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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, circunscrito a la le

gislaci6n vigente en el Estado de ~xico, en atenci6n a que la insti

tución de la IruMtriculaciiSn Administrativa sigue vigente en ésta en

tidad. 

La inquietud que nos llev6 a indagar sobre la naturaleza y 

eficacia de la Inmatriculaci6n Aaninistrativa, es, que dentro del e~ 

p::> de la regularización de la tenencia de la tierra, se encuentran V!_ 

rías figuras juridicas a través de las cuales se logra la misma: asi. 

en pritrer lugar tenem::>s la escritura pública que se produce como re-

sultado de una compraventa entre el Estado u otro organisroo y el pa:r

ticular: as1 COO'r.l la sentencia de prescripci6n adquisitiva cuando se 

est.!i. en los supuestos de procedencia, tairbién tenemos la inmatricula

ci6n judicial y por Ciltiroo la inmatriculaci6n administrativa, figura_ 

ésta en la que se fija nuestra atenci6n, p:>r el hecho de que se le -

resta eficacia en cuanto a ser titulo de propiedad en c~raci6n con 

los que se mencio~ar6n anteriormente, en raz6n de que se le considera 

un titulo de posesi6n y no un titulo de propiedad; motivo por el 

cual, la presente investigación se centra en demostrar que es un tit~ 

lo de propiedad con eficacia jurtdica, todo ello con el afán de que -

las personas que deseen obtener un t!tulo de propiedad y se encuen-

tran en los supuestos de la procedencia de la Inmatriculaci6n Admini~ 

trativa tengan la seguridad de que éste tiene igual eficacia jurídica 

que los arriba mencionados. 
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Es ti'.ateria del capítulo primero lo relativo al Registro PQ. 
blico de la Propiedad, consistente en su concepto, oC'igen y evolu

ción, los sistemas registrales más importantes, como los principios_ 

que rigen su procedimiento. 

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

título de propiedad, y algunas de sus especies como son la escritura 

pública, la resolución de juicio de usucapión, las informaciones ad 

perpetuam de dominio y posesoria, la inmatriculación por inscritxión 

de decreto de des incorporación, que convierte en bien de dominio pr!_ 

vado, al que no tenía ese carScter y la iruna.triculaci6n judicial. 

El tercero y cuarto capitulo explican la razc5n de ser del 

presente traba.jo, estudiando la naturaleza y eficacia de la inmatri

culación administrativa en el Estado de México. 

Por Gltimo se lleg6 a una serie de conclusiones con lo 

cual se da [X>r terminada la presente investigaci6n. 



CAPITULO PRIMERO 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

1.1 • a:.tD!Pro. 

1.2. Alfl'l!C!ll6l'l Y EVOWCiái. 

l. 3. SIS!l!JIAS R!llIS'nlALES. 

1.3.l. RCNllJ. 

1.3. 2. l'RAllCÍ!S. 

1.3.3. ALl!IWI. 
1.3.4. SIJI1D. 

1.3.S. AmmW.IAR>. 

1.4. PRINCIPIOO Rs;IsmALl!S. 

1.4.l. l'llllLICIDAD. 

1.4.2. IllSCRIFCI~. 

1.4.3. 

1.4.4. 

1-4-5. 

1.4.6. 

1.4.7. 

1.4.8. 

1.4.9. 

ESPl!X:IALIDll!l. 

PE l'lllLICA REX;IS'l'RAL. 

CXKSl'Bl'Dllnm:J. 

'J.'llRCml() RFlllS'mAL. 

'l'RACl'O SOCl!SIYO. 

RCX:ACiál. 

DE PRICllIDAD. 

1.4.10. LBiALIDIUl O DE CALIFICACié:ti. 
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l.- REX;lS'IllO PIJBLIOO DE LA PROP:rmAD. 

l.l. aHEP!.'O. 

"El Registro Público de la Propiedad es una institución d~ 

pendiente del Estado (Poder Ejecutivo). Tiene p:>r objeto proporcio

nar publicidad a los actos jurldicoa regulados por el Derecho Civil, 

cuya forma ha sido realizada por la función notarial, con el fin de 

facilitar el tráfico jurídico a través de un procedimiento legal, cu 

ya consecuencia, es en slntesis, la seguridad juri.dica".(l} 

El maestro Ram.5n Sánchez Medal, sin proporcionar un canee.e 

to del Registro PGblico de la Propiedad nos habla acerca de sus obj~ 

tivos primordiales, siendo ~stos, que todos los bienes tengan un ré

gimen jurl:dico de publicidad, de seguridad y de respeto a la aparie.!!. 

cia juddica • ( 2) 

El articulo l• del Reglamento del Registro PGblico de la -

Propiedad del Estado de ~xico, establece que el Registro ?Cíblico de 

la Propiedad, es la Institución mediante la cual el Estado proporciS?, 

na el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que conforme_ 

a la Ley deben surtir efectos frente a terceros. Por otra f2rte, si

guiendo el mismo sentido, en términos similares el Reglamento del Re 

gistro l?Gblico para el Distrito Federal señala que el Registro Públ.!_ 

<1> CbUn snrez, ~- Ptcoerlimiento ~ "'Ja aque:BJ. ·Blitcrial ~ 
rr!B, S.A., !-i1xicD llll5. p. 17 

(2) Cfr. Slin::tez Mdtl, Rlrói. !:e los Q:ntratcs Civiles. Blit:a:ial R:nú>, S.A.,
M§dro JSe:l. p. 



5 

co de la Propiedad, es la Instituci<Sn mediante la cual el Estado pr~ 

porciona el servicio de dar publicidad a los actos jurídicos que, -

conforme a la Ley, precisan de este para surtir efectos contra terc~ 

ros (art. l•). 

"En las diversas legislaciones de los pafses de ascenden

cia latina, términos mSs, términos memos, encontramos la siguiente -

definici6n de lo que es y de lo que hace el Registro PGblico de la -

Propiedad: siendo liste una Instituci<Sn gubernamental de interés pG-

blico, que tiene por objeto la inscripci6n ordenada p:>r la Ley de t~ 

dos los actos jur!dicos destinados a producir efectos contra terce-

ros; de la anterior definici6n se desprenden los siguientes elemen-

tos: 

a).- Es una Instituci6n gubernamental, 

b) .- Es de interi!s p(jblico, 

c) .- Tiene por objeto la inscripcHSn ordenada por la Ley 

de todos los actos destinados a producir efectos -

contra terceros".(3) 

El primer elemento lo vincula directamente el quehacer p(i

blico, y p:>r ende está. supeditado a las legislaciones aóni.nistratt

vas de su especie. 

El segundo elemento nos habla de un interés pGblico. Es l!?_ 

gico que as{ sea, puesto que el Estado tiene verdadero inter~s en e~ 

ncx:er y controlar los bienes, especialmente para efectos fiscales. 

(3) carañm <liifnet, Corles. Rnn:ia El !\:gistro Imrbiliario y c.tastro. 113lo
- ria cE1 o::n:,ra.:> N>::lcra1 re re:ecto Regist:J:al. o.erajwto, !®tiCD ~.p.2. 
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El tercer elemento establece su finalidad, la seguridad jurí

dica y la certeza en las relaciones contractuales que tengan corro obje

to los bienes inmuebles. 

Para norma.r la actividad del Registro PG.blico, todos los pa!

ses han creado legislaciones sustantivas, adjetivas o reglamentarias -

que en forma más o menos completa regulan la actividad registra!. 

En conclusión, el Registro Público de la Propiedad es el org~ 

nismo dependiente del Peder Ejecutivo, provisto de elementos humanos y 

materiales que tiene COOXJ finalidad dar publicidad a los actos jurídi

cos que conforme a la Ley deben surtir efectos contra terceros. 

El Registro PCíblico de la Propiedad no es reciente, en los -

timpas antiguos ya se canoera~ naci6 com::> una consecuencia de la gar~ 

tía que debía llevar conexa toda trasmisién de <lorninio o toda constitu

ci6n de derechos: no existic5 cano hoy lo conocem::>s, varios autores nos 

enseñan que aGn cuando Roma es la fuente de inspiraci6n y m:xlelo a se-

guir en los sistemas de Derecho escrito, no cont6 con un sistewa regis

tral. tos griegos neestros de filosofia, adelantarón en este aspecto a 

los rananos, pues en Grecia existtan registros públicos llamados "ana
grafe"(4), y existi6 la costuntJre de gravar en piedras llamadas "Roy•,-

(4) Cfr. />Lga1t:irn l. te::i. 'ltataD 'nfriCD PráctiCD d> D:!t"E<to N:XadaJ.. Valíirm 6. -
Ellitccial J4B]Jm. IUn:6 AímS 1373. P• 441. 
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el nootire del acreedor y el 100nto de la deuda, que aGn cuando no 11~ 

g6 a ser del todo un medio formal de publicidad si fuer6n sus prime

ros antecedentes, sobre todo porque sólo surtía efectos esa anota

ci6n entre quienes celebraban el acto jurl'dico. 

