESOLUCIOF JUDICIAL®
"ARTICULO 3047.~- En el caso de la informacién
de dominio a que se refiere el inciso a) de la fraccidne

I del articulo anterior, el gque haya poseido bienes in--
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muebles por el tiempo y con las condiciones exigidas pa-
ra prescribirlos establecidas en el libro segundo, titu-
lo séptimo, capitulo II del Cédigo Civil, y no tenga ti~
tulo de propiedad o, teniéndolo no sea susceptitle de -~
inscripcidén por defectuoso, podrd ocurrir ante el jueg -
competente para acreditar la prescripcién rindiendo la -
informacidn respectiva, en los términos de las disposi -

clones aplicables del Gédigo de Procedimientos Civiles.

*Comprobados debidamente los requisitos de la
preecripcién, el juez declarard gue el poseedor se ha -
convertido en propietario en virtud de la presoripeién y
tal declaracién se tendrd como tf{tulo de propledad y se-
rd inscrita en el Registro Pdblico de la Propiedad.”

"ARPICULO 3048.- En el caso de informacién po-
geporia, a que se refiere el ineiso b) de la fraccién I~
del artfculo 3046, el que tenga una poseaién de buena fe
apta para prescribir, de bienes inmuebles no inscritos -
. en el Reglstro Piblico de la Propiedad en favor de perso
na alguna, aidn antes de que tramscurra el tiempo necesa-
rio para pregeribir, puede registrar su posesién medlan-

te resolucién judicial que dicte el juez competente.



86

*Fara lo anterior, se deberd seguir el procedi
miento que establece el Cédigo de Procedimientos Civiles

para las informaclones & que se refiere el articulc 3047

"Bl efecto de la inscripcidn serd tener la po-
sesién inscrita como apta para producir la prescripeidn,
8l concluir el plago de cinco aflop, contados desde la fe

cha de 1la inscripcién.,

*Las inscripciones de posesidn expresaran las
circunstancias exigidas para las inscripciones previstas

en el Reglomento del Registro Pdblico."

"ARTICULO 3049.- Cualquiera que se conpidere -
con derecho a los blenes cuya propiedad o posesidn se s0
licite inscribir por resolucién judicial, podrd hacerlo=

valer ante el Jjuez competente.

*La presentacién del escritc de opoaicidén sue-
psndera el curso del procedimiento derinformacién 8i es-
te estuviese ya conclufdo y aprobadc, deberd el juez po-
ner la demanda en conocimiento del Director del Registro
Piblico de la Propledad para que suspenda la inscripeidn

y 81 ya estuviese hecha, para que quite dicha demanda.
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nSi el opositor deja transcurrir seis meses ~-
sin promover en el procedimiento de oposicién quedard -~
este sin efecto, asentdndose en su caso, la cancelacién-

que proceda,"

"INMATRICULACION POR RESOLUCION ADMINISTRATI -
VAT

WARTICULO 3050.~ La inmatriculacién administra-
tiva se realizard por resolucién del Director del Regiam-
tro Piblico de la Propiedad, gquien la ordenard de plano-
ah los casos previstos por los incisos a) y b} de la - =~

fraccidn II del articulo 3046,"

WARTICULO 3051.~ Quien se encuentre en el caso
previsto por el inciso ¢) de la fraccién II del artfculo
3046, podra ocurrir directamente ante el Registro Pibli-
co de la Propiedad para solicitar la inmatriculacién, la
cual sera ordenada si se satisfacen los siguientes requi

sitos.

"I.- Que acredite la propiedad del inmueble me

diante un tftulo fehaclente y suficiente para adquirirlé
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#1T,~ Que acredite que su t{tulo tiene una an~-
tiguedad mayor de cinco afios anteriores a la fecha de su
solicitud, o gque exhiba el o loz t{tulos de sus cguaan -
tes con la sntiguedad citada, tftulos que deberdn ser -~
fehacientes y suficientes para adquirir la propiedad,

"iTl.- Qua manifieste bajo protesta de decir -
verdad sl esta poseyendo el predio o el nombre del poseg

dor en su caso, ¥

vIV¥.- Que ascompafie las consiancias relativas -~
sl estado catastral y predisl del inmueble si las hubie-~

Te. "

TARTICULO 3052.-~ Quien se encuentre en el caso
del incimo d), de la fraccidn II del artfculo 3046, po~
drd ocurrir directamente ante el Reg imtro Pdblico de la
Propiedad para acreditar que hs operade la preseripeidn-

conforme al sigulente procedimiento,

wI,~ El interesado presentari solicitud que ex~
prese,
¥a) Su nombre completo y domicilio;

*b)} Ia ubicacién precisa del bien, su superfi-
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cie, colindancias y medidas,

"c).- La feche y causa de su posesidn, que cop
piete en el hecho o acto generador de la misma,

"d).~ Que la posesidn gue invoca es de buena -~

fe,

" "¢).- El nombre y domicilio de la persona de -

- quien la obtuvo el peticionario en msu caso, y los del =
causante de aquella si fuere conocido, y

n"f).- El nombre y domicilio de los colindan -~

tes,."

*11.- A la solicitud a que se refiere la frac-
cién anterior, el interesado deberd acompafiar:

“a) E1 documento con el que se acredita el ori
gen de la posesién, si tal documento existe;

"b) Un plano autorizado por ingeniero titulado
en el que ge identifique en forma indubitable el inmue -
ble; y

*c) Constancias relativas al eatado catastral-~

y predial del inmueble, sl existieren.

"III.~ Recibida la solicitud el Director dele
Registro Pdblico de la Propiedad la harf del conocimien-

to, por correo certificado y con acuse de recibo, de 1la
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persona de quien se obtuvo la posesién y de su causante,
si fuere conocido, as{ como de log colindantes, sefialdn-
doles un plazo de nueve dfas hdbiles para que manifies -
ten lo que a sus derechos convenga.

"El Director del Registro Piblico de la Propige

dad, ademds, mandard pudblicar edictos para notificar a

i

las personas que pudieren considerarse perjudicadas, a

costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Ofi

cial del Departamento del Distrito Federal, y en un pe -
riddico de los de mayor circulacidn, si se tratare de --
bienes inmuebles urbanos. Si los predioa fueren risti ~
cos, se publicarén ademds por una scla vez en el Diario-

Oficial de la Federacidn;

"IV.,~ 81 existiere oposicién de las personas -
mencionadas &n la fraccidén anterior, el Director del Re-
giatfo Piblico dard por terminado el procedimiento, a e-
fecto de que la controversia sea resuelta por el Jjuez --

competente;

"V.~- 81 no existiere cposicién, el Director -
del Registro Pblico seflalard dfa y hora para una audien
cia, en la cual el solicitante deberd probvar su posesidén

en concepto de propiletario y por el tiempo exigido por ~
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este Cédigo para preserivir, por medios que le produg -
can conviccidn, entre los cuales serd indispensable el
testimonio de tres testigos que Bean veeinog del inmue
ble cuya inmatriculacién se solicita.

"Bl Director del Registro Pdblico podrd am ---
pliayr el examen de los testigos con las preguntas que eg
time pertinentes para asegurarse de le verscidad de su -

dicho; y

¥YI,~ La resolucidn administrativa del Direc -
tor del Registro Piblico de la Propledad serd dictada -
dentro de los ocho dfan sigulentes a la celebracidn de -
ls audiencia a que se refiere la fraccidén anterior, con-
cedlendo o denegando la inmatriculacidén y declarando en-
el primer caso que el poseedor ha hecho constar los ante
cedentes y circunstancias que conforme a éste Cédigo se
requieren para adquirir por virtud de la prescripcidén; -
dicha resolucidn deberd expresar los fundamentos en que-~

se apoya.

®ARTICULO 3053.~ Quien se encuentre en ¢l ¢asc
del inciso e) de la fraccién II del artfculo 3046, podrd
ocurrir directamente ante el Registro Pdblice de la Pro-

piedad para acreditar la posesién de un inmueble, apta -
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para prescribirlo, conforme al procedimiento establecido
en el artfculo anterior, con excepcién de que en la au =~
diencia a que se refiere su fraccidn V, el solicitante -
deberd probar su posesifn presente, por los medios que-
produzcan conviceidén al Director del Registro Pdblico, -
entre los cuales serd indispensable el testimonio de = =
tres tegtigos que mean vecinos del inmueble cuya inmatiri

culacidén se solicita."

"ARTICULO 3054.- Si 1la oposicidn a que B8 re =~
fiere la fraccidn IV del articulo 3052 se presentare una
vez concluido el procedimiento y abrobada la inmatricula
cidén, el Director del Registro Pdblico de la Propiedad--
suspenderd la inscripcidn, si adn no la hubiese practica
do, y 81 ya estuviese hecha, anotard la citada oposicién
en la inscripcidn respectiva.

"Si el opositor deja transcurrir seis meses --
sin promover el Jjuiclo que en su caso proceda; le oposi-
ci6n quedard sin efecto y se cancelar{ la anotacién rela

tiva,"

"DISPOSICIONES COMUNES®
“ARTICULO 3055.- Quien haya obtenido judieial-

o administrativamente la inscripeidn de la posesidn de -



un inmueble, una vez que hayan trancurrido cinco afiom, -
si la posesidén es de buena fe, podrd ocurrir ante el Di=-
rector del Registroe Piblico de la Propiedad para gue or-
dene la inscripeién de la propiedad adquirida por pres =~
cripcién positiva, en el folio correspondiente a la ins-
aripeién de la posesién, quien la ordenari siempre y « =
cuando el interesado acredite fehaclentemente haber con~
tinuado en la posesién del inmueble con las condiciones-
para prescribir, sin que exista asiento alguno que con--

tradiga la posesidn inscrita.®

"ARTICUIO 3056.~ Una vez ordenada judicial o =
administrativamente la inmatriculacién de la propledad o
posesién de un inmueble y cubierto el pago de los dere -
chos respectivos, se hard la inseripcidén en el folio co-

rrespondiente.”

RARTICULO 3057.- La tnmatriculacién realizada-
mediante reasolucién judicial o mediante resolucidn admi-
nistrativa, no podrd modificarme o cancelarse, sino en -
virtud de mandato judielal contenido en sentencia irrevg
cable, dictada dictada en jJuicio en que haya sido parte-
el Director del Registro Pdblico de la Propiedad.?
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"ARTICULO 30%8.~ No Be inscribirdn las informa
ciones Jjudicislea ¢ sdminiatrativas de posesibén, ni las
de dominio cuando Be violen los programas de desarrollo-
urbano o las declaratorias de uscs, destinos o reservas-
de predios, expedidos por la autoridad competente, 0o no
se hayan satisfeche las dispoaiciones legales aplicables
en materis de divisién y ocupacién de predios, a mencs =
que se trate de programes de regularizacidn de la tenen-

cia de la tierra aprobados por la autoridad.®

Como un comentario marginal debemos hacer men~
ciédn que el artfculo 3057 del ordensmiento en estudio, -
antes de la reforma decia: *Is resolucidn del director-
del Registro Piblico que ordene la inmatriculacidén ade -
més de expresar los fundgmentos en que se apoye, deberd-

comprender la siguiente advertencia:

*Bsta resclucidn no prejuzga pobre derechos de
propiecdad o posesidn a favor del amolicitante o de terce-

ros,"

Y como se pudo apreciar en ninguna de las dia-
posiciones transcritas se refiere al contenido del eegun
do pirrafo, lo cual consideramos puede crear situaciones

de confueidn.
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3.~ LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA EN EL ES
TADO DE MEXICO.

Eata forma peculiar de incorporar un inmueble-
el Registro Pdblico de la propiedad, tiene su fundamento
en la fracciém V del artfculo 2897 del Cddige Civil de =
la propie entidad ss{, como en loe articuloa 2903~A, - -
2903~-B, 2903-C, 2903-D, 2903-E, 2903-P; fraccidn. y artf-~
eulos que fueran adicionados per Decreto nimero 235 de-
2-VII~1980 (G.del G. nim. 2, seccidn segunda, tomo CXXX~
de 3-VIII-1980) (Pe de Erratas, G. del G. nim. 29, sec -
ci6n segunda, tome CXXX del 4-IX-~1980). Dicen la frac~ -

cidn y articulos er an parte relativag

"ARTICULO 2897.~ La inmatriculaecidn se verifi-
card:

V.- Mediante resolucida administrativa que la
ordene, y gque se haya dictado como consecuencis de la -

presentacidén de la solicitud del interesado."

"ARTICULO 2903~A.~ Para la immatriculacién de-
-inmuebles que careszcan de antecedentes registrales, los-
interesados podrén ocurrir ante el Registro Pdblico a sg
licitarla, mediante el procedimiento gque emstablemea el

reglamento respectivo,.® -
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TARTICULO 2903-B.~Los interesados em la immatri
culacidén adeﬁés de satisfacer los requisitos que sefiale-
el nglanento deberdn acreditar, a juicio del Director -
del Registro Pdblico que les asiste derecho para obte --

neris,*

YARTICULO 2803~C.- La immatriculecidén de un in
mueble por resoluciém del Director del Registro Pdblico,

dejaré siempre a salvo derechos de tercero.”

"ARTICULO 2903-D,~ La immatriculacidém, una vesg
realizada no podrd modificarse o cancelarse, sino median

te determinacién judiecinl comtenida en sentencia ejecu =

toria."

SARTICULO 2903~E.- Une vez dictada la resolu -
cién de immatriculacidm de um immueble se ordenard, des-
de luego la inscripciém correspondieste, previo el pago-

de los dereghos que deban cubrirge.”

