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INTRODUCCION

El tema que se trata en el presente trabajo., se encuentra -
ubicado dentro del campo del Derecho Civil y especialmente en una ra-
ma del mismo, como lo es el Derecho Registral, circunscriteo a la le——
gislacisn vigente en el Estado de México, en atencibn a que la insti-
tucién de la Inmatriculacidn Administrativa sigue vigente en &sta en-
tidad.

La inquietud gue nos llev$§ a indagar sobre la naturaleza vy
eficacia de la Inmatriculacién Administrativa, es, gue dentro del cam
po de la regularizaci6n de la tenencia de la tierra, se encuentran va
rias figuras jurfdicas a travEs de las cuales se logra la misma; asf
en primer luaar tenemos la escritura péblica que se produce come re--
sultade de una compraventa entre el Bstado u otro organismo y el par-
ticvlar; asf como la sentencia de prescripeidn adquisitiva cuando se
estd en 1os supuestos de procedencia, también tenemos la inmatricula—
cisn judicial y por iltimo la inmatriculaciSn administrativa, figura
Gsta en la que se fija nuestra atencidén, por el hecho de que se le -~
resta eficacia en cuanto a ser titulo de propiedad en comparacién con
los que se mencionarén anteriormente, en razén de que se le considera
un tftulo de posesitén y no un titulo de propiedad; motivo por el  —
cual, la presente investigacién se centra en demostrar que es un titu
lo de propiedad con eficacia jurfdica, tode ello con el afdn de que -
las personas que deseen obtener un tftulo de propiedad y se encuen-—
tran en los supuestos de la procedencia de la Inmatriculacidn Adminis
trativa tengan la sequridad de que &ste tiene igual eficacia jurfdica
que los arriba mencionades.



Es materia del capitulo primero lo relativc al Registro P4
blico de la Propiedad, consistente en su concepto, origen y evolu—
cién, los sistemas registrales mis importantes., como los principiocs_
que rigen su procedimiento.

En el segundo capftulo se hace el estudio de lo que es el

tftulo de propiedad, y algunas de sus especies como son la escritura
_ pblica, la resolucién de juicio de usucapién, las informaciones ad
perpetuam de dominio y posesoria, la immatriculacién por inscripeién
de decreto de desincorporacidn, que convierte en bien de dominio pri

vado, al que no tenfa ese carfcter y la inmatriculacién judicial.

El tercero y cuarto capftulo explican la razén de ser del
presente trabajo, estudiando la naturaleza y eficacia de la inmatri-
culaciSn administrativa en el Bstado de México.

Por (iltimo se lleg5 a una serie de conclusiones con lo —
cual se da por terminada la presente investigacién.
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l.- REGISTRO PUBLIQO DE EA PROPIEDAD.

"El Registro POblico de la Propiedad es una institucién de
pendiente del Estado (Poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcio-—
nar publicidad a los actos juridicos regulados por el Derecho Civil,
cuya forma ha sido realizada por la funcién notarial, con el fin de
facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal, cu
ya consecuencia, es en sintesis, la seguridad jurfdica".{1)

El maestro Ramin Sdnchez Medal, sin proporciocnar un concep
to del Registro PGblico de la Propiedad nos habla acerca de sus cbje
tivos primordiales, siendo &stos, que todos los bienes tengan un ré-
gimen jurfdico de publicidad, de seguridad y de respeto a la aparien
cia juridica.(2)

El artfculo 12 del Reglamento del Registro Pblico de la -
Propiedad del Estado de MExico, establece que el Registro Piblico de
la Propiedad, es la Institucién mediante la cual el Estado proporcio
na el servicic de dar publicidad a los actos juridicos que conforme
a la Ley deben surtir efectos frente a terceros. Por otra parte, si-
guiendo el mismo sentido, en t&rminos similares el Reglamente del Re
gistro pdblico para el Distrito Federal seiiala que el Registro PGbli

(1) olin SSnchez, Quillenm. Prooedimiento Rsgistral de Ja Propieded. ‘Blitorial Fo
i, S.A., MBxco 1985, p. 17

(2) Cfr. Sinchez Medal, Ravin. D Jos Qontrates Civiles. Bditorial Rxria, S.A. -
Midico 1969, p. —




co de la Propiedad, es la Institucién mediante la cual el Estadoc pro
porciona el servicio de dar publicidad a los actos jurfdicos que, --
conforme a la Ley, precisan de este para surtir efectos contra terce
ros (art. 12).

"En las diversas legislaciones de los pafses de ascenden--
cia latina, términos m&s, t&rminos menos, encontramos la siguiente -
definiéiﬁn de lo que es y de lo que hace el Registro Pfiblico de la -
Propiedad; siendo &ste una Institucién gubernamental de inter&s pl-—-
blico, que tiene por objeto la inscripcisn ordenada por la Ley de to
dos los actos juridicos destinados a producir efectos contra terce--—
ros; de la anterior definicisn se desprenden los siguientes elemen--
tos:

a).— Es una Institucidn gubernamental,

b).~ Es de interés pGblico,

c¢).— Tiene por objeto la inscripcifin ordenada por la Ley

de todos los actos destinados a producir efectos -
contra terceros".(3)

El primer elemento lo vincula directamente el quehacer pG-
blico, y por ende estd supeditado a las legislaciones administrati—
vas de su especie.

El segundo elemento nos habla de un interés pfiblico. Es 16
gico que asf sea, puesto que el Estado tiene verdadero inter&s en co

nocer y controlar los bienes, especialmente para efectos fiscales.

(3) Costaeda Qutifrrez, Carlos. Rmancia El Registro Imbiliario y Gatastro. Mamo—
e Tia del Qorgreso Nacical Ge Derecho Registral. GEmajato, México 1980.p.2.




El tercer elemento establece su finalidad, la seguridad jurf-
dica y la certeza en las relaciones contractuales que tengan como obje~

to los bienes inmuebles.

Para normar la actividad del Registro Plblico, todos los pal-
ses han creado legislaciones sustantivas, adjetivas o reglamentarias -

que en forma mids o menos completa regulan la actividad registral.

. En conclusién, el Registro PFiiblico de la Propiedad es el orga
nismo dependiente del Poder Ejecutivo, provisto de elementos humancs vy
materiales que tiene como finalidad dar publicidad a los actos jurfdi—
cos que conforme a la Ley deben surtir efectos contra terceros.

1l.2. ANTECEIENTES Y EVOULUCION.

El Registro P@blico de la Propiedad no es reciente, en los -
tiempos antiquos ya se conocfas nacis como una consecuencia de la garan
tfa que debia llevar conexa toda trasmisi€n de dominio o toda constitu-
¢ibn de derechos; no existi§ como hoy lo conocemos, varics autores nos
enseifan que aln cuando Roma es la fuente de inspiracién y modelo a se—-
guir en los sistemas de Derecho escrito, no contd con un sistema regis-
tral. Los griegos maestros de fileosoffa, adelantardn en este aspecto a
los romanos, pues en Grecia existfan registros piblicos llamados "ana——
grafe"(4), y existi6 la costumbre de gravar en piedras llamadas "Roy",-

(4) C&. Aromtino I. Neri. Rratadc Tefrico Practico & Darecho Notarial. wiGmn 6, -
Biitarial Depelma. Buercs Alres 1973. p. 44L.




el nombre del acreedor y el monto de la deuda, que afin cuando no lle
g6 a ser del todo un medio formal de publicidad si fuerén sus prime—
ros antecedentes, sobre todo porque s5lo surtia efectos esa anota—-
cidn entre quienes celebraban el acto jurfdico.

El maestro Luis Carral y de Teresa, nos ensefla que el Re—
gistro naci6 de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular; es
decir, que en un principio tuvo una finalidad meramente administrati
va sin propSsito de publicidad, pues no se habfa descubierto la con—
veniencia de la misma.

"La necesidad de la publicidad qued$ manifiesta cuando la
clandestinidad de las cargas y de los gravamenes que recafan sobre -
los inmuebles fue tal que se hacfa imposible conocer la verdadera si
tuacidn de éstos. Entonces aquel registro que nacid por una razén ad
ministrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular, se convir
ti8 en un registro con miras a la publicidad: y asf, puede decirse -
que el registro naci6 como un medio de seguridad del trafico—juridi-
co™.(5)

1.3. SISTEMAS REGISTRALES.

(5) Carral y de Teresa, Inis. Derecho Notarial y Derecho Registral. Bliterial Fo—
i@, S.A., Mxico 1996, p. 215.




1.3.1. ROMANO,

En Roma, existieron dos instituciones a través de las cuales
se trasmitian los inmiebles, la "mancipatio® y la "in iure cessio”, am
bas suponian un acuerdo entre las partes y su efecto era la transferen
cia de la propiedad, la primera consistfa en que enajenante y adquiren
te debfan estar ante cinco testigos y un librepens o portabalanza, los
primeros debian reunir las caracterfsticas de ser pGberes y tener el -
comercium; la cosa debia estar presente, de la cual no habfa problema_
si se trataba de un mueble, pero traténdose de un inmueble era permiti
do que no estuviera presente, pues es viejo el principio de que nadie_
esta”obligado a lo imposible. La ceremocnia consistia en que el adqui—
rente toma la cosa objeto de la mancipacidn con la mano y declara ser
su propietario segGn el Derecho Civil por haberla comprado, con la ayu
da del cobre y la balanza. Por Gltimo, golpeaba la balanza con una pie
za pequefia de cobre, gue entrega al enajenante, para efecto de simular
el precio, consumdndose de esta manera la transferencia de propiedad.-
(6)

A diferencia de la “"mancipatio”, la "in fure cessio” necesi-~
taba, ademss del acuerdo de las partes, que se estuviera ante la pre—
sencia de un Magistrado y operaba de la siguiente manera: “El cedente
y el adquirente comparecian in iure, es decir, delante del tribunal —
del pretor en Roma, y del presidente en las provincias. La cosa debe -
estar presente. Siendo un inmueble, era menester transportarle a estos

(6) Cfr. Petit, Bgéne. Tratad Elamntal de Derecho Roverp. 92 Rlicitn. Blitorial -
Tacionel. Mxio 19%. p. 262.




lugares; pero es probable que en la &poca cldsica no fuese exigida_
esta condicidn, content&ndose con llevar un fragmento que represen—
tase el inmueble. El adquirente, poniendo entonces la mano scbre la
cosa, afirma ser propietario seglin el Derecho Civil, y el magistra-
do pregunta después al cedente si opone alguna pretensién contra--
ria. Si &ste consiente en la enajenacidn y no protesta de dicha -
afirmacidn, el magistrado la sanciona y declara propietario al ad-—
quirente”. (7)

En resumen, la‘in iure cessio no es mis que la imagen de
un proceso de reivindicacién bajo las accicnes de la ley; proceso -
ficticio en que las partes estdn de acuerdo y donde todo se termina
in iure por la adhesidn del demandado, es decir, del cedente, a la
pretensisn del demandante.

Afin cuando los romanos conocieron, entre otras, estas for
mas permitidas por el Derecho Civil para la trasmisiSn de la propie
dad se puede afirmar la inexistencia de un genuino sistema regis—
tral en ese pueblo.

1.3.2. FRANCES .
El Sistema Registral Francés consiste en que para la tras

misisn de la propiedad y la constitucién de los derechos reales bas
ta el tftulo y la expresién en el mismo de haberse efectuado la -

(7) - Ibidem. p. 24.
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traditio o entrega, que es una formalidad adguisitiva. Entre sus ca~
racteristicas encontramos que:

ens

@)

a).-

b}~

c).-

a).~

e}~

"El acto es pdblico, pues se hace con la interven--
cién de un funcionario del Estada, que es el nota—
rio.

El instrumento de mutacidn de la propiedad se -

"transcribe” en el Registro., y por orden alfabético
se indican los nombres de los propietariocs.

El acto de constitucibn, modificaciSn o cancelacidn
de hipoteca, o Ge otro gravamen, se inscribe en el
Registro, y se anota en el Repertorio Personal.

Los Registroe se forman con las copias de las ven~—
tas, permutas, donaciones, etc.. con los estractos_
de las hipotecas u otros derechos reales.

La publicidad es pecsonal, esto es, a base de reper
torios alfabdticos que anuncian el norbre y apelli-
do con loa demis atributos personales del propieta-
ric, esto es lo principal, lo accesorio son los es-
tractos parcelarios o declarativos de dominio”.(8)

Analizadas las caracter{sticas de este sistema, mencicnare
mos que se le han encontrado inconvenientes, los cuales consisten -

nigem. p. 454.
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1}.~ "el caricter incompleto de la publicidad, en lo re-
ferente a todas las mutuaciones habidas por suce---
sidn hereditaria,

2),- "el caricter personal de lcs Registros, lo cual ha-
ce que los terceros interesados en las registracio-
nes se hallen un tanto desamparadecs, pues un sSlo -
nombre omitido o falsificado pone en evidencia el —

inconveniente del sistema, y

3).- "lo facultativo o potestativo de la transeripeién o
base de la copia literal del acto traslativo de do-—
minio, lo cual supone que la traslacisn es ficticia

y que sélo se recurre a ella por venveniencia".(9)

Todos estos inconvenientes, hacen que este sistema sea sus
titufdo por un sistema fundario, es decir, a base de nombres de fin-
cas o predios.

Aunado a lo anterior, el maestro S&nchez Medal, nos expli-
ca otras caracteristicas de este sistema como son: el no pertenecer
a los tribunales judiciales; no necesita de un examen judicial el -
titulo a inscribir: los efectos de la inscripcidn son simplemente de
clarativos; no existe un estrecho lazo entre el Registro y Catastro:
adem3s, no hay diferencia entre inscripcifn de bienes muebles e in--
muebles. (10)

(9) Argentino 1. Nexi. ob, cit. p. 455
(10) Sinchez Mxhl, Reon, ob. cit. p. 53%.



12

Nuestro sistema en parte sigue los lineamientos del Regis-
tro Francés, segiin lo sefialado por el artfculo 2859 del Cbddigo Civil
para el Estado de M&xico que establece: La inscripcién de un documen
to en el Registro conforme a las prescripciones de éste C5digo, da -
publicidad legal a los actos jurfidicos en &l consignados para que -
surtan efectos contra terceros. Los documentos que siendo regiétra—
bles no se registren, sSlo producirdn efectos entre quienes los cele
bren, pero no podrdn producir perjuicios a tercero el cual si podrd
aprovecharlos en cuanto le sean favorables.

A su vez, el C&digo Civil para el Distrito Federal, esta—
blece en el artfculo 3007 que: "los documentos que conforme a este ~
c5digo sean registrables y no se registren, no producirdn efectos en
perjuicio de tercero". El artfculo 3008, prescribe: “"La inscripcidn_
de los actos o contratos en el Registro PGblico, tiene efectos decla

rativos".

1.3.3. ALRMAN.

Una de las principales caracterfsticas de este sistema es
el marcado interés que tiene el Estado en intervenir en las transac~
ciones inmobiliarias: en virtud de ser el territorio uno de sus ele-
mentos constitutivos. Todos los actos jurfdicos sobre inmuebles de-=-
ben llevarse a cabo ante una autoridad judicial en via de jurisdic—
cibn voluntaria, ante la cual se debe acreditar "la facultad y la ca
pacidad del enajenante, sobre la validez de la manifestacitén de vo—
luntad del mismo para trasmitir o gravar el inmueble o derecho real

de que se trate y sobre la voluntad del adquirente para acep-
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tarla®.{11} En este procedimiento no se toma en cuenta cual es el ac
to de trasmisin (compraventa, donacifn, etc.), sino s8lo el acuverdo_
trasmisivo.

"S6lo despuls de la resolucisn Judicial favorable se proce—
de a la inscripei6n, la cual es el Gnico y verdadero tftulo de propie
dad o del derecho real de que se trate, perdiendo importancia los ac-
tos que sirvieron de base a la miama inscripcidn, pues ésta tiene por
sf sola una valor sustantive independiente de aquellos y hasta que se
practica la misma inscripcién se transmite el Gominio y demSs dere
chos reales sobre los inmuebles, tanto entre las partes como frente a
todo el mndo “erga omnes”.(12)

Luego, se puede afirmar que el Registro Plblico es encarga—
do a la autoridad Judicial. Opera llevandc dos libros uno llamado -~
Grundbuch y otro Flurbuch, el primero es libro de registro inmobilia-
Eio. y el segundo de registro catastral, de ahf que se afirme la esis
tencia de una estrecha relacifn entre registro y catastro. El1 Flur-
buch, es una especie de inventario de todos los predics que forman -
parte del Estado ..."Un registro topogrifico y material de todas las _
heredades y parcelas en que se halla dividida la tierra"(13). se de-
signan ubicaci6n, superficies, medidas, colindancias y construccio~-
nes adheridas a los mismos. En tanto que el Grundbuch, es el registro
de las mismas fincas considerandc sus aspectos juridicos, es conve—
niente hacer mericién que en &l se abre cuenta especial de fincas —

{11) SSnchez Mahl, R, ob. cit. p. 534.
(12) ibidem p. 5%.
{13) Amgentiro I. Nerd. cb. cit. p. 453.
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.»."considerando a &stas como si en cierto sentido freran entidades
jurfdicas independientes de las personas que adquieren algtin derecho
real sobre ellas, razén por la cual a ¢ada finca se le abre su pro-—
pio folio real y los asientos que en dlého folio se inscriban tienen
€€ piblica completa: ya que la validez|o nulidad de uno y otro no in
fluye en la validez de la inscripci&n”(14), esta es una diferencia-~
con respecto al sistema francés en donl'le se lleva cuenta a los pro—
pietarios, ademds de la distincién tajpnte que se hace entre la ins-
cripcifn de muebles e inmuebles.

AMemis de que este singular Eistema de registro, hace posi
ble dos instituciones desconocidas en nuestro Derecho Civils

a) La hipoteca puede s\bsistjit indefinidamente, si no se —
ha cancelado, aunque se haya extinguido ya la obligacisn principal y
alin cuando &sto haya ocurrido por confusitn, originindose asf la lla
mada "hipoteca del propietario”, y b) el propietario de un inmueble
puede constituir hipcteca sobre éste 3unque no exista entonces a su
cargo una obligaciSn personal, dando imiento asf a una "deuda te—
rritorial”.

1.3.4. SUIZO.

A pesar de una gran semej; con el alemin, tiene sus pe-
culiaridades, pues aunque la inscripcidén en el libro catastral es -

(14) Sschez Mdhl, Rafn. ob. cit. p. 536



absolutamente cbligatoria y a base de la solicitud y en estricto sen-—
tide el consentimiento formal acusa diferencia con el sistema alemin,
por lo mismo que a pesar de la conformidad para llevar el registro, -
es preciso tener tftulo vdlido de tal suerte, encontramos que la ile-
gitimad del derecho o la incapacidad del disponente malogra todo pro-
pSsito de inscripecibn: es por ello que el Estado es responsable de -
cualquier perjuicio resultante de los asientos fundarios.

Cualquiera que sea, las bondades del registro son eviden-—
tes: registro parcelario del inmueble en una hoja doble en el cual se
designa el nimero de inscripcidn, se consigna el inmueble scbre el -
plano con la ilustracién de todos los antecedentes jurfidicos del in—
mueble sin excluir por supuesto los corrvespondientes al funcionario -
que autorizo la escritura; plano inmobiliario scbre la base de la men
sura oficial; espacio tabular en la hoja del registro para las anota-
ciones de los derechos reales que se otorguen por el propietario, o
que deban efectuarse en virtud de ciertas situaciones legales; regis-
tro local y jurisdiccional sobre cada distrito y responsabilidad del
Estado por todo perjuicio resultante de los asientos; ello sin perjui
cio de los recursos centra funcionarios o empleados que hayan cometi-
do irregqularidades en el ejercicic de su cargo.

El Registro Inmobiliario instituido por el Derecho Civil -
Suizo es de tipo germinico. Desde el punto de vista de su organiza-—
cidn, pertenece al sistema de los llamados "registros reales", pues -
la unidad registral esta constitufda por el inmueble. En lo que res--
pecta a los efectos que otorga la inscripcién, segfin el maestro Roca
Sastre, se trata de un registro que otorga a sus inscripciones una -
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presuncién de exactitud({lo que se conoce como fe publica registral).-

Se acerca al perecho alemdn en cuanto a la inscripcifn es constituti-

va y se aleja de &ste, en cuanto a que ella encuentra su fundamento -

en el acto causal y no reconoce el principio de abstraccidn de la cau

sa, como el sistema alemin.

Suizo:

Hay dos sistemas que se deben de diferenciar en el sistema_

La inmatriculacién como elemento material del Registro y la

inscripeidn que refleja el aspecto propiamente jurfdico.

a)

b)

La inmatriculacidn se hace previo levantamiento de un -
plano, recibiendo cada inmueble una hoja y un nimero de
orden en el libro respectivo. Este paralelizmo entre el
Registro y el aparato catastral es una de las piezas -
mis perfectas Gel sistema.