El maestro Luis carral y de Teresa, nos enseña que el Re-

gistro na.ci6 de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular; es 

decir, que en un principio tuvo tma finalidad meramente acbinistrat.!_ 

va sin pcop6sito de publicidad, pues no se habla descubierto la con

veniencia de la miBllli!. 

"[a necesidad de la publicidad qued6 manifiesta cuando la 

clandestinidad de las cargas y de los gravámenes que recalan sobre. -

los irmaJebles fue tal que se hacia Íllp>Sible conocer la verdadera s.!_ 

tuaci6n de éstos. P.ntonces aquel registro que naci6 por una raz6n ~ 

ministrativa con airas a llevar una cuenta a cada titular, se convi!. 

ti6 en un registro con miras a la publicidad: y as!. puede decirse -

que el registro naci6 cam:> un medio de seguridad del tr:ifico-juridi

co". (5) 

(5) c.rnil. y"' -· l:uis. ll!mTo lttarial y IR<dD !e¡¡istral. B:lita:ial lb
r:ru., S.A., llócia:> 19l3. p. 215. 



8 

1.3.l. ~-

En RaM, existieron dos instituciones a través de las cuales 

se trasmitían los inmuebles, la "n:encipatio• y la ••in iure cessio", ~ 

bas supcmfan un acuerdo entre las partes y su efecto era la tran:sfere.!!. 

cia de la propiedad, la primera consistía en que enajenante y adquire.!!. 

te debfan estar ante cinco testigos y lDl librepens o· portabalanza, los 

primeros debían relDlir las caracterfsticas de ser púberes y tener el -

canercium: la cosa debía estar presente, de la cual no había problema_ 

si se trataba de un mueble, pero tratándose de un inmueble era permiti_ 

do que no estuviera presente, pues es viejo el principio de que nadie_ 

esta ... obligado a lo imposible. Ia ceremonia consistía en que el adqui

rente tema. la cosa objeto de la mancipaciÓn con la mano y declara ser 

su propietario segGn el Derecho Civil por haberla COIJtlrado, con la a~ 

da del cobre y la blianza. Por Gltimo, golpeaba la balanza con una pi.!'_ 

za pequeña de cobre, que entrega al enajenante, para efecto de simular 

el precio, cons1.IlNÍndose de esta manera la transferencia de propiedad.

(6) 

A diferencia de la "mancipatio", la "in jure cessio" necesi

taba, adem.:is del acuerdo de las partes, que se estuviera ante la pre

sencia de un Ma.gistrado y operaba de la siguiente rranera: "El cedente_ 

y el adquirente caip'l:recían in ~ure, es decir, delante del tribunal -

del po:-etor en Rana, y del presidente en las provincias. La cosa debe -

estar presente. Siendo un innueble, era menester transportarle a estos 

(6) Cfr. Rtit, El.gém. 1kata:b Elatmtal a. rere:tD R:mro. 9! Efücién. Witi:rial. -
N3ci.cral. l'lixim J.916. p. ~-



9 

lugares: pero es probable que en la época clásica no fuese exigida_ 

esta condici6n, content.§ndose con llevar un fragmento que represen

tase el inmueble. El adquirente, poniendo entonces la mano sobre la 

cosa, afirma ser propietario según el Derecho Civil, y el magistra

do pregunta después al cedente si opone alguna pretensión contra

ria. Si éste consiente en la enajenación y no protesta de dicha 

afirmaci6n, el ma.gist1:ado la sanciona y declara propietario al ad

quirente". (7) 

En resumen, la in iure cessio no es más que la imagen de 

tm proceso de reivindicación b3jo las acciones de la ley: proceso -

ficticio en que las partes est.!n de acuerdo y donde todo se termina 

in iure por la adhesi6n del demandado, es decir, del cedente, a la 

pretensi6n del de!Mndante. 

Mín cuando los romanos conocieron, entre otras, estas fo!_ 

nas permitidas por el Derecho Civil para la trasmisi6n de la propi!_ 

dad se puede afirmar la inexistencia de un genuino sistema regis

tral en ese pueblo. 

l.J.2. FRANCES. 

El Sistema Registral Francés consiste en que para la tra,! 

misi6n ~e la propiedad y la constituci6n de los derechos reales ba!!. 
ta el trtulo y la expresión en el mismo de haberse efectuado la -

(7) lbidm. p. 2611. 
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traditio o entr"9ª• que es una formalidad adquisitiva. Entre sus ca

racteristicas encontramos que: 

a).- "El acto es pGblico, pues se hace con la interven

ci6n de un funcionario del Estado, que es el nota

rio. 

b) .- El instrunento de nutaci6n de la propiedad se 
"transcribe• en el Registro, y por orden alf~tico 

se indican los nonbres de los propietarios .. 

e).- El acto de constitución, m:xlificaci6n o cancelación 

de hipoteca, o de otro gravamen, se inscribe en el 

Registro, y se anota en el Repertorio Personal. 

d) .- tos Registroa se fonlllll con las copias de las ven

tas, petWJtaa, donaciones, etc. f con los estractos_ 

de las hipotecas u otr:oe der""'- reales. 

e).- ta public:i<Jad es personal. esto es, a base de reper 
torios alfab6ticos que anuncian el nori>re y apelli

do c:on los dem'is atributos personales del propieta

rio, esto es lo principal, lo accesorio son los es

trac:tos parcelarios o declarativos de daninio".(8) 

Analizadas las características de este sistema, mencionar.!_ 

m:lS que se le han encontrado inconvenientes, los cuales consisten -

en: 

(8) lbi&n. p. 454. 
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l) .- "el carácter incompleto de la publicidad, en lo re

ferente a todas las mutuaciones habidas por suce--

si6n hereditaria, 

2) .- "el carácter personal de l::s Re:;istr:is, lo ct.:al :-:a

ce que los terceros interesados en las registracio

nes se hallen un tanto desamparados, pues un s6lo -

nont>re omitido o falsificado pone en evidencia el -

inconveniente del sistema, y 

3) .- "lo facultativo o potestativo de la transcripci6n o 

base de la copia literal del acto traslativo de do

minio, lo cual supone que la traslaci6n es ficticia 

y que s6lo se recurre a ella por venveniencia". (9) 

Todos estos inconvenientes, hacen que este sistema. sea s~ 

tituldo por wt sistema fundaría, es decir, a base de narbres de fin

cas o predios. 

Aunado a lo anterior, el maestro ~chez Meda!, nos expli

ca otras caracterfsticas de este sistema cano son: el no pertenecer_ 

a los tribunales judiciales: no necesita de un examen judicial el -

título a inscribir: los efectos de. la inscripci6n son simplemente d~ 

clarativos: no existe un estrecho lazo entre el Registro y catastro: 

además, no hay diferencia entre inscripción de bienes muebles e in-

muebles. (10) 

(9) Al1J!'dm l. teri. d;i, cit. p. 455 

(10) Sí'dez !tdü. ~. d;i. cit. p. 53;. 
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Nuestro sistema en parte sigue los lineamientos del Regis

tro Francés, según lo señalado por el artículo 2859 del Cbdigo Civil 

para el Estado de México que establece: La inscripción de un documerr 

to en el Registro conforme a las prescripciones de éste Código, da -

publicidad legal a los actos jurídicos en ~l consignados para que -

surtan efectos contra terceros. Los documentos que siendo registra

bles no se registren, sólo producirán efectos entre quienes los cel:_ 

bren, pero no podrán prcx:lucir perjuicios a tercero el cual sI ¡:odrá _ 

aprovecharlos en cuanto le sean favorables. 

A su vez, el C6digo Civil para el :>istrito Federal, esta

blece en el art!culo 3007 que: "los doctsnentos que conforme a este -

código sean registrables y no se registren, no producirán efectos en 

perjuicio de tercero". El articulo 3008, prescribe: •r.a inscripci6n_ 

de los actos o contratos en el Registro PGblico, tiene efectos decl!. 

rativos 11
• 

1.3.3. AL!llWI. 

una de las princi()3.les características 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

ci6n volt.mtar.ia, ante la cual se debe acreditar "la facultad y la ~ 

pacidad del enajenante, sobre la validez de la ma.nifestaci6n de vo

lwitad del mismo para trasmitir o gravar el irunueble 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 a~ 

to de trasmisi6n (compraventa, donación, etc.), sino s6lo el acuerdo_ 

trasmisivo. 