WARTICULO 2903%3~F.~ Cualquiera que se crea com-
derecho a los bienes materia de inmatriculacién adminig-
trative podrd oponerse en los términos que sefiale el Re

glamento,"
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Particular interés reviste la intencién del le
gislador, al haber inclufde estes reformas a la legimla-
cidén civil respecto a la inmatriculacién administrativa,
cuyo procedimiento se le encarga al Registiro Pﬁblico de
la Propiedad, de acuerdo con lo dispuesto en éatos nume-
rales, pues es conocida por todos nosotros la problemdti
ca que encierra la propieded inmuedble en el Bstado de Hg
xico, que en la mayorfa de los casos se origina por la -
forma tan irregular en que se ha transmitido la propie -
dad, pues hasta la fecha quedan en esta entidad un gran-
ninero de predios risticos que contando con documentos ~
privados, no gozan de la seguridad gque da el Registro -
por lo cual es mecesarioc aumentar los programas que ya -
existen e implementar nuevos mecaniswos °"que den seguri~
dad jur{dica a los titulares y permitam la incorporaciéa

de un mayor nimero de predios al Bistema registral.

4 .~ PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE INMATRICU-
LACION.

Como ya lo estudiamos anteriormente, el funda-
mento legal de la inmatriculacién administrative, la au-
toriza ls fraccién V del articulo 2897 y dem4s numerales

trancritos anterformente del Cddigo Civil vigente en el-
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propio Estado de México.

a) INICIACION.~ Su fundamento especifico 1o en
contramos en lo dispuesto por el artfculo 140 del Regla-
mento del Registro Piblico de la Propiedad. Se imicia =
con una solicitud por escrito que tiene su apoyo em el -
principio de rogacidén, de imstancia o peticifn de parte-
interesada, ya que el Registrador no puede actuar de ofi
clo, y en el cual el promovente pide se le insoriba el -
bien inmueble objeto de la inmatriculacidn em el libro -
correspondiente de dicha Institucién adjuntando a su esg-
crito los documertos en que funde su pretensién como lo
son el contrato privado y deméds medios de prueba para -
acreditar su posesién y la ceusa generadora de la misma,
ademds de los siguientes requisitos: Nombre y domicilio
del solicitante, naturaleza del inmueble, descripeién -
del mismo, nombre del inmueble, nombre y domicillo de -
los colimdantes, ubicacidén del inmueble (podblacidn, Muni
cipio y Distrito), medidas y superficie del inmueble, y~-

nombre de la persoma de quien adquirid el inmuedle.

b) REQUISITOS

Loa requisitoe que se necesitan para promover-~
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la inmatriculacidn administrativa sonm:

1.-Certificaciém expedida por el Registro Pd -
blico de la Propiedad correspondiente a la ubicacidn del
inmueble en donde conste que €ste no se encuentra inseri
to a nombre de nimguna persona, y su fundamento lo encon
tramos en la fraccién I del articulo 141 del Reglamento

del Registro‘Pﬁblico de la Propiedad.

2.~ Constancia en la que ge acredite estar al-
corriente en el pago del impuesto predial, ya sea a tra-
vég de una certificacidén fiscal de no adeudo o del dlti-
mo recibo del pago del impuesto predial, esto lo encon -
tremos reglamentade en la fraccidmn II del artfeulo 141~

del mismo ordenzmiento.

3.~ Plano o croquis descriptive y de localiga-
cidn del bien inmueble que se pretende inmatriculsr, es-
to lo dispone 1a fraceccién III del artfculo 141 del Re-
glamento del Registro Pdblico de la Propiedad.

4.~ La fracceidén IV del articulo en cuestifme
dispone que debe agregar constancia ejidal o comunal que
especifique que el predio motivo de la inmatriculacién -

no tiene esa naturaleza.



100

5.~ Constancia municipal de posesidém del inmue
ble de que no forma parte del dominio del poder piblico-
y su fundamento legel lo encontramos em lo que dispone -

la fraccién V del mismo artfculo y mismo ordenamiento.

6.~ Por dltimo, como lo dispone la fraccién VI
del multicitado cuerpo legal, también debersd presentarse

el documento que Jjustifique el derecho a immatricular,
¢) CALIPICACION.

Comprende la identidad de los interesados y de
la finca, capacidad y validéz formal de los documentos =
presentados sea, que recaigan en la misma persona, el ti
tular y el que transfiere el documento. Al practicar la
calificacidén el registrador no puede fundarse en lo que
no consta en los documentos presentados; en el supuesto~
de faltar algin date, pedird a los interesados que subsa

nen la omigidn y en caso de no complementarlo denegard o

suspenderd el registro.
6-1).~ JURIDICA.

El artfcule 2872 del Cédigo Civil vigente en -
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el Estado de México, establece la reglamemtaciém de &sta

y es la siguiente:

TARTICULO 2872.- Los registradores calificerén
bajo su respomsabilidad los documentos que se preaentanf
para extensién de alguna inseripcién o anotacién, -la que
suspenderdn o denegardn en los casos siguientes:

"I.~ Cuando el t{tulo presentado no es de los-
que deben inscribirse o anotarse;

"II.~ Cuando el documento no revista las for -
mas extrinsecas que establezca la ley;

"III.- Cuando los funcionerios ante guienes se
‘haya otorgado o ratificado el documento, no hayan hecho-
constar la capacidad de los otorgantes, sea notoria la -
incapacidad de los mismos o la falta de representacién -
del gque a nombre de otro celebra el acto jur{dico consig
nado en el documento;

"IV.- Cuando el contenido del documento sea no
boriamente‘contrario a las leyes prohibitivas o de inte-
rés piviico;

"Y.~ Cuando el negocio jurfdico de que se tra-
te carezca de validéz;

"YI,- Cuando haya incompatibilidad entre el =~

texto del documento y los asientos del reglstro;
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"¥II.- Cuando se trate de resolucionee'judic;g
lee que provengan de juez notoriamente incompetente;
*VIIl.~ Cuandc no se individualicen los bienes
-del deudor sobre los que se constituya un derecho real ¢
cuando no se fije la cantided méxima que garentice un -
gravamen eh el caso de obligaciones de monto indetermina
do;
"IX.- Cuando falte algin otro requisite que de
ba:llenar el decumente de acuerdo con este Cédigo y - -

otras leyes aplicables.*

Como sé desprends del articulo anteriormente -
transerito, esta es 1la calificacién jurfdica para todo -
documento que ingrese a registro, perc traténdose de in-
matriculaciones adminlstrativas los lineamientos nos los
establecen los artfoulos 33 y 37 del Reglamento en cuss~

tién que en su parte conducente dicen:

"ARTICULO. 33.-~ Todo documento inscribible ex-
presari lo siguiente:
"I11.- Los antecedentes de registro, excepto -

que se trate de primera inseripeién.® . . .

BARTICULO 37.- Presentado un documento pzra -
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su inscripcién o anotacidn, el Registrador examinard, --
dentro de los tres dfas hdbiles siguientes, si es inseri
bible o aneotable, si reunen las condiciones extr{nsecas-
exigidas por la Ley y el en su caso, contiene los datos-

a que se refiere ol artfculo 32 de este Reglamento.

"En ¢aso afirmative, hard la cotizecién de los
.derechos que deban cubrirse y una vez enterados, ordena-
ri'la inscripeidn o anotacién, la gue se efectuard den--

tro de los ires dfas hdbiles siguientes.

"En cago negativo, quedard el documento a dis-
posicién del interesado, con expresién de las causas y -
fundamentos legales poxr los que se denegd o suspendid la

anotacién o inseripeidn.® . . .

c=2).- FISCAL

la calificacién fiscal consiste en la cotiza -
cién que se haga de los derechos que caugen los servi- -
cios prestados por la Institucién del Regiastro Pdblice -
de la Propiedad, previa la comprobacién de haber side cu
biertos los impuestos y derechos propios de la operacién

que ge consigna en el documento, y deberd ser elasborado-
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dentro de los tres dfas hdbiles siguientes a la califica
cibén registral. Esta cotizacién que corresponde a los -
derechos, podréd ser de rechazo, de anotacidn o de ins -~
cripcién, de conformidad con la Ley de Hacienda de la --
propia entidad, pudiendo ser porcentual ¢ nominalmente,-~
encontrames tamblén su reglamentacidén legal en los dos ~

pirrafos anteriormente transcrites.
0=-3) .~ REGISTRAL.

La calificaoidn registral consiste en la revi-
8ién y cotejo de los documentos presentados a registro,-
Yy que realizarsd el registrador, de las condiciones ex ~-
trinsecas que la ley exige, y s8i{ en sBu caso relne los re
quisitos del artfoulo 32 del Reglamento de la materia, -
como lo dispone el primer pdirrafo del numeral 37 del mig
no oxdenamiento, cumyliéndose asl con el principio de le
galidad,

®ARTICULO 32.~ Estd facultado para pedir el re
gistro de un documento inscribible, el titular del dere~
cho en é1 consignado, sus csusahabientes, apoderados, re
presentantes leg{timos, el notarioc que hubiere sutoriza-

do el acto, el Secretario General de Gobierno, los titu-~
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lares de las Dependencias del Bjeoutivo de las oficinas-
fiscales en leg asuntos de su competencla, traténdose de

actos en los que el Estado, tenga interés.”

Concluye eeta fase con el dictémen que le re =
ceiga a loa documentos, admitiéndolos o denegandolos de
acuerdo a la ley y & los entecedentes registrales, salvo

que se trate de inmatriculacién,

Seglin lo dispone el artfeulo 37 del Reglamento
en cita debe de ser realizada dentro de los tres dfas hf
biles siguientes a la fecha de su presentacidn, y si de=~
1la misma resultare una denegacidn, ésta podrd recurrir-
se ante el Director del Registro Piblico, y si éste con~
firme dicha calificacidn, el psrticular podrd reclamarla
en juicio como lo dispone el artfcule 2873 del Cédigo 01
vil vigente en la multicitada Entidad.

d) PUBLICACION

Una vez reunides todos &atos requisitos en el
expediente, el registrador procederd a notificarle & los
colindantes del predio motivo de la inmatriculiacién por

si estos creen tener algin derecho pobre el mismo y en -
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caso de ser as{ que lo hagan valer ante la autoridad --
competente, acudirdi al predio y citard a los colindantes
quienes se acreditardn a satisfaccién del registrador, -
segin le dispone el articulé 142 del ordenamiento en es~
tudie,

Heeha esta notificacidén, el funcionarioc ordena
rd la pudblicacidn de un extracto de la solicitud de la -
inmatriculacién en 1a Gaceta de Gobierno y en un periédi
¢o local de mayor cireulacidn que deberdn hacerse por --
trea veces de tres en tres dfas (siendo el costo de las
publicaciones a costa del solicitante.,) Su fundamento -
legal de le anterior es el articulo 143 del Reglamento -
del Registro,

e) RESOLUCION.

Integrado ya el expediente, el Director del Rao
gistro Pﬁbiico de la Propiedad, resuelve y ordens la ing
eripcidn del documento en el Regisiro cerrespondiente, -
obteniendo as{ la publicidad legal del acto jurfdico en-
€1 consignado, y dando al particular los sigulentes bene
fiolos: ‘
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1,- Incorporacifn al sistema registral de los-
predios que se encuantrap fuera del mismo,

2,~ Ser consideradoe como sujetos de orédito -
a los titulares de los predioa inmatriculades.

3,~ Impulsar el desarrclle arménico de las co-
munidades,

4,~ Propiciar la formacién de socledadea agr{-
colas,

5.~ Control del suele.

6.~ Aumento del tréfico legal inmobiliario,

7.~ Portalecer el patrimonio familiar,

Bl fundamento de éstas resscluciones administra
tivas lo encontrames en el exrtfculo 145 del Reglamento -
en cusstidn, ya que una vez dietada la resoclucién por el
Director del Registro Pddlico de la Fropiedad, &ste no

podrd revoecarls, apoyandonos en 1o siguiente:

YRESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS, REVOCACION DR =~
LAS.- La facultad que tienen las autoridades administra-
tivas para reconsiderar susg resoluciones, revocandolas,-
no existe cuando deciden una controversis sobre aplica ~
¢ién de las leyes que rigen en su reme, creando derechos

en favor de teraero, o cuando las resoluciones orean de~
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rechos a favor de las partes interesadas, pues esos dere
chos no pueden ser desconocidos por una resolucién poste

rior, dictada en el mismo asunto,M 74

®AUTORIDADES ADMINISTRATIVAS, REVOCACION DE =~
LAS RBSOLUCIONES DE LAS.- E1 artfculo 4, del decreto de
9 de julioc de 1924, no justifiea que pueda hacerse una -
excepoién a la jurisprudencia establecida por la Segunda
S8ala de la Suprema Corte de Justicla, respecto & que las
autoridades administrativas no pueden revocar las resolu
ciones que dicten, cuando estas crean derechos a favor =

de los particulares." -7

8/ Secoifn Administrativa, tesis nimero 408, apén
dice 1985, pdg. T16, Vol.III. Qinta época Toue
V¥, pég. 649 Olivares Pacundo y Coags. Tomo XV-
p&s. 335 Menchaca Jose O, Tomo XVII, pig.925
Wong Fook Yee y C{a. Sue. Tomo XIVIII, pdg.428
Cfa. Palomas, de Terrenos y Ganados S.A.
Tomo XVIII, pdg. 1455 Tejada Nicolas BE.

s/ Puente Administrativa
Seceién Administrativa.
pég. 351.
Tome XXXIV,
Epoca, 5a,
Nufiez Vda, de Llorente Josefa,
Tesis Relacionada
Tesis Relacionada con jurisprudencia 408/85 --
Castillo y Canales.
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£) INSCRIPCION.