La inscripcién es constitutiva y necesaria para la —
transmisiSn del dominio y demis derechos reales por ne-
gocio juridico. Dice el artfculo 971 apartado primero -
del CBdigo Civil Suizo: "Todo derecho cuya constitucidn
este legalmlente subordinada a una inscripciSn en el Re
gistro de la propiedad, no existe como derecho real si_
esta inscripcién no se efectfa". Afiade el art. 972, -—
apartado primero "Los derechos reales nacen,; toman su -
rango y reciben su fecha por la inscripcién en el libro
mayor®. {15)

(15)

Daz GavAlez Vergara, Rodilfo. Qaso de Derecto Registral. Rlitorial Facultad
de drigrudencia, REM. Moo 1980. p. 63.
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No es necesaria la inscripeifn para la adquisicién de la -
propiedad y otros derechos reales por ocupacién, sucesidn, expropia-«-
cién forzosa, ejecucidn forzosa, resolucién judicial, accesisn, régi-
men matrimonial, comunidad y sociedad. El derecho se adquiere en es-
tos casos antes de la inscripcién, pero el titular, para poder dispo-
ner de ege derecho necesita inscribirlo previamente cumpliéndose asf
el principio de inscripcidn previa, continuidad registral o tracto su

cesivo.

En el Derecho Suizo, la transferencia de la propiedad, la -
constitucién de derechos reales y hasta su extincién, dependen del ac
to jurfdico causal. y resultan del cumplimiento de una obligacisn asu
mida por el titular del derecho insecrito en el Registro.

Se aparta el sistema suizo del alemin en cuanto a la regula-
cisn de la presuncién de buena fe. En el sistema alemin la mala fe -
comprende sSlo el hecho positivo del conocimiento real de la inexacti
tud registral.

En el Derecho Suizo se extiende también al hecho negativo -
del desconocimiento cuando &ste sea imputable al sujeto. Dice el artf
culo 974 del Cadigo Civil Suizo: "Cuando un derecho ha sido inserito_
indebidamente la inscripci&n no puede ser invocada por el tercero gue
ha conocido o debido conocer sus vicios. La inscripcién se entiende -
debidamente, cuando ha sido extendida sin derecho o en virtud de un -
acto jurfdico no vinculante. Aquel cuyos derechos reales hayan sido -
perjudicados, puede invocar directamente contra el tercero de mala fe
la irregularidad de la inscripcitn®.



1.3.5. AUSTRALTANO.

Nos adentramos en el anSlisis de este sistema en virtud, de
que es el Acta Torrens el antecedente de la Inmatriculacién Adminis—
trativa tal como hoy se conoce, por lo que es de inter&s cual fue el
origen inspirader del mencionado sistema y sus caracteristicas, asf -
como ventajas y deficiencias del mismo.

El sistema Torrens es de inspiracifn gérmanica y fue instau
rado en Australia por la llamada Real Property Ac o Acta Torrens, de-
signaci6n esta Gltima, realizada en homenaje a su creador Corcnel Sir
Robert Torrens, quien fue director de Aduanas en Australia del Sur y_
después Director General del Registro de la Propiedad en el mismo lu-
gar, El sistema le fue inspirado por las costumbres de las ciudades -
hanseaticas(16) y es una reminiscencia del regimen de publicidad adop
tado en las transmisiones de dominio de los buques.

Este sistema se adoptS por vez primera en Australia del Sur
mediante Ley del 2 de Junio de 1853, extendiéndose posteriormente a -
los demis territorios australianos y habiendo tenido aplicacién tam—
bién en otros paises, particularmente en el norte de Africa y en algu
nos Estados de la UniSn Americana.

De acuerdo con el Acta Torrens la inmatriculacién de los -
inmuebles no es obligatoria, pero una vez practicada, da validez a -~
las relaciones jurfdicas reales immobiliarias. Pareciera, sin embargo

(16) Cfr. Argentino I. Neri. gp. cit. p. 468 y Maz Gueilez Vergara, Rodalfo. cp. -
dt. p. 63.
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que ha sido tal el &xito del sistema australiano, que un elevado por-
centaje de las tierras se han inmatriculado e incorporado a dicho sis
tema. Este sistema es constitutivo absoluto con tftulo real de fuerza
probante o eficacia juridica formal o substantiva, cuando la inscrip-
cifn es un elemento legal para que las adquisiciones derivadas del —
tréfico jurfdico tengan existencia y validez tanto entre partes como_
frente a terceros.

Entre las ventajas que se le conceden se encuentran la de -
simplicidad, rSpidez y seguridad en las operaciones de trifico. La ga
rantfa del Estado que responde en absoluto del titulo que expide, con
virtiendose en asegurador de la propiedad registrada, y en fondo de —
indemnizaciones para el caso de reclamaciones de terceros perjudica—
dos. Ya que el tftulo es eficaz contra quien guiera, aunque se pruebe
lo ilegal de la inscripciSn, en Este Gltimo supuesto, el Estado debe-
& de responder por la inscripcitn, errada a través del fondo de in-
detmizaciones, es por ello que inspira confianza y facilita las rela-
ciones que tengan por objeto dichos bienes registrales.

El tftulo real que expide el Registrador en cada inmatricu-
lacidn proporciona una gran facilidad y seguridad en las transaccio—
nes inmobiliarias futuras peroc el ingreso de una finca en el registro
estd sujeto a numerosos requisitos que tienden a comprobar el derecho
del solicitante y la ubicacidn del inmueble mediante plancs y descrip-
cion detallada de los elementos £isicos componentes. Es decir, que —
quien pretenda acogerse al registro mo tiee mis qe dirigir una solici-
tud al efecto, acompafiando los tftulos correspondientes. tn doble y -
complejo examen topogrifico y furfdico, sigue a esa pretensifn. Acre-
ditada asf 1a legalidad de 1a solicitud se ordena todavia uma publicacitn
en el periédico oficial para que los terceros interesados deduz-—-
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can en tiempo las acciones que crean pertinentes aducir contra la pre—
tensisn de inmatriculacisn del solicitante. Si nada se cbserva, se —
practica la inscripcifn y se entrega al interesado un certificado que
viene a ser su tftulo definitivo. Este tftulo sblo es atacable por —
fraude o error de matricula, o sea al practicar la inscripcifn su va-—-
lor probatorio es absoluto entre partes y frente a terceros.

Como la imscripcitn es elemento constitutivo de existencia -
entre las partes y frente a terceros, en forma parecida al sistema gér
manico de constituciSn absoluta respecto de adquisicitn de inmebles —
derivados de comercio jurfdico, lo registral generalmente coincide con
lo r:eai, salvo las excepciones de fraude y error ya mencionadas.

El tfitulo real puede ser transmitido en propiedad o en garan
tfa mediante endosos certificados por el mismo registrador o por fun——
cionario piblico, en forma expedita y sencilla que garantiza la sequri
dad de la operacifn efectuada.

El Coronel Torrens concedfa gran importancia a la particula-
ridadide la existencia de una sola oficina cemtral que permita la con-
centracitn de todas las operaciones en manos expertas. El Registrador
General presidia una comisidn formada por &1 y dos comisarios para la
decisibn definitiva de las inscripciones y cancelaciones: estaba auxi-
liado ademis por peritos en Derecho y por topogrifos: los libros se -
forman cronolSgicamente por orden de matrfcula. '

Este sistema como todos ha sido objeto de crftica favorable
y desfavorable. Su autor seflala las siguientes ventajas: eliminb la -
inseguridad, haciendo seguras las transacciones e irrevocables los tf-
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tules: redujo el costo y el tiempo para realizar dichas transaccic'nes
introdujo la claridad y la precisisn en las mismas; simplifics los -
tratos de comercio jurfdico; protege a los adquirentes contra frau-—
des; restituye su valor a las fincas despreciadas en el mercado por -
su titulacién Geficiente; disminuye notablemente el niimero de pleitos
sobre la propiedad territorial e indemniza a los terceros perjudica—
Jdos a no restituir la propiedad perjudicada. El defecto principal que
se atribuye a este sistema es el de que puede perjudicar los intere—
ses de los verdaderos propietarios; también se le acusa de movilizar_
con mucha facilidad la riqueza territorial y por Gltimo, el de que -
una sola oficina central seria insuficiente para la marcha regular de
loe cientos de miles de operaciones que se registren con motivo de -
los bienes inscritos.(17)

1.4. FPRINCIPIOS RBGISTRALES.

Tanto la doctrina como la legislacitn hacen referencia a -
una serie de principios que gobiernan al procedimiento registral, aun
que su fuente directa e inmediata, la tenemos en la Ley vigente.

Son los principios registrales el resultado de una ex&esis
que hacemos de los preceptos legales sobre el Registro Piblico. Por -
eso dice el maestro Roca Sastre "que los principios son las orienta

(17) Cfr. Castro Marvaouin, Mactfn. Deecho de Registyo, su Recrganizacién y Unifica
cifn. Blitarial Porrfia, Mexico - P-




ciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie siste—

mitica de bases fundamentales, y el resultado de la sistematizacisn o

condensacién del ordenamiento juridico registral".(18)

Por tanto, los principios registrales nos sirven de guja, -

economizan preceptos y sobre todo facilitan la comprensitn de la mate

ria y convierten la investigacién jurfdica en cientifica.

En general. se mencionan como principiocs registrales los si

‘ guientes:

a) Publicidad.

b) Inscripcién.

c) Especialidad.

d) Fé& Piblica Registral.
e) Consentimiento.

1.4.1. PUBLICIDAD.

£)
g)
h)
i)
3)

Tercero Registral.

Tracto Sucesivo.

Rogacién.

De Prioridad.

Legalidad o de Calificacifn

Este es el principio registral por excelencia, pues no se —
concibe sin el Registro Pfiblico de la Propiedad que fue creado para -
dar seguridad jurfdica a terceros adquirentes de buena fe, y publici-
dad a la propiedad y posesidn de todos los bienes inmuebles y de algu
nos muebles: y a los gravdmenes y otras limitaciones que las restrin-

jan.

(18) Garral y de Teresa, Luis. cb. cit. p. 245.
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El Registro ha de revelar la situacién jurfdica de los in——
muebles; y toda persona, sea o no tercero registral o interesado, tie
ne derecho de que se le muestren los asientos del registro y de obte-
ner constancias de los mismos. Cuando se trata de bienes inmuebles, -
la publicidad se da a través de la inscripcisn en el Registro PGblico
pues la simple posesiSn o la celebraciSn de un contrato, no otorgan —
seguridad jurfdica frente a terceros.

La publicidad desde sus orfgenes como ya 1o hemos visto te-
nia por objeto dar a conocer el derecho en cuanto a los bienes inmue-
bles, para que de ese modo pudiera ser respetado. Ya que en general -
advertimos que para ser obedecido, se daba a conocer "a todo el mun--
do".

En este sentido la publicidad tiene como finalidad impedir
que los actos jurfdicos, cbjeto de inscripcién permanezcan ocultos, -
evitando de esa manera que el contratante de buena fe adquiera sin -
gas que pudiera soportar la propiedad.

imiento,

Tal como lo manifiesta el Maestro Rafil R. Garcfa Coni: "La_
publicidad es la razén de ser y cbjetivo fundamental de los registros
inmobiliarios, puesto que &stos nacieron para combatir el clandesti-—-—
nismo, pero en su evolucifn han superado la etapa meramente publicis-
ta y su tésis cosmprende también otros efectos como 1a oponibilidad a
terceros, la reserva directa e indirecta de prioridad, la prevencién_
sobre negocios no concretados, el valor supletorio del asiento ins—-
criptivo, etc”.(19)

(19) Carcfa Qoni, Rafil. Derecho Registral Aplicadb Bditorial Libreria Arridica, Ar—
gatina 1972. p. 105.




En este orden de ideas nos encontramos con otra consecuen—
cia de la publicidad que consiste en que el tftular de derechos no -
inscritos, no puede prevalerse contra el deracho inscrito de terceros
que haya adquirido de buena fe y a tftulo onercsc. Por esta razén, -
cuando se prictica una insceipcifn toda persona tiene derecho a ente-
rarse de su contenido, asf como también de todo documento existente -
en los archivos y obtener ademis, las certificaciones o constancias -
escritas de lo que estime pertinente.

Por otra parte es necesario mencionar el artfculo 3009 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice: "El Regis
tro protege los derechos adquiridos por terceros de buena fe, una vez
inscritos, aungue despuSs se anule o resuelva el derecho del otorgan-
te, excepto cuando la causa de nulidad resulta claramente del mismo -
registro. Lo dispuesto en este artfculo no se aplicari a les contra-
tos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen vio-
lando la Léy": y su correlativo artfculo 2861 del C8digo Civil vigen-
te en el Estado de MExico, prescribe: "No obstante lo dispuesto en -
el artfculo 2860 (la inscripcién no convalida los actos o contratos —
que sean nulos con arreglo a las leyes), los actos o contratos que se
otorguen o celebren por personas que en el Registro aparezcan con de-
recho a ello, no se invalidarin en cuanto a tercero de buena fe, una
vez inscritos aunque despufs se anule o se resuelva el derecho del -
otorgante en virtud del tftulo anterior no inscrito o de causas que -
no resulten claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este artfi-

culo no se aplicar§ a los contratos gratuitos".

Cabe aclarar que es tercero de buena fe quien sin interve—
nir en un acto o contrato, tiene sin embargo, en relacién con la cosa



que ha sido objeto del acto, un derecho adquirido por titulo oneroso
amparado por una inscripcidn derivada de otra proveniente de una se-
rie no interrumpida de inscripciones que como veremos es el princi-——
pio de tracto sucesivo.

La inscripciSn podr8 ser en perjuicio o en beneficio de —
los terceros que resulten interesados, pero nunca debe ser en perjui
cio de los verdaderos sujetos activos acreedores de los derechos ins
critos, legftimados por el poder Phblico, quienes en cumplimientoc de
la ley se han acogido a los beneficios del Registro correspondiente
con anterioridad a loa terceros.

Al respecto mencionamos un ejemplo que nos proporciona el
maestro Martin Castro:

*As{ por ejemplo: "A” es duefio de un immueble con tftulo inscrito a
su favor: "B" indebidamente, en perjuicio de "A" y sin su consenti——
miento, vende ese inmueble a "C®™ quien logra con artimafias inscribir
su titulo que Gespuds transmite a "D" en el Registro en contra y en_
perjuicio de "A", bien puede reSultar tambi&n perjudicado "D" por -
otros registros indebidos futuros, pagando con la misma moneda, y -
asf sucesiva e indefinidamente. En el ejemplo anterior debe soste—
nerse a "A” en el Registro quien es el verdadero duefio en virtud de
su tftulo inscrito con anterioridad, no declara nulo, e indemnizarse
a "D" por el Estado, al anularse su operacisn de compra y cancelarse
la inscripcidn correspondiente por orden judicial. El Registro no -
puede volver bueno lo que es malo en su origen; por eso ¥ en caso de
nulidad judicialmente declarada de los derechos, tftulos e inscrip—
ciones de los terceros de buena fe, que hubieren adquirido onerosa—
mente de quienes aparezcan en el Registro con derecho para transmi——



tir, debe mantenerse el tftulo bueno primordialmente inscrito en el -
Registro e indemnizar por el Estado al tercer adquirente por los da—
flos que hubjere sufrido, dada su buena fe al haber confiado en el Re-
gistro.

La indemnizacitn es la consecuencia jurfdica por la viola-
cibn a la ley registral de orden piiblico cometida por el Estado, con
motivo del registro indebido, obligado a respetar dicha ley. El Esta-—
do debe responder subsidiariamente de los daffos causados por sus fun-

© cionarios, en el ejercicio de las funciones que les estén encomenda—
das a &stos. . (20)

Ahora bien, el principio de publicidad puede examinarse des~
de los puntos de vista mateirial y formal.

La publicidad material; estd concebida como los derechos —
que otorga la inscripcidn, como son: la presuncién de su existencia o
apaciencia jurfdica, y la oponibilidad frente a otro no imscrito. En-
contrindose el fundamento legal en el C3digo Civil vigente en el Dis-
trito Federal, en el numeral 3007 que a la letra dice: "Los documen-—
tos que conforme a este C6digo sean registrables y no se registren, -
no producirdn efectos en perjuicio de tercero"; asf lo sefiala a su —
vez el artfculo 2859 Pirrafo Segundo del Cb6digo Civil vigente en el —
Estado Libre y Soberano de M&xico.

(20) Castro Maropin, Mertfn. op. cit. pp. 101 y 102
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1.4.2.  INSCRIPCION.

*InscripciSn proviene del latfn "inscripto", que significa -
consignacisn grifica de algo, para su constancia y recuerdo. En el sen
tido estrictamente jurfdico es el asiento principal definitive y com-
pleto, que da constancia en el Registro de la Propiedad de una situa—
cién real o personal sobre inmuebles. Bs decir, es la constatacidn o -
expresién formal y solemne hecha en los folios del Registro, de los he
chos y de los actos que por su naturaleza pueden tener acceso al mis--
mo. Tambi&n por inscripcién se entiende todo asiento hecho en el Regis
tro Pablico, esto es el acto mismo de inscribir, que deberd constar en
el folio correspondiente de esta manera el acto inscrito surte efectos
frente a terceros®.(21)

Cabe mencionar que la solicitud de inscripci6én en el Regis-
tro Piblico de la Propied;ad nunca va a ser de oficio sino que es un ac
to potestative y rogado, la tranamisiSn de la propiedad se verifica -
pot mero efecto del contrato sin necesidad de la traditic o de su ins-
cripcifn, sin embargo para que sea oponible frente a cualquier tercero
siempre serd necesaria su inscripciSn correspondiente. Es decir, los_
derechos nacidos extrarregistralmente al inscribirse, adquieren firme-—
za y proteccién por la presunci6n de exactitud de que son investidos -
por la fuerza probatoria que el registro les da.

Al respecto RamSn Sinchez dice: "Mas bien se trata aqui del

principio de la oponibilidad, por cuanto que los efectos del acto ju-
ridico de que se trata no pueden perjudicar a terceros,; a menes que -

(21)  @ulin schez, Quilleom.cp. cit. mp. 17 y 82,



se haya registrado, y como una cuestifn que atafie a la frustracidn —
del contrato y a la vez rambién a la relatividad de los contratos(22)

En efecto la inscripcién en el Registro Piblico tiene efec-
tos declarativos ya que sSlo publica la existencia del derecho real -
de que se trata y que nacib de un acuerdo extrarregistral, es decir,-
no tiene dicha inscripcifn un efecto comstitutivo como en el sistema
australiano donde afin sin que existiera el acuerdo de transferencia -
la inscripcifn es ipatacable, ni tiene tampoco un efecto sustantivo -
como en el sistema germdnico donde se hace alusifn al acuerdo de —
transferencia.

ahora bien, en el folio real se asientan: inscripciones en
el sentido estricto, cancelaciones, anotaciones preventivas, avisos -
notariales y asientos de presentaciSn. En cada folio se concentran -
las caracterfsticas de la finca, su titular, los gravamenes y notas -
preventivas.

Al respecto el Maestro Bernardo Pérez comenta: “Por su par-
te el articulo 21 del Reglamento del Registro Pblico de la Propiedad
describe los folios de la siguiente manera:

"La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la uni
dad bisica registral; el folio mumerade y autorizado, es el documento
que contiene sus datos de identificacidn, asf como los actos jurfdi—
cos que en ellos indican. '

(22) S¥chez Madel, Rantn. . cit. p. 56 y 547.



-]
"El folio en su caritula describiri la unidad bisica y sus -
antecedentes, las subsecuentes partes, diferenciadas seg(n el acto, -
contendrdn los asientos que requieren publicidad.

"Las hojas que integran el folio tendrin los apartados nece-
sarios; para que ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha
clave de operacifn, el asiento y firma del registrador".(23)

En la sequnda parte del folio se asientan las hipotecas, —
los gravamenes, y limitaciones de dominio a que estdn sujetas las fin

cas.

La tercera parte del folio se destina a las anotaciones pre
ventivas las cuales serin iqualmente autorizadas por el registrador.-—
Estas disposiciones las contempla el artfculo 26 del Reglamento del -
Registro Pblico. Cuando se trate del registro de bienes muebles e —
inacripcitn de personas morales, estd previsto que se abrirdn nuevos
folics con las mismas caracteristicas que el real.

Por su parte Guillermo Colin manifiesta: "El denominado -—
principio de inscripcidn se traduce en la materializacién del acto de
registro en los libros correspondientes, para que de ese modo produz-
ca efectos jurfdicos.

(B) Perez Penindez del Castillo, Bermardh. Deved Registral. p. 96.
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En realidad, en buena té&cnica jurfidica tampoco es un primcipio regis-
tral, porque corresponde a una forma procedimental sefialada por la ~
ley, utilizada para patentizar concretamente el acto cuando &ste ha -
reunido los requisitos legales necesarios”.{24)

1.4.3. ESPECTALIDAD.

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamen-
te los bienas objeto de inscripciSn, sus tituvlares, asf como el alcan
ce y contenido de los derechos. Antiguamente existfan las hipotecas ~
universales o generales que gravaban el patrimonio del deudor. No se
determinaba que bienes integraban la garantfa y por cuanto respondfa_
cada uno de ellos: pera ahora nuestro CSdigo Civil en los artfculos -
2919 y 2913, obliga cuando se han hipotecado varfas fincas para garan
tizar un cré&dito, a determinar el monto que corrvesporde a cada una de
ellas. Tanbien eatablece gue ai un predio es fraccionado se * reparti
r3 equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones®.

Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdivi-
dido o fraccionado, o 8e constituye el régimen de propiedad en condo-
minio, se debe abrir un folio para cada umo de los departamentos re—
sultantes y locales en condominio, en el que se describan sus caracte
risticas particulares. También se le ha llamado a este principio de -
determinacisn por que 1a publicidad registral exige detemminar con -
precisitn el bien objeto de los derechos.

(24) ulin SSchez, Qullenmo. p. cit. p. 82.
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Es decin cbliga a concretar el bien, los sujetos y el dere—
cho inscritos.

Este principio registral se encuentra regulado juridicamen—
te por el artfculo 2906 del OSdigo Civil para el Estado de M&xico, —
que a la letre dice:

*Los asientos de inscripcién deberdn expresar las circuns—
tancias siguientes: ;

I. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles -
objeto de la inscripeitn o a los cuales afecte el dereche que deba -
inscribirse; su medida superficial, nombre y nGmerc si constare en el
tftulo; asf como las referencias al registro anterior y las catastra—
les que prevenga el reglamento.

II. La naturaleza, extensidn y condiciones del derecho de
que se trate.

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren_,
1as fracciones anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse
en el tftulo.

IV. Tratindose de hipotecas, la obligacifn garantizada, -
1a &poca en que podrd exigirse su cumplimiento; el importe de ella o
la cantidad méxima asegurada cuando se trate de monto indeterminado:—
y los r&ditos si se causaren, y la fecha desde que deban correr.

V. Ios nombres de las personas f£fsicas o morales a cuyo —
favor se haga la inscripcisn y de aquellas de quienes procedan inme—
diatamente los bienes. Cuando el tftulo exprese nacionalidad, lugar =
de origen, edad, estado civil, ocupacifn y domicilio de los interesa-



32

dos , se hard mencién de esos datos en la inscripci6n.
VI. La naturaleza del hecho o negocio jurfdico; y

VII. La fecha del titulo, nGmero si lo tuviere, y el fun-
cionario que lo haya autorizado?

Asimismo, no cabe afirmacién mis expresa y mas clara del —
principio de especialidad. La finca es el centro del registro: a cada
finca se le destina un registro especial, que se abre con la primera_
inscripeiSn. Todas las inscripciones posteriores, anctaciones y cance
laciones veferentes a la mizma finca se efectuarSn en ese registro -
particular; unas a continuacidn de otras. De ese modo, todas las vis—
citudes juridicas de la finca se reflejan en el cuaderno registral -
que se le destina. Los asientos relativos a ella se enumerardn corre-
lativamente y los firmard el registrador.

Por su parte Guillermo Colfn manifiesta: "La especialidad,-

la hace consistir en la precisiSn, determinacidn o individualizacibn_

del bien objeto de los derechos, del titular de los mismos, etc., En

' este caso, se trata no de un principio, ptopiamente dicho sino de re-

quisitos indispensables para la imscripcitn del acto jurfidico; de lo

contrario tendrfamcs que elevar a rango jurfdico de principio regis—

tral a todo lo exigido por el Reglamento para el registro de las ope~
raciones previstas por dicho ordenamiento jurfdico."(25)

@25) wam.
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Ya que se toca el punto del Reglamento del Registro Pblico
de la Propiedad en su articulo 63 reza:

I. Para determinar la situacién de las fincas se expresa-—
8, de acuerdo con los datos del documento, Delegacidn en la que se —
ubiquen; nombre del predio si lo tuviere, fraccionamiento, colonia, -
poblado o barrio; y la calle y nGmero o los del lote y manzana que lo
identifiquen, c6digo pastal y nGmero de cuenta catastral:..."

En este sentide el Maestro Ramin Sinchez comenta: "El prin-—
cipio de la especialidad que consiste no s8lo en la necesidad de de—
terminar y concretar en la inscripcién registral los créditos garanti
zados y las fincas gravadas cuando se trata de una hipoteca (2912), -
sino también en la necesidad de que en toda inscripcin de propiedad
u otros derechos reales scbre inmuebles se especifiquen pormenorizada
mente las caracterfsticas del inmueble objeto del derecho real: su va
lor, la naturaleza del derecho, el acto jurfdico que le dic origen: -
los nombres y generales de las personas que intervinieron en el acto,
asi como la fecha del tftulo y el funcionario gue lo autorizo (articu
lo 3061 del CSdigo Civil y 137 del Reglamento)". (26)

FINCA.~ El registro se lleva por fincas o sea que es de —
folio real que como hemos visto consiste en que en un solo documento
llamado folio que no es otra cosa que una hoja de papel en el cual se
puede conocer la situacibn de la finca, el nombre de su titular, los
gravémenes asf como las anctaciones preventivas.

(26) Sichez Madhl, Ramn. . cit. p. 50.



Al respecto el autor José Luis Pérez manifiesta: "En senti-
do lato, el principio de especialidad busca la determinacifn exacta -
de los derechos reales inscribibles y la organizacién del registro so
bre la base de la upidad registral finca. En sentido estricto, se cir
cunscribe al sequndo aspecto, prescribiendo que a cada finca se le -
destine una hoja registral propia®.(27)

Es decir, que la unidad bésica o fundamental la constituye
la entidad denominada finca.

En la hoja registral destinada a cada finca, se concentra -
su historial juridico. Esta hoja recibe el nombre de folio real, ex—
presisa en sentido figurado, ya que comprende varios folios que for—
man un verdadero cuaderno registral.

Por lo que toca a esta cuestiSn cabe precisar que ante la —
presencia de figuras jurfdicas camo la venta, la hipoteca, el usufruc
to, puede conocerse cuiles son las consecuencias jurfdicas del acto -
celebrado 1o que nos conduce a determinar la naturaleza del derecho -
inscrito.

(Z3) FPerez lamla, Jos Luis. Deredn Tmpbiliario Registral, Blitacial Depalme. B
s Aires 1965. p. 106.




Sin embargo, la inscripcisn de figuras come el fideicomisa
cuya raz6n de ser tiene su origen en el hecho de hacer factible la -
realizacién de diversos actos gque no entraban dentro de los moldes -
clésicos, ya que puede tener contenidos variadfsimos por los cudles
no podemos hablar de un prototipo de fideicomisos ya que en cada ca-
so se indican las estipulaciones necesarias para lograr los diversos

fines que tratan de alcanzar.

Es necesario mencionar que el fundamento legal por lo que_
toca a este punto de precisar la naturaleza del derecho inscrito, lo
encontramos en el artfculo 3061 del C8digo Civil que se refiere a -
las circunstancias que deben contener los asientos de inscripcién en
su fraccién segunda dice: "II, La naturaleza, extensién y condicio—-
nes del derecho de que se trate".

¥ la aplicacién del principio de especialidad la encontra-
mos al tener  como finalidad precisar la naturaleza, amplitud y con-
tenido de los derechos gque se inscriben.

Indudablemente los derechos reales que son inscritos en el
Registro Pliblico de la Propiedad deben ser ejecutados por la persona
que llamamos titular, razén por la cual resulta necesario individua-
lizarla, precisando en su caso las partes alfcuotas que corresponden

a los distintos titulares.

En el campo del Derecho registral las personas interesan -
como titulares de derechos inseritos, sin embargo a veces pierde to-
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talmente su condieidn de tal y se transforma en "tercero" cuandc el -
registro lo reemplaza por un sucesor universal o singular confeccic—-
nando el correspondiente asiento sustitutivo y dando de baja la ins—-
cripcién anterior.

En otras situaciones la titularidad no desaparece peroc su—
fre menoscabo al ccexistir con otra titularidad scbreviniente ser -~
ejemplo: dominio afectado por otros derechos reales ¢ embarges, o —
bien hipotecas.

Al respecto el Maestro RaGl Garcfa Coni ccmenta: "En cual—
quiera de los supuestos los sujetos negociables si el acto inscribi-—-
ble es bilateral, o unilateralmente los acreedcres y deudores, deben
estar perfectamente identificados para que el registro sepa a ciencia
cierta a quién deja de proteger".{28}

Cabe sefialar que el registrador se concreta a aceptar las -
manifestaciones volitivas de los sujetcs negociables que resultan de
documenitos auténticos, por lo tanto no es responsabilidad del regis—
tro la tarea identificatoria, pero si la de verificar que los datos -
aportados son suficientes para su cotejo con los ya registrados y pa-
ra la confeccién de los nuevos asientes.

Asfmismo, del derecho que se trata de registrar, consecuen-
temente también el titular, van a ser variables y ademds se extinguen
perc mientras existan, deben vincularse estrechamente con la base in-

mutable de registro que es la finca.

(B8) Garcfa Omi, RAGL. . &t. p. 0.
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1.4.4. FE PBLICA REGISTRAL.

La fe es creer en lo que no se ve. La fe plblica es un con-
junto de afirmaciones que objetivamente estamos obligados a aceptar -
como verdaderas los miembros de una sociedad en acatamiento a los pre
ceptos legales que asf lo ordenan. Y estamos obligados a creer porque
es imposible que estemos presentes en todas las relaciones juridicas_
que diariamente se generan. Por esto "...se ideG el sistema de inves-
tir a una persona de una funcién autentificadora, de modo que al expe
dir un documento, pudiera decirse que estaba presente el Estado mismo
puesto que en nombre de &sta obra”,(29)

Tradicionalmente el individue investido de fe pliblica por —
el Estado es el Notario y disfruta simultaneamente de una fe plblica_
originaria y derivada. Entendiéndose por la primera la que se da cuan
-do el hecho se traslads al papel directamente, es decir, cuando el he
cho se esta generando. Mientras que en la segunda,el fedatario no ac-
tda sobre hechos directos, sino sobre otros documentos preexistentes.

De esta filtima esta provisto el Registrador cuando hablamos
de fe pblica registral y hacemos hincapié en que actla sobre documen
tos ajenos, pero con vistas a una publicidad "erga omnes". Y aqul ra-
dica la diferencia entre uno y otro: mientras que la actividad del No
tario es el ejercicio privado de funciones con un alcance piblico, el
Registrador efectla una funcién totalmente piiblica, que atiende a los
intereses del Estado, mas que de los particulares.

(2) Carral y de Teresa, [uis, op. cit. p. 52.



38

1.4.5. CONSENTIMIENTO.

La proteccién que otorga el registro a quienes tienen dere-
chos inscritos se traduce bisicamente en que nadie puede ser dado de_
baja de los asientos registrales sin que medie su consentimientoc ex—

preso o tdcito, o por disposicifn judicial.

Esto es para que exista una modificacién en los asientos --
del Registro Piiblico de la Propiedad es indispensable la voluntad del
titular registral o de quien lo sustituya.

El principio de consentimiento puede analizarse desde dos ~
puntos de vista, el primero se refiere al acto jurfdico que d§ origen
es decir la causa de la inscripcign; cuando se trata de actos bilate-
rales l5gicamente requiere como elemento de su existencia la manifes-
tacisén de la voluntad y en su caso el consentimiento, ahora bien el -
.. segundo aspecto es por lo que toca a los efectos registrales que pue-
de ser la creacifn, transmisién, medificacidn o extincién de un dere-
cho y para que se anote o se inscriba en el Registro es necesario el
consentimiento del titular o de quien lo represente o sustituya en cu-
yo caso sélo sers por orden judicial.

Al respecto el artfculo 3037 dice: "Los padres como adminis
tradores de los bienes de sus hijos, los tutores de mencres o incapa-
citados y cualesquiera otros administradores, aungue habilitados para
recibir pagos y dar recibos, s6le pueden consentir la cancelacifn del
registro hecho en favor de sus representados, en caso de pagos © por
sentencia judicial.-
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Esto es que s6lo cuando gl representante del titular prue-
be que la solicitud de cancelacifn es consecuencia de un pago efec—
tuado conforme a un acto celebrado a tftulo oneroso, es decir, que -
el menor o incapacitado ha recibido un pago a cambio de la extincidn
del Gerecho que cesa desde el punto de vista registral como efecto -
de la cancelacisn de la inscripcién,

Respecto al principio del consentimiento Carral y de Tere-
sa dice: "Consiste este principic en que para que el registro se rea
lice, debe basarse la inscripcisn en el consentimiento de la parte -
perjudicada en su derecho es decir debe basarse en un acuerdo de vo—
luntades entre el transferente (perjudicado) y el adquirente y como_
3610 puede consentir: - el que puede disponer, sSlo puade consentir -
€l verdadero titular™.(30)

En opinién de Roca Sastre: "El principio de consentimiento
se funda:

1).- En una diferenciacién formal o expresa entre el nego
cio gbligacional (acto causal) y el negocio dispositivo (acuerdo de -
transferencia}.

2).~ En la regulaci6n especifica del negocic dispositivo_

como negocio abstracto, o sea inicialmente desconectado de su causa -

jurfdica y en el cual se concreta el juego o energia transmisoria.

(30) Carral y de Teresa, uis. op. cit. gp. 245 y 246.
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Cuando un sistema adopta como elemento bdsico este negocio -
abstracto de disposicién, se dice que sigue el principio de consenti--
mientot (31)

Este principio se aplica plenamente en los pafses que siguen
el sistema constitutivo en el que se distingue entre el tftulo y el mo
do.

El tftulo que es el negocio jurfdico que se celebra con la -
intencién de transmitir la propiedad y el modo que es la tradicitn o -
€l acto por el que se materializa la transmisién de la propiedad que -
se lleva a cabo con la inscripcidn en el Registro Plblico de la Prcpie
dad y es por esta razén que requiere del consentimiento expreso del -
titular registral para la modificacitn del asiento.

En este sentido cabe seffalar que el principioc estd claramen-
te expresado en el texto del artfculo 2881 del C5digo Civil vigente en
el Estado de México que a la letra dice: "Las inscripciones y anotacio
nes pueden cancelarse por consentimiento de las personas a 'cuyo favor
estén hechas o por orden judicial. Podrin no obstante ser canceladas a
peticién de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o
anotado queda extinguido por disposicifn de la ley o por causas que re
sulten del tftulo en cuya virtud se practicg la inscripcién o anota=—
cifn, debido a hecho que no requiera la intervencitn de la voluntad“.

(3[) Roa Sastre, Rawn Ma. Instibriges de Derecho Hipotecario. Tawo IT. Blito—
rial Bosch. Barcelam. p. 65.
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TERCERO REGISTRAL.

El Maestro Bernarde Pérez comenta: "Se llama tercero regis-
tral a la persona que inscribe un derecho real adquirido de buena fe
y a tftulo oneroso si ese derecho fue adquiride del que aparecfa como

su titular en el Registro Piblico de la Propiedad. Una vez inscrito -

su derecho es oponible y preferente a cualesquiera otro titular con -

derecho anterior no inscrito.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial este
flltimo es aquél que no ha sido parte ni causahabiente de un contrato_
siquiendo el principio res inter alics acta.

Las caracter{sticas del Tercero Registral son:

1).-
2).-

3).~

4).-

Que haya inscrito un derecho:

que este derecho lo haya adquirido de quién aparece -
como titular legitimo de acuerdo con los datos que -
ofrece la publicidad del Registro PGblico de la Pro—
piedad;

que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido -
los vicios en las anctaciones y asientos del Regis--
tro, si las hay;

Que haya adquirido su derecho a tftulo onercso. En ca
80 de conflicto de derechos entre un aduirente a tf-
tulo oneroso y uno a tftulo gratuito, se le dar§ pre~
ferencia al primero™.(32)

(32)

Berez Payrindez &l Castille. ¢p. cit. p. 74
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1.4.7. TRACTO SUCESIVO.

Se entiende por tracto el espacioc que media entre dos luga-
res, o el lapso que transcurre entre dos momentos. Si el recorrido en
tre ambos puntos del espacio o del tiempo se efectfia inintertumpida—
mente, el tracto serd continuc.

Para analizar este principio es menester comocer las opinio
nes doctrinales: al respecto Carral y de Teresa comenta: "Es un prin-
cipio de sucesisn de ordenaciSn. Es un derivado del principio de con-
sentimiento, por el que el titular quede inmmizado (protegido) con--
tra todo cambio no consentido por &l. Es tambi&n consecuencia del —
gistema de: folio real que exige un registro concaﬁenado, en el que -
el transferente de hoy, es el adquirente de ayer; y el titular inscri
to es el tranaferente de mafiana®.{33)

Para e] autor Guillermo Colin Sanchez: "El principio de --
tracto sucesivo y continuo, segfin se afirma, se caracteriza por la —
proteccién en cuanto a cualquier cambio del estado juridico del dere-
cho o derechos inscritos, los cuales no pueden darse sin que medie la
voluntad del titular™.(34) )

Este principio quiere decir que la serie de inscripciones -
que constituyen la historia de una finca han de formar una cadena sin
solucién de continuidad de modo que el adquirente en una inscripcidén_

tiene que figurar como transmitente en la siguiente.

() Caral y de Teresa, Luis. “cp. cit.
{3) lin Sschez, Qiilleme. gp. cit. p. 8.
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Este principio tiene dos excepciones:

1. Cuando el Registro PGblico de la Propiedad se creé en
1870 qued$ abierto para inscribir la posesi6n y la pro
piedad existentes en aquella &poca, a dichas inscrip--
ciones se les denomind "primera de la finca" y esa -
partir de ese momento que empieza a aplicarse el prin-

cipio del tracto sucesivo.

2. Cuando se dd la incorporacisn, por medio de un procedi
miento judicial o administrativo de un inmueble al Re-
gistro Plblico de la Propiedad.

Al respecto el C5digo Civil hace alusisn al principio de —
tracto sucesivo en su artfculo 2870, que a la letra dice: "Para ins—
cribir o anctar cualquier tftulo deberi constatar previamente inseri-
to o anotado el derecho de la persona que otorgs aquel o de la que va
ya a resultar perjudicada por la inscripcitn al no ser que se trate -
de una inscripcitn de immatriculacion®.

Por otra parte, en caso de embargos y acciones contradicto-
rias sobre derechos reales immobiliarios tendrd que ser parte en el -
juicio, el titular registral del derecho sujete a conflicto. Por ejem
plo es ineficaz una sentencia dictada en un juicio de otorgamiento y
firma de escritura pGblica en el que el demandado no era el titular -
registral de la finca.

Dentro de este principio también se df el tracto breve que_
es un procedimiento que la ley prevé como una posibilidad de evitar -
una inscripcién cuando se encuentra implfcita en una segunda, por --
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ejemplo: Un albacea, que en su cardcter de liquidador del patrimonic
del de cujus con el consentimiento de los herederocs o bien ccn auto-
rizacidn judicial, enajena alglin inmueble del haber hereditario, en
tonces no es necesario que previamente se inscriba el predio a nom—
bre de los herederos para posteriormente realizar la venta.

El hecho de evitar una inscripcién previa de carédcter tran
. 8itorio que venga a entorpecer el procedimiento registral es la ra--
tio legis de esta disposicién.

En este orden de ideas es importante mencionar que el trac
to abreviado es una cuélidad exclusiva de aquellos registros cuya -
inseripeién tiene carScter declarativo al reconocer la realidad jurf
dica extrajudicial.

1.4.8. ROGACION.

Los actos o negocios jurfdicos se llevan a los folios del
Registro,; en virtud de instancia de parte, y sblo excepcionalmente -
se realizan de oficio. No cbstante con que llegue a conocimiento del
Registrador la realizacifn de actos o la consumaciSn de hechos que -
alteren la situacién hipotecaria de una finca, sino que serd precisa
una manifestacién de voluntad por parte de los interesados para que
el encaréado del registro proceda a practicar las operaciones corres
pondientes.

En otras palabras nos encontramos con la situacisn juridi-
ca en virtud de la cual para que se lleve a cabo una inscripeisn en
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el Registro Pblico de la Propiedad deben ser los interesados quienes
soliciten se practique el asiento correspondiente.

£n efecto, la mayor parte de los registros son de instancia
obligatoria, pero &sta se impulsa a requerimiento de parte o rogacién
y no de oficio. No obstante a véces el Registrador debe proceder como
cuando da de baja las inscripciones que han caducado por mero trans--
curso del tiempo o cuando un asiento provisiorio se substitﬁye por
uno definitivo, o cuando se matricula de oficio un inmueble incorpo—
randolc al sistema de folio real.

La rogacifn se requiere también para el examen de los  li-
bros registrales o para obtener certificaciones sobre los asientos co
rrespondientes.

En nuestro derecho se adquiere el dominio y los demis dere-
chos reales sin necesidad de que los correspondientes titulos se ins-
criban en el Registro Plblico de la Propiedad y como obligada conse--
cuencia de este criterio rige la libertad de los interesados para so-
licitar o no la inscripcisn.

En este sentido debemos cuestionarnos si el principie de ro
gacién o instancia es un verdadero principio registral o s6lo es la ~
manifestacidn préctica de que nuestro derecho no impone la inscrip —

ciSn como obligatoria o al menos nhecesaria.