"S6lo despulis de la resoluci!in Judicial favorable se proce

de a la inscripci!in, la cual es el Cínico y verdadero t!tulo de propi!_ 

dad o del derecho real de que se trate, perdiendo inportancia los ac

tos que sirvieron de base a la misma inscripci6n, pues ~sta tiene por 

s! sola una valor SW1tantivo iridependiente de aquellos y hasta que se 

practica la mi111e insc:ripci6n se transmite el dcminio y deMs dere

chos reales sobre los innuebles, tanto entre las partes cano frente a 

todo el mundo •erga .-.es•. (12) 

Luego, ae puede afirmar que el Registro Plíblico es encarga

do a la autoridad Judicial. ~ llevando dos libros uno llamado -

G<1Ddbuch y otro Flurbuch, el primero es libro de registro iruoobilia

rio, y el segwdo de registro catastral, de aht que se afirme la esi!!_ 

tencia de una estrecha relacii5n entre registro y catastro. El Flur

buc:h, es una especie de inventario de todos los predios que forman -

parte del Estado ••• •unregistro topogdfico y material de todas las_ 

heredades y parcelas en que se halla dividida la tierra"(l3). se de

signan ubicaci6n, superficies, medidas, colindancias y construccio-

nes adheridas a los miSll'DS. ~ tanto que el Grundbuch, es el registro 

de las mismas fincas considerando sus aspectos jurtdicoa, es conve

niente hacer merici6n que en 111 se abre cuenta especial de finc:as -

(U) SIRh!z Mml., Rm6t. cb. cit. p. 534. 

(12) ibldJn. p. 535. 

(13) l'zgirtllX> I. Mri. cb. cit. p. 453. 
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••• 
11considerando a éstas como si en ci rto sentido fceran entida:1es_ 

juridicas independientes de las person s que adquieren algQn derecho 

real sobre ellas, razón p:::ir la cual a da finca se le abre su pro

pio folio real y los asientos que en d Cho folio se inscriban tienen 

fé p(iblica coq>leta, ya que la validez o nulidad de wio y otro no i!.!. 

fluye en la validez de la inscripci6n"(l4), esta es una diferencia-

con respecto al sistema frmds en aonbe se lleva cuenta a los pro-

pietarios, a~s de la distinción tajtte que se hace entre la ins

cripci6n de nruebles e inmuebles. 

Adem.Ss de que este singular ~istema de registro, hace pos.!. 
ble dos instituciones desconocidas en liuestro Derecho Civil: 

a) ta hipoteca puede Sli>eis ir indefinidamente, si no se -

ha cancelado, aunque se haya extingui ya la obligaci6n principal y 

aGn cuando l!isto haya ocurrido por ccn usi6n, origin§ndo.se asl la 11~ 

_mada "hipoteca del propietario•, y b) el propietario de wi inmueble_ 

puede constituir hipoteca sobre éste 

cargo una obligaci6n personal, dando 

rritorial". 

1.3.4. SDIZIO~ 

A pesar de una gran semej 

unque no exista entonces a su 

cimiento as[ a una •deuda te-

con el alenán, tiene sus pe-

culiaridades, pues awque la inscripc 6n en el libro catastral es -

(14) SrrlEz Mm!, Rl!61. dJ. cit. p. 535 
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absolutamente obligatoria y a base de la solicitud y en estricto sen

tido el consentimiento formal acusa diferencia con el sistema alemán, 

por lo m.iSRI) que a pesar de la conformidad para lleVar el registro, -

es preciso tener titulo v~lido de tal suerte, encontramos que la ile

gitimad del derecho o la incapacidad del disponente malogra todo pr:o

p5sito de inscripción: 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 n~ro de inscripción, se consigna el inmueble sobre el -

plano con la ilustracilín de todos los antecedentes jurídicos del in

nueble sin excluir por supuesto los correspondientes al funcionario -

que autorizo la escritura: plano inir:ibiliario sobre la base de la me_!! 

sura oficial: espacio tabular en la hoja del registro para J as 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 po[' todo perjuicio resultante de los asientos; ello sin perju!, 

cio de los recursos contra funcionarios o empleados que hayan caneti

do irregularidades en el ejercicio de su cargo. 

El Registro Inmobiliario instituído por el Derecho Civil -

Suizo es de tipo germSnico. Desde el punto de vista de su organiza

ci6n, pertenece al sistema. de loa !lanados "registros reales11
, pues -

la unidad ~egistral esta constituida por el irunueble. En lo que res

pecta a los efectos que otorga la inscripci6n, segGn el rraestro Roca_ 

Sastre, se trata de un registro que otorga a sus inscripciones una -
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presunci6n de exactitud( lo que se conoce corro fe publica registra!).

Se acerca al oarecho alemán en cuanto a la inscrip:i6n es cons~ituti

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

en el acto causal y no reconoce el principio de abstracci6n de la ca~ 

sa, caoo el sistema alemán. 

Hay dos sistemas que se deben de diferenciar en el sistema_ 

Suizo: 

La inmatriculaci6n como elemento material del Registro y la 

inscripci6n que refleja el aspecto propiamente jurtdico. 

a) La irunatriculaci6n se hace previo levantamiento de un -

plano, recibiendo cada irunueble una hoja y un nGmero de 

orden en el libro respectivo. Este paraleliSIID entre el 

Registro y el aparato catastral es una de las piezas -

.ras perfectas del sisterra. 

b) I.a inscripci6n es constitutiva y necesaria para la 

transmisi6n del dominio y denás derechos reales poC' ne

gocio jurtdico. Dice el artículo 971 apartado primero -

del Código Civil Suizo: "Todo derecho cuya constitución 

este legalmlente subordinada a una inscripción en el R!. 

gistro de la propiedad, no existe como derecho real si_ 

esta inscripción no se efectGa". Añade el art. 972, 

apartado primero "Los derechos reales nacen, toman su -

rango y reciben su fecha por la inscripción en el libro 

mayor". (15) 

(15) Dfaz Cb1lález vergara, R:xbl.fo. ar..o d> o...dD !8;¡istia!.- B:lit:crial FlD.tltal 
d> ~. UléM. !fixiCD l':m. p. 63. 
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No es necesaria la inscripción para la adquisici6n de la -

propiedad y otros derechos reales par ocupación, sucesión, expropia-

ci6n forzosa, ejecución forzosa, resolución judicial, accesión, r~i

rnen matrimonial, comunidad y sociedad. El derecho se adquiere en es

tos ca.Sos antes de la inscripción, pero el titular, para poder dis¡x>

ner de ese derecho necesita inscribirlo previamente ctnltlliéndose asr 

el principio de inscripción previa, continuidad registra! o tracto s!!_ 

cesivo. 

En el Derecho Suizo, la transferencia de la propiedad, la -

constitución de derechos reales y hasta su extinción, dependen del a_s 

to jurídico causal, y resultan del cunplimiento de una obligación as!!_ 

mida p:>r el titular del derecho inscrito en el Registro .. 

Se aparta el sistema suizo del ale!Mn en cuanto a la regula

ción de la presunción de buena fe. En el sistema alem&n la mala fe -

carprende s6lo el hecho p;:>Sitivo del conocimiento real de la inexact.!_ 

tud registra!. 

En el Derecho Suizo se extiende tarrbif;n al hecho negativo -

del desconocimiento cuando ~ste sea irrp.ltable al sujeto. Dice el art.!. 

culo 974 del Código Civil suizo: "cuando un derecho ha sido inscrito_ 

indebidamente la inscripci6n no puede ser invocada por el tercero que 

ha conocido o debido conocer sus vicios. La inscripci6n se entiende -

debidamente, cuando ha sido extendida sin derecho o en virtud de un -

acto jurídico no vinculante. Aquel cuyos derechos reales hayan sido -

perjudicados, puede invocar directamente contra el tercero de mala fe 

la irregularidad de la inscripci6n". 
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1.3.5. AWDIAI.IA!V. 

Nos adentramos en el an&lisis de este sistema en virtud, de 

que es el Acta Torrens el antecedente de la Inmatriculaci6n Adninis

trativa tal como hoy se conoce, por lo que es de inter~s cual fue el 

origen inspirador del mencionado sistema y sus características, as! -

com::i ventajas y deficiencias del mistoo. 