Como ya diJjimos ocuando estudiamos los prineci -
pios registrales, la inseripcién es la manera de hacer -
piblico un acto jur{diecoc siempre y cuando cumpla coen las
formalidades que la ley estableroa para peder plasmarlo-
en les libros correspondientes de la Institucién denomi-
nada Registro Pblico de la Propiedad, ésta inscripcién~
es de cardcter definitivo, pues no esta sujeta & caduci-
dad, y por lo mismo consigna todos les actos, modificaQ
" ciones, transmisiones, constituciones que se relacionen-
con el bien de que se trate, ya que esta matqriulizaci6n
es glempre en forma escrita y por lo tanto se deja cons-
tancia de manera indubitable de la legitimidad de les ae

tos de que sBe traten.

En tratdndose de inmatriculaciones administra-
tivas, el numeral 146 del ordenamiento en c¢ita, nes dice
que con vista en el expediente, el Diregtor del Registro
ordenard su inscripcidén en el Registro Piblico que co. —
rresponda, slempre y cuande haya procedido la inmatricu~

lacidn.



. CAPITULO IV
FACULTADES DEL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD Y LA NATURALEZA JURIDICA DE~
SUS. RESOLUCIORES.



1.= PACULTADES CONSTITUCIONALES.

Para introdueirnos en este capituleo, empezare-
mos por dar 1a definicidn o el concepto'de lo que el ==
diccionario nos dice que es facultad; "Atribuciones, po-
deres, circulo jurisdiccional de cometides peculiares, -
de cargos piblicos,” Y Esto annado a constitucionales «
lo entendenos come atribuciones de sargos pidblicos con-

forme a la Constitucién.

Pernando Lasgalle nos dice Fpera designar a la

a/ DICCIONARIO ENCICLOPEDICO SALVAT, Salvat Bdito
res S.A. Barcelona, decimotercera Edicién 1968
Tomo 5 pdg. 650.



estructura ontolégica de un pueblo o sez su ser y su mo-
do de ser se encuentra en su Constitucidn Real y efecti~
va que cada pals en lo particular tiene." y del mismo -
modo agrega, "que por la misma ley de necesidad del -~
" cuerpo, todo tiene su propia constitucidén buena o mala,-
estructurada de un modo o de otro pues no concibe un -~-
pals en que no imperen determinados Factores Reales da -
Poder, cualquiera que ellos sean la presencia necesaria-
esencial, innegable y "sine qua non" de la Constitucidén-
Real de un pueblo, expresa la quididad misma de €ste sin

pasar desadvertida la doctrina teleolégica de cada pue -
blo.n 2/

Para el objeto de este estudlo consideramos --
pertinente hacer alusidn a la rama del Derecho Piblice -
Administrativo, entendida como la totalidad de las nor -
mas positivas destinadas a regular la actividad del Esta
do y de los demids Organos Pdblicos, en cuanto se refiere
al establecimiento y realizacién de los servicios de na-
turaleze adminietrativa, al igual que a regir las rela -
ciones entre la administraeién y los particulares y laa-

entidades administrativas entre si, considerando que la

2/ Lasalle, Pernando, citado por Burgoa O.,Igna--
cio, DICCIONARIO DE DERECHO CONSTITUCIONAL GA-
RANTIAS Y.AMPARO, .Bditorial Porrda, S.A., Méxi-
co, 1984, pég. 84,
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actividad del Director del Registro Piblico de la Pro ~
piedad es una relacién administrativa por el serviclo -~
que presta el Esfado a losg particulares, y para entender
‘plenamente lon actos de decisién que el Director emite,~
nos referimos a los actos administratives, " Acto admi~
nistrativo es una manifestacidn unilateral y extsrna de
voluntad, que express una decisién de una autoridad admi
nistrativa competente, en ejercicio de 1la potestad pﬁbli
¢a, crea, reconoce, modifica, itranemite o extingue dere-
chos u obligaciones, ey generalmente ejecutivo y se pro

pone patisfacer el interés general®, 3/
a) CONSTITUCION. PEDERAL.

La constitucionalidad de los Directores del Re
gistro Tiblice de la Propiedad y del Comercio en las En-
tidades Federativas de la Rep@blica, se contemplan en el
articulo 124 de nuestra Carta Hagna y que a la letra di

ce:d

"ARTICULO 124.- Las facultades que no estén ex
presamente concedidas por esta Constitucidn a los fun -
cionarios federales, ge entienden reservadas a los Esta-~

L
dos,
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Por su parte el pérrafe primero del articule -
41 de la Propia Constitucién expresa:

"Articulo 41.- El pueblo ejerce su soberania -~
por medio de los Poderes de la Unidén, en los casos de la
competencia de éstos, y por los de los Bstados, en lo --
que toca a sus regimenes interiorea, en los términos res
pectivamente establecidos por la presente Constitucidn -
Federal y las particulares de los Estados, las que en --
ningin caso podrén contravenir las estipulaciones del --

Pacto Federal.®

En tal forma el artfculo 43 del ordenamiento =~

legal referido nos sefiala:

"ARTICULO 43 .- Las partes integrantes de la Fe

deracién son los Estados de . . . México,. . ."

b) CONSTITUCION LOCAZL.

Bl Director del Registro Piblico de la Propie~
dad en el Estado de México nace y de fundamenta en la --

Constitucidn Local, segin los art{dulos siguientes:

"ARTICULO 91.- Fara el despacho de los asuntos
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que la presente Constitucién encomienda al Ejecutivo, =--
habrén las Dependencias y Organismos que sefiale la Ley -

Orgénica respectiva."

HARTICULO 217.~ En ol Estado serdn obligeto --
rias lag Instituciones del Notariado y del Registro Pf -
blico de la Fropiedad,"

"ARTICULO 219.~ Las Leyes que se expidan sobre
Registro Piblico de la Propiedad, prescribirdn que haya-
por 10 menos una Oficina de Registre por cada Distrito -
Judiclal.”

La Ley Orgdnica de la Administracién Pdblica -
del Estado de Méxieo tiene por objeto regular la organie
zacidn y funcionamiento de la Administracidn Piblica Cen
tral y Paraestatal del Estado, estableciendo en su Capi{-
fulo Tercero la competencia de las Dependenciss del EjJe-

cutivo.

"ARTICULO 21.~ A la Secretaria de Gobierno co
rresponde, ademds de las atribuciones que expresamente -
le confiere la Constitucién Polftica del Estado, el des-

pacho de los siguientes asuntos :
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“XIVI.~ Organisar, dirigir y vigilar el ejerci
¢io de las funciones del Registro Civil y del Registro -
Piblico de la Propiedad y del Comercio.V

2.~ PACULTADES CONFPORME AL CODIGO CIVIL Y 4L ~
EEGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIBDAD DEL ESTA
DO DE MEXICO.

X1l diccionario de 1a Lengua Castellana, nos da
la definicién de director, comos Upersona a cuyo Cargo - .
eatd el régimen o direccidn de un negocio, cuerpo o esta
blecimiento especlal.““zl

En la lLegislacidn Mexicana, la direccién, admi
nigtrativamente forma un elemento de ella, ya que se con
tigdra éeta con los elementos de previsibén, orgenizacién
coordinacifén y direccifn, puea constituye un cuerpo so =
cial, encargado de dirigir y hacer funcionar la adminis~

tracién para que el cuerpo social pueds realisar sus sex

viclos,

- e = w e

3/ DIGCIONARIO ENCICLOPEDICO SALYAT. Declmoterce-
ra Edicifn, 1968. Salvat Editores S.A. Barce-
lona. Tomo 4 pdg. 649. .
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Asentada la disposicidn y facultad de érden pd
blico que tiene el Director del Registro Fiblico de la -
Propiedad, en su calidad de autoridaed admimistrativa, oo
mo 6rgano del Poder Ejecutivo, el Cddigo Civil para el «
Bstado de México, regula la instalacidén y funcionamiento
de la Institucién del Registro Pdblico de la Propiedad -
en sue art{culos dal 2851 al 2919, independientemente -
del Reglamento respeciivo y de las disposiciones conteni
das en otros ordenamientos, sobre todo de caréqter fis -
cal, asf el articulo tercerc del tantas veces citado re-

glanento nos dice:

RARTICULO 3.~ Corresponde a la Direccién Gemeo~
ral del Registro P{blico de la Propiedad, el ejercicio -
de las atribuciomes que la Secretaria de Gobierno le me-
fiala en osta materia la Ley Orgénica de la Administra --
cién Piblica, las que el Reglamento Interior de 1la pro ~
pia Secretsrfa asigna 2 esta Direccién General y las que
determinan este Beglamento y otros ordemamientos laga= »

lea.®

idsimiemo, los numerales del 10 al 12 del Regla

mento de esa Depemdencia, expresamente geflalan:
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®ARTICULO.10.~ Corresponde al Director General
planear, organirar, programar, dirigir, controlar y eva-
luar los Servicios del Registro Pdblico de la Propiedad-
y del Archivo General de Notarfas,conforme a los ordena=

mientos em la materia. "

®"ARPICULO 11.,~ Son obligaciones del Director =
General:

®I, Ejercer la funcién directiva del Registro-
Piblico de la Propiedad en todo el territorio del Estado
y esumir por mimipterio de la ley la Direccidm Gemeral -
del Registro Pdblico de Comercio.

"II, Autoriszer con su firma la primers y Glti-
ma hojas de los Libroe del Registro, indicando la ofici-
na, secciln, libro y volumen al que serdn destinados.

®III. Autorigar con pu firma los protocolos no
tarialep, en términos de 1o que dispone la ley de la ma-
teria,

®1V. Proporcionar a través de la Unidad de Apo
yo Administrativo, el personal y elementos materiales -
que se requieran para el funcionamiento de las distintas
oficinas del Registro Piblico de la Propiedad.

*Y. Promover todas aquellas medidas gque juzgue

pertinenteé para actualizar el sistema reglstral.
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"yl, Dictar las medidas neceseries para una --
pronta y eipedita inscripeidén de predios no incorporados
al sigtema registral,

*VII. Ordenar, en su caso, la reposicién y res
teuracién de 1idros y documentop deteriorados, destrul -
dos o extraviados, de acuerdo con las constancias exis =
tentes en el registro y las que proporcionen las autori-
dades, los notarios o los interesados,

*VIII. Las demds que le impongan 6tron ordena~

mientos legalen.*

®ARTICULO 12.- Son facultades del Director Gene
rals

"I. Proponer al Secretario de Gobierno, a tra=-
vés del Subgecretario del ramo, los nombramientos, ascen
gos y remociones del personal de la Direccidn General y
de las oficinas del Registro Pdblico de la Propiedad.

911, Girar insctrucciones y circulares tendien
tes a uniformer la préctica registral en el Bstado, asf{-
‘como la prestacidén de los sexvicios a cargo del Archivo-
General de Notarfaa,

"III. Dictar las providencias necesarias para-
facilitar y agiliger las actividades en todas lae ofici~

nas registrales.
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®IY. Proponer en los casos que estime necesa -~
rios, el otorgamiento de subsidios para el pago de dere-
ohos de inscripcifn en el Registro Pdblico.

*V. Hesolver los recursos que previene este ~-
Reglamento.

*V1.0rdenar le inmatriculacién de predios y --
aprobar la constitwcién del patrimonio familiar, en los-
prooedimientos que establece este Reglamentio.

*VII. Autorisar definitivamente los instrumen
tos péblicos que regularice el Archivo General de Kota-
rias.

"VIII. Las demés que le otorguen otras disposi

ciones jur{dicas."

Para entender en gejor forma las facultades -~
del Director del Registro Piblico de la Propiedad, nos--
permitimos comparar éstas con las facultades que todo Di
rector de una empresa privaeda tiene, y para este caso =
Henry Rayol nos dice: “"Todo director de empresa tiene~
Zne cumplir con el cnerp6 social a sw cargo y las facule-
tades administrativas siguientes:

¥{,~ Cuidar que el progreme de accién este madu
razente pfeparado y fisicamente ejecutado.

"2.~ Coldar de que el organismo socigl y el or-
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ganismo materisl me encuentren em relacién con su obje -
to, los recursos y las necesidades de la empress.

*3,.- Establecer una decisidén vdnica competente ¥y

vigorosa.

*4 .~ Concertar las acciones y coordinar los e
fuerzos.

»5,~ Formular decisiones claras definidas y -
precises.

"6.~ Contribuir a un buen reclutamiento debiexn
do cada safvicio tensr n su cabeza un hombre competente-
Y active, deblendo estar cada agente en el lugar en gue-
pueda prestar el ndmero mayor de servicios,

%7.- Definir claramente las atribuciones.

8.~ Fomenter el gusto de las iniciatives y de
las responéabilidadea.

*9,~ Remunerar eguitativamente y habituslmente
los sexrvicios prestados.

"10.- Imponer sencionss contira las faltasg y -~
los errores.

"11.,- Hager observar la disciplina,

912,- Cuidar de que los intereses particulares
eptén subordinados al interés da la smpresa,

"13.~ Prestar una atencidn particuler & la Uni

dad de manﬂo.



*14.~ Vigilar el Srden material y el Sérden mo-
cial.

*15.~ Hacer que se inspeccione todo.

"16.~ Combatir los abusos de reglsmentacidn, -

de formulismo burocrético y de expedienteo,® L7
3= RACULTADES JURISDICCYOHALES.