Por su parte el CSdigo Civil.en el artfculo 2869 dice: " La_
inscripcién en el Registro Piblico de la Propiedad se realizar8 siem—
pre a peticién de parte y nunca de oficio. Es potestative solicitar _
la inscripcidn de los derechos reales, posesidn, grvimenes y limita——



ciones de dominio".

Una vez inscrito el documento debe ser devuelto al que soli-
cita la inscripcién, en caso de ser desechada, dicho documento se de—
vuelve con la anotacién respectiva.

.

1.4.9. PRICRIDAD.

Sin duda ‘alguna uno de los pilares de la seguridad proporcio
nada por el Registro Pfiblico de la Propiedad es la prelacién o priori-
dad que tiene un documento y el derecho o contrato contenido en el ins
crito o anotado preventivamente. La fecha de presentacién va a de—
temminar la preferencia y rango del documento que ha ingresado al Re-
gistro.

Bajo el apotegma latino "qui prior est témpore potior est -
jure® que significa primero en tiempo primero en derecho, en materia
registral se traduce en "el que es primero en registro es primero en
derecho": de aquf que la actividad de los interesados en cuanto al -
tienf:o., tiene una influencia decisiva en la adquisicién ° pérdida de -
los derechos o de la preferencia entre ellos. Lo que importa en la con
tratacién inmobiliaria no es la fecha del tftulo, sino la de su presen
tacién en el Registro.

Por otra parte es obvio perco fundamental que existe en la -
impenetrabilidad registral, es decir, que dos derechos no pueden al -
mismo tiempo ocupar un mismo lugar y preferencia. Pueden coexistir de—
rechos iguales pero con preferencia distinta o como lo 1llama 1la
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doctrina, con rango diferente.

Cuando coexisten derechos iguales presentados para su ins—
cripecién entra en accién el principio de prelacién o prioridad, por _
ejemplo, en dos compraventas sobre el mimmo inmueble o una hipoteca y
una compraventa realizadas simultsneamente; sers preferente para el
registro o los terceros registrales la que se haya inscrito primero.

Asf lo dispone el C6digo Civil para el Estado de México en_
su artfculo 2120 que dice:" si la cosa vendida fuere inmueble, preva-
lecerd la venta que primero se haya registrade...”

De vital importacia resulta mencionar el artfculo 2834; “Si
hubjere warias acreedores hipotecarios garantizados con los mismos bie
nes pueden formar un concurso especial con ellos, y serfan pagados
por el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas, si &stas se
registraron dentro del t&mmino legal, o seglin el orden en que se ha—
yan registrado los gravmenes, si la inscripeibn se hizo fuera del —
término de la ley”™

Por 1o que se refiere a la preferencia, el numeral 2864 del
ordenamiento legal citado establece™ La preferencia entre derechog ~-
reales sobre una finca u otros derechos, se determinard por la priori
dad de su inscripcidn en el Registro PGblico de cualquiera que sea la
fecha de su constitucién.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de ___
una anotacifn preventiva serd preferente, afin cuando su inscripcidn _
sea posterior, siempre que se dé el aviso que previene el artfculo --
2867.
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Si la anotacidn preventiva se hiciere con posterioridad a -
la presentacisn del aviso preventivo, el derecho real motivo de &ste
serd preferente, afin cuando tal aviso se hubiere dado extemporinera-——
mente.

El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una -
forma de dar publicidad y sequridad a los terceros registrales. Estas
se asientan en la parte correspondiente a anotaciones preventivas, -~
cuando se trata de folio real. Dichas anotaciones preventivas tienen_
la ventaja de gque si los hechos o actos consignados se realizan cum—
pliendo los requisitos sefialados por la ley, sus efectos se retro—-
traen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha_
de la anotacisn.

Cuando un notario vaya a otorgar una escritura puede pedir
que el Registro Pblico de la Propiedad, se hagan las anotaciones pre
ventivas correspondientes. Nuestro Cédigo siguiendo el sistema argen—
tino, adoptS el sistema comocido como el primer aviso preventivo que
se trata de una anotaciSn soclicitada con anterioridad al otorgamiento
de una escritura en el certificado de libertad de gravimenes, para -
congelar el registro por el término de treinta dfas, a esta anotacitn
se le denomina anotacisn preventiva notarial.

Al respecto el CSdigo Civil en su artfculo 2867 parvdfo pri
mero establece: la solicitud de libertad de gravimenes surte efecto —
de aviso preventivo, respecto de la opeéracibn que pretenda realizarse
siempre y cuando tenga las siguientes menciones:

1) Nowbre de los contratantes;
2) Tipo de la operacidn;
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3} Finca de que se trate, y
4) Antecedente registral.

El registrador deber§ formular la nota de presentaciSn en la
parte de anotaciocnes preventivas del folio real.

Indudablemente este aviso preventivo resulta de gran utili—-
dad pues cierra la posibilidad de defravdacién o engaflo al adquirente,
ya que durante la elaboracign de la escritura y la obtencién de certi-
ficados de grav& y demis & 1tos, que se requieren en estos ca

so08, los embargos, enajenaciones o cualqguier otra forma de modifica—-
cién de los derechos derivados del registro resulta imposible ya que -
las inscripciones que se hagan de €stos embargos grav@menes, tomacdn -
la prelacisn que le corresponda, conforme a la oportunidad de los avi-
808 preventivos.

El sequndo aviso preventivo, previsto en el segundo parrdfo_
Gel artficulo en comentario, o sea, el que dard el notario dentro de —
las cuarenta y ocho horas siguientes al otorgamiento de la escritura,-~
tiene efectos retroactivos a la fecha de presentacisn del priniei- avisa
siempre y cuando &ste sequndo aviso ingrese al Registro Piblico de la _
Propiedad dentro de los treinta dias siguientes a la presentacitn del
primero. Para que se produzca este efecto retroactivo en lo que se re-—
fiere a la operacidn registrable, el notario debers presentar el testi
monio de la escritura respectiva dentro de los noventa dias siguientes
a la presentacién del segundo aviso.



Este segundc aviso preventivo deberd contener:

l.- Los nombres de los interesados:

2.- La operacién celebrada;

3.~ Lla finca de que se trata;

4.- Nimero y fecha de firma de la escritura;
5.- Antecedentes registrales.

Siempre que existan juicios contradictorios sobre la propie-
dad o posesitn de un bien inmueble, puede pedirse al Juez gue ordene —
al registrador la anotacifn preventiva del estado contencioso en que —
‘- se encuentra la finca.

Esta anotacidn surte efectos frente a terceros, de tal mane-
ra que el adquirente de la finca se da por enterado de que &sta se en-—
cuentra en estado contencioso, y en caso de adquirirla corre los ries-
gos del resultado del juicio, por ejemplo, si se inicia un juicio de -
prescripcitn adquisitiva en contra de un titular registral y se tiene
la precaucién de pedir al Juez, en el momento de presentar la demanda,
que se anote en el Registro Piblico de la Propiedad esta circunstancia

" cuando se pronuncie la sentencia de prescripcién y se inseriba surtira
sus efectos registrales desde el momento en que se hizo la anotacién -
preventiva, teniendo por lo tanto la prelacisn y preferencia desde esa
fecha.

1.4.10. LEGALIDAD.

Consiste b&sicamente este principio en que todo documento, —
al ingresar al Registro Pdblico de la Propiedad, dentro de su procedi-
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miento de inscripeidn, debe ser examinado por el registrador en cuan-
to a sus elementos de existencia y validez.

Ahora bien es importante conocer las opiniones autorales —-
por 1o que respecto a esta cuestifn, asf Carral y de Teresa dice: "Es
te principio impide el ingreso al registro de tftulos invalidos e im=
perfectos y asi contribuye a la concordancia del mundo real con el -
mumdo registral. Se llama as{ porgue conforme a &l se presume que to-

""do lo registrado,lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es so—
meter los titulos a examen, que es lo gue se llama calificacitn regis
tral®.(35)

También el autor Carmelo Dfaz comenta: ®Si la publicidad -
en el registro tiene como fin promulgar y notificar el cuerpo social_
qui&n es el duefio de los inmuebles o titular de los derechos reales,-—
pacra que los respeten y se dirijan a €l, y no a otra persona en las -
futuras relaciones de derecho, es absolutamente necesario que la rela
cisn dominal publicada sea verdadera y no falsa, est& ajustada a dere
cho y produzca plenos efectos jurfdicos.

Por eso la publicidad tiene su complemento indispensable en
la legalidad, o sea, en la necesidad de que los tftulos que lleguen _
al registro estén revestidos de todos los reguisitos que las leyes ——
exigen para que sean perfectamente eficaces en derecho”.(36)
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para comprender mejor este principio es necesario sefialar en
que consiste la llamada “funcifn calificadora® que es aquella activi-—-
dad que efect(ia el registrador al verificar el titulo o documento que
se pretenda inscribir. Este examen deberd ser de forma y de fondo, en
forma personalisima sin presiSn alguna, analizando los elementos ex——
trinsecos.

Cabe aqui el comentario del Maestro Bernardo Pérez: "A esta
actividad se le llama "calificadora® y puede ser concurrente con la -
notarial y la judicial. Por ejemplo, ctiando se constituye una Socie~—
dad Anbnima, el notario examina la legalidad del negocio jurfdico y -
redacta la escritura; mis tarde, es motivo de la calificaci6n judicial
con la intervenci6n del Ministerio Pblico: finalmente el registrador_
la califica para su inscripcién".(37)

Ademis de examinar si es un derecho inscribible o no, el re-
gistrador califica si el documento safisface las formas extrinsecas se
fialadas por la Ley; la capacidad de las partes; y la validez del acto_
o contrato.

La funcién calificadora la encontramos regulada en el C&digo
Civil para el Estado de México en el artfculo 2872 que a la letra di—

ce:

"Los registradores calificar&n bajo su responsabilidad los -
documentos que se presenten para la prictica de alguna inscripecifn o

() Rerez Fendndez ¢kl Castillo, Bamard. op. cit. p. 89
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anotaciSn; la que suspender§ o denegar&n en los casos siguientes:

I.

I1I1I.

Iv.

VvII.

Cuando el tftulo presentado no sea de los que deben ins
cribirse o anotarse;

Cuando el documento no revista las formas extrinsecas
que establezca la ley;

Cuande los funcionarios ante quienes se haya otorgade o
rectificade el documento, no hayan hecho constar la ca-
pacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la inca-
pacidad de éstos;

cuando el contenido del documento sea contrario a las -~
leyes prohibitivas de interfs peiblico;

Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documen
to y los asientos del registro;

Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre
los que se constituya un derecho real, o cuando no se ~
fije la cantidad mixima que garantice un gravamen en el
caso de obligaciones de monto indeterminado, salvo los
<casos previstos en la Gltima parte del artfeulo 3011, -
cuando se den las bases para determinar el monto de la_
obligacisn garantizada; y

Cuando falte alglin otro requisito que deba llevar el -
documento de acuerdo con el C6digo u otras leyes aplica
bles.

Asimismo, el artfculo 23 del Reglamento del Registro Piblice
de la Propiedad para el Estado de México habla de las atribuciones de_



los Registradores:

I.

II.

III.

Iv.

Realizar un estudio integral de los documentos que les
sean turnados para determinar la procedencia de su re—
registro, segfin resulte de su forma y contenido y de ~
su legalidad en funcisn de los asientos registrales -
preexistentes y de los ordenamientos aplicables;

Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a —
las disposiciones aplicables, el monto de los derechos

a cubrir;

Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos
y resultados de la calificacidn;

Ordenar bajo su estricta vigilancia y supervisién que -
se practiquen los asientos en el folio correspondiente,
autorizando cada asiento con su firma; y

Cumplir con las demis disposiciones legales aplicables,
asf como con las instrucciones que les transmita el Di-
rector General".

Consecuentemente sSlo pueden inscribirse los documentos au-

ténticos y fidedignos que relinan los requisitos establecidos por la -

Ley.. principalmente en los siguientes:

a)

Los testimonios nmotariales que como sabemos son la co-

pia en la que se transcribe la escritura o el acta, con la reproduc—
cidn de los documentos que obran en el apéndice.

b}

expropiacidn,

Los documentos auténticos, por ejemplo: el decreto de
publicado en el Diario Oficial de la Federacisn.
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c) fas resoluciones y providencias judiciales que consten
de manera auténtica, por ejemplo: la sentencia de prescripcidn que -
para su inscripcifn no requiere ser protocolizada;

d) Los documentos que legalmente puedan otorgarse en con-
trato privado.

e) El contrato de sociedad y asociacidn siempre y cuando_
las firmas hayan sido ratificadas debidamente ante notario o Juez.

Se puede dar el supuesto de que no se esté de acuerdo con —
la ealificacidn registral, 1a cual podrd recurrirse ante el Director
del Registro Piblico. Si éste confirma la calificacién el perjudicado
podr& reclamarla en juicio (artfculo 3022).

Finalmente, nos parece muy acertado el comentaric de Gui-———
llermo Colin Sinchez: "En todo régimen de derecho y fundamentalmente
tratindose de instituciones jurfdicas, como el Registro Piblico de la
Propiedad, la legalidad, como base de sustentacién de todo su sistema
estd encaminada a impedir gue sean objeto de registro las operaciones
© actos que no satisfagan los requisitos obligados por las normas re-
guladoras de aquéllas. Esto significa que la funcidn registral cumpli
rd su Gltimo fin de dar cibida Gnicamente a actos v&lidos y derechos
perfectos; en fin, que revista la legalidad, que las haga eficaces, -
con vistas a garantizar los derechos legitimamente adquiridos por ter
ceros, la operancia del crédito y en general, el denominado trifico -
inmobiliario...



No es exagerado afirmar que la legalidad alcanza su culminacién en el
wmomento de calificar si el acto, es o no, inscribible en el registro.
Sin duda, muchos otros actos caracterfsticos del procedimiento en cues
tidén, estén gobernados por la legalidad y son de gran trascendencia; -
empero, a huestro juicio, en la calificaciSn registral, se centra ple-
namente la legalidad, pues de no ser asf, los fines del registro se—— =
rfan inconsistentes y ademSs , degenerarfan en el fundado temor de la
inseguridad jurfdica"{38)

(3B) lin Sinchez, Quillenw. cp. cit. p. 84.
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2.~ TITULOS DE PROPIEDAD.

El titulo de propiedad, segfin el Diccionario de Joaquin Es-
criche, es "La causa en cuya virtud poseemos alguna cosa y el instru-
mento con que acredita nuestro derecho®.(3%) Del concepto antes cita
do, se desprenden dos aspectos, uno material que consiste en la causa
en cuya virtud poseemos alguna cosa y otro, formal, que se refiere a
el instrumento con que se acredita nuestro detrecho.

Podemos afirmar que en sentido material titulo de propiedad
es la causa por la que Se posee O se es propietario de una cosa. Pue-
de ser una acto entre vivos o por mortis causa y aGn, por hechos jurf

dicos, a continuacifn se ejemplifica:

ACTOS INTERVIVOS O POR MORTIS CAUSA:

»

Contrato de compraventa voluntaria.
Contrato de compraventa forzosas

a) Judicial, o .
b) Administrativa.

Permuta.

Donacién.

Mutuo.

DepSsito Irregular.

Aportacién a sociedad y asociacidn.
Fideicomiso.

Renta vitalicia.

Disolucitn de sociedad y asociacién.
Transaccidn.

Dacisn en pago.

Cesién de derechos.

INTERVIVOS

L R B NN A O

{®) Cit. por Brez Fanindez &l Castillo, Bamand. Deredho Notarial. Rlitorial -
PG, Mexico 199, p. 221. .
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MORTIS CAUSA.

* Adjudicacidn:

a) Intestamentaria.
b} Testamentaria:

1.- Herencia.
2.~ Legado.

HECHOS JURIDICOS.
* Prescripcién:

a) Usucapibn.
b) Prescripcitn:

1.- Judicial.
2.- Voluntaria.

Luego entonces, el tftulo de propiedad en sentido formal, —
es la forma que se le 3di6 al mismo, si fue en contrato privado o en -
escritura pGblica, en sentencia judiecial, en resolucidn administrati-
vao cualquie—r'a otra, a continuacifn se ejemplifica lo anterior:

* Documento Pfiblico:
a) Notarial (escritura).
b) Administrativo (remate y expropia
cién}.
c) Judicial (sentencia de prescrip—
cién).
* Documento Privado:
a) Ratificado: Inscrito, No Inscrito
b) No ratificado.
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"El tftulo traslativo de dominio sirve para adquirir la pro
piedad de la cosa. Tambi&n significa causa o razén de algGn derecho o
de alguna pretensién; origen o fundamento de algln derecho o de algu- .
na obligacién; demostracifn auténtica del derecho que se tiene sobre
algfin bien, documento que justifica los derechos de una persona aobre
algo.

Titulo primerdial es el originaric o primero por el cual se
ha adquirido la propiedad o posesidn de alguna cosa o de un derecho.-
El diccionario de derecho privado, dice: del latfn titulus, causa ju-
ridica de alguna obligaci6n o derecho, y en sentido mis reatringido -
el documento en que una u otro se contiene."(40)

Para Guillermo Cabanellas, "tftulo es el documento que acre
dita el dominio sobre alguna cosa®. (4l)

El texto del artfculo 781 del CBdigo Civil del Estado de M8
xico expresa en su Gltimo pSrrafo y define lo que debe entenderse por
tftulo; como la causa generadora de la posesién, y como ejemplo de &s
ta, presentamos una venta, contrato de promesa de venta, una donaciSn
una permuta e inclusive un recibo de pago, es decir, se trata de la_
causa generadora de la posesiSn necesaria para prescribir un inmeble
y obtener tfitulo de propiedad, en sentido formal, en t&mminos de -
lo dispuesto por los artfculos 932 y 933 del C&digo Civil -

(&) Pallares, Blard, Diccicario de Deyedno Procesal Civil. Blitorial faota. M-
xico 1980, p. 7S,

(41) cabenellas, Quillemo. Dicciamrio de Devecho Uaml. Riitarial Heliasta. SR.E.
Buencs Afres, Argentina 1971, Tawo V. p.242.
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para el Estado de México.

A continuaciSn y para los efectos que perseguimos en el pre-
sente trabajo, estudiaremos algunos tftulos de propiedad en sentido -
formal, como son escritura pdblica, Usucapidn, Informacién Ad Perpe—-—
tuam (de dominio y posesoria), Inmatriculacisn Judicial, Mediante De--
crete publicado en la Gaceta de Gobierno y se inscriba en el Registro_
Piblico de la Propiedad.

2.1. ESCRITURA #UBLICA.

Escritura en la acepcién mis comunmente conocida es "El do—
cumento o instrumento en que se hace constar una obligacibn, un conve—
nio o alguna declaracisn, mediante la firma de los que en el acto in--—
tervienen. Denominase escritura privada s{ en ella no interviene nota-
rio o persona que de £8; y piblica, si se otorga en presencia de éste_
y de los correspondientes testigos. Asf puede decirse que la escritura
es, en general, todo escrito o documento que se hace para que conste -
un acto juridico".(42)

Nuestra Ley del Notariado para el Estado de MExico, estable
ce en su artfculo 61 el concepto legal de escritura piblica:

ARTICULO 6l.- Escritura es el instrumento original que el notario -
asienta en el protocolo para hacer constar un acto jurfdico y que estd

autorizada con la firma y sello del Notario.

(22) Caanellas, Guillermo. Diccigario de Devedho Uaal. Biitorial Heliasta S.R.L.
Beres Aires, Aroentina 1971 Taw II. p. %6.
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Se tendr§ tambi&n como escritura el acta en el que se haga -
un estracto del documento en gue se consigne un contrato o acto jurfdi
co, siempre que esté firmado por el Notario y por las partes que en &1
intervengan, en cada una de sus hojas, se agregue al apéndice y llene
los requisitos que seflale este capftulo. Dicha acta contendrd los ele
mentos esenciales.

Ademis de que, para que pueda extenderse en el protccolo, -
debe de cumplir con los requisitos que marca el articulo 62 del orde-
namiento legal invocado con anterioridad que a la letra dice:

ARTICULO 62.— Las escrituras se redactar&n con claridad, sin abrevia-
turas, salvo el caso de insercién de documentos y sin guarfismos a no -
ser que la misma cantidad aparezca asentada con letras. Los blancos o
huecos se cubririn con 1fneas de tinta fuertemente grabadas, precisa—-
mente antes de que se firme la escritura. Al final de ella se salvarin
las palabras pasando sobre ellas una lfnea que las deje legibles, ha—
ciendo constar al final de la escritura que no valen y que las entre—
rrenglonadas sf valen. El espacio en blanco que pueda quedar antes de
las firmas de las escrituras deberd ser llenado con 1lfneas de tinta. -
Se prohiben las enmendaduras y raspaduras. '

La firma de la escritura es la manifestacién del consenti-——
miento de los otorgantes, una vez realizada no podra modificarse la
escritura,sino por resolucidn judicial que la ordene, segiin lo esta—
blece el articulo 68 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal

Guillermo Cabanellas, nos dice que escritura Piiblica es el_
documento autorizado por Notario u otro funcionario con atribucicnes_



legales para dar fe de un acto o contrato jurfdico.