El sistema Torrens es de inspiraci6n gérma.nica y fue insta~ 

rado en Australia por la llamada Real Property Ac o Acta Torrens, de

signaci6n esta Gltira, realizada en homenaje a su creador Coronel Sir 

Robert Torreós, 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 costurtbres de las ciudades -

hanseaticas(l6) y es una reminiscencia del regimen de publicidad ~ 

tado en las transmisiones de dominio de los bu:¡ues. 

Este sistema se adoptó por vez primera en Ausi:ralia del Sur 

mediante Ley del 2 de JlDlio de 1853, extendiéndose posteriormente a -

los denás territorios australianos y habiendo tenido aplicaci6n tam

bién en otros países, particularmente en el norte de Africa y en alg_!! 

nos Estados de la Uni6n Americana. 

De aCJerdo con el Acta Torrens la inmatriculaci6n de los -

irur1.1ebles no es obligatoria, pero una vez practicada, da validez a -

las relaciones jurídicas reales illlld>iliar'ias. Pareciera, sin eni>argo 

(16) Cfr. llr<.Jl'ltiro r. !Eri. cp. cit. p. <ti! y !lfaz G:nlález \m;Jlra, lbDlfo. cp. -
cit. p. 63. 
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que ha sido tal el éxito del sistema australiano, que un elevado por

centaje de las tierras se han inmatriculado e incorp::>rado a dicho si!_ 

tene. Este sistema es constitutivo absoluto con trtulo real de fuerza 

probante o eficacia juridica formal o substantiva, cuando la inscrip

ci6n es IDl elemento legal para que las adquisiciones derivadas del -

trl5fico juddioo tengan existencia y validez tanto entre partes como_ 

frente a terceros. 

Entre las ventajas que se le conceden se encuentran la de -

sillplicidad, rl5pidez y eeguridad en las operaciones de trafico. La g~ 

rant{a del Estado que responde en absoluto del titulo que expide, e"!!. 

virtiendose en asegurador de la propiedad registrada, y en fondo de -

indeanizaciones para el caso de reclamaciones de terceros perjudica

dos. Ya que el titulo es eficaz contra quien quiera, alDlque se pruebe 

lo ilegal de la inscripci6n, en éste GltinD supuesto, el Estado debe

d de reepcnder por la inscripci6n, errada a través del fondo de in

demiizaciones, es por ello que inspira confianza y facilita las rela

ciones que tengan por objeto dichos bienes registrales. 

El titulo real que expide el Registrador en cada inmatricu

laci6n proporciona una gran facilidad y seguridad en las transaccio

nes innOOiliarias futuras pero el ingreso de una finca en el registro 

esta sujeto a mnerosos requisitos que tienden a c:arproba.r el derecho 

del solicitante y la ubicaci6n del inaueble mediante planos y descrip

cicSn detallada de lee elementos físicos c:arp>nentes. Es decir, que -

quien pretenda acogerse al registro m time n6s q.e dirigir IDla solici

tud al efecto, acarpañando los Utulos correspondientes. un doble y -

~lejo examen topogr5fico y fur{dico, sigue a esa pretensi6n. Acre

ditada as{ la legalidad de la solicitud se ordena todavfa tm publicaci6n 

en el peri6dico oficial para que los terceros interesados deduz-
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can en tienp> las acciones que crean pertinentes aducir contra la pre

tensi6n de inma.triculaci6n del solicitante. Si nada se observa, se -

practica la inscripci6n y se entrega al interesado un certificado que 

viene a ser su titulo definitivo. Este titulo s6lo es atacable por -

fraude o error de matricula, o sea al practicar la inscripci6n su va-

lor probatorio es absoluto entre partes y frente a terceros. 

Como la inscripción es elemento constitutivo de existencia -

entre las partes y frente a terceros, en forma parecida al sistema g~.E_ 

nenico de constituci6n absoluta respecto de adquisición de inwebles -

derivados de canercio juriclico, lo registra! generalmente coincide con 

lo real, salvo las excepcia>ea de fra- y error ya mencionadas. 

El titulo real p>ede ser transmitido en propiedad o en g~ 

tra mediante endosos certificados por el llismo registrador o por fun

cionario pClblioo, en f~ expedita y sencilla que garantiza la segur!_ 

dad de la operaci&t efectullda. 

El coronel Torrens ccncedia gran iap:>rtancia a la particula

ridad'.de la existencia de una sola oficina central que permita la con

centraci6n de todas las operaciones en manos expertas. El Registrador_ 

General presidia una cornisiOO formada por fil y dos comisarios para la 

decisi6n definitiva de las inscrip:::iones y cancelaciones: estaba auxi

liado adem5s por peritos en Derecho y por topogrUos: los libros se -

forman cronol6gicamente por orden de matricula. 

Este sistema con> todos ha sido objeto de critica favorable_ 

y desfavorable. Su autor señala las siguientes ventajas: elimin6 la -

inseguridad, haciendo seguras las transacciones e irrevocables los tt-
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tulos; redujo el costo y el tiempo para realizar dichas transacciones 

introdujo la claridad y la precisi6n en las mismas: simplific5 los -

tratos de comercio jurídico: protege a los adquirentes contra frau-

des; restituye su valor a las fincas despreciadas en el mercado por -

su titulaci6n deficiente: disminuye notablemente el n!imero de pleitos 

sobre la propiedad territorial e indenniza a los terceros perjudica

dos a no restituir la propiedad perjudicada. El defecto principal que 

se atribuye a este sistena es el de que puede perjudicar los intere

ses de los verdaderos propietarios:: tanDi~n se le acusa de movilizar_ 

con mucha facilidi>il la riqueza territorial y por últirro, el de que -

una sola oficina central seria insuficiente para la marcha regular de 

los cientos de miles de operaciones que se registren con rotivo de -

los bienes inscritos. (17) 

Tanto la doctrina ccmo la legislaci6n hacen referencia a -

una serie de principios que gobiernan al procedimiento registra!, ªU!'. 
que su fuente directa e inrnediata, la tenemos en la Ley vigente. 

Son los principios registrales el resultado de una ex~esis 

que hacerros de los preceptos legales sobre el Registro PGblico. Por -

eso dice el maestro Roca Sastre •que los pc-incipios son las orienta 
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cienes capitales, las líneas directrices del sistema, la secie siste

mática de bases fundamentales, y el resultado de la sistematizaci6n o 

condensaci6n del ordenamiento jurídico registra!". (18) 

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

econcxnizan preceptos y sobre todo facilitan la corrprensión de la rnat.!_ 

ria y convierten la investigación jurfdica en científica. 

En general, se mencionan com:> principios registrales los si_ 

· guientes: 

a) Publicidad. f) Tercero Reg istral. 

b) Inscripción. g) Tracto SUCesi vo. 

c) Especialidad. h) Rogación. 

d) Fió PGblica Registra!. i) ne Prioriaaa. 

e) Consentimiento. j) Legalidad o de Calificaci6n 

1.4.1. l'Ol!LIClllNl. 

Este es el principio registra! por excelencia, pues no se -

concibe sin el Registro PGblico de la Propiedad que fue creado para -

dar seguridad jurfdica a terceros adquirentes de buena fe, y publici

dad a la propiedad y posesi6n de todos los bienes irmiuebles y de al~ 

nos ll'llebles: y a los grav~s y otras limitaciones que las restri!1-

jan. 

(18) G!mll y cE :n.ms., Iuis. d>. cit. p. 245. 
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El Registro ha de ~evelar la situación jurídica de los in

DJJebles: y toda persona, sea o no tercero registra! o interesado, ti!;_ 

ne derecho de que se le ruestren los asientos del registro y de obte

ner constancias de los mism::>s. cuando se trata de bienes inmuebles, -

la publicidad se da a travlls de la inscripci6n en el Registro Público 

pies la siat>le posesi6n o la celebraci6n de un contrato, no otorgan -

seguridad juddica frente a terceros. 

La publicidad de- sus orlgenes cano ya lo hemos visto te

nia por objeto dar a conocer el derecho en cuanto a los bienes irunue

bles, para que de ese ll'Ddo pudiera ser respetado. Ya que en general -

advertim::>S que para ser obedecido, se dab3 a conocer "a todo el mun

do". 

En este sentido la publicidad tiene COOD finalidad int>edir _ 

que los actos jurldicos, objeto de inscripciiSn pennanezcan ocultos, -

evitando de eaa lllllnera que el ccntratante de buena fe adJuiera sin -

consentimiento. cargas que pudiera soportar la propiedad. 