Entendida la facultad literslmente como la po~
tenc_}a y actividad de las cosas para causar o producir -
sus efectos; jurfdicemente Franclisco Carnelutti sostiens
que YPacultad es la posibilidad de obrar en el campo ds
la 115ertad. y la contrapone a la obligacidn, pues cuan~
do se trata de facultad el hombre obra como quiere; cuan
do se trata de oblignoién como debe,” el mencionado ju--
risconsulto expresa tambidn gue el Derccho Subjetivo -~
astd constitufdo por ls Iibertsd en que se encuentra el-
titular del interés protegido de valerse o no del manda~
to, es claro el parentesco entre derecho y facultad; ~-
pues el Derecho Subjetivo es un interés protegido medien

4e una facultad® 5/

4/ Payol, Henry, ADMINISTRACION INDUSTRIAL Y GENE
BAL, 17a. Bdicidén.Herrero Hermanos y Sucs.S.A.
México,1974 pégs. 200 y 201,

ﬂ Pallares, Eduardo. DICCIONARY® DE DERECHO PRO~

. CESAL CIVIL Bdit., Porrda, S.i. 1981, pég. 507.
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Etimolégicaments 1a palabra juriediccién signi
fica decir o declarar el derscho; Bacrichc define la ju-
risdiccién como "el podsr o autoridad que tiene alguno -

para gobernar y poner en ejecucidén las leyes.” 74

Caravantes asbunda en éstas i1des y sostiene que
"jurisdiccidén es pues, la potentad piblica ds conacer de
los asuntos civiles y de los criminales, o de sentencilas

conforme a las leyes.® v

Manreza y Navarro, seflala que la juridiccidén -
es la potestad de que sme hayan revestido los jueces para
administrar justicie.” &/

Por su parte el procesalists Pfero Calamandray
seflala "que el fin fugdamental del Batado es el manteni
miento del Srdenm en la sociedad Yy que regula ésta a tal-
objeto la convivencia de los coapociasdos estableciendo =
el Derecho Objletivo, pues el BEstado adminigtra Justicia-
a partir de la nocién de jurisdiccién pero el jues no -
&/ Palloros, Bduardo, Obre citada, pég. 507.

k) Iden,

8/ Iden,



124

paede buacar loe criterios de su decisilén en la ley que-
no existe, dedve directamente sacarlos de su conciencia o

como se dice también de su sentimiento de equidad natu

ral, pero ésto no significa que el juez sea aquf libre

de decidir segin su capricho individual."” 3/
Procesalmente la jurisdiccién es uno de los -
elementos que Junto con la accidn y el proceso forman e
integran todo Derecho Pdblico Procesal y ademds en la -~
Constitucién General de la Repiblica, el artfculo 14 oon
templa las garantfas jurisdiccionales, como la forma mds
elovade y delicada de ejercicio del Poder Publico, en -
cuanto asegura el normal desenvolvimiento de las Telacio
nes jurfdicas, ya que previene los actos ilegitimos en -
lugar de afectarlos con el peso de grandes responsebili-

dadep, ¥y d4 a las partes una regla para su conductas fu -

tura.

a) PODER JUDICIAL.

Entendida la definicidén de jurisdiceidn, pasa-
remos a analigar la jurisdicecién concreta del Poder Judi

cial del Betado de México tenliendo en cuenta a que admi~

- - o @ e

9/ De Pina, Rafael. Ob. Cit.
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administrative y orgdnicamente toda autoridad para aer -
tal y emitir con efectos ante los gobernados sus resolu-
ciones, es incuestionable que se funde en una ley, pues
en México vivimos y ejercemos un estado de derecho, por
ello la Ley Orgénica del Poder Judicial del Estado de Hé
xico nos define y brinda el dmdite de jurisdiceidn al es
tipular:

SARTICULO 2.~ Corresponde a los Tribunales de
Justicia del Eatado, en los términos de la Conatitucién=
Polftica Local, la facultad de aplicar las Leyes en asun
tos civiles y panales del fuero comin, lo mismo que en ~
los asuntos del 6rden federal, en los casos en que expre
samente los ordenamientos legales de esta materia les o~

confieran jurisdiccidn.®

“ARTICULO 3.~ La faculted a que se reflere el-
art{culo anterior me ejefce por:
%I.- El %ribunal Superior de Justicia,
%“II.~ Los Juggados de Primera Instancisa.
®*III.- Los Juzgados Municipales.
"IV,- Los dendés servidores piblicos y auxilia -
res de la Administracidn de Justicia, en los términos --

que establesca (sic aeatableican?) esta Ley, los Cédigos
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de Procedimientos Civiles y Penal y demfs Yeyes relati ~

YaB.

En el numeral 5 del ordenamiento en cuestién -
nos seflala:

"ARTICULO 5.~ Son auxiliares de la Administra-
cién de Justicia:

"1V.- Bl Director y Registrador del Registro -
Péblico de la Propiedad,.®

Mientras que las obligaciones de las autorida-
des judicimles las geflala la Ley Orgénica aludida en ei—

numeral siguiente:

PARTICULO 7.~ Son obligaciones de las Autorida
des Judiciales:

l.~ Ejercer la funcidn jurisdiccional pronta-
expedita y gratuitamente,

"II.- Ajustar sus procedimientos y resolucio -
nes a las leyes,

"III.~ Auxiliar a la Justicia Pederal y demds-
autoridadeé, en log términos de las disposiclones lega -
les relativas,

*IV.~ Diligenciar o mandar diligenciar exhor--
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tos procedentes de las demds Autoridades Judicisles del-
Eetado o de fuera de €1, si estuvieven sjuatados a dere~
eho.

Y.~ Proporcionar & las sutoridades competen—-
tes los datos e informes que 4stas pidan, cuando ss{ pro
ceds conforme a la Ley.

"Yl.~ Lag dexds que log ordenamientos legales-

les impongan,®

Bl T{tulo Segundo de la Ley Orgdnica en ocues ~
tién, tiene un Capftulo Unico que comprende de los arti-
culos 8 al 13, la divisidén jurisdiccional. Fn eate ag-=

pecto el artfculo 8 a saber expresa:

¥ARTICULO 8,.- E1l Estado de México, para log ~-
efectos de esta ley se divide en Dieciséis Distritoe Ju-
diclales que son: Chalco, Guaeutitldn, Bl Oro -de Hidalgo~
Ixtlahuaca, Jilotepec, Lerma, Otumba, Sultepec, Temascal
fepec, Tenango del Valle, Tenanoingo, Texcoco, Tlalnepan
tla, Tolucs, Valle de Bravo y Zumpengo."

).~ DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO DE L4 TRO ~
PIEDAD, '
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En el Egtado de Yerecho en que vivimos, pera -
su ejercicio y aplicacién, el gobiernoc como parte de £s-
te se divide cldsica y Constitucionalmente en tres pode-
res, que son: E1l Poder Ejecutivo, que es el engargado es
pecialmente de la administracidén del Estado; El Poder Le
gislativo, que es el encargado de la funcidn de ellabo ~
rar leyes o normas de cardcter general; y el Poder Judi-
cial, que es &l encargado de la jurisdiccidn o sea el de

declarar el Derecho @ impartir justicia.

Una parte de la doctrina se inclina a conside-
rar que la funcién jurisdiccional no se distingue sustan
cialwente de la administrativa que en realidsd en el Es-
tado hay solo doa actividades distintas; la de hacer las
leyes y la de ejecutarlas, sin que haya ragdn de fondo -
para distinguir la ejecucidén en caso de controversia y -

la ejecucidn en caso de que no baya conflicto.

Asentada la definicién de juriediccidn clésica
como facultad exclusiva del Poder Judicial, continuaere -
mos con hacer referencia a la jurisdiccién administrati~
va, que surge en loe contratos que celebra la administra
cifn 8l concurren en ¢llas la finalidsd de obrae o servi

cios piblicos, por ello las relaciones juridicas de Dere
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cho Privado en que interviene la Administracién, entran,
solo en parte en 1la jurisdiccién administrativa, y de -
ah{ viene la snormalidad en éstos contratos, por natura-
leza civiles, de que conoce la jurisdiccién administrati
va pues se diluye el reparto de competencias en materia-
contractual, pues la competencia de la gdminimtracidn no
e8 conocer de todos los contratos privados en gue la Ad=
minisiracidén es parte o né. La competencia de la juris -
diccién administrativa nace de los contratos de los en -
tes privados del Estado y su propio patrimonio, provocan
do la primera la competencis de la jurisdiccién adminis=
trativa y la segunda la competencia de la jurisdiccidén -

ordinaria o judicial.

Por otra parte, y easte es el principal motivo,
los contratos privados que la Administracidén celebra, --
tengan o né por finalidad Obras y Servicios Pdblicos, es
tdn sometidos a un régimen jur{dico mixto de Derecho Pd-
blico y privado en el cual las reglas de Derecho Piblico
guardan su individualidad propie ya que toda regls de --
competencia diffcil de interpretar es mala, y la adminis
tracién en vias de mantener su integridad y ser eficés -
en sus deciesiones modalisa o condiciona el Derecho Comin

teniendo siempre presente gque para los contratos como pa



ra los servidores de la admlnistrac_ién y del dominio, «-
una sola jurisdiccidn debe ser competente, que evidente-
mente hace posible mejor la solucién esta no puede per -
otra posicién en el estado actual de nueatro Sistema Ju-
ridico considerando su especialiszacidn, pero nada le im-
pide a la jurisdiccién administrativa aplicar los princi
pios de Derecho Privado, Y con ello todos los contratos
privados gue encajan en la categorfa de los llamados ine
trumentalea deben tener libre entrada en la jurisdiccidén
administrativa, puen clésicamente ze uso la expresidn de
que los contratos que se referfan a obras o servicios pi
blicos pertenecfan & la jurisdiccién adminiamtrativa, ee-
ta expresién no se formuld$ con alcance limitativo y fué-
desde el afio de 1946 en el Dexrecho Prancés en el que se-
otorga atribuciones de competencia a los Consejos Provin
clales, de todos los negoclos de naturaleza civil y por-
ende de 1los contratos de cnalquier especie celebrados =«
por le Administracién con los particuleres y a partir de
eAte momento se inicia la pugna Tribunales-Administra ==
cidn.

De acuerdo a los antecedentes, el Director del
Registro Piblico de la Propiedad en el Emtado de México,

tiene jurisdiccidn de cardcter eminentemente administra-
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tiva, pues el conoc?r en los procedimientos de inmatricu
lacién administrativa para la inscripcién de los contre-
tos privados, sélo significa que abre sl Reglstro y en -
consecuencia esencialmente otorga la publicidad de sus ~
inatrumentos para surtir sus efectos ante terceros, pero
nunca declara, define, condiciona, limita o modifica el
Derecho Sustancisl y la relacidén Juridica del propio con

trato,
©).~ NATURALEZA JURIDICA DE SUS RESOLUCIONES.

FPor ser el Director del Registro Piblico de 1a
Propiedad una autoridad de cardcter administrativo, sus
rescluciones con efectos externos o internos son de natu
raleza eminentemente administrativa, ss por ello que es-
timamos conducente dar un concepto de acto administrati-
vo, entendido éate como el acto de autoridad que cres, -~
reconoce, modifica o extingue uma situscién jur{dica o -
personalidad individualigada y concreta que no tiene oo~
mo f{n resolver un conflicto de derecho ni como motivo =~
la preexistencia de dicho conflicto; obviamente el acto-
adminietrativo es un acto juridico, producto de la volun
tad tendiente a producir efectos jurfdicos y es un acto-

de sutoridad tante porgue redne las caracter{sticas de -



unilateralidad, coercitibilidsd e imperatividad, cuando-
porque proviene de un 6rgano de gobiernmo y genéricamente
los actos sdministrativos por su objeto se clasifican en
actos que amplfen la esfera jurfdica de los particulares
¥y actos que restringen la esfera jur{dica del gobdernado,
debemos resaltar que las decisiones del Director a que-
nos hemos referido son actos administrativos que amplian
1a esfera jurfdica del particulsr pues por el procedi ~-
miento de inmatriculacién en su propia resolucién hace -
que ciertos derechos nagcan al dmbito del Registro Pibli
co con todas las garantfas y beneficios que ésta Institu

cién otorga.

El procedimiento administrativo de inmatricula
c¢ién es un acto administrativo de decisidn de autoridad,
ademds de conpiderarse un procedimiento administrativo,-
ya que 8l acto de autoridad es aquél que realizas en cum-
plimiento de mus funciones y dentro de la esfera de sus-
atriduciones oficiales, un servidor pidblico revestido de
autoridad, mientras que el procedimiento administrativo-
eminentemente es “declaracidén de voluntad de un Srgano-
de la Administraciém Pdblica, de naturaleza regledas 0 ~-
discresional susceptidle de crear con eficacia particu -

lar o general obligaciones, facultades o situaciones ju-
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" r{dicas de naturalez2 administrativa®. o/

Como ya expresamos, las resoluciones gdminige-
trativas dictadas por el Director del Registro Piblico -
de la Propiedad, no constituye en la especie un t{tulo =
de propiedad sino un mero reconocimiento de posesidén, -~
toda vez que al declarar propietario a un individuo res-
pecfo de un bien, implica el ejercicio de la jurisdic --
cién propia y exclusiva del FPoder Judicial, y como nos -
dice Sénchez Medal i/ ®nunca un simple acuerdo del Di--
rector del Registro Pdblico de la Propiedad , el cual -~
s88lo esta facultado por el Cédigo Civil para acordar la-

"inmatriculacién® de una ilusoria posesién de un inmue - .

ble en un "folio auxilisr® que de nada sirve al interesa
do, porgque a la referida ¥inmatrivulacién" hay que agre-
garle la negativa leyenda: "Esta resolueién no prejurge-
sobre derechos de propiedad o posesién a favor del soli-
citante o de terceros™ que reduce as{ tal inscripcién a

agua de borrajes o a una inocua resolucidn de archivo.*

19/ Rodrfguez, Ramén. DERECHO CONSTITUCIONAL Nueva
Bidlioteca Mexicana., Universidad Nacional Autd
noma de México. Méx, 19768. 2a. Ed.1875. 1a.
Teimpresidén 1978, pég. 169.