Zn la escritura piblica se expresard el lugar y fecha en que
se otorga, las partes que intervienen o a que se refiere, al hecho del
cual se deja constancia o las manifestaciones o clausulas que los inte
resados formulen. Deber& ser firmada por las partes, por el funciona--
rio autorizante y por los testigos que se requieran.

"Toda escritura pblica consta de las siguientes partes: com—
parecencia, exposicidn, estipulacisn y otorgamiento”.(43)

Desprendido de lo anterior, podemos concluir que se entiende
por escritura pGblica: el documento original asentado en el protocolo_
por medio del cual se hace constar un acto jurfidico, que lleva la fir-
ma y sello del Notario.

La Doctrina y la Legislacidn han determinade la existencia -
de una diferencia esencial entre la escritura p(blica y el acta nota——
rial, ya que aquélla como se estudic refierese a actos y negocios ju-
rfdicos, mientras ésta contiene la descripcién de hechos jurfdicos y -

materiales.

(33) Cabanellas, Quillenmo. cp.cit. p, 97.
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2.2. USUCAPION.

La usucapisn se encuentra descrita en los artfculos del 910
al 933 del C5digo Civil para el Estado de México.

"La usucapiSn o prescripcifn postitiva es un medio de adqui
rir una cosa por efecto de una posesin prolorngada por un tiempo de—
terminado. La palabra usucapisn del verbo usucapir, viene del vocablo
de capere y usu; coger, adquirir por el uso".{44)

El C5digo Civil mencionado con antelacién, en su artfculo _
910 define a la usucapién y dice textualmente, "la usucapibn es un me
dio de adquirir la propiedad de los bienes mediante la posesisn de
los mismos, durante el tiempo y con las condiciones establecidas en _
&ste codigo”.

Conforme al artfculo 911, la posesitn neces:aria para usuca-
pir debe ser:

I.~ En concepto de propietario;

II.- Pacifica;

III.- Continuas

IV.- P@blica.

En lo que toca al primer requisito, el poseedor debe haber
adquirido la posesidn en virtud de un acto traslativo de dominio, ne-
cesariamente debe de existir una causa generadora de la posesidn, co-
mo es el caso de un simple recibo, un contrato de compraventa, etc. -
"un simple recibo ha dicho la Suprema Corte de Justicia, no tachado -
de falso, gque ampara el precio de la operacitn de compraventa de un -

(44) De iterrola, Antonio. Gosas y Stoesiones. Bditorial RxrGa, S.A.. Moo 1972.
. 41l y 412.
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inmueble... es medio probatorio, eficaz para acreditar que la pose--
3i6n es en concepto de dueflo, por haberse originado en un acto trasla
tive de dominio, asf como tambidn que es de buena £&.(45)

En lo tocante al segundo requisito, la posesién debe se pa-
cifica, sin haberse ejercido violencia al entrar en posesibn del in-—
mueble, es decir, que no se haya apoderado por la fuerza el bien po—
sefdo. En nuestro derecho, sdlo el momento de la adqusicién exige -
ésta cualidad, es decir, debe entrarse a la posesiSn pacfficamente. -
Si despufs se hacen actos de violencia para defender la posesi6n o pa
ra recuperarla estos actos no vician la voluntad.

El tercer requisito, el poseedor debe ejercer sobre el in—
mueble una posesidn de continuidad, por lo que no deberd abandonar -~
por un tiempo el immueble, y en tanto no sea interrumpida dicha pose-
s8ién por alguno de los medios establecidos en el art{culo 926 del C&~
digo Civil para el Estado de M&xico, que establece:

ARTICULO 926.- El término de la usucapién se interrumpe:

I.- Si el poseedor es privado de la posesiSn de la cosa -
por mis de un affo:;

II.~ Por la interposici6n de demanda u otro cualquier géne
ro de interpelacifn judicial hecha al poseedor.

(45) <0J, XIX, 4° parte, p. 17, 62 Epoca; Arparo Directo 6603/57, 9 de enero 1959.
: Y adore justo tftulo, S3I, XVI, p. 117, 4 de aril, 1948. Qumantads por Anto-
nio De Zarrola. op ct. p. 47.
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Se considerar@ como no interrumpido el término para la usu-
capién por interpelacidn judicial, si el actor desistiese de ella o -
- fuese desestimada su demanda.

II1.- Porque la persona a cuyo favor transcurre el término
de la usucapifn reconozca expresa o ticitamente, por_
hechos indudables, el derecho de la persona contra —
quien opere la usucapidn.

El efecto de la interrupcisn es inutilizar todo el tiempo -
corrido antes de ella.

El maestro Rojina Villegas indica que la continuidad se pre
sume salvo prueba en contrario y la carga de la prueba es para quien
afirma que se ha interrumpido.(46)

El cuarto requisito, la posesiSn débe ser pGblica. Indica -
el artfculo 800 de) C5digo del Estado de México, que la posesién pG—
blica es la que se disfruta de manera que pueda ser conocida por to—
dos. También lo es la que esta inscrita en el Registro Pblico de la_
Propiedad. De no ser asf, esta afectada de clandestinidad.

AdemSs de estas condiciones rigen respecto a la prescrip—
cién las siguientes reglas:

(46) Cfr. Rojine Villeges, Rafzel .Campendio de Devedho Civil.Tam IT.Derechos Reales
y Sxesiones, Biitarial Rrrts. Madco 1992, p. 24.
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2)

3)

4)

5)

6)

S3lo los bienes susceptibles de apropiacién, los que -
estan en el comercio(47) pueden inscribirse.

solc quienes tienen capacidad de coce para adquirir el
dominio la tienen para adquirir por prescripcién. Se
exceptfian de esta regla los extranjeros; los religio--

sos, etc.
Pueden adquirir por prescripcién les que tienen incapa
cidad de ejercicio por conducto de sus representantes_
legitimos.

Se presume que el que comenzd a poseer con determinado

cardcter continua poseyendo en esa misma forma.

El que prescriba puede completar el t&mmino necesario
para su prescripcitn reuniendo al tiempo que haya po—
sefdo el que poseyd la persona que le transmitis la co
sa con tal de que ambas posesiones tengan los requisi-
tos legales.

El derecho para prescribir en el futuro es irrenuncia-

ble, sblo puede renunciarse la prescripcifn ya consuma
da o el tiempo transcurrido.

Establece el artfculo 912, que quién haya posefdo bienes in

muebles con las condiciones sefialadas por el artfculo 911, los pres--

cribira en cinco aflos si su posesidn es de buena f£& (en el mismo lap~

so de tiempo si el inmueble es objeto de una inscripcisn de posesibn_

(47) Recordams qe 1os biges estan fuera del comrcio por su rathraleza o por dis-
posicitn de la ley, ejomples de los primercs tenacs el aire, el sol, etc., y_
de los sequndos, 1os que ella declara irveductibles a propiedad particular ar
ticules 724, 725 y 726 del (adigo Civil del Bstado de MBExico.
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en el Registro Piblico de la Propiedad): y en diez afios, si la pose—
sién es de mala fe. Estos t&rminos aumentarsn en una tercera parte -
{exceptusndose la inscripeidn de posesisn), si se demuestra, por —
quien tenga interés jurfdico en ello, que el poseedor de finca rlisti-
ca no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que la ha po-
sefido, o que por no haber hecho el poseedor de finca urbana las repa-
raciones necesarias, &sta ha permanecido deshabitada la mayor parte -
del tiempo que ha estado en poder de aguel.

PreceptGa el artfculo 914 del CSdigo Civil del Estado de ME
xico, ’c-;ue cuando la posesidn se adquiere'por medio de violencia, aun-
que ésta cese y la posesifn continue pacfficamente el plazo para la -
usucapisn sers de diez aflos para los inmuebles. El articulo 915 del -
mismo ordenamiento, indica que la posesién adquirida por medio de un_
delito se tendrS en cuenta para la usucapidn, a partir de la fecha -
en que haya quedado extinguida la pena o prescrito la accién penal, -
considerandose la posesiSn como de mala fe.

Establece el artfculo 932 del ordenamiento legal invocado, -
que el que hubiere posefdo bienes inmuebles por el tiempo y con las -
condiciones exigidas por este c6digo para adquirirlos por usucapiSn -
puede promover juicio contra el que aparezca como propietario de —
esos bienes en el Registro Pfiblico, a fin de que se declare que la -
usucapi6n se ha consumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad.

El artfculo 933 agrega, que la sentencia ejecutoria que de-
clare procedente la accibn a que se refiere el artfculo anterior se -
inscribird en el Registro PGblico, y serviri de titulo de propiedad -
al poseedor.
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Ahora bien, no estando prevista por la Ley la forma que de~
ba revestir la declaracién judicial de haberse consumado la usucapidn
para los efectos del registro se estard atento a lo dispuesto por el
articulo 2857 del Cbdigo Civil que en lo conducente dice: "SSlo se ~
registrarin... II.- Las resoluciones y providencias judiciales que -
consten de manera auténtica®.

Asimismo, el artfculo 2893 del mismo ordenamiento establece
"en el Registro de la Propiedad inmueble se inscribir&n: ..."IV.- Las
resoluciones judiciales o de arbitros o arbitradores que produzcan al
gunos de los efectos mencionados en la: fraccidn uno:" La fraccidn uno
se refiere a los titulos mediante los cuales se cree, declare, reco—
nozca, tranmmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, la -
posesién ardgiraria o log demis derechos reales sobre inmuebles.

Tanbién es de insistirse que el registrador no juzgard de -
la legalidad de la orden judicial o administrativa que decrete una =
inscripcidn, anotaciSn preventiva o cancelacifn, pero si a su juicio_
el documento no reviste las formas extrinsecas requeridas por la Ley
(48), contravienen disposiciones, o del propio registro surge algtin -
obstdculo por el que legalmente no deba practicarse el acto registral
ordenado, lo hard saber asf a la autoridad respectiva. Si a pesar de
ello &sta insistiere en el registro se harf el mismo insertandose en
la inscripcién el oficio en que hubiere ordenado, archivindose el ori
ginal.

(48) Infra. pp. 48 y sigs.



70

Tratindese de autoridad administrativa, solamente podri ha-
cerse la inscripcién después de que fue denegada, si lo ordena el Di-
rector del Registro.

Las resoluciones judiciales ejecutorias que ordenenuna ins-
cripcidn, anotacifn preventiva o cancelacifn de un registro en el que
el Registrador hubiese sido parte, se cumplirdn desde luego, en su ca
so se efectuari el cobro de derechog correspondientes.

Hay que asentar, que afin cuando judicialmente - no se 'preveg_
ga expresamente, que la inscripcidn ird precedida de la cancelacién _
del asiento en el que aparezca como propietario el demandado( se en—
tiende que asi serd), para que se cumpla el principio contenido en el
articulo 2862 del O6digo Civil del Estado de MExico, que en lo condu-
cente indica: " No podrs ejercitarse accin contradictoria de dominio
de inmuebles; de derechos reales sobre los mismos o de otros derechos
reales inscritos o anotados en favor de persona o entidad determinada
sin que previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o cance
lacisn de inscripcién en que conste dicho dominio o derechos...”

Es aquf donde encontramos el fundamento legal de que en —
las demandas en que se entabla un juicio de usucapifn en contra de ~
persona determinada generalmente se demanda al Registro Pfiblico de la
Propiedad la cancelacidn del derecho gque aparece inscrito a favor del
demandado.

A continuacidn, transcribimos dos tésis que consideramos —
relevantes respecto a los elementos esenciales que se deben de acredi
tar para obtener resolucién declaratoria de usucapién o prescripcisn
positiva.
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ta, en cunto al primero de dichos requisitos, o lo dispes-
to an el artioule 826 del ardramiento en referencia, enel —
asxtico de ge "s0lo la posesitn ge se adyiere en conopto -
de Ao de 1a o peeidh pade prodixcic 1a preseipcimn. -
BS menester entances, que apnch se proveve  un juicio de —
eaxipcifn, el actar revele 1a cara de 3u posesith, esto es
el hecho o acto genevadr & 1a miam, tanto para qe el sa—
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2.3. TNPORMACION AD PERPETUAN.

A continuacisn trataremos de otros tftulos de propiedad en
sentido formal que se obtienen mediante procedimientos especie de la
llamada jurisdiccién voluntaria, entendiéndose por &sta "un conjunto
variado de actos y procedimientos que se realizan ante funcionarios -
judiciales, los cuales tienen como caracterfstica comin la ausencia -
del conflicto entre partes".{49) Término que ha sido debatido en 1la
Doctrina, sobre todo en virtud de que se considera que ni es jurisdic
cisn, ni es voluntaria. No es jurisdiccién, porque no tiende a la —
aplicacién de la Ley a un caso controvertido entre partes, y no es vo
luntaria, porque las partes se ven forzadas a recurrir a ella si quie
ren asegurar la eficacia de un acto jurfdico determinado, cuando el -
legislador hasubordinado la eficacia jurfdica de ese acto a la inter-
venciSn de un Juez. Por eso, hay quienes prefieren adoptar el nombre
de procesos voluntarios, por tener mis amplitud.{50)

Nosotros seguimos la tradiciSn de sequirla llamando juris——
diccidn voluntaria, y asf se denomina el libro tercero del Cidigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de México en su artfculo 862 -
establece: "La jurisdiccifn voluntaria comprende todos los actos en
que por disposicitn de la Ley o por solicitud de los interesados, se
requiere la intervencisn del Juez, sin que esté promovida o se promue
va cuesti6én alguna entre partes determinadas". De este artfculo se -
desprende la ausencia de controversia, no hay partes en conflicto, -
sin embargo, se requiere la intervencisn judicial por ministerio de -~

Ley.

(€) Qwlle Fabela, Josd, Derecho Procesal Civil. Blitarial Herla. 3¢ Alicitn. Mexico
o198, p. 4% — .
(50) Cfr. Becerra Batista José. El Proceso Civil en Moxico. Riitarial Rorria. MBdc
L1970, p. 420.
&
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Hay autores que consideran que casi todos los actes denomi-
nados con ese nombre caen necesariamente dentro del campo administra-
tivo, y en opinisn del Maestro Colfn SS&nchez, por su propia naturale-
2a deben ubicarse dentro del &mbito de la propia autoridad administra
tiva de que se trate y sustraerlos del poder judicial. Es el caso de
las informaciones posesorias y actos de apeo y deslinde, que resultan
mis adecuados dentro de la esfera competencial de una institucidn co-
mo lo es el Registro Pblico de la Propiedad.

Con base a estos criterios encontramos la razdn por la cual
el legislador ubica estas diligencias o procedimientos de jurisdic-—
cibn voluntaria, {como es la informaciSn ad perpetuam, que a su vez -
tiene dos especies, de posesifn y de dominig)y en el capftulo relativo
a la inmatriculaciSn, por lo que no existe intencisn definitiva de -
apartar del Smbito judicial a estas instituciones jurfdicas, y dispo-
ne que sean contempladas indistintamente como parte de la inmatricula
cibn y de la informaci6n ad perpetuam.

A propbsito el C5digo Civil para el Estado de México en su
articulo 2897, intitulado de la inmatriculacitn,.establece que:

La inmatriculacidn se verificara:

I.- Mediante informacifn de dominio,
II.~ Mediante informaci6n posesoria,

III.- Mediante resolucidn judicial que la ordene y que ha-
ya dictado como consecuencia de la representacién de
titulacidn fehaciente que abarque sin interrupcién -
un periodo de por 1o menos cinco afios; y
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v.~ Mediante la inscripeidn del decreto publicado en la
Gaceta del Gobierno del Estado que convierta en —
bien de dominio privado un inmeble que no tenga -
tal cardcter, o del tftulo o titulos que se expidan
con fundamento en aquel decreto,

V- Mediante resoluci6n administrativa que la ordene, y
que se haya dictado como consecuencia de la presen-
tacién de la solicitud del interesado.

Analizada brevemente la jurisdiccitn voluntaria, entraremos
al estudio de lo que es la informaciSn ad perpetuam, o reimemoriam, —
que consiste en "...justificar con testigos ciertos hechos, gue al -~
que los promueve interesa queden consignados de modo solemme, a fin -
de que consten:en lo sucesivo y no puedan desaparecer, olvidarse o -
desfigurarse con el transcurso del tiempo®.(51)

El maestro BEduardo Pallares, considera que las informacio—
nes ad perpetuam tienen analogfa ocon ciertos medios preparatorios del
juicio, por -ejemplo la rendicifn de la prueba testimonial antes del -
Juicio.

Por cierto, el elemento esencial para que proceda esta in—-
formacidn, es la declaraci6n de los testigos sobre el caso concreto.

(51) Rallares, BAsrb. Diccicnario de Davechn Procesal Civi it —.
Aocicreio de Davecto Procesal Qivil. i
@ 199. p. 4I. G Ritorial Porrta, Med
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Es condiciSn indispensable para la inscripcién de la infor-
macién en el Registro Pfblico que &sta se protocolice previamente.

El artfculo 888 del Cidigo de Procedimientos Civiles para -
el Estado de M8xico, prescribe que las informaciones ad perpetuam po-—
drén decretarse cuando no tenga interes m&s que el promovente y se ——
trate:

L.~ De justificar algfin hecho o acreditar un derecho:

II.~ Cuando se pretenda justificar la posesion como medio
para acreditar el dominio pleno del inmueble, y

III.- Cuando se trata de comprobar la posesisn de un dere—
cho real.

Bn los casos de las dos primeras fracciones, la informacidn
se recibirsd ¢con citacibn del Ministerio PGblico, y en de la tercera,-
con la del propietario o de los demis partfcipes del derecho real.

El Ministerio Piiblico y las personas con cuya citacién se_
reciba la informacidn pueden tachar a los testigos por circunstancias
que afecten su credibilidad.

Siguiendo al maestro Pallares, diremos que rigen a esta in-
formaci6n los sigulentes principios:

a).— En un litigio ninguna informacién tiene valor proba-
torio si se rindid con posterioridad a la fecha de la demanda. Este -
principio quarda relacién con el artfculo 892 del ordenamiento legal
invecado, que sefiala que en ningln caso se admitirdn en jurisdiceidn
voluntaria, informaciocnes de testigos sobre hechos que fueron materia



de un juicio comenzado.

b).~

)=

Ld)e-
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Las informaciones no hacen prueba plena contra terce—
ros que no tomaron parte en ellas.

La informacidn debidamente registrada constituye una
presuncién legal de verdad mientras no se pruebe lo contrario.

La escritura de protocolizacifn de una informacitn
ad perpetuam carece de valor probatorio para destruir la escritura ‘de
compraventa de un immueble.

Para ilustrar lo anterior transcribiremos la-Jurisprudencia_

que la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, ha emitico sobre la mis

dad y proteacidn del derecho de aontradiacitn reconoci~
do a 1as pertes por 1as nones que requlan 1a recepcidn
& la pneta en el juicio. [aeﬁma;nx(dxm&las
dzhg!ﬁmckuﬁxm&lai;zlfhan -

vnluiz‘iamdvpnchcnstlunrmti-
mlodad:mnw,eaia:mmnahaqemm}anep—
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Hasta aquf explicamos lo que es la informacién Ad Perpetuam,
y pasaremos al estudic de las dos especies que la conforman: en virtud
de qre los ar-Iculos en Gue se encuadran, ncs remiten a este procedi-—-
miento, estableciendo que ...se recibiri la informacién respectiva en
los términos que establece el C8digo de Procedimientos Civiles.

2.3.1. MEDIANTE INPORMACION DE DOMINIO.

Esta encuentra su fundamento en el artfculo 2898 del C&digo_
Civil del Estado de México, en el que se explican los requisitos y -—
procedimientos para su substanciacién.

Las . condiciones que se requieren son:

A) La posesiSn y las condiciones exigidas para prescribir——
los.

B) No se tenga tftulo de propiedad o teniendolo no sea ins-
cribible por defectucso.

C) No poder ejercer la accidn de usucapitn por no estar ins
critos en el Registro Pblico de la Propiedad los bienes
en favor de persona alguna.

No se seflala procedimiento alguno, sino que nos remite al C5
digo de Procedimientos Civiles, para el tr&mite de &sta, que general—
mente se realiza en via de informaciSn ad perpetuam. Se ordena que a -
1a solicitud se acompafiars el certificado del Registro Pblico que de-
miestre que log bienes no estdn inscritos y otro certificado relativo
al estado actual de la finca en los registros fiscales de las ofici--
nas rentisticas del Estado.
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La fracciSn IV, del artfculo 888 (52), en su sequndo parr&-
fo establece que la informacién se recibird con citacibn del Ministe-
rio Piblico, de la Autoridad Municipal, del respectivo Registrador de
la Propiedad, de los colindantes y de la persona a cuyo nonbre se ex—
piden las boletas del impuesto predial. Los testigos deben ser por lo
menos tres de notorio arraigo en el lugar de la ubicacibn de los bie-
nes a que la informacién se refiere.