Tal C<8> lo manifiesta el Maestro RaGl R. Garcra Coni: •ta 

publicidad es la raz6n de ser y objetivo fundamental de los registros 

inm:>biliarios, puesto que fatos nacieron para ·corrbatir el clandesti

nismo, pero en su evoluci6n han superado la etapa meramente publicis

ta y su tllsis caiprende tant>illn otros efectos COOD la oponibilidad a 

terceros, la reserva directa e indirecta de prioridad, la prevenci6n_ 

~ negocios no concretados, el valor supletorio del asiento ins

criptivo, etc". (19) 

(19) C!<cfa o:ru, Rlúl. re:e:tc ~ !pliJ:adJ El:litotial Lilx.na Jllrfdica, Pi<
~ 1972. p. ¡a;. 



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 derecho inscrito de terceros 

que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso. Por esta raz6n, 

cuando se práctica una inscripci6n toda persona tiene derecho a ente

rarse de su contenido, asr cano tad:>i&l de todo docl.lnento existente -

en los archivos y obtener además, las certificaciones o constancias -

escritas de lo que estime pertinente. 

Por otra parte es necesario mencionar el artículo 3009 del 

C6digo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice: '1El Regi~ 

tro protege los derechos adquiriOOs p::>r terceros de buena fe, una vez 

inscritos, aunque despul!s se anule o resuelva el derecho del otorgan

te, excepto cuando la causa de nulidad resulta claramente del mismo -

registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicará a los contra

tos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen vio

lando la Ley"; y su correlativo artfculo 2861 del C6digo Civil vigen

te en el Estado de ~xico, prescribe: •No obstante lo dispuesto en -

el articulo 2860 (la inscripción 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 Reglstro aparezcan con de

recho a ello, no se invalidarán en cuanto a tercero de buena fe, una_ 

vez inscritos aunque despOOs se anule o se resuelva el derecho del -

otorgante en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas que -

no resulten claramente del miSUD registro. to dispuesto en este artí

culo no se aplicará a los contratos gratuitos". 

cabe aclarar que es tercero de buena fe quien sin interve

nir en un acto o contrato, tiene sin ent>argo, en relaci6n con la cosa 
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que ha sido objeto del acto, un detecho adquirido por titulo oneroso 

anparado p::>r una inscripci6n derivada de otra proveniente de una se

rie no interrunpida de inscripciones que como veremos es el princi

pio de tracto sucesivo. 

La inscripci6n podrá ser en perjuicio o en beneficio de -

los terceros que resulten interesados, pero nunca debe ser en perjui 

cio de los verda~ros sujetos activos acreedores de los derechos i~ 

critos, legfiiuw.los por el poder PGblico, quienes en Cl>!Plimiento de 

la ley se han acogido a los beneficios del Registro correspondiente_ 

c:on anterioridad a los terceros. 

Al respecto menclonmnoe un ejenplo que nos pcopocciona el_ 

meetro llartfn castro: 

"Ast por ej"""1o: "A" es duello de un ~le con Htulo inscrito a 

su favor: "B" indebidamente, en perjuicio de 11A" y sin su consenti

miento, vende ese innueble a •e• quien logra con artimailas inscribir 

su titulo que después transmite a "D" en el Registro en contra y en_ 

perjuicio de "A", bien puede resultar tanbi~n perjudicado "011 por -

otros registros indebidos futuros, pagando con la misma moneda, y -

ast sucesiva e indefinidaJDente. En el ejeirplo anterior debe soste

nerae a "A" en el Registro quien es el verdadero dueño en virtud de 

su título inscrito con anterioridad, no declara nulo, e indemnizarse 

a •o• por el Estado, al anularse su operación de compra y cancelarse 

la inscripci6n correspondiente por otden judicial. El Registro no -

puede volver bueno lo que es malo en su origen: por eso y en caso de 

nulidad judicialrrente declara¡la de los derechos, tttulos 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 título bueno prirordialmente inscrito en el -

Registro e indetmizar por el Estado al tercer adquirente p::>r los da

flos que hubiere sufrido, dada su buena fe al haber confiado en el Re

gistro. 

La indemizaci6n es la cmsecuencia jurídica por la viola

ci6n a la ley registra! de orden pGblico cometida por el Estado, con 

motivo del registro indebido, obligado a respetar dicha ley. El Esta

do debe responder subsidiariamente de los daflos causados por sus fun

cionarios, en el ejercicio de las fw.ciones que les estén encanenda

das a éstos •. (20) 

Ahora bi<!f\ el principio de publicidad puede examinarse des

de los puntos de vista mateirial y fotli>al. 

La publicidad material: está concebida como los derechos -

que otorga la inscripci6n, o:xoo son: la pt"esunci6n de su existencia o 
apariencia jurídica, y la oponibilidad frente a otro no inscrito. En

ccntdndose el fundamento legal en el Código Civil vigente en el Dis

trito Federal, en el numeral 3007 que a la letra dice: "Los documen

tos que conforire a este C6cligo sean registrabl.es y no se registren, -

no pC"oducirán efectos en peC"juicio de tercero"~ ast' lo señala a su -

vez el artrculo 2859 !'.!irrafo Segundo del Código civil vigente en el -

Estado Libre y Soberano de México. 

(:IJ) Cletio ll!no:J.ñn, l'hrt!n.. q>. cit. ¡p. lOl y 102. 
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•1nscripci6n proviene del latrn "inscriptoº, que significa -

consignaci6n gráfica de algo, para su constancia y recuerdo. En el se!!. 

tido estrictamente jurrdico es el asiento principal definitivo y com

pleto, que da constancia en el Registro de la Propiedad de una situa

ción rea1 o personal sobre inmuebles. Es decir, es la constataci6n o -

expresi6n formal y solemne hecha en los folios del Registro, de los h~ 

chas y de los actos que p:>r su naturaleza pueden tener acceso al mis

RD. Tan'Dién por inscriix:i6n se entiende todo asiento hecho en el Regí~ 

tro Público, esto es el acto mismo de inscribir, que deberá constar en 

el folio correspondiente de esta nanera el acto inscrito surte efectos 

frente a terceros•. (21) 

cabe DEncionar que la solicitud de inscri¡x:i6n en el Regis

tro PGblico de la Propiedad nunca va a ser de oficio sino que es un ª.!:. 
to potestativo y rogado, la transmisi6n de la propiedad se verifica -

por mero efecto del contrato sin necesidad de la traditio o de su ins

cripc:i6n, sin errbargo para que sea oponible frente a cualquier tercero 

sieapre será necesaria su inscripc:i6n corres¡x:mdiente. es decir, los_ 

derechos nacidos extrarregistralmente al inscribirse, adquieren firme

za y protecci6n por la presunci6n de exactitud de que son investidos -

por la fuerza probatoria que el registro les da. 

Al respecto Ramón sánchez dice: "Mas bien se trata aquí del 

principio de la oponibilidad, por cuanto que los efectos del acto ju

rídico de que se trata no pueden perjudicar a terceros, a menos que -

<21> a:llfn sraez, Gri.lletno.cp. cit. ¡:p. 17 y 82. 
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se haya registrado, y como una cuesti6n que atafie a la frustración -

del contrato y a la vez tani>ién a la relatividad de los contratos(22) 

En efecto la inscripción en el Registro Público tiene efec

tos declarativos ya que s6lo publica la existencia del derecho real -

de que se trata y que naci6 de un acuerdo extrarregistral, es decir,

no tiene dicha inscripción un efecto constitutivo corro en el sistema_ 

australiano donde aOn sin que existiera el acuerdo de transferencia -

la inscripci6n es inatacable, ni tiene tampoco un efecto sustantivo -

caro en el sistema germánico donde se hace alusi6n 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 presentaci6n. En cada folio se concentran -

las características de la finca, su titular, loa gravámenes y notas -

preventivas. 

Al respecto el Maestro Bernardo Pérez comenta: •Por su par

te el articulo 21 del Reglamento del Registro PCiblico de la Propiedad 

describe los folios ·de la siguiente manera: 

"La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la un.!_ 

dad b:ísica registra!; el folio n1.1nerado y autorizado, es el documento 

que contiene sus datos de identificaci6n, a.si como los actos jur!di

cos que en ellos indican. 

c221 snrez t-Bhl, Imfn. cp. cit. p. 546 y Sin. 



"El folio en su carátula describirá la unidad b§sica y sus -

antecedentes, las subsecuentes partes, diferenciadas segGn el acto, -

contendrán los asientos que requieren publicidad. 