1/ Séncher Medal, RamSn. DE LOS CONTRATOS CIVILES
Edit. Porrda. 9a. Edicidén, 1988,.pdg. 545.



CAPITULO ¥
VERTAJAS DE LA INMATRICULACION ADMIRISTRATIVA.



VENPAJAS DE LA INMATRICULACION ADMINISTRATIVA.

Ventajas que nos brinda el procedimiento admi-
nistrativo de inmatriculaci6én en la inscripciérn de inmue
bles.

Al hablar de ventajas tenemos que referirnos a
loe beneficios que directa o indirectamente se obtienen-
del procedimiento de inmatriculacién sdministrativa, 2l
logrsr incorporar bienes inmuedles a las garantfas y be-
neficlos que nos proporciona el Registro Piblico de ls -
Propiedad, como Institucién de Srden piblico, cuya fina-
lidad escencial podrfemos gefialer que es garantizar uni-

versalmente la titularidad de la propiedad a favor de -~



136

‘quien aparegca como tal en el Registro, de manera que -~
las ventajas de érden prictico de la Inst;tuclén aludida
son miltiples y ademds abren un camino mas para enrigue-
cer el nimero de inmuebles garantizados e inscritos en -
esa Institucién, pues por tradicién y de acuerdo al Dere
cho Poeitivo 1la inscripcién de blenes inmuebles en el Re
gistro Piblico de la Propiedad sélo se hacfa mediante 6r
den Jjudicial, hoy por las necesidades cambjantes de la -
época y la obligacifén del Estado de garantizar la titule
¢ién de la propiedad ha sido une de las causas por las -
que se integré el procedimiento administrativo de inma -
triculacién,

Las ventajas que proporeciona la inmatricula --
clén administrativa desde el punto de vista de lograr ==~
dar pudlicidad, a los instrumentos jur{dicos que se ins-

eriben por este medio,

Cabe seflalar gque por publicidad entendemop ~ -
aquéllo que es conocido por todos y surte efectos obliga
damente "erga omnes®, pues desde su advenimiento al mun-
do juridico, nace no solo por un problema de interés par
ticular de garantizar 1a voluntad de las partes como su~

prema Ley de los Contratos, sino también del interés ge-
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neral que tiene el Estado de brindar certeza y eficacia-

de sus actos.

La Legislacién Castellana otorgaba publicidad,

a los actos, 8 través de y traténdose de enajenaciones -
de inmueble, ésta se efectuaba a f{n de evitar fraudes:=
*en Alcald de Henares establece que debe hacerse los dg
mingos, & la salida de misa y luego de un llamado de cam
panas yporque de acuerdo con las costumbres de la época =

era la forma mds segura de dar publicidad al ascto." v

La propiedad importa una cosa de apreclacién -
en dinero; de ella se obtiene provecho, a f{n de cuentas
la propiedad traduce una utilided o interés que, por ir
de lo particular a lo genexal, ha obligado al Bstado & -
gintetizar un conjunto de medidas, por su precise protec

cién jurfdica, congloba una eficiente seguridad pdblica,
1 [ 3 PUBI:ICDAD'

la publicidad en sf{ntesis se reduce a garanti-

A/ Diaz GonzAlez Vergara, Rodolfo. CURSC DE DERB~
CHO REGISTRAL. Pacultad de Jurisprudencia Uni-
versidad Auténome del Estado de México, Direc=
¢ién del Registro Pdblico Edo, Méx. 1980 .pdg45
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gar una sola cuestidn, la seguridad en operaciones sobre

inmuebles consistente en seguridad jurfdica.

a) Porque permite la informacién acerca de las
condiciones juridicas de las cosas y de la persona.

b) Seguridad econéwica porque las operaciones~
sobre inmueble dan lugar a inversién en dinero.

c) Interée mociul, porque el afianzamiento de
las operaciones trae uma intensa actividad econémica, -
que ge traduce en un alto beneficio social.

d) Recurso fiscal, porque a través del lucro -
gque produce la actividad del régimen inmobiliario el Bas-
tado establece, como recursos financierocs, tasas imposi-

tivas sobre las operaciones que se realicen,

Mediante la publicidad ge asegura la voluntad-
soberana de las partes, que produce efectos contra terce
ros y desde luego para sup sucesores a t{tule universal,
en este aspecto el Estado se vid precisado a crear un or
ganismo de cardcter piblico que tenga por dnico y exclue
s8ivo objeto la anotacifn de los instrumentos piblices en
cuya virtud se haye materializado algin acto o hecho ju-
ridico. EBsto revela la importancis que se asigna a la =

publicidad como elemento complementario de los contratos



139

entre vivos y de las disposiciones de dltima veluntad, y
as{ en la evolucidn de lae Instituciones Juridicas y el
auge progresivo de la contratacién modbre la propiedad -~
raiz determind la necesidad de aceptar el mistema de la-

inscripcién como dnico medio probatorio de la publicidad

Bl Registro he resultado ser indispensable y -
plenamente factible, pues 86lo en €1 se tiene la verdade
ra y inica posibilidad de que loe interesados puedan co=
nocer la situscifn jurfdica de un inmueble, todo esto ex
plica lo evidente de la necesidad del registro y los e--
fectos jur{dicos que acarrea la inscripeiém. Lo primero-
que es dable contemplar, como hecho prominente, es gue =
la inecripcién en el Registro importa promulgar un dere-
cho adquirido cuslquiera que sea el t{tulo, en el Siate-
ma de Derecho Anglosajdén la imscripcién se efectda obli-
gadamente y a través del Folio Real o sea de inventarios
e {ndices por fincas, teniendo as{ el Registro la fun- =
cibn de otorger publicidad a los inatrumentos jurf{dicos-
también la de conservarios y constitufrlos, mientres --
que en el Derecho Mexicano la inscripcién se etorga po -
testativamente a travée de publicidad personal y sélo es
declarativo, né comastitutivo, pucs el asliento registral-

de inseripeién pe hace medisnte un extracto del documen-
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"to a imscribir, agregando un ejemplar al apéndice.

2.~ SEGURIDAL JURIDICA.

La seguridad jurfdica que se cbtiene mediante-
¢l procedimiento administrativo de inmatriculacidn, el -
procedimiento administrativo como tal en cuanto a lag --
ventajas que ofrece de seguridad jurfdica, son ninimas,-
pues adlo ofrece la meguridad de cumplir con las Leyes ~
Procesales o de procedimiento que muchas veces no brin «
dan la seguridad jurf{dica absoluta, entendida ésta como-
la que garantiza la eficée expresidén del Derecho Proce =
sal o Adjetivo y el Derecho Sustantivo, en s{ntesis nos-
referimoe a los actos de procedimiento que para obtenere
1la inscripeidén de un inmueble en el Registro Piblico se-
requiere.de lo que ya estudiamos en el Capftulo respec-~-

tivo.

Cumplidas todas estap fases externas, se ofre-
cerfa la seguridad jurfdica de forma, o que llamemos in-
completa; pues la garant{a de Seguridad Jurf{dica plena =
protege escencialmente la dignidad humana y el respeto -
de los derechos perronales, patrimoniales y c{vicos de=~

los particulares en su relacién con la sutoridad; e in--
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cluye un conjunto bastante extenso de preveasiomes coma-
titucionales que tiemden . a producir entre los indivi-
duos la confianza de que en sus relaciones con loa érga-
nos gubernativos, éstos no procederdn arbitraria ni ca -
prichoesamente, sine de acuerdo con las reglas estableci-
das en la Ley como Normas del ejercicio de las faculta =
dep de los propios drganos los cuales necesitan estar --
creados en una disposicién legislativa y sus atriducio =~
nes necesitan a su vegz estar definidas en textos legales

reglamentarios expresons.

Ais{ el artfculo primero de la Constitucién Po~
1{tica de los Estados Unidos Mexicanos, referido a garan
t{a de seguridad jurfdica establece: "En los Estados --
Unidos Mexicanos todo individuo gozari de las garantias=-
que otorga esta Constitueidén, lam cuales no podrdn res =
tringirse ni suspenderse, sino en los casos y las condi=-

cicnes que ella miama esmtablece,®

Dicho artfculo nos da la pauta general que nor
na la intervencidn de laa‘autoridadea Yy actuar de los in
dividuos que de esta manera tienen seguridad de que cuen
tan ocon la proteccién constitucional contra 1los errores~

o los abusos de los érganos gubernativos que lop afecten
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en su persona o en mus intereses leg{timos.

El artfculo 13 de nuestra Ley fundamental, con
tribuye a la seguridad jurfdica sélo en cuanto implicita
mente o por razén contrarie somete las personas y sus de
rechos a las leyes comunes y a los tridbunales ordinarios
as{ da la seguridad de que los conflictos que afecten a-
los particulares no serdn juggados 0 resueltos de otra -

Bnanern.

Asimismo el art{culec 14 de la prepia Carta Mag
na, nos habla de la irretroactividad de la ley, pues ge=
r{a irracional y abhurdo exigir a los sujetos de derecho
que ajusten sus actos y su conducta a una nerma que no =

exist{a al tiempo de npu actuacién.

La aplicacién retroactiva de la ley en perjui-
clo de persona, es injusta, en cuanto lesiona derechos ~
adquiridos o situaciones coneretas de derecho que queda~
ron definides o perfeccionadoe antes de la vigencias de -
la nueva ley, pero s{ es jurf{dico aplicar la ley nueva a
las meras espectativas de derecho, pueato que éste toda-

via no se ha conasclidado,
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La irretreactividad no protege los efectos de-
los actos jurfdicos anteriores, que suceden en el trans-
curso del tiempo, posterior a la expedicién de la nueva-
ley, y que son distintos de los que me consumaren antea-
de la vigencia de dicha ley, aungue aquéllos sean una -~
consecuencia ocasional, natural y avdn forgosa de éstop ~

§ltimos.

. Esto lo podemos ver en el régimen de la propie
dad, que conforme al tercer pdrrafo del articulo 27 Cons
titueional, -puede mer modificado por leyes posterioras a
la adquisicién; 1la adquisicifn esta regida por la ley -
de su época, pere el sjercicic del derecho adquirido lo
eatd por la ley vigente al tiempo en qué se desarrolla ¢

en que aucede el acto que constituye el ejercicio.

La seguridad de que las controversias sean re-
sueltas por los tribunales nos la da el artfculo 17 y ex
presamente prohfibes las actividades de loa partioculares--
tendientes a que prevalezca su derechoe frente al de otre
sin la intervencién de los tribunales; nadie puede hacer
se Jjusticia por su prepia mano, y por tanto todos los in
dividuos deben de someter a la decisién de los tribuna -

les 1a certeza, la afectividad y el alcance de sua dere-~
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chos en conflicte, a fin de que el obligado sea compeli-
do a cumplir por un 6rgano jurisdiccional, y no personal

mente per su contrarie.

El Cédigo Civill del Estado de México en el Ca-
pitulo III del P{tulo II inherente al Registro Piblico =~
de la Propiedad, configura la seguridad jurfdica de los
aetos que el mismo tiene obligacién de emitir, y espe -«
clalmente por lo gue respecta al procedimiento adminig--
trativo de inmatriculacién se fundamenta en leos artf{cu~=-
los anterliormente transcritos en el Cap{tule respectivo,
nientras que el Reglamento del Registro Pdblico de la =
Propiedad del Estado de Méxice, fundamenta y brinde la -
aseguridad jurf{dica de éste procedimiento en sus artfcu -

los del 139 al 148,

En si{ntesis expresaremos que las ventajas que-
el procedimiente administrativo de inmatriculacidén, a --
través de la seguridad jurfdica nos brinda, son especial
nente y desde el punto de vista de otorgar publicidad a~
les instrumentos que se redactan entre particulares y ~~
_previo el cumplimiente de loc requisites que aefiala el ~
Reglamente de la multicitada Institucién me inscriben, -

naciendo as{, a la luz del derecho y por el principio de
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seguridad jurfdica, sin afectar o modalizar el Derecho -
.Sustantivo que el propio instrumento contiene, dado que
como ha quedado asentado, la finalidad del Registro P -

blico es deelarativa y no conatitutiva de derechos.
3.~ RECORCCIMIENTC DE UN DERECHO.

Por el procedimiento de inmatriculseidn admi--
nigtrativa gue es materia de este estudio, solo se reao-
noce el derecho de posesién del promovente, pues el Sr--
gano del Estado que tiene Juricidad para regonocer y de=
clarar el Derecho es el Poder Judicial, asimismo y el ca
pitulo IV en el que vimos las facultades y obligacio-~
nes del Director del Registro Piblico de'la Propiedad al
igual que los Registradores de la propledad en les dife-
rentes jurisdicclones del Estado, nunca existe la facul~
tad de reconocer un derecho de propiledad, esino mas bién-~
la inseripcién de documentos o tftulos piblicos o priva-
dos que contienen un derecho, luego entonces la inscrip-
cién que se genera por el procedimiento de inmatricula -
cién, 86lo se refiere a inscribir al t{tulo que contiene
y garantiza un derecho gue hacidé por acuerdo entre parti
culares a través de un ingtrumento privado ¢ pidblico, -~

pero que el inmuedble objeto del derecho, carece de ante-
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cedentes reglstrales.