No se recibird la informaciSn sin que previamente se publi-—
que la solicitud del promovente por tres veces, de tres en tres dfas,
en la Gaceta de Gobierno, y en otro periSdico local de los de mayor -~
circulacién.

Ademis fijard un ejemplar de la solicitud en el predio obje
to de la informacién.

Comprobada debidamente la posesitn, el Juez declarard que —
el poseedor se ha convertido en propietario, en vwirtud de la prescrip
cidn y tal declaracifn se tendri como tftulo de propiedad y ser§ ins-—
crita en el Registro PGblico.

(52) Bsta fraccifn es idéntica a 1os artro prrxéfos de ge arstaa el atimlo —
238 del 0idigo Civil, ayrimido por 1a refama qe sufrri rediate Decreto Nim
# G BVII19R.G, de G. Nin. 20 gl 14-VOT-192.



ESTA TESIS RO DEBE "
SAUR DE LA BIBLIBTECA

2.3.2. MEDIANTE INFORMACION POSESORIA.

La informacidn posesoria estd contemplada en el artfculo -~
2899, que sefiala:el que tenga una posesidn apta para prescribir, de -
bienes inmuebles no inscritos en el Registro a favor de persona algu-
na, alin antes de gue transcurra el tiempo necesario para prescribir,-
puede registrar su posesién mediante resolucién judicial que dicte el
Juez competente ante quien la acredite del modo que fije el C8digo de
Procedimientos Civiles.

Los documentos requeridos son los mismos que se mencionan -
" respecto de la informacibn de dominio y también son similares los de-
wis requisitos.

Se manifiesta que la declaraci6n de los testigos versard so
bre el hecho de la posesiSn y acbre las cualidades que debe tener pa-
ra servir de base a la prescripcitn adquisitiva y sobre el origen de_
la posesidn.

El efecto de la inscripci&n ser&d, tener la posesitn.-inscri-
ta como apta para producir la prescripeidn  al concluir el plazo de -
cinco affos contados desde la misma inscripcién.

La inscripcién de posesitn expresard las circunstancias exi
gidas para las inscripciones en general y ademis las siguientes: los
nombres de los testigos que hayan declarado, el resultado de sus de—
claraciones y la resolucidn judicial que ordene la inscripcisdn.

El artfculo 2900 del C3digo Civil para el Estado de México_
establece. .. "cualquiera que se crea con derecho a los bienes cuya ins
¢ripeién se solicite mediante informacién de dominio posesoria, podréd
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alegarlo ante la autoridad judicial competente.

La presentacifn del escrito de oposicién en la forma que es
tablece el C5digo de Procedimientos Civiles, suspenderi el curso del
expediente de informacidn; si &ste ya estuviere concluido y aprobado,
debera el Juez poner la demanda en conocimiento del Registrador para_
que suspenda la inscripcisn y si ya estuviere hecha, para que anote -
dicha demanda.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en
el procedimiento de oposicion, quedard &ste sin efecto, haciéndose en
su caso la cancelacin que proceda, es decir, operarsd una caducidad -
de la anotacidn.

) El artfculo 2901 sefiala que transcurridos cinco affos desde
que se extinguis la inscripci6n de posesitn, sin que en el Registro -
aparezca algun asiento que contradiga la posesi6n inscrita, tiene de—
recho el poseedor, comprobando este hecho mediante la presentacién -
del certificado respectivo, a que el Juez competente declare que se -
ha convertido en propietario en virtud de la prescripeibn y ordene —
que se haga la inscripeifn de dominio correspondiente.

La excepcidn a inscribirse mediante informaciSn posesoria,-
son las servidumbres contfnuas no aparenteg, ni las discontinuas; —
sean o no aparentes ni tampoco el derecho hipotecario. Esto encontra-
mes su fundamento en el artfculo 2902.

Como ‘corolario diremos, que estos procedimientos son medios
para adquirir titulos de propiedad, de inmuebles que no estdn inscri-
tos en el Registrxo PGblico de la Propiedad, aunque la Jurisprudencia_
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de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién las contradiga, en razén
a que en la practica es muy diffcil que un tercero compareciere a Jui
cio oponiéndose a dichas informaciones.

2.3.3. PFEDIANTE [A INSCRIFCION D€ DECRETO PUBLICADO EN LA GACETA DE
COBTERND DEX, ESTADO.

Un procedimiento de inmatriculacién mds lo es el que se en-
cuentra previsto por la fraccifn IV del articulo 2897 consistente en
la inscripcifn del decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del Es-
tado de México que convierta en bien de dominio privado un inmueble -
que no tenga tal cardcter, o del tftulo o titulos que se expidan con
fundamento en aquel decreto, un caso concreto de 1o anterior lo tene-
=os en el Decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado de ME
xico ntimero 47, Tomo CX, de fecha 9 de Diciembre de 1970, que entre -
otros actos jurfdicos dice: "...DECRETO:~ PRIMERO.— Por causas de uti
lidad pGblica exprSpiese al EJIDO DE SAN SEBASTIAN XHALA, Municipio -
de Cuautitlan del Estado de M&xico una superficie de 111.72-26 (CIEN-
TO ONCE HECTAREAS, SETENTA Y DOS AREAS, VEINTISEIS CENTIAREAS) a fa—
vor del Gobierno del Estado para destinarse a la creacién de una zona
industrial la superficie anterior deberi localizarse de acuerdo con -
el planc aprobado por el Departamento de Asuntos Agrarios y Coloniza-
cién.~ SEGUNDO.- Queda a cargo del Gobierno del Estado de México el
pago por concepto de indemnizaciSn la cantidad de $1'828,201.60 (UN -
MILLON OCHOCIENTOS VEINTIOCHO MIL DOSCIENTOS UN PESOS 60/100 M.N.), -
que ingresar&n al Fondo Comin del Ejido, a fin de que se aplique como
lo dispone el Reglamento respectivo, publicado en el "Diario Oficial"
de la Federaci6n el 23 de abril de 1959, para cuyo efecto, previamen-
te a la ejecucidn de este Decreto, el Gobierno del Estado citado depo
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sitara a nombre del Ejido afectado, en el Banco Nacional de Crédito -
Ejidal., S.A.: de C.V., la cantidad de referencia, en el concepto de -
que si los terrenos expropiados se les di un destino al que motivo -
el presente Decreto o no se hace su aprovechamiento en t&mino de cin
co affos, contadéa a partir de la fecha de su ejecucifn, quedara sin -
efecto la expropiacién y dichos terrenos pasarin de inmediato a for—
mar parte del Fondo Nacional de Fomento Ejidal, sin que proceda la de
volucién de la cantidad pagada como indetmnizaci&n.— TERCERO.- PGbli—
quese en el "Diario Oficial™ del Gobierno del Estado de MExico y Dia-
rio Oficial de la Federacitn, el presente Decreto... e inscribase en
el Registro Agrarioc Nacional y en el Registro POblico de la Propiedad
correspondiente, para los efectos de Ley: Notifiquese y ejecGtese.- -
Dado en el palacio del Poder Ejecutivo de la Unién, en México, Distri
to Fedetal, a los doce dfas del mes de noviembre de mil novecientos -
setenta”.(53)

2.4. INMATRICULACIOR JUDICIAL.

Este procedimiento ra su fund to en el artfculo -
2897 fraccién IIT y 2903 del C5digo Civil vigente para el Estado de -
MExico, los cuales establecen para su procedencia como condicidn nece
saria, que se tengan tftulos fehacientes o justo tftulo que abarquen_
cuando menos un periSde ininterrumpido de cinco afios inmediatamente —
anteriores a su promoci6n.

(53) Gaceta de Gobierno del Bstado de MExico nidmero 47, Tam CX, de 9 e diciertre -
& 190.
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AdemSs se ordena que se satisfagan los siguientes requisi--

tos:

II.

IIl.

Iv.

Que acompaile a su promocidn, ademis de la titulacién:—

a) On certificado del Registro PGblico de la Propiedad
que acredite que el bien de que se trata no estd -
inscrito a favor de persona alguna.

b) Las boletas que comprueben que el predio estd al —
rriente en el pago del impuesto predial.

c) Un informe de las oficinas rentisticas del Estado —
en el que conste el nombre de la persona que tiene
registrado en el padrSn correspondiente al predio.

Que en tal promocitn manifieste bajo protesta de decir
verdad si estd poseyendo el predio, o el nombre del -~
poseedor en su caso;

Que se publigue la solicitud de inscripcitn en la Gace
ta de Gobierno, y en uno de los periodicos locales de
mayor circulacifn, por tres veces, en cada uno de —
ellos con intervalos de diez dias;

Que se cite a la autoridad Municipal correspondiente,-
a los colindantes, a las personas que figuran en los -
registros fiscales de la oficina rentistica del Estado
asf{ como del poseedor cuando sea el caso, y

Que trascurra un plazo de treinta dias a partir de la_
Gltima publicacidén sin que haya oposicibn ordinaria, -
pero sSlo podrd tomarse en cuenta si se funda en la po



sesibn o en titulacibn fehaciente del mismo inmueble y
para su tramitacibn se observara 1o dispuesto por el -
artfculo 2900, el cual ya estvdiamos anteriormente.

Habiende hecho el estudio analftico de lo que son los titu-
los de propiedad en el presente capftulo entraremos al estudio de 1la
eficacia juridica de la immatriculacidn administrativa, que es el te-
ma base de nuestra investigacifa.
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3.2.
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PROPOSICIONES A FAV(R.
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3. INMATRICULACION ADMINISTRATIVA.

En el Estado de MExico encontramos una sobrepoblacisn en —
zonas limitrofes con el Distrito Federal, tal es el caso de los Muni
cipios de Chimalhuacsn, Coacalco, Ecatepec, MNaucalpan, NezahualcS—
yotl, Tlalnepantla, en los que la concentracifn de gente que viene —
de otros Estados de la Repiiblica en busca de mejorfa econdmica y so—
cial, como consecuencia de lo anterior, los lleva a la necesidad de
adquirir: un lugar donde vivir, y en la blsqueda Qe satisfacer esta —
necesidad los lleva a la compra de terrenos, cuyo duefio no ha gestio
nado en la mayorfa de los casos, ante las autoridades administrati—
vas correspondientes los permisos para crear fraccionamientos.(53) Y
empieza a subdividir de manera clandestina dichos immebles, los cua
les generalmente carecen de titulo de propiedad(55), debidamente .——
inacrito en el 'Regiatm PGblico de la Propiedad y del Comercio co—
rrespondiente al Distrito Judicial donde se ubique, amparindose con
contratos privados de compraventa, que afin cuando acrediten el trac-
to sucesivo, &ste esta oculto a la publicidad inmobiliaria.

Es entonces cuando se genera el asentamiento humano irregg_
lar, carente de servicios piblicos elementales, como son: agua, dre—
naje y energia eléctrica. Propiciando condiciones insalubres de vi-
da para el incipiente nficleo de poblacién y problemas que tiene obli
gacién de resolver el H. Ayuntamiento que esté en funciones, en coor
dinacién con las Secretarias de Estado competentes en cada rubro.

(4) Ia akoridsd adninistativa faciltadh para akarizar la areacitn de w fraccio
remiento 10 es 1a Secretarfa de Desarrollo Wkbano y Goras Piblticas, con funds~
mento en los artfoiles del 67 al 70 & la Ley de Asentamientes Huenos dol Es—
tado de MExico.

(s5) Infra. p. 5



Pero el tema de nuestro estudio, se refiere a la seguridad
jurfdica que desean cbtener los moradores de ese tipo de prediocs, una
vez que se han consolidado o antes, para tener un documento de propie

dad que los ampare para exigir los servicios plblicos que necesitan.

Este es el momento de la aparicién del lider, o redentor de
las causas commes a todos, y empieza a gestionar la escrituracisn de
1a colonia. La gente desea obtener su escritura, y para ello recurren
a los organismos encargados de la Regularizacién de la Tenencia de la
Tierra, como es el caso de COREIT, Comisidn para la Regularizacién de
la Tenencia de la Tierra a nivel Pederal, que se encarga de regulari-
zar asentamientos humanos ubicados principalmente en terrenos someti-
dos a régimen de propiedad ejidal o comunal; y el caso de la Comisi&n
para la Regulécién del Suelo del Estado de M&xico, a nivel estatal, -
que se encarga de regularizar predios con régimen de propiedad parti-
cular, a trav€s de convenir con los titulares mediante diferentes ins
tituciones juridicas, o biem, predios que se desincorporan del domi—
nio pablico para ser trasmitidos a tftulo onerose o gratuito, a quie-
nes acrediten tener derecho a ellos, ya sea que presenten documentos
que sean su causa generadora de su posesidn, y en base a esto, se co—
mienza a regularizar una zona, colonia o barrio.

Generalmente la Institucidn Juridica adoptada es la compra=-
venta y sabemos que &ste es un contrato tipico regulads por el Cédigo
Civil para el Estado de MExico, que lo define de la aiguiente manera:
“cuando um & las partes transfiere a otra la propiedad de un bien o
derecho, a carbio de un precio cierto y en dinero”  estableciendo que asndo se tra-
ta de bienes inmuebles, el contrato deberd llevarse a escritura pdbli
ca, es decir, pasxh ante 1a £8 del Notario que se cerciorar8 de la capacidad



de las partes y elaborars su estructura formal, proemio, antecedentes,
clausulado y representacién; y ese es el concepto que generalmente se
tiene de "escritura”, el de eacritura pdblica. El problema estriba, en
que cuando no se estd en los supuestos de elevar un contrato a escritu
ra plblica (por que no hay antecedente inscrito en el Registro PGblico
de la Propiedad, o el que tiene el dereche a su favor ya no se puede -
localizar para captar su firma ante notario, y transmita la titulari-—
dad del inmueble)}, tenemcs que utilizar alquno de los procedimientos --
analizados en el capitulo anterior, para obtener los tftulos de propie
dad, otorgandoles certeza en la tenencia de la tierra. o

El organismo encargado de expedir sus titulos de propiedad,-
comenzard a buscar el antecedente registral del poligono donde se en—
cuentra ubicado el asentamiento, ante el Registro PGblico de la Propie
dad correspondiente, si no se encuentra inscrito el inmueble, procede—
rd la inmatriculacitn del mismo, ya sea ante la autoridad judicial, -
iniciando trémites de informacidn ad perpetuam, de dominio o pogasoria;
o bien, mediante inmatriculacitn judicial, cargando de trabajo al Po—,
der Judicial, o en el caso de que se esté en los supuestos de proceden
cia del juicio de usucapion, ocurrirfa lo mismo, en esa virtud conside
ramos atinada la promocidn del procedimiento de Inmatriculacitn Admi--—
nistrativa, que se lleva a cabo gestionado por el organismo regulador,
o los particulares interesados, directamente ante el Registro Pfiblico
de la Propiedad, en razn de que es un procedimiento demasiado r&pido_
y es la solucién mis idSnea para terminar con el problema de la regula
rizacién de la tierra, sin embargo, a la gente no le convence que sea
“escriturado” a través de la no bien ponderada Inmatriculacidn Adminis
trativa.
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Esto surge debido a que se c¢ree sin razén, al menos para no—
sotros, que es un titulo de propiedad para determinado tiempo, que al
paso de diez aflos, por ejemplo, deja de surtir efectos jurfdicos, o --
que se trata de una inscripcidn de posesién, que al paso de cinco aflos
Sse tiene que hacer la inscripcién de que ha operado la prescripcisén -
del inmueble, y esto es erréneo. Una mis de las desventajas que se 1le
encuentran a simple vista, es el hecho de dejar a salvo los derechos -
de terceros, establecidos en la misma resolucién, no obstante que como
se verd mas adelante, se hacen publicaciones 11amahdo a los que se —
crean con derecho al predioc objeto de la inmatriculacién, comparezca a
deducirlo.

3.1. OONCEPIO.

La palabra inmatriculaciSn es un neologismo no muy acertado,
surgido en Australia en el siglo pasado alrededor de 1858. La idea de
inmatriculacidn de Sir Robert Torrens, surgio a partir de la matricula
de barcos, y en efecto el vocablo en cuestisn deriva de "matricula® -
(56), palabra de origen latin que significa catdlogo o lista. Por lo -
dque en su sentido mis privativo, inmatriculacién es inscribir en un ca
tilogo. Sin embargo, el prefijo "in™ denota negacifn, por eso decimos_
que se trata de un t&mmino no muy afortunado, que irterpretad literalmen-
‘te conforme a sus rafces significa no matriculacién, es decir; una co-

(55)° Infra. P- 18 y sigs.
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sa que no estd matriculada(57). No obstante &ste equfvoco ha creado -
derechos propios en el lenguaje jurfdico.

Al hablar de inmatriculacién se estarfa mis en el supuesto
de lo no inscrito, o 1o que no es suceptible de matricular o inscri—
bir.

Sin embargo, este término heredado, al parecer, del Derecho
Hipotecario Espaffol, significa la incorporacidn de wna finca a la vi-
da registral, mediante su inscripcidn en el Registro PGblico de la -
Propiedad. (58)

Reconsiderando el tema, diremos que la immatriculacidn en -
sentido estricto es "...la incorporacién al Registro PGblico de la —
Propiedad de un detemminado inmieble que no tiene en &l antecedentes
registrales por no estar inscrito dicho bien a favor de persona algu-
na en el propio Registro, seqg(in cartificado que al efecto expida &ste
mismo”.(59)

De lo anterior podemos desglosar los elementos bisicos de -
la Inmatriculaci6n:

1) Que la finca de que se trate no tenga antecedentes en el
Registro, ni mucho menos a favor de personma algquna.

(57) @lin SSchez, Guilleow. Cirailares del Registro Hiblioo de la Propiechd. Bii-
tarial Patria, Medoo 1975, p. 84,

(58) @ulfn Sichez, Quillemo. Procedindento Registral de la Propiedsd. Rlitarial Fo
i, Madom 19685, p. 8.

(9) Sichez Mrhl, RPan. op. cit. p. S3l.
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2) Lo anterior debe ser certificado por el propio registro
a fin de que conste de manera fehaciente la ausencia del
registro del inmueble a matricular.

3) Con base a ello se practica la primer inscripcitn de la
finca, es decir, su ingreso al mmndo registral.

Inmatriculacidn en sentido amplio es la incorporacién por -
primera vez de una finca en el Registro. '

Aqui hacemos la cbservacibn que en el Derecho espaflol exis-
te una controversia entre los términos *immatriculacién® y "primera —
inscripeitn® que alg autores consideran como sindnimos y para —
otros como Roca Sastre, (60) la primera inscripcibn es mis amplia que—
la irmatriculacién, porque en'los supuestos de agregacidn, segrega-—
ciSn o divisitn de fincas hay primera inscripcitn y no inmatricula-—
cibn. La doctrina espafiola hace una distincifn entre ambas conforme —
a sf la primera inscripcién es en sentido registral u ordinal. En sen

tido registral la inscripcitn puede tener un soporte en un registro—
anterior, como en los casos de division de fincaa, entonces las nue—
vas fracciones tendrin su primer asiento ademis de estar precedidas a
su vez de uno anterior. En sentido ordinal la primera inscripcién es
eso precisamente, la n@mero uno, y no tiene antecedente registral al-
guno, en este sentido la immatriculacidn se identifica con &sta Glti-

(60) db. cit. p. 687,
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Luego entomces, la inmatriculacitn administrativa es la in-
corporacidn de un inmueble en la vida registral por medio de resolu—
ciSn dictada dentro de un procedimiento 1levado a cabo ante un funcio
nario administrativo. Del anterior concepto, desprendemos dos aspec—
tos: el primero consiatente en que dicho funcionario -administrativo
es el Director del Registro pablico de la Propiedad, y el segundo, en
que ha dicho concepto debemos anexar que 1a resolucidn que ordene la_
inmatriculacisn se dicta com consecuencia de la solicitud que haya -
presentado el interesado.

La immatriculacién administrativa en el Eatado de México ha
side utilizada para dar soluciSn a la problessitica de la requlariza—
cidn de la tenencia de la tierva, urbana, sub-urbana y rural, siendo_
su régimen de propiedad el particular, con el objeto de crear la -
sequridad jurfdica para que de esta manera se facilite el trafico in-
mobiliario, para la cperatividad de los cr&litoam y demis actos que se
relacionen con la propiedad inmobiliaria que viene a culminar a par——
tir del momento mismo en gue el tftulo de propiedad es inscrito en el
Registro Piblico de la Propiedad.

A continuacidn estudiaremos los supuestos de procedencia.

3.2. SOPUESYOS TE FPROCEDBNCIA.

SegGn lo establecido por 1la fraccidn V del artfculo 2897 ~—
del O5digo Civil para el Estado de México, la irmatriculaciSn adminis
trativa procede:
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A).- Cuando el bien inmueble no se encuentra inscrito en_
el Registro Pbslico de 1a Propiedad.