•e.a.. hojas que integran el folio tendrán los apartados nece

sariOIS, para que ocdenadolnente ae anoten el nGmero de entrada, fecha_ 

clave de operaci6n, el asiento y fi<Bl del registrador".(23) 

l'n la segunda parte del folio se asientan las. hipotecas, 

los graváloones, y limitaciones de daninio a que est§n sujetas las fi.!!, 

cas. 

La tercera parte del folio se destina a las anotaciones pr!. 

ventivas las cuales serán iguall18lte autorizadas por el registrador.

Estas disposiciones las contenpla el articulo 26 del Reglamento del -

Registro Pllblico. cuando se trate del registro de bienes muebles e -

inacripci6n de personas toorales, está previsto que se abrir~ nuevos_ 

folios con las mismas caracterfsticas que el real. 

Por su parte Guillermo Col!n manifiesta: "El denaninado -

principio de inscripci6n se traduce en la materializaci6n del acto de 

registro en los libros correspondientes, para que de ese modo produz

ca efectos jurldicos. 
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En realidad, en buena tl!cnica juddica tampoco es un principio regis

tra!, porque corresponde a una forma procedimental seiíalada por la -

ley, utilizada para patentizar concretamente el acto cuando éste ha -

reunido los requisitos legales necesarios". (24) 

1.4.3. l!SPl!CIM.DIAD. 

Este principio tiene callO finalidad determinar perfectamen

te los bienes objeto de inscripci6n, sus titulares, as! ccm:> el alca!!_ 

ce y contenido de los derechos. Antiguamente existtan las hipotecas -

universales o generales que gravaban el patrimonio del deudor. No se 
determinaba que bienes integraban la garantta y por cuanto respondta _ 

cada uno de ellos: pem ahora nuestro C6di90 Civil en los arttculos -

2919 y 2913, obliga cuando se han hipotecado varias fincas para gar"!!_ 

tizar un crMí.to, a determinar el monto que corresponde a cada una de 

ellas. Tant>ien establece que si wt predio es fracciooado se " repart!_ 

r~ equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones•. 

Respondiendo a este principio,· cuando un predio es subdivi

dido o fraccionado, o se constituye el <€gimen de propiedad en condo

minio, se d<?be abrir un folio para cada uno de los departamentos re
sultantes y locales en condominio, en el que se describan sus caract!_ 

rtsticas partic:ulares. Tant>il!n se le ha llamado a este principio de -

determinacHSn por que la publicidad registral exige determinar con -

precisi6n el bien objeto de los derechos. 

(24) QiU'n Sfn:tez, OJi.Umro. cp. cit. p. 82. 



31 

Es deci~ obliga a concretar el bien, los sujetos y el dere

cho inscritos. 

Este principio registra! se encuentra regulado jurídicamen

te por el articulo 2906 del C6digo Civil para el Estado de Mlixico, -

que a la letre dice: 

"Los asientos de inscripci6n deberán expresar las circuns

tancias siguientes: 

I. La naturaleza, situación y linderos de los illll'llebles -

objeto de la inscripci6n o a los cuales afecte el derecho que deba -

inscribirse: BU medida superficial, nartxe y nlillero si constare en el 

titulo: asl cano las referencias al registro anterior y las catastra

les que ¡revenga el reglamento. 

11. La naturaleza, extensi6n y condiciones del derecho de 

que se trate. 

III. El valor de los bienes o derechos a que se refieren_. 

_las fracciones anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse_ 

en el titulo. 

IV. Tratándose de hipotecas, la obligaci6n garantizada, -

la i!poca en que podr.§ exigirse BU omplimiento: el i~rte de ella o 

la cantidad mbima asegurada cuando se trate de monto indeterminado:

y los réditos si se causaren, y la fecha desde que deban correr. 

V. Los noot>res de las personas fisicas o trorales a cuyo -

favor se haga la inscripci6n y de aquellas de quienes procedan inme

diatarrente los bienes. cuando el titulo exprese nacionalidad, lugar -

de origen, edad, estado civil, ocupaci6n y domicilio de los interesa-
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dos , se har~ rrienci6n de esos datos en la inscripción. 

VI. La naturaleza del hecho o negocio juddico: y 

VII. ta fecha del titulo, nGmero si lo tuviere, y el fun

cionario que lo haya autorizado~ 

Asimismo, no cabe afinnaci6n m.iB 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 CCMl la primera_ 

inscripci6n. Todas las inscripciones posteriores, anotaciones y can~ 

laciones referentes a la misma finca se efectuarln en ese registro -

particular, unas a continuaci&1 de otras. De ese DJdo, todas las vis

citudes jurS:dicas de la finca se reflejan en el cuaderno registra! -

que se le destina. Los asientos relativos a ella se enLJDeratán corre

lativamente y los firmarli el registrador. 

Por su parte Guiller:urJ Coltn manifiesta: •ta especiali~,

la hace consistir en la precisi6n, determinaci6n o individualizaci6n _ 

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

este caso, se trata no de un principio, propiamente dicho sino de re

quisitos indispensables para la inscripci6n del acto juridico: de lo_ 

contrario tendri'.ams que elevar a r~o jur!dico de principio regis

tra! a todo lo exigido por el Reglamento para el registro de las ope

raciones previstas por dicho ordenamiento jurldico. • (25) 

(25) 1í.tini. 
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Ya que se toca el punto del Reglamento del Registro Público 

de la Propiedad en su artículo 63 reza: 

I. Para determinar la situaci6n de las fincas se expresa

r§, de acuerdo con los datos del documento, Oelegaci6n en la que se -

ubiquen, nonbre del predio si lo tuviere, fraccionamiento, colonia, -

poblado o barrio: y la calle y núnero o los del lote y manzana que lo 

identifiquen, c6digo postal y nGmero de cuenta catastral: ••• " 

En este sentido el Maestro Rarn6n S§nchez cementa: "El prin

cipio de la especialidad que consiste no sólo en la necesidad de de

terminar y concretar en la inscripci6n registra! los créditos garant!_ 

zados y las fincas gravadas cuando se trata de una hipoteca (2912), -

sino tant>i&l en la necesidad de que en toda inscripci6n de propiedad_ 

u otr<>" derechos reales sobre innalebles se especifiquen potm:!noriza~ 

mente las caractertsticas del innueble objeto del derecho real: su v~ 

lor, la naturaleza del derecho, el acto jurídico que le dio origen, -

los nc:ni>res y generales de las personas que intervinieron en el acto, 

así cano la fecha del t!tulo y el funcionario que lo autorizo (artk~ 

lo 3061 del código Civil y 137 del Reglamento)". (26) 

Fll'EA.- El registro se lleva p::>r fincas o sea que es de -

folio real que caro 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 situaci6n de la finca, el nombre de su titular, los 

grav~nes as[ corro las anotaciones preventivas. 

(26) Sit:h!z !tml, 161ál. cp. cit. p. 549. 
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AJ. respecto el autor José Luis Pérez manifiesta: "En s~nti

do lato, el principio de especialidad busca la determinaciiSn exacta -

de los derechos reales inscribibles y la organizaci6n del registro ~ 

bre la base de la unidad registral finca. En sentido estricto, se ci!. 

cunscribe al segundo aspecto, prescribiendo que a cada finca se le -

destine una hoja registral propia". (27) 

Es decir, que la unidad t:.Ssica o fundamental la constituye_ 

la entidad dencminada finca. 

En la hoja registra! destinada a cada finc:a, se concentra -

su historial jurídico. Esta hoja recibe el nonbre de folio real, ex

¡xesi6n en sentido figurado, ya que cooprende varios folios que for

man W\ verdadero cuaderno registra! .. 

IBBllJ.-

Por lo que toca a esta cuesti6n cabe precisar que ante la -

presencia de figuras jurldicas caro la venta, la hiIXJteca, el usufruE_ 

to, puede conocerse cu§les son las, consecuencias juridicas del acto -

celebrado lo que nos conduce a determinar la naturaleza del derecho -

inscrito .. 

(27) l&ez Lmla, ~ Iuis. p:m;tp Immjli:yjn Jmj§tral. BJitcrial. Dplina .. 9R 
""" Aireo 1965. p. m;. -
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Sin enbargo, la inscripci6n de figuras como el fideico;nis:i _ 

cuya razc5n de ser tiene su origen en el hecho de hacer factible la -

realizacic5n de diversos actos que no entraban dentro de los moldes -

clásicos, ya que puede tener contenidos variadísimos p::>r los cu§les 

no podemos hablar de un prototipo de fideicomisos ya que en cada ca

so se indican las estipulaciones necesarias para lograr los di versos 

fines que tratan de alcanzar. 