Con la imscripcién de un tftulo que contemple-
el derecho de propiedad plena no se reconoce éete, dado=
que la inscripcién se hace sin perjuicio de terceros y -
sin entrar a2 el andlisis de si el Derecho Sustentivo que
contiene es procedente y leg{timo, derivado de ello aho~
ra entendemos el porqué algunas Instituciones Crediti ~-
cias no aceptan como garant{a las propledades que avala-
ban los t{tulos inscritos bajo el procedimiento adminis-
trativo de inmatriculacién pues su redaccién especialmen
te carece de tfécnica jurf{dica y las partes tampoco han -
sido debidamente explicadaes sobre los fines y alcances a
que se obligan en los instrumentos que ellos redactan, -
en este aspecto la legislacién Civil del Estado de Méxi~
co, con fecha 3 de Julio de 1980 deroga los contratos ~=
privadbs, atendiendo siempre a brindar le meyer veatzjlsa,
seguridad y firmesa jur{dica en las operaciones que rea=

liza el gobernado.

Por el yrocedimiento administrativo de inmatri
culacién como ha quedado asentado adlo ge reconoce, el -
derecho de posesidn, que es uno de los elementos funda -~

mentales que constituyen la propiedad plena; pues como~
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es de todos conocido clésicamente y desde sl Derecho Ro~
mano, la propiedad se integraba por: "Ius utendi®, "Ius-
fruendi"™ y, “Ius abutendi®; en la actualidad y en la Le-
gislacién Mexicana se distinguen fdcticamente dos elemen
toa de la propiedad que son el derecho dg posesiln y el-
derecho de dominio, pmes en el derecho de posesién se on
cuentra implfcito el derecho de adminietracidn sunque no

necegarismente la poaesién implica la edminigtracién.

Considerando los elementos del derecho podemos
afirmar que al inseribir un t{tulo en el Registro Pdbli-
co de la Propiedad, 8dlo se estd reconociendo y surtien-
do efectos ante terceros el derecho de posesidn del in~w
muaeble a que pe refiere el tftulo, mismo que el Cédigo -
Civil define comoc gue es poseedor de una cosa el que e--
Jerce oobre ella un poder de hecho, y posee un derecho ~
el que gosze de 41, haciendo la clasificacién de posesién
derivada o detentacidn y posesién originsria; distine <=
guiéndola de la ocupacidn, pues en ésta se presume que-
los bienes existentes en las propledades pertenecen al =

miamo dueffo mientras no se demuestre lo contrario.
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4 .~ PACILIDAD PARA FRESCRIBIR.

Para el procedimiento de administracidén que -
ofrece en la prescripcién de bienes inmueblea, Enten- -
diendo por prescripeién a la actitud o‘circunatgncia, ——
que ordena, seflala ¢ deterwina alguna cosa existiendo ~-
as{ dos tipos de prescripcién que son, la preseripcidn-~
positiva o adquisitiva y la prescripeién extintiva o ne-
gativa de obligaciones, atendiendo a gue por el procedi-
miento edministrativo que es materia de éste estudio, se
inscribe y nace ante terceros el derecho de posesién mig
mo que ¢4 or{gen a la obtencién de la propiedad por el =
transcurso del tiempo y cumplidos los requisitos de gue-
ésta sea demostrada en concepto de propletario, en forma
paci{fica, de manera cont{nua y pdiblicamente, que épta --
circunstancia se demuestre con la ingcripeién del ti{tule
que g6 haga en el Regiatro Publico de la Propledad, y -~
asf{ el artfculo 912 del Cédigo Civil, del Estado de Mé--
xico pefinla; que los bienes inmuebles se adquieren por -
usucapion o prescripcién positiva en cinco afios a partir
de que Be obtenga la posesidn cumplidos los requisitos -
anteriores, pero ademds que 1a posesibén sea de buena fe-
y en dies afios cuando la posegidn sea de mala fe; pin ~-

embargo la fraccién II de ésnte mismo art{culo nos sefiala
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que también se obtienella propiedad en un plaze de cinco
afios, cuando los inmuebles hayan eido objeto de una inas-
cripcidén de posesién; lo gue nos impone la obligacién de
aceptar a que el acto de dar publicidad del Registro Pd-
blico a la posesidn, nunca puede ser de mala fe, pues =
por su naturaleza ningdn acto pdblico puede estar vicia-
do de nulidaed por este concepto, dado que en principioc -
todo acto de autoridad es de buena fe y no cabe la mala-

fe en las instituciones.

La prescripcién extintiva o negativa, as confi
gura en los articuloe del 2052 al 2077 del Cddigo Sustan
tivo del Estado de México y la define como el medio de -
liberarse de las obligaciones mediante el transcurso de-
cierto tiempo y con las condiciones establecidas por 1la
ley, extinguiéndose por prescripcidén sélo las obligacio-

neg que estén en el comerclo.

En relacién a la prescripcién positiva el are-
ticulo 2898 del mismo ordenamiento, expresa en su primer
pérrato que "el que haya posefdo bienes inmuebles por el
tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlas
y no tenga t{tulo de propiedad o teniéndolo no sea ing--

cribible por defectuoso™



Entendemos en este caso que el t{tulo defectuo
80 a que se refiere éate artfculo em aquél que ampara la
propledad de un inmueble pero que carece de antecedentes
registrales, en este aspecto laa facilidades que nos ==
brinda el procedimiento de immatriculacidén para prescri-
bir, vemos dos; la primera una fuente y orfgen de pres =
oripcién deade el punto de vista que por éste medic se -
reconoce el derecho de posesidn, fuente generadora de la
preseripcién, y la otra que dé y brinda la solucidén en -
aquélloa tf{tulos que garantizan la propiedad de un ihmug
ble pero no tienen antecedentes de inscripcién en el Re-
gistro Pdblico de la Propiedad y que la ley les llama dg
fectuosos, a pesar de que la fraccién III del articulo -
140 del Reglamento de la referida Institucidn nos sefiala

que entre otros requisitos el solicitante expresard:

®III.~ Causa u origen de su posesién y tiempo
que tiene de poseer el inmueble, mencionando el nombre «

de la persona de quien sdquirid la posesién®

Concluyendo con laa facilidades para prescri -~
bir que nos ofrece este procedimiento, las podemos expre
sar desde el punto de vista gque nos garantiga el derecho

de posesidén absolutamente; que la prescripeidn no impor-
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tando el plazo en que se consuma en cualquier tiempo se
va a dar, e inscrito un t{tulc que garantice la posesién
86lo con el transcurso del tiempo y sin declaracién judi
cizl el poseedor se convierte en propletario y por ello-
se geners el derecho de dominio o de dimposicién del in-
nueble, transcurrido el plazo de cinco aflos de la ins --
cripcidn por este procedimiento o un plazo mayor a par -
tir de la fecha de redaccién del documento o sea que ==
éste procedimiento nom simplifica la prescripcién edlo -

en un plazo miximo de cinco afios.

S.- REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA

En este éngulo los beneficlios que aporta el ~-
procedimiento referido son de baptante consideracién y -
eficacia, pues por regularizar entendemos segin el dic--
cionario de la Academia de la Lengue Cagtellana "el ajus
tar a reglas uns cosa, ordenarla, metodigzarla" Lo que =
significa que por medio del procedimento aludido ordena-
mos y sujetamos a las reglas juridices la tenencia de la
tierra, ésota entendida deade el contexto del derecho -~
agrario, como la posesién, titularidad o derecho en vir-
tud del cual ase explota y aprovecha tanto la propiedad -

social cuanto le propieded comunal de las rancherf{as, =-



pues la tenencia de la tierra responde a una de las va--
rias y dis{mbolas modalidades del derecho de propiedad,-
pues al hablar de la propiedad privada se refiere mas --
bien al derecho de dominio y no al derecho de la tenen =~

cia o poresién.

Constitucionalmente el articulo 27 nos expresa
en el primer pirrafo ®La propiedad de las tierrss y ge-
guas comprendidas dentro de los l{mites del territorio -
nacional, corresponde originariamente & la Nacién la - =
ecual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el domi-
nio de ellas a los particulares, constituyendo la propie
dad privada." Asimismo nos dice la nacién tiene en todo
tiempo el derechc de imponer & la propiedad privada lase
modalidades que dicte el interés pdblico, de igusl forma
dictard las medidas necesarias para ordenar los asenta -
mientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usocs

resexrvas y destinos de tierras, aguas y bosgues.

Bl mismo precepto legal en el megundo pérrafo-
de la fraccidn VI nos sefiela que las Leyes de la Federa-
cién y de loe Estados en sus reaspectivas jurisdicciones,
determinarén los casos en que sea de utilidad piblica la

ocupacién de la propiedad privada, y de acuerdo con di--
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ches leyes la autoridad administrativa hard la declara -
c¢ién correspondiente; en éste aentido el inciso g) de
la fraccién XVII nos dice que las leyes locasles organiw
gardn el patrimonio de la familia, determinando los bie-
ﬁoa que deben constitufrlo sobre la base de que sers inz
lienable y no eatard sujeto a embargo nl a gravémen al--

gunoe«

De conformidad con lo apuntado, podemos conata
tar que las bondades que mos ofrece la inmsfriculacidn ~
adainiegtrativa en regularizer la tenenciae de la tierrs,~
en primer érden es el medio o inatrumento que nos synda-
a someter s reglas Jurfdicas la posesidn de la tiervra; y
en gegundo Srden podemos notar que también es el conduc-
to de coustitufr y definir el patrimonio familisr de - -
scuerdo con la legislacidn local, saimismo que derivade-
de la tenencia de la tierra y por la via de prescripcién
se puede legitimar ls propledad privada, insertéindole @
ls poaesifén originaria a través del tiempo y de acuerdo-
a2 las circunstancias que marca la ley, el derecho de do-

minio.

Si el titular de la propiedad regularigada por

este procedimiento también tiene coma ventajae el ser su
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jeto de crédites y ofrecer su tftulo como garantia resl.

Podemos sefialar que también otra ventaja es el

ingresar al tréfico inmobiliario,

Las ventajas que para el Estado ofrece el regu
lariear la tenencia de la tierra por este procedimiento,
las podemos sintedizar en que, Constitucionalmente esté-
obligado a brindar:

1.~ Seguridad jurf{dica en los bienes de la po=
blacidn.

2,~ Proporciomar paz y tranquilided individual
para que el gobernado se manifieste,cree y se realice -~
fortsleciendo al misme Estado de Derechd vy,

3.~ Constitufr al regularizar la tierrs una --
fuente de ingresos por concepio de derechos e impuestosp-

que se generan.

6.- AGILIDAD PARA LA REGULARIZACION DE INMUE -
BLES. '

El procedimiento administrativo objetc de nueg
tro estudio, también ofrece sgilidad para regularizar -

los bienes inmuebles, puesto que tradicionelmente se ha-
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bfa estilado inseribir bienes inmuebles en el Registro -
Piblico, exclusivamente por la 6rden y via judicial, mis
xa que por el incremento de negocios contenciosos, se ha
venido expresands como una actividad que ejerce el Easta-
do rezagadamente, pues se ajusta a Tormalismos intrascen
dentes y a criterios o marcos jurfdicos infranqueables,-
que obstaculirgan la actividad judicial y de por si se -~
wuelve econdémicamente muy costosa, en tiempo, dinero y =
epfuerzo, es asl como por necesidad social y por dindmi-
ca del derecho que nace, y se genera el procedimiento ad
ministrativo en cueatiém, para brindar mayor agilidad ¥
sin perder eticagia ni eficiencia en la regularizacién -

de la tierra.

Bn nueatro pals exiaten distintos procedimien~
tos de regularizaciém de la tenencia de la tierra depen-
diendo del tipo de régimen a que me encueniren sujetas -
las tierras a regularizar, Se ha dicho que el proceso =-
de negociacidén que comduce a regularizacidén de la tenen-
cia de la tierra implica un periodo sumamente largo y un
costo muy alto para los peticionarios, asimismo que la -
regularizacifn de la tenencia de la tierra, no puede es~
tar sujeta a un plan determinado, ya que contamos cuando

menos de 10 a 15 afios de atraso en regularizar bienes in -
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muebles y que en realidad hay cuando menos cuaremta pa--
mos que cubrir antes de obtener los t{tulos legales de
propiedad, en este aspecto los peticionarios que es la -
clase mds desfavorecida cultural, material y econémica~-
mente, tardan 15 afios en obtener sus t{tulos de propie--
dad,

"Los habitantes que no tienen una posesidn cla
ra o definida en el sistema urbamo de clases, que se en~
cuentran en el estrato mas bajo en términos de ahorro y
consumo, y que habitan en asentemientos esponténsoe for-
mados en base a la ocupacién de terrenos piblicos y pri-
vados, deniro o fuera del comercio, esperan que el Regis
tro Piblice mire a las gramdes taress dé una colectivi-
dad organizada Yy se constituye en la base de la estrate

gla diseflada para regularizar la %teneacia de la tierra®
2/

Asentado el panorama em cuestién, nace el pro-
cedimiento administrativo de inmatriculacidn, como una =
nueva opcién para definir y regularizar la tenencia de -

la tierra abreviando los términos procesales, los recur-

2/ Revista LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA Y LA PLANI-
PICACION URBANISTICA. .México 1978, pdg 2 ¥.7
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sos econémicos, el esfuerso de los particulares, pues -—
normalmente se les brinda este servicio directamente por
las oficimss del Registro Piblico de 1la Propiedad resi -
dente en cada Distrito, y el procedimiento en términos -
determinados es usualmente de treinta diaa‘. mientras -

que ¢l procedimiento Judicial tardarf{a noventa d{asn,
7.~ BCOROMIA.