8).— Cuando se tiene el documento que justifique su dere-
cho a inmatricular, oAsea, la causa generadora de la posesién. ya que
seqfin el articulo 2857 fraccién III, establece que s6lo se registra—
rdn "...los documentos privados que implique actos u operaciones jurfi
dicas reputados vilidos bajo esa forma con arreglo a la ley*, como -
ejesplo de esto tenemos gue generalmente se inmatriculan contratos -~
privados de compraventa, ratificados ante la autoridad Municipal cuan
do son anterjores al afio de 1980, ya que en esta fecha se suprimio el
requisito de que al calce de los documentos privados hubiere constan-
cia de que el notario, el registrador, la autoridad, o el Juez Munici
pal se cercioraren de la autenticidad de las firmas y de la voluntad_
de las partes (61), por lo que en la actualidad se exige que el con—
trato por lo menos lleve, aunado a la firma de las partes mediante la
cual expresan su consentimiento, y plena identificacitn del inmueble,
que aon los elementos esenciales del contrato, la firma de dos testi-
gos que dan f&; pudiendo ser cualquier figura o institucitn juridica,
la que se inmatricule, donacién, cesién de derechos, etc.

C).~ Que se reunan los requisitos que establecen los art{
culos 140 y 141 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad -
del Estado de México, que a continuacién se enuncian.

(61) Refaxma al artfeulo en corento, por Decreto rimero 235 del 2-VIT-1980 (Gxoeta ~
de Grhiano nimero 2, seciin ssgunda, tamo OXX del 3-VIT-1960) .



3.3. REQUISITOS.

El articulo 139 del Reglamento del Registro Pfiblico de la -
Propiedad establece que el Procedimiento Administrativo de Inmatricu-
lacidn, deberd promoverse por la persona legitimada para ello, ante -
la oficina registral que corresponda a la circunscripcién del inmue-—
ble.

Es conveniente mencionar que por persona legitimada entende
mos aquélla que tiene en su poder el documento base para iniciar el -
procedimiento y ademis, que en el Estado de MéExico existen dieciseis
Distritos Judiciales y por cada Distrito Judicial existird una ofici-
na del Registro Pblico de la Propiedad(62), siendo los siguientes: -
Chalco, Cuautitlsn, El Oro de Hidalgo, Ixtlahuaca, Jilotepec, Lerma,-
Otumba, Sultepec, Temascaltepec, Tenango del Valle, Tenancingo, Texco
co, Tlalnepantla, Toluca, Valle de Bravo y Zumpango. Pero cuando las
necesidades del servicio asf lo requieran, el Ejecutivo del Estado -
determiners su establecimiento en otros centros de poblacifn, publi—
candose el acuerdo respectivo en la Gaceta de Gobiermo, con el sefiala
miento de la ubicaci6n y la demarcacién territorial que corresponderd
a la nueva oficina.

Tal es el caso del Distrito Judicial de Texcoco. que cuenta
con dos oficinas de Registro PGblico, la de NezahualcSyotl, que tie—
ne a su cargo el Municipio del mismo nombre, y en donde no se maneja

(&2) memhwmummuw@@amﬂﬂ-
Reglamento del Registro Pablioo de la Propiedsd, de 1a miam entidad.
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la inmatriculacién administrativa por ser otra la situacién jurfidiea -
de las lotificaciones que la componen (63) y el de Texcoco, que atien-
de a los Municipios de Acolman,Atenco, Chiautla, Chicoleapan., Chicon--
cuac, Chimalhuacsn, La Paz, Papalotla, Teotihuacan, Tepetlaoxtoc, Tezo
yac y Texcoco. Siendo los Municipios en donde la situacidn jurfdica -
de los predios irregulares es apta para promover el procedimiento de -
inmatriculacién administrativa, y son los Municipios de Texcoco, y Chi
malhvacan, sobre todo este Gltimo, uno gue cuenta con Barrios como San
Lorenzo, San Agustin Atlapulco, Santa Marfa Nativitas, San Pablo, San
Pedro, y estos‘a su vez con predios como "Tecorral", "Metepanco®, "Xo—
chitla®, “La Isla 1°, 2%, 32", "Ixcotla", "Sancho Ganadero", donde se
encuentran grandes asentamientos humanos irregulares en espera de que_
se ies proporcione sequridad jurfdica en la tenencia de la tierra.

Los requisitos que debe contener ia solicitud de Inmatricula
cién las marca el artfculo 140 del citado ordenamiento y son:

l.~ Nombre del promovente.

2.- Domicilio del promovente.

3.- Naturaleza del inmueble.

4.~ Descripcitn del inmueble.

5.— Nombre o denominacibn del inmueble.
6.— Superficie del inmueble.

7.~ Medidas del immueble.

8.- Colindancias del inmueble.

(63) Cfr. Tsis de Martfnez Mejia, Sergio. El Procedimiento en la Remlarizacitn de —
hm@hhmmdmggémmdm% UPM NP —

ACHILAN. MEXTCO, 19€2.



9.- Nombre de los colindantes.
10.~ Domicilio de los colindantes.
1l.- Ubicacidn del inmueble.
A) Poblacién.
B) Municipio.
c) Distrito.
12.- Causa u origen de la posesidn.
13.~ Tiempo de poseer el inmueble.
14.- Nombre de la persona de quien adquirié el inmueble.

Le los requisitos marcados con los nimeros 1 y 2, se refie-
re a la legitimaciSn del promovente. Del 3 al 8 y el 11, se refieren
"a la identificaci6n plena del inmueble de preferencia es conveniente_
anexar croquis de ubicacibén y localizacién elaborado por un perito en
la materia. Respecto a los requisitos 8 y 9, se notifica a los colin-
dantes a efecto de que manifiesten si en verdad es el vecino (promo—
vente) el que habita el lugar, haci&ndosele saber el objeto de la no-
tificacibn que es la promoci6n de inmatriculacibn, y si se siente —
afectado en sus derechos posesorios o de 1fmite, los ejércite en la -
via procedente.

Sobre la causa u origen de la posesitn ya hemos referido en
capitulos anteriores que, es el tftulo en cuya virtud poseemcs una co

En lo referente al tiempo de poseer el inmueble se compren-
de que es el necesario para prescribirlos en concepto de propietario,
de buena f&, en forma pacifica, continua y ptblica, o sea, cinco aflos
sin embargo, no es necesario que transcurra dicho término para solici
tar la inmatriculacién, pudiendo promoverse antes.
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El nombre de la perscna de quien se adgquirioc el inmueble es
importante, ya que en base al mismo se realiza la bGsqueda de antece-
dentes registrales en el libro {ndice de propietarios al afio corres—
pondiente en el que se celebrd el contrato traslativo de dominio, - an-
te la Oficina Registral respectiva. Dicha bdsqueda tambi&n se realiza
de acuerdo al nombre de la finca, siguiendo en ambos casos nuestro —
sistema registral al francés y alemin, respectivamente. Algunas veces
¥ cuando es posible se requiere el nombre de dos propietarios.

Los requisitos necesarios para promover la Inmatriculacién_
Administrativa que deben acompaffar a la solicitud estudiada anterior-
mente, seglin el artfculo 141 del Reglamento del Registro Pblico de -
la Propiedad del Estado de México, son los siguientes:

1).~ Certificado de Regiétro Ptblico de la Propiedad que -
demuestre que el inmueble no estf inscrito a nombre de persona alguna

2).~ Constancia que acredite que se estd al corriente en -
el pago de impuesto predial del inmueble de que se trate, generalmen-
te s la boleta predial, sin embargo, se puede exhibir certificacién -
expedida por la Oficina Recaudadora de que se estd al corriente en el
pago del mismo. Debe proporcionarse la clave catastral o cuenta pre--
dial.

AMemis, se debe adjuntar la forma y recibo de pago sobre el
impuesto municipal de traslado de daminio; y a partir del dfa primero
de enero de 1993, que entrd en vigor la Ley de Aportaciones de Mejo—
ras para el Estado de México, que sustituyd a la Ley de Cooperaciones
para Obras Piblicas, en cumplimiento al artfculoc 5 de la ley en men--
cidn, y ante la faita de una debida instrumentacién del procedimiento
a seguir en cada caso por las autoridades fiscales correspondientes,-

se deja a criterio del Registrador Pblico.
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Primera: Solicitar al promovente de la Inmatriculacisn Admi
nistrativa, constancia del Consejo de Colaboracidn, Participaci®n Ciu-
dadana o de las Organizaciones Comunitarias, en la que cualquiera de
ellas oxtifiqe qe en términos del artfculo 30 de la Ley de Aportacio-
nes de mejoras, no le ha sido notificado por autoridad alguna, el ini-
cio y costo de 1a mejora o servicio pGblico.

Segunda: Que el solicitante de la Inmmatriculacién Adminis—
trativa, manifieste bajo protesta de decir verdad, que a la fecha no -
le ha sido notificado el pago del crédito fiscal.

3).- Plano descriptivo y localizacién del inmueble, en el
que se especifiquen medidas y colindancias, asf como la forma polfgo—
nal que tiene, en ningiin caso podri admitirse que conste a l8piz, de -
preferencia se solicitari un plano manzanero.

4).- Constancia del comisariado ejidal o comunal de que -
el inmueble no tiene esa naturaleza cuando se encuentre localizado a
zonas préximas sujetas a ese régimen.

5)e~ Constancia de la autoridad municipal de posesion, de
que no forma parte del dominio del poder pdblico, es decir, que el pre
dio no se encuentra afectado por no estar en area de donacitn, ni via-
lidades que marca el plan parcial de desarrollo urbano y obras publi——
cas para el Municipio correspondiente, federal, estatal y municipal. -
Generalmente la expide la Direccibn de Obras Pblicas Municipales, pu-
diendo ser ademfs el Secretario del H. Ayuntamiento, el H. Sindico Pro
curador y el Delegado Municipal, siendo en nuestro concepto mis efi—-
caz y fidedigna la primera, no obstante que una vez que se ha inmatri-
culado el innueble se puede dar el caso de que se decrete la apertixa o
prolongacién de ua calle qe lo afecte, entanoes realizada la inscripeidn,se
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tiene que efectuar una correccién de medidas ante el Registro Pfiblico
de 1a Propiedad a través del procedimiento de apeo y deslinde judi-—
cial para que se proceda a inscribir los nuevos linderos del predio.

6).— Los documentos que justifiquen su derecho a inmatri-
cular. Por estos debe entenderse la causa generadora de la posesin —
que ostenta el promovente, el cual queda a criterio del Registrador —
Piblico de la Propiedad la procedencia o no del mismo, considerando ~
en todo caso el artfculo 2857 del C&digo Civil vigente en el Estado —
de. ‘Héxico. Probablemente esto se refiere a que no es posible llevar a
cabo el procedimiento administrativo de inmatriculacitn con la simple
pééi6n de derechos que al calce del contrato de compraventa que acre-—

) dita al vendedor se anota a efecto de que &ste iltimo trasmita el do-
minio del inmueble, en virtud de que se traspolan actos validos y —
acostunbrados para la trasmisién de muebles, vehfculos automotores, a
la trasmisién de inmuebles que por su propia naturaleza es mis for—
mal.

3.4. PROCEDIMIENTO.

El artfculo 142 al 146 del Reglamento del Registro PGblico_
de la Propiedad para el Estado de México, exprésa que una vez reuni--
dos los requisitos mencionados en los articulos anteriores, se forma-
ri el expediente respectivo, el Registrador procederi a ordenar la no
tificacién de colindancias, mencionados en la solicitud, para que ma-
nifiesten lo que a sus derechos convenga. La cual se realizara acu—-
diendo al predio y citard a los colindantes, quienes se acreditardn o
identificardn a su satisfaccién.

En el supuesto de que las personas que aparezcan en el docu
mento exhibido, ya no tengan la calidad de colindantes, el notifica--
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dor autorizado por el Registrador, deberd asentar ese hecho y precisa-
rd quien es el actual colindante; de igual forma, si no es factible lo
calizar a alguno de los colindantes, se dejara citatorio el cual de no
ser atendido tendra que correr agregado al expediente.

Este es el momento en que los colindantes se pueden oponer -
al trSmite, ya sea porque tengan conflicto en cuanto a lindercs, o de-
finitivamente se opongan a la inmatriculacidn. y para ello seglin el -~
artfculo 147 del Reglamento en cita, tienen que:

a) Acreditar la personalidad en su caso.

b) Tener interés legftimo.

c) Acreditar su derecho por cualquiera de los medios esta-
blecidos en la Ley,

d) Oue no se haya dictado la resolucin correspondiente.

El Registrador dar§ aviso de la formaciSn del expediente, a
la bireccin del Registro Pblico de la Propiedad, la que se conoce co
mo aviso de inicio del procedimiento y que llevard la misma fecha que
el primer acuerdo, siendo éste el que recae a la solicitud de inmatri-
culacién.

Hecho esto, el Registrador de la Propiedad, ordenara la pu—
blicacién de un estracto de la solicitud a costa del interesado por -
tres veces, de tres en tres dfas, en la Gaceta de Gebierno del Estado,
y en otro perifdico local de los de mayor circulacién en el lugar de -
la ubicacitn del inmueble.
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Es importante sefialar que la ley concede al Registrador Pf-
blico la facultad de recabar mayores datos, cuando a su juicio, esti-
me incompleta la justificaciSn del derecho del solicitante, segin es—
tipula el artfculo 144 del Reglamento del Registro Pfiblico de la Pro-
piedad del Estado de México.

Una vez realizadas las publicaciones se presentarin median~
te promocidn que las exhibe y solicita, de considerarse completo el -
expediente, se envia a 1a DirecciSn General del Registro Pfiblico e -
la Propiedad para su resolucidn, el cual previamente serd calificado
de acverdo al artfculo 2872 del C6digo Civil para el Estado de México
siendo de especial cuidado verificar las firmas de los contratantes y
testigos, si alquno de los contratantes estampa su huella digital de-
be firmar a su ruego y encargo la persona que sepa hacerlo, seglin lo
ordena el artfculo 1663 del ordenamiento legal invocado.

Con vista al expediente reapectivo, el Director del Regis~—
tro dictard resolucién. Si ha procedido la imnmatriculacidn, se ordena
rd la inscripcién del documento base de la misma en el Registro Pﬁbli
co que corresponda, abteniendo asf seguridad jurfdica, y dando publi-
cidad al acto jurfdico en el consignado para que surta efecto contra

tercero.

Los beneficios que se obtienen con el procedimiento de inma
triculacién administrativa son los siguientes:

1).~ Incorporar al sistema registral los predios que se en
cuentran fuera del mismo.

2).~ Ser considerados como sujetos de crédito a los propie
tarios de predios inmatriculados, toda vez que ya -
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se puede ctorgar garantfa hipotecaria en la solici-
tud de un mtuo simple © con interés.

3).- Impulsar el desarrollo armdnico de las comunidades.
4).- Propiciar la formacién de sociedades agricolas.
5).- Control del suelo.

6).- Aumento del tr&fico legal inmobiliario y fortalecer
el patrimonio familiar.

3.5. POSICIONES A PAVOR.

Dentro de la doctrina que se ocupa del estudio de la figura
ocbjeto de este trabajo y dentro de los autores que se encuentran en -
una postura a favor, estd el Licenciado Guillermo Colfn Sinchez, exdi
rector del Registro PGblico de la Propiedad del Distrito Federal e in
tegrante de las comisiones de estudio que dieron origen a las refor—
mas al C5digo Civil en 1978. El mismo se manifiesta a favor de la In-
matriculacisn Administrativa, en los siguientes t&rminos plasmados en
su conocido texto "En la actualidad todas las motivaciones y razona-—
mientos que se hacen en torno a la jurisdiccién voluntaria, conducen _
a considerar que dada la claridad existente entre la funcién adminis-
trativa y la funcidn judicial entendida en un orden estricto, condu—
cen a conclufr que la casi totalidad de los actos denominados juris-—
diccién voluntaria cae necesariamente, dentro del campo administrati-
va que se trate, existen diversos actos gue en nuestro medio, estan -
vinculades con el gehacer registwal, peyo sin adesgo, estin ubicados necesaria
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mente dentro del procedimiento a seguir denominado jurisdiceiSn volun-~
taria®.{83)

Sin que lo que enseguida vamos a sefialar, constituya un cri-
terio que pudiese llegar a ser definitivo, hemos considerado la conve-
niencia de expresar que algunas de las informaciones posesorias y ac--—
tos como el apeo y deslinde, resultdn mis adecuadamente dentro de la
esfera competencial de una Institucidn como el Registro PGblico de 1la
Propiedad, por obvias razones que no viene al caso mencionar..(65)

Y enseguida menciona un proyecto existente en el Estado de -
MExico en el que los.procedimientes de informacitn de dominio. de pose
si6n e inmatriculatorio estdn a cargo del Registro Pablico de la Pro--
piedad.

Mis adelante concluye diciendo que "todo lo anterior. atin -
cuando por lo novedoso queda sujeto a posibles desarrollos ulteriores,
entrafa un positivo acierto atendiendo a las razones expuestas..."(€6)

Ctro de los autores que se manifiestan en pro de la figura —
registral que estudiamos es el Lic. Victor Manuel Salas Cardese, y lo
hace en los siguientes té&rminos: “Es obvio que toda reforma tendiente
a promover un mAximo de eficacia en la funcidn encomendada al Registro

64) Infra

(65) @lin Sinchez, Cuillenm. amemwaemmm Bditordal
Bxria. MExico 1965, p.39.

{66) Ibid.
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de la Propiedad, debe partir de una base fundamental; la correcta titu
lacién de la tierra. Donde no hay tftulo o lo hay defectuoso, la insti

tucién registral mejor organizada, no opera".

"Seg(in €1 dicho precepto (se refiere al articulc 2897 del C5
digo Civil del Estado de México), de los cuatro casos en que, <on arre
glo a la Ley, puede tener verificativo la inmatriculacidn, los tres -
primeros proceden por resolucidn judicial dictada en via de jurisdic—
cisn voluntaria. De esto se derivd el primer serio invonveniente para_
el programa masivo de inmatriculaciones”.

"..., la propia magnitud del programa a desarrellar, ha pues
to de manifiesto un hecho que merece ser examinado con detenimiento: -
Zporque cargar al Poder Judicial con un sinnfimero de diligencias que -
no ameritan su intervencidn ni el ejercicio de su potestad, toda vez -
que no hay controversia que dirimir?, ;es de todo punto preciso provo-
car la actividad jurisdiccionai en materia de inmatriculaciones?, gno__
cabrfa introducir, con ventaja, un procedimiento administrativo de in-

- matriculgcidn?

Por supuesto que las ventajas de ello resultan evidentes, —
tratdndose como se trata de afrontar una solucisn a los innumerables -
problemas derivados de la defectuosa titulacidn de la tierra, de la -~
falta de registro de las fincas, y de la consiguiente clandestinidad -
en que suele efectuarse el tr&fico inmobiliaric. Todo esto nos parece
motivo mis que suficiente para justificar el examen y debate de la -
cuestiSn, para el procedimiento que se propone, sin entrafiar una nove-
dad, seguramente estard expuesto a severas criticas y acres censuras,~

por cuanto implica una ruptura en el orden juridico tradicional.
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Lo expuesto bastar8, sin duda, para allanar el camino que -
nos conduzcan a considerar el procedimiento administrativo de inmatri
culacién, no como un despropdsito jurfdico, sino como una atinada me
dida que, al propio tiempo que contribuird a la solucidn de uno de —
nEstros mis graves problemas, aligerard al Poder Judicial de un consi
derable nfimero de asuntos que, en estricto derecho, no competen a su_
alta misidn, puesto que pueden reducirse a un trdmite puramente admi-
nistrativo".({67)

3.6. POSICIONES EN OONTRA.

Uno de los tratadistas que no estdn de acuerdo con el Proce
dimiento de Inmatriculacisn Administrativa lo es el Maestro Ramén Sin
chez Medal, mismo que rechaza esa figura jurfdica en los siguientes -
términos: "En consecuencia es notoriamente ilegal que el Director del
Registro Plblico, que carece de competencia de un Tribunal Judicial y
es sblo un funcionario administrativo, proceda a pricticar a la lige-
ra, sin necesidad de cumplir aquella serie de imprescindibles requisi
tos la inmatriculacién de propiedad del referido predio con la sola -
observacitn de las minimas formalidades que determinan los articulos
del Reglamento del Registro Piblico, porque la aplicacién de esas de-
satinadas disposiciones "contra legem” puede abrir ficilmente las -
puertas a los m&s escandalosos fraudes y abusos en gave detrimento de la

(67) Salas Cabeo, Victor Mael. El Registro Biblioo de 1a Propiedsd y su Proven—
cifn en el Estad de MExico. Teais. Aklicacion del Gohiexmo del Pstad, p. 53.
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seguridad que debe ofrecer al pGblico el Registro Piblico de la Pro—
piedad.

En suma, la inmatriculacisn de la propiedad de un determina
do inmueble sin antecedentes registrales,’para su inscripcibn..., s6—
lo la puede decretar en todos los casos una resolucién judicial, y -
nunca un simple acuerdo del Director del Registro Pliblico de la Pro—
piedad, el cual s6lo esta facultado por el C8digo €Civil para acordar_
la "inmatriculacién" de una ilusoria posesién de un "folio auxiliar"-
(se refiere a la legislacisn registral del Distrito Federal), que de
nada sirve al interesado, porque a la referida "inmatriculacién" hay
que agregarle la negativa leyenda: "Bsta resolucidn no prejuzga sobre
los derechos de propiedad o posesiGn a favor del solicitante o de ter
ceros", que reduce asi tal inscripcitn a agua de borrajas o a una re—
solucidn de archivo {68).