Es necesario mencionar que el fundamento legal ?Jr lo que_ 

toca a este punto de precisar la naturaleza del derecho inscrito, lo 

encontramos en el artículo 3061 del Código Civil que se refiere a -

las circunstancias que deben contener los asientos de in!'cripci6n en 

su fracci6n segunda dice: "II, La naturaleza, extensi6n y condicio-

nes del derecho de que se trate". 

Y la aplicaci6n del principio de especialidad la encontra

mos al tener. caoo finalidad precisar la naturaleza, an:Plitud y con

tenido de los derechos que se inscriben. 

Indudablemente los derechos reales que son inscritos en el 

Registro Público de la Propiedad deben ser ejecutados por la persona 

que llamanos titular, raz6n p:::>r la cual resulta necesario individua

lizarla, precisando en su caso las partes altcuotas que corresp:mden 

a los distintos titulares. 

En el campo del Derecho registra! las personas interesan -

como titulares de derechos inscritos, sin embargo a veces pierde to-
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talmente su condici6n 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

cripción anterior. 

En otras situaciones la titularidad no desaparece pero su

fre menoscab:i al coexistir con otra titularidad sobreviniente por -

ejen:plo: dominio afectado por otros derechos reales e embargos, o -

bien hipotecas. 

Al respecto el Maestro RaOl Garcia :oni cementa: "En cual

quiera de los supuestos los sujetos negociables si el acto inscribi-

ble es bilateral, o unilateralmente los acC'eedcres y deudores, deben 

estar perfectamente identificados para que el registro sepa a ciencia 

cierta a quién deja de proteger". ( 28) 

cabe señalar que el registrador se concreta a aceptar las -

manifestaciones volitivas de los sujetos negociables que resultan de_ 

documefitos auténticos, por lo tanto no es responsabilidad del regis

tro la tarea ide~tificatoria, pero sr la de verificar que los datos -

aportados son suficientes para su cotejo con los ya registrados y pa

ra la confecci6n de los nuevos asientos. 

AsfmiStnJ, del derecho que se tt"ata de registrar, consecuen

temente tanbién el titular, van a ser variables y adenás se extinguen 

pero mientras existan, deben vincularse estrechamente con la b:tse in

rotable de registro que es la finca .. 

(28) Glxtia O:ni, R!úl. q:>. cit. p. :!ll. 
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La fe es creer en lo que no se ve. La fe pública es. un con

jwito de afirmaciones que objetivamente estamos obligados a aceptar -

~ verdaderas los mieuEros de una sociedad en acatamiento a los pr.!. 

ceptos legales que asr lo ordenan. Y estamos obligados a creer porque 

es iq>osible que est~s presentes en todas las relaciones jurídicas_ 

que diariamente se generan. Por esto " ••• se ide6 el sistema de inves

tir a una persona de una funci6n autentificadora, de modo que al e~ 

dir un documento, pudiera decirse que estaba presente el Estado mismo 

puesto que en noot>re de lista obra". (29) 

Tradicionalmente el individuo investido de fe pública ¡x>r -

el Estado es el Notario y disfruta simultáneamente de una fe pública_ 

originaria y derivada. Entendiéndose por la primera la que se da cua.!!. 

do el hecho se traalad6 al papel directamente, es decir, cuando el h~ 

cho se está generando. Mientras que en la segunda, el fedatario no ac

túa sobre hechos directos, sino sobr:e otros documentos Preexistentes. 

De esta Gltima está provisto el Registrador cuando hablam:is 

de fe pGblica registra! y hacemos hincapié en que actúa sobt"e doctnneE_ 

tos ajenos, pet'o con vistas a una publicidad "erga omnes". Y aquf ra

dica la diferencia entt'e uno y otro: mientras que la actividad del ~ 

tario es el ejercicio pC"ivado de funciones con un alcance pCiblico, el 

Registrador efectGa una función totalmente pCiblica, que atiende a los 

intereses del Estado, mis que de los particulares. 

(::9) G!rral y <E 'lb:as3, Wis. q:>. cit. p. 52. 
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La protecci6n que otorga el registro a quienes tienen dere

chos inscritos se traduce básicamente en que na.die puede ser dado de_ 

baja de los asientos registrales sin que medie su consentimiento ex

preso o tácito, o por disposición judicial. 

Esto e.E\. para que exista una modificaci6n en los asientos -

del Registro PGblico de la Propiedad es indispensable la voluntad del 

titular registra! o de quien lo sus ti tuya. 

El principio de consentimiento puede analizarse desde dos -

puntos de vista, el primero se refiere al acto jurídico que dá origen 

es decir la causa de la inscrip:i6m cuando se trata de actos bilate

rales 16gicamente requiere cano elemento de su existencia la manifes

tación 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 creaci6n, t:cansmisi6n, modificaci6n o extinción 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 c~· 

yo caso sólo será por orden judicial. 

Al respecto el artfculo 3037 dice: "Los padres caoo admini! 

tradores de los bienes de sus hijos, los tutores de menores o incapa

citados y cualesquiera otros administradores, aunque habilitados para 

recibir pagos y dar recilx>s, s6lo pueden consentir la cancelación del 

registro hecho en favor de sus representados, en caso de pagos o p:ir 

sentencia judicial. 
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Esto es que sólo cuando el representante del titular prue

be que la solicitud de cancelaci6n es consecuencia de un pago efec-

t~do conforme a un acto celebrado a tttulo oneroso, es decir, que -

el REnor o incapacitado ha recibido un pago a cant>io de la extinci6n 

del derecho que cesa desde el punto de vista registral cono efecto -

de la cancelación de la inscripción. 

Respecto al principio del consentimiento carral y de Tere

sa dice: •eonsiste este principio en que para que el registro se re~ 

lice, debe basarse la inscripci6n en el consentimiento de la parte -

perjudicada en su derecho es decir debe basarse en un acuerdo de vo

llD1~S entre el transferente (perjudicado) y el adquirente y como_ 

s6lo puede consentir o el que puede disponer, s6lo pu- consentir -

el verdadero titular•. (30) 

En opini6n de Roca Sastre: "El principio de consentimiento 

se funda: 

1) .- En una diferenciaci6n formal o expresa entre el neg~ 

cio obligacional (acto causal) y el negocio dispositivo (acuerdo de -

transferencia) . 

2) .- En la regulación especHica del negocio dispositivo_ 

CaJI:> negocio abstracto, o sea inicialmente desconectado de su causa -

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

(J:l) c.r:ral y. ó> -· lllis. cp. cit. ¡p. 245 y 246. 
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cuando un sistema adopta como elemento Msic:i este negocio -

abstracto de disposic~6n, se dice que sigue el principio de consenti

miento•: ( 31) 

Este principio se aplica plenamente en los pa[ses que siguen 

el sistema constitutivo en el que se distingue entre el titulo y el ~ 

do. 

El titulo que es el negocio jurtdico que se celebra con la -

intención de transmitir la propiedad y el modo que es la tradici6n o -

el acto por el que se materializa la transmisión de la propiedad que -

se lleva a cabo con la inscripción en el Registro PGblico de la Prcpi~ 

dad y es por esta razón que requiere del cxmsentimiento expreso del -

titular registral para la nolificaci6n del asiento. 

F.n este sentido cabe señalar que el principio est5. claramen

te expresado en el texto del articulo 2881 del C6digo Civil vigente en 

el Estado de México que a la letra dice: ºLas inscripcione~ y anotaci.9_ 

nes pueden cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo favor_ 

est€n hechas o [X>r orden judicial. Podrán no obstante ser canceladas a 

petici6n de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o 

anotado queda extinguido por disposici6n de la ley o por causas que r!_ 

sulten del titulo en cuya virtud se practicó la inscripción o anota

ción, debido a hecho que no requiera la intervención de la voluntad". 