Fara entender mejor las ventajae que ¢l proce-
dimiento que analiramos nos ofrece en esta materia, esti
mapos conducente hacer una ligera alusibém de la ciencia
econdmica; en el deuagrollo de 1a historia de 1la econo -

mfa hunems hay varias divieiones de la materia:

a) Una ecoromfa basada en la caza, la pezca, -
la ganaderfs, y en la agricultura, junto con la indus~ -
trial y el comercio soatenida por una escuela,

b) Otro desarrollo econfmico, que divide la --
econonf{a en natural del dinero y del cxédito y,

¢) La ecomom{a de la aldea, de la ciudad, del-
territorio y del Bstado, son éstas formas de desarrollo-

econdmico.,



&
oy
[44]

1o teorfa econdmica aparece por primera ves qé
gin unos escritores en el wercantilismo, gegin otros es=
eritores en el liberalismo cldsico. Se puede decir que

en en sentido moderno, la econom{a comienva con Kesnay,

De pensamiento fisilcrata basendo la economia-
en la explotaecidén de la tierra; GCondillac en su libro ~
GConsideraciones sobre el Comercio, nos dice: “en 1la li=-
bertad sdlo pueden formar el precio justo de los bienes-
¥ producir un comercio sano. Si se reconstruyera el 6r =
den nstural, entonces tenf{a cada suelo su valor justo, -
cada ciudadano pueda alimentarse por su tradbajo y la ==

abundancia econdmica se extenderfa sobre el mundo,¥ -7

En la época actual y dexrivados de distintas --
teor{as econémicas la improductividad se expresa en un =
aumento esponténec de los precios y servicios, en vacila
ciones enormes del valor de la moneda en una confusidn ~
distribuidora y en una concentracién mds y mds fuerte de
las grandes empresas, eato ha generado en nuestro pafs -
una hiper-inflacidn, en la que se¢ ha perdido la dimen- -

#ién de los valores existentes en el aaspecto econdmico,-

37 Goldschmidt, Alfonso. FUNBAMENTOS DE LA CIER -
CIA ECONOMICA, Jalapa de Enriqueg. .Oficina Ti-
pogdfica del Gobierno del Betado 1924. p.l4.
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por mfltiples y diafmbolas circunatancias a pesar de que
en las acciones que el Bstado intenta para brindar segu-
ridad juridica el gobernado coopera y se hace causa cO-~
min, en los lugares y tiempos que se requiere, se iraba=
Ja hasta terminar con ¢l problema a regolver, se ayudas -
a que las pergonas seen por su proplo trabejo sujetos Ju
r{dicos con derechos, que se tomen medidas que eviten -
cualquier posible irregularidad, para definir totalmente
el patrimonio de sus hombres con'progrunaa nriempre apegg
dos a derechs y con el menor costo econdmico expresado -

en dinero o moneda circulante,

De acuerdo al bosquejo anterior podemos con ~
clufr que el procedimiento administrativd en estudio y -
derivado de los apuntamientos que en los referidos capi~
tulos hemos efectuado, é5te en términos econdmicos resul
ta lo mds aceptable y soportable posible para la gente =
menos favoracida en términos econbmicos, dado que actual
mente el costo expresado en dinero de un procedimiento -

de la naturaleza sefilalada asciende a la cantidad de. . .
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GOBIERNC DEL ESTADC DE MEXICO
SECRETARIA DE COBIERNO

SUB-SECRCTARIA “Rv FoLio

DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO e

PUBLICO DE LA FROPIEDAD. - NO. RECIBOS
OFICIALES

PODER EJECUTIVO

PRO?!AMA DE INMATRICULACION ADMINISTRATIVA

C. ADMINISTRADOR DE RENTAS
PRESENTE::

ENTERARA

EN ESA OFICINA, POR COMNCE®O DEV GASTOS DE INMATRICULACION -
AMMATT\’A LO SIGUIENTE:

- DEREBCHO DE CERTIFICACION FISCAL DE NO ADEUDO A
RAZON DEL 0.5% DE SALARIO MINIMO GENERAL SEGUN
ZOWA ECONOBIICA QUE CORRESPONDA DE CONFORMI -
DAD AL \RTICULO 39 DE LA 1.EY DZ HACIENDA DEL ~
ESTARO DE ME!CO. § 5,202.00

- 15% IMPUESYO PARA EL FOMENTO DE EDUCACION PU--
BLICA, CON FUNDAMENTO DE CONFORMIDAD AL~
ARTICLNLO 39 DE LA LEY DE HACIE!PDA DEL ESTADO -
L2 MEXICO. $ 630.00

B )

- PUBLICACON DE EDICTOS EN PERIODICO $ 20,600,060

- PURILICACICN DE ED¥CTOS EN LA GACETA § 38,400.0C

- GASTOS ADMRBISTRATIVOS $ _8,000.00

ToTaL:  _nan

 MEY., oE DE 19 _.

. EL REGISTRACOR DE LA PROPIEDAD
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8.~ ARTICULO 2873 DEL CODIGO CIVIL BN RL BSTA~-
DO DE MEXICO.

"Ia calificacién hecha por el Regimtrador po=-
drd, (sic) recurrirse ante el Director del Registro P§-~-
blico, B84 éste confirma la calificacién, el perjudicado
por ella podré reclamarla en juicio.

81 la autoridad judicial ordens que se regis ~
tre el t{tulo rechasado, la inscripcién surtird sus efeg
ton desde que por primera ves presentd el t{tulo, es de-
cir, desde 1a fecha do la anotacidn preventiva a que se-

refiere la fraccién V del artfculo 2894,"

®ARTICULO 2894.~ Se anotardn preventivamente =
en 6l regiétroi '

*V.~ Ios t{tulos presentados al Registro y cu~-
ya inscripéidn haya sido denegada o suspendida, por el -

Registrador; *

Estas disposiciones legales otorgan la facul -
tad de calificar al Registrador de la Propiedad, a f{n -
de constatar que se hayan cumplido los requisites de for
ma externa del acto que contenga el t{tulo a inseribir,-

amén de estar ajustado a la legalidad, pues el titular -
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del Registro Pdblico correspondiente, desde el momento -
en que le es presentado un instrumento para su inscripe-
cién debe hacer la clasificacién a través del acto de ca
lificacién para determinar en que seccién se dede imscri
bir, -asf como garantizar los derechos de prelacidn y de-
tracto sucesivo del instrumento que se pretende inscri--

bir.

BEn éate sentido el Diccionario Jurfdieco Mexica
no del Instituto de Investigaciones Jurfdicas de la UNAM
nos seflala que la calificacién en el lengusje comdn se =
define como; "Ia apreciacién o determinacién de las ca -
racter{sticas de una persona o cosa; la ubicacién de un-
concepio en el asistema dal que forma parte, En su gentie
do jurfdico la calificacién consiste en la determinacién
de la natursleza jur{dica de una relacién con el f{n de-
clasificarla en una categorfa juridica; es el razonamien
to por el cual se decide que uns serie de hechos quedan=<
referidos a una norms. La calificaecién tiene un carécter
previo en el conflicto de leyes su funcion consiste en
hacer operar una norma conflictual que a au vez determi-
na la ley aplicable al fondo de ls cuestidén; lg dnica --
norma que el juez puede considerar es la que forma parte

de gu sistema,™



Las ventajas que la inmatriculacidn adminisira
tiva nos ofrece por el principio de calificacién regis--
tral sustentado por el artf{culo 2873 del Cédigo Civil vi
gente en el Ratado de México, especialmente consiste en
que este principio es agotado y ejercido por el Director
del Registro Piblico previamente al dictar su resolucién
de inscripcidén, pues es entonces cuando se debe cumplix-
con los requisitos de forma externa a que eata facultado
el Registrador de pedir que ee cumplan por el principio-
de califiocacidn registral, al aer dictada la resolucién-
de inscripeidn de un tftulo por el Director de ésta De--
pendencia,.es claro que Be han cumplido todas y cada una
de las formalidades que exige la ley, en el caso de que
se trate en Gste agpecto, abrevia al Registrador el iiem
po que debe destinar a la calificacidén del tftulo a ins~
eribir dado que con la resolucién del titular de la Di -
reccién referida, sin andlieis ni Juzgamiento previc ge
procede a ingeribir sdlo previo el pago de los derechos
que genera este concepto, de no ser aef se incurrird en
el caso de desobediencia al mandato de un superior jerdr

quiec con las consecuentes responsabilidades por ello.

Por el procedimiento administrativo aludido se

simplifica también y es una ventaja el hecho de que en =



164

ningdn momento el solicitante de la inscripeién por éste
procedimiento se verd desairade em su pretensidn y en =
tal sentido nunca tuvo la altermativa de rescurrir por =~
quejas o por algin otro concepto ante el Director del Re

glatro Piblico.

El derecho a que se refiere la fraccién V del
art{culo 2894 del Cddigo Oivil vigente en el Bstado de-
México, y que consiste en el derecho de prelacién para »
el caso de la inmatriculacién administrativa, nace desde
el momento en que se dicta la resolucidn de inacripcién,
pues es entonces cuando se ha analigado y calificado 1la
forma externa para su inscripeidn, y con ello concluye -
la fase del procedimiento administrativo de inmatricula=-
clén; y surge as{ el principio de rogecidn de inscrip- -
cién registral, desde ésta fecha se habre el Registro Pd

blico para darle cabida a su inscripeidn,



DESVENTAJAS

El Dicclonario de la Academia de la Lengua Es~
pafiola, laldefine como “La mengua o perjuicio que resul
ta de la comparacidén de 608 coasas, peraonas o sutuacio =

nes®,

Teniendo presente la definicién del término, =-
nos vemos precisados a gefialar que en la naturaleca, de
las Instituciones, as{ come. en las personas no hay tér =
minog medios, por lo tanto en el Deregho ¥ en toda dispo
éicién reglementaria de la vida: social del individuo se
debe manifestar la accidn, bien o interés a garantizar,-

en un sentido u otro ya sea negativo o afirmativo; pen =
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aando comparar la inscripcidn que nace del procedimiento
administrativo de inmatriculacidén con aguélla que se ge-
nera por otro medio o concepto, estimamos expresar que a
pesar de la naturaleza y de que los actos registrales -
son idénticos, la base de sustentacién legal de donde «-
emergen es enteramente distinta, y en eete aespecto no se
puede comparar a procedimientos e instituciones desigua~
les pues como hemos vigto ls inecripcidn gbtenida por el
procedimiento de inmatriculacién administrativa, aélo ga
rantiza la posenidn de los bienes inmuebles y dé pudblici
dad a ésta, podr{as sefilalarse también que la inscripeién-
por immetriculacidn judicial en la que se solicite sdlo-
ingeribir la poseeidn, garantizaria a ésta en igual for=
ws, sin embargo el drganc de autoridad que ordena el na-
cimiento de la inscripeidén es de diferente naturaleza y
se puede afirmar que la inscripeidn judicial tiene nmds -
fuerza jur{dica por haber nacido del Organo del Estado -
encargado de impartir justicia, dirimiz conflictos y de-

clarar el derecho.

1.= CANCELACION DF INSCHRIPCION TOR ORDEN JUDI-
CIAL, '

Las desventajae que las inscripciones efectua~
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das en el procedimiento adminigtrativo, sonm aquéllas que
la naturalega de éste permite y contempladas previamente
en la reglementacién del Registro Miblico de la Propie--
dad, pues carece de facultad para declarar el derecho ¥y
hacer valer coactivamente sus resoluciones, no obstante-
e¢llo las inscripciones de inmatriculacién administrativa
86lo podrén cancelarse por dérden judicial que as{ lo de-
termine o me genere como consecuencin de la extineién de
un dereche o de una obligacidn, y en éate aspecto el ar-
ticulo 2903-D del Cédigo Civil en vigor en el Estado de
Méxicp referente a la inmatriculacién administrativa es-

tipula:

RARTICULO 2903~D.~ La inmatriculacién, una vez
realizada no podri modificarse o esncelarse, sino median
te determinacién judicial contenida en sentencla ejecu =
toria.® Io que debemos entender no comoc modifieacidn o
cancelacidn del procedimiento de inmatriculacidn, sino =~

como modificaeldn o cancelacidén de la inseripcidn.

Estimamoa correcto recorder que todo tipo de -
siento de inscripcién en el Registro Pdbdlico de la Pro--
piedad es modificado o cancelado en su caso por Srden Jju

dicial, en consecuencia la inscripcidn que emerge de 1la
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inmatriculacién administrativa no va @ ser la excepcién-
toda veg que ante los tribunales no hay derecho ulirse--
aplicable, La cancelacidén de toda inscripeidm por Srden
Judicizl es indiferente a1l derecho'que consigna el docu~
mento inmcrito, pues éste ha sido materia de litigio an~-

te los tribunales competentes.
2.~ TERCER ADQUIRENTE.