Otro autor que se manifiesta aunque sea breve e indirecta—
mente sobre el tema, sin en realidad tomar una postura sobre el mismo
limitandose a hacer interesantes comentarios,es el maestro Roberto NG
flez y Escalante, quien se manifiesta asf: "Considerando estos proble—
mas, el hecho de que el vigente Reglamento del Registro PGblico de la
Propiedad autorice la inmatriculacibn de predios no inscritos en di—
cho registro puede dar lugar, si no se toman precauciones extremas a
que con apoyo en esta facultad, puedan los participantes solicitar .y
obtener inmatriculacién de terrenos que aparentemente no estin regis-

(68) db. cit. p. 596
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trados, puesto que maliciosamente se les da una denominacién, descrip-
ci6én, medidas y linderos, diferentes a cualquier predio ya inscrito, -
pero que en realidad se trata de una fraccién de otro predio que si —
tiene registro.

El mismo peligro se corre con la titulacién masiva de pre———
dios gue se propone regularizar, cuando no hay una concatenacidn 16gi-
ca y legal entre el tftulo que se expide y el filtimo propietario con -
titulo registrado; mds aGn es peligro cuando el origen de la posesidn_
de quienes pretenden regularizar su titulo es una invasiSn de propieda
des privadas o piblicas aparentemente vacantes".(69)

En este apartado podemos situar también al tratadista Ramdn_
Ma. Roca Sastre, cuando comenta la inmatriculaci6n administrativa en -
Espafia en virtud del Acta de notoriedad incorporada al tftulo privado_
de adquisiciSn muy similar a nuestra inmatriculacién en razén al con—
trato privado de compraventa. (causa generadora de la posesién) y al -
efecto sostiene que "dicho procedimiento no ha dado lugar a muchos --
fraudes o engafios, pero si en cuanto ha cooperado a aumentar el proble
ma de la doble imnmatriculacién de fincas...", "La justificacién direc-
ta de la titularidlad del inmatriculante, como tal, esta propiamente -
ausente, pues a los efectos inmatriculadores no puede considerarse que
equivale a ella la existencia de dos adquisiciones documentadas conca-
tenadas. Estas fallas, como otras varias, demuestran la endeblez cien-
tifica, de este medio inmatriculador el cual si subsiste aGn, se debe,

(@) Niiez y Excalante, Roberto. Corentarios al Reglgmento del Registio Bilico de 1a
Propiedad del Distrito Foderal, Mxioo 197. p. 16.
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seg(in se ha dicho antes, a razones meramente pricticas, derivadas de
la forma deficiente y puramente empirica en que es tratada la inma—
triculacién en nuestro ordenamiento hipotecario™.(70)

3.7. POSTURA ADOPTADA.

Los tratadistas que estan en contra de la inmatriculacién_
administrativa, aducen principalmente que es un instrumento que da -
lugar a’la generaciSn de innumerables fraudes, y que en lugar de —
otorgar certeza jurfdica, en la temencia de la tierra otorga insegu-
ridad.

De entrada no compartimos esos razonamientos, ya que las -~
conductas ilicitas se comenten con cualquier tftulo de propiedad, -
asf sea una escritura piblica, un juicio de usucapién, o cualquier -
tipo‘de immatriculacidn judicial.

Otra desventaja que se le encuentra lo es el rechazo cons-
tante que sufre ante los propios organismos gubernamentales y en ins
tituciones de crédito, probablemente en el desconocimiento por parte
de los primeros, y por los segundos, ge o le conceden plenos efec—
tos jurfdicos para garantizar un crédito: esto es totalmente errénec
en virtud de ge o la inmatriculacibn, == dre un asiento o partida ve—
gistral al inmueble, dando duplicidad al acto -jurfdico g sdwe 8l se_
celebrd entre el adquirente anberiar y el titular actial, scbre la anl se pe-

(M) op. cit. p. 60.
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de hacer la anotacidn del gravamen respectivo; sin embargo, el reeha-
zo sigue existiendo, y nosotros lo consideramos que es en virtud de -

qdue al final de cuentas los bancos son usureros.

Por lo anterior, proponemos que se dé una mayor difusibn .a
este instrumento y se evite crear el confusionismo de que su protoco—
lizacién 1a hace mds eficaz.

Ahora bien, nosotros nos adherimos a la posiciSn en favor -
de la Immatriculacién Administrativa, en virtud de que es el instru—
mento mis- eficaz para proceder en estricto derecho a la ejecucitn de
los programas de regularizaciSn de la tenencia de la tierra, que lle-
va a cabo el Gobierno del Estado de México, por ser la opcitn que tie
nen los particulares para regularizar su propiedad sin necesidad de
ocurrir ante la autoridad judicial en forma obligatoria, siendo un -

procedimiento &gil, sencillo, econdmico y expedito.

Esta actividad administrativa no trasciende en perjuicio pa
ra nadie, puesto que no implica controversia entre partes, ya que 86—
lo se trata de actos unilaterales de voluntad que el derecho les atri
buye efectos juridicos y la eficacia de los mismos puede 3¢épender uni
camente de determinadas formalidades y requisitos que satisfagan los_
interesados, los cuales el Estado, a través del Registro Piblico de
la Propiedad, esta en posibilidad de confirmar.

Tiene como ventaja a diferencia de la autoridad judicial, -
que aquel esta”en aptitud de allegarse oficiosamente los datos, docu-
mentos e informes que conduzcan al conocimiento y resolucidn proceden

te.
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AdemSs de que la inmatriculacifn es una via accesible y lla
na para afrontar la solucién del gran nGmero de problemas derivados -
de la falta o defectuosa titulacién de la tierra, como consecuencia -
de ello, la clandestinidad del tr&fico inmobiliario, a que da lugar ~
esa carencia de tftulos de propiedad. Una vez que se logra la inscrip
cidn en el Registro Piblico de la propiedad, el Estado esta en posibi
lidad de contar con un padrfn catastral de inmuebles, evitando la -—
ocultacién fiscal, y aquéllés tendrén una seguridad jurfdica al deten
tar sus titulos debidamente formalizados y podran ser sujetos de cré-
dito.

Se ha sefialado que la inmatriculaciSn es un tftulo deficien
te en virtud de que . '1a° propia resolucion se establece que se dejan
a salvo los derechos de tercero, esto es consecuencia de todo acto -
unilateral, y como en cualquier tftulo, si se realiz6 o se llevo a ca
bo, en actos simulados, tendrs lugar una nulidad, ya sea relativa o -
absoluta, y se har8 valer por el interesado que se vea afectado en -
sus intereses, en su oportunidad.

Por lo que nosotros proponemos que se derogue el articulo
2903-C del C5digo Civil para el Estado de México, que a 1la letra di—
ce: "La inmatriculacitn de un inmueble por resolucién del Director -
del Registro PgGblico, dejard siempre a salvo los derechos de tercero”
yYa que cualquier titulo de propiedad, y no s6lo la Inmatriculacién -
Administrativa, pueden ser atacadas juridicamente.
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4.3. DIFERENCIAS.

4.4. PROBLEMATICA.
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4.1. VALIDEZ.

Para iniciar este capitulo, definiremos lo que se entiende
por validez, segGn el maestro Rafael de Pina es la "calidad del acto _
jurfdico que no se halla afectado por vicio alguno y que, por lo tanto
es idSneo para surtir sus efectos caracterfsticos"(71}.

La ley exige cuatro requisitos para que un acto valga, a sa-
ber:
a) voluntad o voluntades capaces
b) voluntad o voluntades libres
c) un objeto, motivo o fin 1fcitos
d) que la o las voluntades se externen en la forma prescrita
por la ley(72).

Encontramos su fundamento legal en el artfculo 1623 del C5Ai
go Civil vigente en el Estado de México. Si no se cumple con esos re—
quisitoa, el acto existird, pero no surte su plenitud y eficacia jurf-
dica. En la inmatriculacién Administrativa, encontramos que procederd_
siempre y cuando de la calificaifn que hace el Registrador no se des——
prenda que el acto jurfdico a inmatricular este afectado por la caren-
cia de alguno de los requisitos de validez narrados, que no lleve ta—
chaduras, enmendaduras o rayones. Como anteriormente se comentd, la —
persona que se sienta afectada en su interés, podrd invicar la nulidad
del acto, que puede ser absoluta, si el acto va contra mandate o de la

{71) De Pima vara, Rafael. Diccionsrio de Deredho. Blit. Rorrfa.MeExico 1988.p.47.
(72) Qtidrrez y Gazilez, Brmesto.” Derecto de las diligaciones. Biit. Gajica.Mxdico.
1976.p.133.
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prohibicidén de una ley imperativa o prohibitiva; o relativa, si el -
acto va contra una disposici6n legal establecida a favor de persona
determinada.

Con esto se da pleno cumplimiento al principio de legali—-
dad visto con anterioridad, que esta encaminado a impedir que sean -
objeto de registro las operaciones o actos que no satisfagan.los re-
quisitos obligados por las normas reguladoras de aquéllas.

4.2, EFICACIA.

Entendiendo por eficacia la aptitud de producir plenos —
efectos jurfdicos una vez que se han satisfecho todas las formalida-
des que exige el procedimiento, asf como los requisitos que corren a
cargo de los interesados, podemos afirmar la eficacia jurfdica de la
Inmatriculacidn Administrativa, desde el momento en que se lleva a -
cabo su inscripcidn en el Registro Pablico de la Propiedad, pues con
ellos se pone de manifiesto a todo el pblico la situwacién jurfidica
del inmueble, teniendo la misma publicidad de cualquier cotro asiento
como la escritura piblica, juicio de usucapién o las inmatriculacio—
nes judiciales.

En la inmatriculaci6n se cample plenamanete el principio -
de publicidad, estudiado anteriormente, toda vez que dicho procedi—
miento tiene por cbjeto la inscripcién de la finca, es mis, la ins—
cripciSn de la misma constituye el elemento esencial para gue exista
la immatriculacién, otorgando los derechos de presuncibn de existen-
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tencia o apariencia juridica, adquiriendo mayor firmeza y proteccién,
tambiéh la oponibilidad frente a otros no inscrites., produciendo sus_

efectos frente a terceros.

Esta eficacia se explica si, como a continuacibn mostramos ,

el ingreso de la finca al registro cumple con los principios que ri—

gen a este filtimo como son:

1)

2)

3)

4).

Rogacién.- Es la peticifn de parte interesada para que
se lleve a cabo la inscripciSn, en la immatriculacitn
se cumple cabalmente este principio, toda vez que el -
inicio de la misma se requiere la solicitud de parte _
legitimada para ello.

Consentimiento.- Bs el acuerdc de voluntades para tras
mitir la propiedad y registrarla. En la inmatricula-—
c¢iSn se da el consentimiento en el acto jurfdico tras-
lativo de dominio, que es base de la misma,.al darse _
el mismo, consecuentemente lo habrd para registrar.
Prioridad.-Es decir, se inscribe primero lo que se pre
sentd primero para su registro. En nuestra figura a es
tudio se da plenamente este principio, ya que la prime
ra petici6n serd la que se inmatricule; pues en caso -
de que se presentare alguna persona alegando Gerechos _
sobre el inmueble, se suspende el procedimiento, remi-
tiéndose al juez, quien decidiri a quien le asiste me-
jor derecho..

tracto sucesivo.— Consiste en que cada asiento debe de
estar precedido de otro anterior. La immatriculacién -
es la excepcifn a esta regla, siendo l6gico que si se—
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trata de la primera inscripcién de un inmueble no exis-
ta otra anterior. Ademis €sta es una excepcibn sefialada
expresamente en nuestra legislacién. El artfculo 2870 -
del C5digo Civil para el Estado de MExico establece que
para inscribir o anotar cualquier tftulo debers constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona
que otorgd aquel o de la que vaya a resultar perjudica-
da por la inscripcifn, a no ser que se trate de una ing
cripcibn de inmatriculacién. Por su parte el articulo -
33 fraccidn III del Reglamento del Registro Pdblico de
la propiedad expresa: "Todo documento inscribible expre
sar§ lo siguiente: Los antecedentes de Registro, excep-
to que se trate de primera inscripcidn...”

4.3. DIFERENCIAS.

La inmatriculacién administrativa tiene diferencias notables
en relacitn con los otros titules de propiedad, de entrada nos percata
mos que en relacifn a la escritura pGblica, en aquella no interviene -
el fedatario pGblicos por lo que tampoco se hace constar en el protoco
los y an cuando esto se realizari,no por ello se generarfa la escritu
ra pblica, que en nada refuerza su eficacia, ya se manifests que ella
se genera desde el momento mismo de su inscripcidn en el Registro PG-
blico de la Propiedad.

AdemSs para que se otorgue la escritura pblica debe haber -
un antecedente en el Registro Plblico de la Propiedad a favor del dis-
ponente.
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Por lo que toca a la resolucisn que declara que ha operado -
la usucapidn, su diferencia esencial es que se trata de un procedimie_rl
to contencioso, en el que hay litigio, aunque en la generalidad de los
casos, estos procedimientos se llevan en franca rebeldfa, pudiendo dar
cabida a lo que los enemigos de la inmatriculacién denominan “"genera--—
cig$n de fraudes" y creando inseguridad no obstante que la sentencia ad
quiera autoridad de cosa juzgada en caso de no ser recurrida, general-
mente en la prictica ocurre asf, si nunca se presentS el demandade. En
1o que se refiere al procedimiento, se lleva forzosamente ante la auto
ridad judicial.

Las diferencias que podemos marcar por lo gque se refieren a
las inmatriculaciones judiciales, las encontramos en el procedimientc,
Ya que es totalmente diferente, no cbstante que se tramitan en via de
jurisdiccitn voluntaria, se siguen los mismos mecanismos para el casc_
de oposicitn de tercero que se crea con mejor derecho y lo acredite en
la via judicial correspondiente, por tanto, la diferencia podrfamos —
llamarla de "costumbre", pensando que el hecho de que la resolucién -
dictada por un Juez, tiene mas eficacia que la dictada por la autori--
dad administrativa. En esto es donde marcamos las diferencias de fon-
do y de forma, (fondo - material, forma - procedimiento).

De fondo o material, la inmatriculacion administrativa tie-
ne marcada diferencia con la escritura plblica y el juicio de usuca—
pidn, pues estos procedimientos parten de la existencia de un antece--
dente registral, en el primer caso a favor del disponente y en el se—
gundo del demandado. en la Inmatriculacifn, partimos de la ausencia de
antecedente registral del inmueble del cual se solicita.
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En cuanto a la forma o procedimiento, la escritura piblica,
se lleva a cabo ante fedatario piiblico, quien da £& y autoriza el ac--
to jurfdico, para después presentarlo para su inscripcién; el juicio
de usucapidn es tramitado en via ordinarta civil o verbal, contra de
la persona que aparece com titular registral respecto del inmueble -
que se pretenda usucapir.

Como resultado, tenemos que del primerc se genera el testi-
monio, y del juicio, la sentencia de usucapitn, ambos adquieren el ca
ricter de tftulos de propiedad, en tanto que la inmatriculacibn, es -
substanciada ante el Registro Piblico de la Propiedad y resuelta por_
el Director General.

Por lo que respecta a las diferencias que se presentan en-—
tre las inmatriculaciones judiciales, no se reflejan en el fondo o ma:
terial, ya que todas parten del supuesto de ausencia de antecedentes_
registrales; pero en cuanto al procedimiento, aquellas como su nombre
lo indican se realizan ante autoridad judicial, cumpliendo las forma-—
lidades estudiadas con anterioridad, y &sta, en ese aspecto se reali-
za con un procedimiento mis sencillo, &gil y que cumple con los props
sitos de regt;larizar la tenencia de la tierra, por ello se afirma que
su eficacia jurfdica es plena, desde el momento de su ingreso al Re--
gistro PGblico de la Propiedad; recordemos que una vez inscrita, no -
podrd modificarse o cancelarse, sino mediante determinacién judicial_
contenida en sentencia ejecutoria, segin lo prescribe el artfculo -—-
2903-p- del C5digo Civil para el Estado de México.
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4.4. PROBLEMATICA.

La inmatriculacisn adwinistrativa, como se ha explicado en ~
el desarrollo del presente trabajo es un instrumento bondadoso para -
llevar a cabo la regularizaci6n de la tenencia de la tierra, pero su -
desconocimiento ha sido motivo de constantes rechazos tanto de ofici--~
nas gubernamentales como de instituciones de crédito, sin comprender -
que el objeto inmediato es la incorporacién de la finca al sistema re~
gistral para que deje la clandestinidad en la gue se encuentra, hecho
esto el acto adguiere publicidad y los gravimenes que pesan sobre la -
misma pueden ser conocidos, y no se sorprenders la buena £€ de terce—
ros contratantes.

En esto radica esenciaimente su problemitica, ademis de que_
es mencspreciada ante los otros titulos de propiedad como son la escri
tura piblica, la resolucisn del juicio de usucapibn, y las immatricula
ciones judiciales, sin reconocer que al final, todas van a ser inscri-
tos en el Registro Piblico, teniendo igual eficacia, pero partiéndo de
sitvaciones jurfdicas concretas diferentes insalvables, como lo es en_
unos casos, el antecedente registral que existe, pues en caso de desco
nocerse da origen a la inmatriculacidn judicial o administrativa, pero
este procedimiento puede ser declarado nulo a peticidn de parte afecta
da.

Para terminar &ste trabajo, proponemos que se 6€ una mayor -
difusién a este novedoso y no tan reciente procedimiento, a efecto de
que efectivamente se le conceda plenitud de efectos jurfdicos, que cg
mo ya vimos surten efectos una vez inscrita la resolucidn en el Regis~
tro Piblico, y como consecuencia de cumplir con todos los requisitos ~
legales de no haber nulidad ni oposicién a la misma.
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CONRCLUSIONES

PRIMERA.— El Registro Piblico de la Propiedad es el organismo depen—
diente del poder ejecutivo, provisto de elementos humanos y materiales
que tienen como finalidad dar publicidad a los actos juridicos que con
forme a la ley deben surtir efectos contra terceros.

SBCIMDA.— Existen sistemas de Registro PGblico de la Propiedad consti
tutivos y declarativos; nuestro sistema registral .sigue en principios_
a los sistemas franc€s, alemin y australiano, siendo del tipo declara-
tivo, pues no constituye derechos.

TERCERA.— Por principios registrales entendemos las orientaciones ca-
pitales, lineas directrices del sistema, la serie sistemitica de bases
fundamentales, y el resultado de la sis'tematimcidn o condensaci6n del
ordenamiento jurfdico registral.

COARTA.— Titulo de propiedad es la causa en cuya virtud poseemos al-
guna cosa y el instrumento con que se acredita nuestro derecho. Como -
especie de &1, tenemos la escritura pblica, la resolucién de usuca—
pitn, las inmatriculaciones judiciales y la immatriculaciSn administra
tiva.

QUINTA.— La Inmatriculacién Administrativa es la incorporacién de un
inmieble en la vida registral por medio de resolucidn dictada dentro -
de un procedimiento llevado a cabo ante un funcionario administrativo.
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SEXTA.~ El origen de la inmatriculacién administrativa lo encontramos
en el Sistema Registral Australiano, con efectos constitutiveos; en la -
actualidad, y en nuestro sistema, al igual que en el australiano, es el
instrumento idon&o para llevar a cabo la regularizacitn de la tenencia_
de la tierra.

SEPTIMA.- La eficacia de la ipmatriculacién administrativa opera a par-
tir del momento mismo en que es inscrita la resolucibn respectiva en el
Registro Piblico de la Propiedad.

OCTAVA.- La InmatriculaciSe Administrativa procede cuando el inmueble
carece de antecedentes registrales y es el instrumento mis eficaz para_
proceder en estricto derecho a la ejecucién de los programas de regula-
rizaci6n de la tenencia de la tierra, que lleva a cabo el Gobierno del
Estado de México, por ser la opciSn que tienen los particulares para re
gularizar su propiedad sin necesidad de ocurrir ante la autoridad judi-
cial en forma obligatoria, siendo un procedimiento &gil, sencillo, eco—
némico y expedito.

NOVENA.~ Proponemos que se derogue el artfculo 2903-C del Codigo Civil
para el Estado de México, que a la letra dice: "La inmmatriculacién de -
un inmueble por resolucifén del Director del Registro PGblico dejara -
siempre a salvo los derechos de tercero”, ya que cualquier tftulo de -
propiedad y no s6lo la Inmatriculacién Administrativa pueden ser ataca-
das jurfdicamente.

DECIMA.- Asimismo, proponemos se le @6 una mayor difusi6n a este nove—
doso y no tan reciente procedimiento, a efecto de que realmente se le —
conceda plenos efectos jurfdicos.
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