El procedimiento de inscripcién que es objeto-
de éste trabajo puede generar impresicién, inseguridad y
falta de certesa jurfdica al tercer adquirente que gene-
ralmente aiempre es de buena fe, considerando que obtie~
ne el derecho de propiedad de algin bien inmueble en don
de el anterior titular por medio de éste procedimiento -
inseribid el t{tulo que le garantizd la propiedad, puea-
como ya quedo asentado en los capitulos precedentes de ~
este estudio, 1/ inscripcidén generadora en esta via, go=-
lo garantiza la posesidén otorgendo publicidad para ser--
fuente de obtener la propiedad plena a través de la pres
cripeién positiva, en este sentido el tercer adquirente-
que obtenga una propiedad en estas condiciones perc sin-
el tiempo indispensable para gue corra a favor del ante=-

rior propietarioc (poseedor) la premcripcién carece de le
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gltimidad y de legalidad para acreditar y hacer valer el
derecho de propiedad que normal y usualmente se acostum-
bra, que estando el t{tulo Inserito em el Registro Pibli
co de la Propiedad, con ello ofrece peguridad juridica y
garantiza la propiedad, posicién que no siempre es co---
rrects, pues estando inscrito un t{tulo, el titular del-
migmo no siempre es el propietario, y el tercero dejaria
de adquirir la propiedad sino mas bien adquirirfa espec~
tativas de derecho que ae encuentran inseritas. Al Tes -
pecto el artfculo 2867 del Cédigo Civil en vigor en el -

Batado nos dices

ARTICULO 2867.~ Cuando vaya a otorgerse una -
egseritura en la que pe declare, reconozea, adquiera, < -
tranemita, modifique, limite, grave o extinga la propie-
dad o posesidn de bienes rafces, o cualquier derecho = =~
~real sobre los mismos, o que sin serlo sea inscribible -
el notario deberd solicitar al Registro Piblico certifi.
cado sobre la existencia o inexistencia de gravémenes en
releacién a la misma, En dicha eolicitud que surtird e -
fectos de aviso preventivo deberd mencionar la operacidn
y Iinca de que se trate, los nombres de los contratantes
vy el respectivo antecedente registral. El Registrador,-

con esta solicitud practicard inmediatamente la nota de-
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presentacién al margen del asiento correspondiente, sin-
cobro de derechos por este concepto, nota que tendrd vi-
gencia por un término de treinte d¢fas naturales a partir
de 1a fecha de presentacidén de la solicitud una {sic - -
i8olicitud. Una?) ves firmads le escritura que produzca-
cuslquiera de las consecuencias mencionadas en el pdrra-
fo precedente, el notario dard aviso preventivo acerca -
de 1a operacién de que se trate al Reglistro Fiblico den-
tro de los dos dfas hdbiles siguientes y contendrd ade -
més de los datos memcionados en el pérrafo anterior, 1a
fecha de la escritura y la de su firma. El Registrador,
con el aviso de que se trata y sin cobro de derecho algu
no, paracticard de inmediato la nota de presentacida co~
rrespondiente, la ocual tendrd una vigencia de noventa -=
d{as naturales o partir de la fecha de la presentacidn -

del avigo,

Si el testinmonio respectivo se presentare al -
Registro Fiblico dentro de cualquiera de los términos ~
gue sefialen los dos pArrafos anteriores, su inscripcidn-
surtiri efectos contra tercero dende la fecha de presen-

tacidn del aviso y con arreglo a su ndmero de entrada, -

5S4 el instrumenio se presentare fenecidos loe



172

referidos plagos, su registro sélo surtird efectos desde

la fecha de presentacién.®

3.= TERCERO PERJUDICADO.

Toda persona que celebre un acto juridico ina-
cribible y no lo haga como lo manda la Ley, es perjudica
da en sus derechos, al no ser oponible frente a terceros
sucede lo mismo con el adquirente de mala fe y a titulo-
gratuito ain que ae verifique el tracto sucesivo o que -
habiéndose hecho me encuentren irregularidades registra-
les que afecten el fondo del negoclo a éstos no los pro-
teje el Registro Miblico de la Propiedad segin lo dig- -
puesto en los artfculor 2861, 2859 y 2863 del Cédigo Ci~
vil vigente en la Entidad.

las desventajas del tercer perjudicado que na-
cen de la inseripcidn sludida y que afectan al adquiren-
te tercero de buena fe, éste también lo perjudican en su
persona o patrimonio sin que por tercer perjudicado se =«
entienda el concepto que por tal se tiene en la ley de =

Anmparo al expresar:

RARTICULO 5.~ Son partes en el juicle de ampa~



ro:

*"IIX.- Bl tercero o terceros perjudicados, pu=-
diendo intervenir con ese carfcter:

a) La contraparte del agraviado cuando el acto
reclasado emana de un juicio o controversia que no sea ~
del 6rden penal, o cualquiera de las partes en el mismo-
Juicio cuando el amparo sea promovido por perscna extra-
fin al procedimiento;

b) Bl ofendido o las personas que, conforme a
la ILey, tengan derecho a la reparacién del dafio o a exi-
gir la responsabilidad civil proveniente de la comisidn-~
de un delito, en su caso, en los Jjuicios de amparo promo
vidos contra actoas judiciales del érden penal, siempre -
que éstos afecten dicha reparacién o responsabilidad;

¢} La persons o personas que hayan geaticnado
en su favor el acto contra el que se pide mmparo, cuando
se irate de providencias dictadas por autoridades distin

tas de 1la judicial o del trabajo; *
4 ,~ SUBDIVISION DE INMUEBLES,
Las desventajas que genera el procedimiento de

inmatriculacidén administrativa, referente & la subdivi -

8ién de bienes inmuebles, constitucionalmente y de con--



formidad con el primer pdrrafo del articulo 27 se sabe-
que la propiedad de tierras y aguas corresponde en su to
talidad y como una sola unidad a8 la nacién, mismas que -
jur{dicamente se expressn en los artfculos 42 y 43 del -
ordenamiento legal referido, sin embargo sobemos que la
historia ha subdividido el Territorio Nacional, tanto -~
para crear nuevos Estados as{ como por invasiones que=
el destino del pueblo mexicano le ha tocado vivir, dado~
.que originalmente México comprendfa California, Arizona,
Nuevo México y Texam; a partir de la Constituciém de - ~
1824; entre los Estados que se subdividen se encuentra -
el territorio del Bstado de México para crear especial-~
mente log Estados vecinos de Hbrelou, Guerrero, Hidalgo~

¥y parte de Qsxaca,

Con la subdivisidén de la unidad se pierde la ~
integridad y consistencia del Sur, atentando contra su -~
propia naturaleza pues se pretende borrar la tradicién,-
las costumbres y en muchos casos los hdbitos de las per~
sonas al pretender ajustar su conducta a un marco juridi
co con objetivoa distintos a los ya acostumbrados; en -~
tal forma que las desventajas que el procedimiento admi-
nistrativo de inmatriculacién nos genera al subdividir -

inmuebles especialmente se mintetizan en:



a)Emerge la duplicidad de asientos registrales
pues la experiencia nos ha demecstrado que el hombre se -
conduce siempre por la ley del menor esfuerzo y costo, -
ello hace que se conduzcan antie la éutoridad administra-
tiva del Registro Piblico falseando los hechos para lo--

grar su objetivo,

b) También me da como desventaja la almulacién
jur{dica del interesado para lograr la immatriculacidn-~
con lae consiguientes deaventajas de nulidad de su actoe
pues el artfculo 2008 del Cédige Civil en el Eatado de -
México textualmente axpresa: ¥Es almulado el acto en -
que las partes declaran o confiesan falsamente lo que en

reglidad no ha pasadoc o no e ha convenido entre ellas.®

¢) Como deaventajam también tenemonm la incerti
dumbre juridica. Con esta deaventaja nace la falta de
confianza y seguridad enm los instrumentos inscritos pore-
este procedimiento, pues sl bien em cierto gue el proce-
dimieato no conoce ni discierne la propiedad que ampara-~
el titulo, este al eatar inpcrito por esta via trae apa-
rejada cierta falta de conflanza y de firmeza en 1a pro-

piedad o posesidn que ampara y,
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d) Blusién Piscal, com la inmatriculacién ad-
ministrafiva se da le elusidém fiscal porque normalmemte~
el contribuyente omite ejecutar el acto que genéricamen-
te esta gravado, como es el casoc de la prescripeién posi
tiva, en la que el Impuesto Sobre la Renta y que la Ley-
de este mismo impuesto grava sobre un 20X del valor to -
tal a la fecha en que ge haya consumado la prescripcién,
en este mentido, por medio de oontratos privados aimula-

dos se elude la accidn prescriptiva de la Ley.
5.= EVASION AL F1S5CO,

La evasiém fiacal en el procedimisnto adminig-
trativo de imnmatriculacidén no existe, contemplada tipica
mente como delito fimeal, min embargo el Instituto de In
vestigaciones Jur{dicas en su Diccionario, nom define =«
que evasién fiscal "es cualquier hecho, comisivo u omisi
vo del sujeto pasivo de la imposicién que comtravenga o
viole una norma fisecal, em virtud del cual una riquozé -
imponible en cualquier forma resulta sustraida, total o-

parcialmente, a2l pago del triduto previsto por la Ley."

Sin embargo es necesarioc que la conducta omiasi

va ¢ comisiva del contribuyente, easte prevista una acciéa
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penal o pecunieris, que configure el delito tributario,-
en eate aspecto el Cédigo Piscal del Estado de México, -
en sus art{culos del 30 al 107 tipifica los delitos fia-
cales y en los cuales mo encontramos regulada la evasién
fiscal cowo delite, pues mas bien 1a evasidn fiscal se -
equipararfa a la conducta descrita por el artfculo 95 ~-

del ordemamiento legal aludido al geflalar:

"ARTICULO 95.- Se sancionard con uno a seig a--
fios de prieiéh a la persoma f{sica que proporciome datos
falsos para su inscripcidn en el registro o registros de

causantes gue corresponda, con perjuicio del interés fig

cal."

En este sentido el procedimiento que nos ocupa
nunca genera evasidn fiscal, pues las contribuciones que
en el trédmite se deben pagar en concepto de impuestos o
derechos, ¢stos se cubren debidamente con anteriorided a
la resolucidén que dicta el Director del Registro Piblico
de le Propiedad, pues uno de los requisitos exigitles pa
ra dictar la resolucién de inscripcién, lo contempla 1la
fraccién II del artfcule 141 del Reglamento del Registro
Pdblico de la Fropiedad en el Estado de México.
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"II.- Constancia que acredite que se estd al -
corriente en el pago del impuesto predial del inmueble -~

de que se trate.®

Emitida la resolucién de inmatriculacién admi-
nistrativa, y hechas llegar las actuaciones. al Registra-
dor de la Propiedad de la jurisdiccidm a que corresponda
el inmueble, éate dard una érden de pago sobre los dere~
chos que genera la inscripcién de conformidad a lo esta=-
blecido por el artfculo 27-I-D) de la Ley de Hacienda —-
del Betado de México,

RARTICULO 27.- For inscripeiém de documentos o
actos relaéivos 2 bienes inmuebles me causardn y pagardm
los siguientes derechos:

#T,~ Por inseripciones relativas a 12 propledad
oposesién originaria de bienes inmuebles:

"D} La inmatriculacién de inmuebles judicial o
adminigtrativa (por cada predio) 2.5 al millar.

"Pratindose de inmatriculaciones administrati-
vas por lae que ge regularice la temencia de la tierra =
en campaflas promovidas por el Gobierno del Bstado, a tra
vés de sus Dependencias o los Ayuntamientos, quedardn =~
exentas del-pago de los derechos seflalados er este inei-

g0."
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Por le materior comgsideranos que ha quedado co
rroborade que en el procedimients administrativo de inma

triculacién no existe ningin delito de cardcter fimcal.
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CONCLUSIONES,

La propiedad er su forma tradicional es un de~
recho que necesita la tutela del Poder Piblico
ya que el interds social reguiere una partici-
pacién més activa de los Organos del Estedo <
por esta razén el Registro Piblico de la Pro -
piedad debe salir de su confinamiento burocrd-
tieco y proyectarse hacia la esfera donde la ga
rantia de la seguridad jurf{dica no puede que -
dar librada de la buena voluntad y buena fe de

log particulares.

El Reglmtro Piblico de 1la Propledad, trata de
cumplir con 1a labor de salvaguardar los dere=
chos patrimoniales de las personas, en la medj
da que las necesidades de la sociedad actusl =

le exijan y que la legislacién impone.

Los fines y funciones del Registro Pdblico de=
la Propiedad en &ston tiempos y particularmen—

te en el Bstado de México, tienen una aplica ~
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cién social cotidisna que redunda en la protec
cién y compaginacidén de los intereses piblico-
y privado, adoptando medidae tendientes a ha -
cer més agiles las transacciones, sobre todo -
en la gran circulacién de la riqueza inmobilia

ria, con la méxima seguridad jur{diea.

En nuestro tiempo las diferentes circunstan --
ciaa sociales, demogrdficas, de desarrollo in-
dustrial etc., han impuesto la necesidad de con
ceder al Registro PUblico de la Propiedad las
facultades necesarias para enfrentarse a los -
mis diversos problemas que surgen de le tenen~

cia de la tierra.

En el Estado de México en su mayor{a integra,-
la gran drea metropolitena donde se asientan =
grandes conglomerados que tienen aituaciones -
diff{ciles por el desarrollo de la industria, -
vivienda, servicios pdblicos etcétera, y eé ne
cesario instrumentar acciones y medidas toens -
dientes a afrontar y regularigar la posesidn y
propiedad territorial evitando el paracaidismo

latifundismo o invasidn desmedida de bienes va
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cantes y nacionales.

La inmatriculacidén administrativa en el RBatado
de México, por su econoz{a viene a beneficiar-
a la clase nés desprotegida, pues es lmposible
que gentes con el salaric minimo o en algunos-
casos nmenor que éste, puedan tramitar el jui -
cio correspondiente para lograr la titulacidn-
de sus predios, porque ademfis tendrin que pa -
gar los impuestos federales, estatales y log -
honorarios de la notarfs que en su mayoria son

muy elevados,

Bncontramos también en esta clase de resolucke
nes, que en el Bstado de México, la mayorf{a de
las personas que promueven por 4sta via, son -
agropecuarios y es necegario que sus titulos =
estén debidamente inscritos enm el Registro Pd-
blico de la propiedad (aungue solo sean dere -
chos posesorios) para que sean sujetos de cré-
dito, con las Sociedades Nacionales de Crédito
para hacer productivos sus inmuebles en la ra-

ma agricola o ganadera.
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