(31) Rxa sastre, l9Tát Mo. Instib.rimas iE IR'ech> Higtegtjn. 'llJTo m. Blit<>
rial 9:B:fl. ll3J:oilin>. p. ros. 
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El Maestro Bernardo Nrez comenta: 11 Se llama tercero regis

tral a la persona que inscribe un derecho real adquirido de buena fe 

y a título oneroso si ese derecho fue adquirido del que aparecía coao 

su titular en el Registro P!iblico 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 registra! del tercero negocia! este 

filtino ea ac¡ul;l que no ha sido parte ni causahabiente de un contrato_ 

siguiendo el principio res inter alios acta. 

las características del Tercero Registra! son: 

1).- Que haya inscrito un derecho: 

2) .- que este derecho lo haya adquirido de quién aparece -

como titular leg!tiioo de acuerdo con los datos que -

ofrece la publicidad del Registro PGblico de la Pro

piedad: 

3).- que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido -

los vicios en las anotaciones y asientos del Regis-

tro, si las hay: 

4).- Que haya adquirido su derecho a trtulo oneroso. En C!!_ 

so de conflicto de derechos entre un adquirente a tr
tulo oneroso y uno a trtulo gratuito, se le dar.!i pre

ferencia al primero". ( 32) 

(32) li€tez ~ d:!l c.stillo. cp. cit. p. 74 



42 

1.4. 7. 'l'RAC'ro SUCESIVO. 

Se entiende ¡x>r tracto el espacio que media entre dos luga

res, o el lap.so que transcurre entre dos aunen tos. Si el recorrido e!!. 

tre anix>s puntos del espacio o del tienp:> se efectGa ininterrultl'ida

mente, el tracto será contfnuo .. 

Para analizar este principio es menester conocer las opini~ 

nes doctrinales: al respecto carral y de Teresa cementa: •F.s un prin

cipio de sucesión de ordenación. Es un derivado del principio de con
sentimiento, por el que el titular quede irwJnizado (protegido) con

tra todo callDio no consentido por él • Es también consecuencia del -

sistema de: folio real que exige un registro concatenado, en el que -

el transferente de hoy, es el adquirente de ayer: y el titular inscr! 

to es el transferente de mñana".(33) 

Para el autor Guilletl!D Colin ~chez: "El principio de -

tracto sucesivo y continuo, según se afirma, se caracteriza por la -

protecci6n en cuanto a cualquier cant>io del estado jurídico del dere

cho o derechos inscritos, los cuales no pueden darse sin que medie la 

voluntad del titular•. (34) 

F.ate principio quiere decir que la serie de inscripciones -

que constituyen la historia de una finca han de formar una cadena sin 

soiuci6n de continuidad de modo que el adquirente en una inscripci6n _ 

tiene que figurar como transmitente en la siguiente .. 

(33) O!nal y <E 'I"el:asa, Luis. . cp. cit. 

(34) ailln sn:tez, G.xillec!o. cp. cit. p. 63. 
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E'.ste principio tiene dos excepciones: 

1. cuando el Registro PGblico de la Propiedad se creó en 

1870 quedei abierto para inscribir la posesi6n y la pr~ 

piedad existentes en aquella época, a dichas inscrip

ciones se les denomin6 •primera de la finca" y es a -

partir de ese momento que ea:pi.eza a aplicarse el prin

cipio del tracto sucesivo. 

2. cuando se dá la incorporación, por medio de un proced!_ 

miento judicial o aóninistrativo de un innrueble al Re

gistro PGblico de la Propiedad. 

Al respecto el C6digo Civil hace alusi6n al principio de -

tracto sucesivo en su articulo 2870, que a la letra dice: "Para ins

cribir o anotar cualquier titulo deberS constatar previa111ente inscri

to o anotado el derecho de la persona que otorg6 aquel o de la que ~ 

ya a resultar perjudicada por la inscripci6n al no ser que se trate -

de una inscripci6n de innatriculaci6n•. 

Por otra parte, en caso de enbargos y acciones contra:dict<?

rias sobre derechos reales innobiliarios tendrá que ser parte en el -

juicio, el titular registral del derecho sujeto a conflicto. Por eje~ 

plo es ineficaz una sentencia dictada en un juicio de otorgamiento. y 

firaa de escritura p(iblica en el que el demandado no era el titular -

registra! de la finca. 

Dentro ele este principio tant>ién se d~ el tracto breve que_ 

es un procedimiento que la ley prevé ccm.> una posibilidad de evitar: -

una inscripci6n cuando se encuentra implf:ci ta en una segunda, por: --
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ejeirplo: un albacea, que en su cadcter de liquidador del patrimonio 

del de cujus con el consentimiento de los herederos o bien ccn auto

rizaci6n judicial, enajena alg(in irut1.1eble del haber hereditario, en 

tonces no es necesario que previamente se inscriba el predio a ncm-

bre de los herederos para posteriornente realizar la venta. 

El hecho de evitar una inscripci6n previa de carácter tr~ 

. sitorio que venga a entorpecer el procedimiento registra! es la ra

tio legis de esta disposici6n. 

En este orden de ideas es importante mencionar que el traE,_ 

to abreviado es una cualidad exclusiva de aquellos registros cuya -

inscripci6n tiene carcicter declarativo al reconocer la realidad jur!_ 

dica extrajudicial. 

l .4.8. lllDGAClal. 

Los actos o negocios juddicos se llevan a los folios del_ 

Registro, en virtud de instancia de parte, y s6lo exce¡x:ionalmente -

se realizan de oficio. No obstante con que llegue a conocimiento del 

Registrador la realizaci6n de actos o la consumaci6n de hechos que -

alteren la situación hipltec:aria de una finca, sino que será precisa 

una manifestaci6n de voluntad ¡x>r parte de los interesados para que 

el encar9ado del registro proceda a practicar las operaciones corre.! 

pendientes. 

En otras palabras nos encontramos con la situaci6n juridi

ca en virtud de la cual para que se lleve a cabo una inscripci6n en 
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el Regis~ro PGblico de la Propiedad deben ser los interesados quienes 

soliciten se practique el asiento co~espondiente. 

En efecto, la mayor parte de los registros son de instancia 

obligatoria, pero ésta se .iqJulsa a requerimiento de pacte o rogaci6n 

y no de oficio. No obstante a veces el Registrador debe proceder como 

cuando da de baja las inscripciones que han caducado por mero· trans-

curso del tieqx> o cuando un asiento provisiorio se substituye por 

uno definitivo, o cuando se mtricula de oficio un inmueble incorpo

rándolo al sistema de folio real. 

La rogaci6n se requiere también para el examen de los li

bros registrales o para obtener certificaciones sobre los asientos e~ 

rresp:xldientes. 

En nuestro derecho se adquiere el dominio y los denás dere

chos reales sin necesidad de que los corres(X'.>rldientes títulos se ins

criban en .el Registro Público de la Propiedad y ccxno obligada conse

cuencia de este criterio rige la libertad de los interesados paC-a so

licitar o no la inscripción. 

En este sentido aet:ieroos cuestionarnos si el principio de r~ 

gaci6n o instancia es Wl verdadero principio registra! o s6lo es la -

manifestación práctica de que nuestro derecho no impone la inscrip -

ci6n caro obligatoria o al menos necesaria. 

Por su parte el C6digo Ci.Vil. _ m el artfculo 2869 dice: " La 

inscripción en el Registro Público de la Propiedad se realizará siem

pre a petición de parte y nunca de oficio. Es potestativo solicitar_ 

la inscripción de los derechos reales, posesión, grvámenes y limita--
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ciones de dominio". 

Una vez inscrito el documento debe ser devuelto al que soli

cita la inscripción, en caso de ser desechada, dicho documento se de-

welve con la anotaci6n respectiva. 

1.4.9. PRiamw>. 

Sin duda alguna uno de los pilares de la seguridad proporci~ 

nada por el Registro Público de la Propiedad es la prelaci6n o priori

dad que tiene un documento y el derecho o contrato contenido en el in~ 

crito o anotado preventivamente. La fecha de presentación va a de

terminar la preferencia y rango del documento que ha ingresado al Re

gistro. 

Bajo el apotegma. latino "qui prior est t€rtpore potior est -

jure" que significa primero en tienpo pr:imero en derecho, en materia 

registra! se traduce en "el que es primero en registro es primero en 

derecho": de aqu! que la actividad de los interesados en cuanto al -

tieni>c::;, tiene una influencia decisiva en la adquisición ~ pérdida de -

los derechos o de la preferencia entre ellos. Lo que inp:>rta en la CO!!. 

trataci6n inmobiliaria no es la fecha del titulo, sino la de su prese!!. 

taci6n en el Registro. 

Por otra parte es obvio pero fundamental que existe en la -

inpenetrabilidad registra!, es decir, que dos derechos no pueden al -

mismo tiempo ocupar un miSIII) lugar y preferencia. Pueden coexistir de

rechos iguales pero con preferencia distinta o como lo llama la 
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doctrina, con rango diferente. 

CUando coexisten derechos iguales presentados para su ins

cripci6n entra en acción el principio de prelaci6n o prioridad, por 

ejenplo, en dos ~raventaa sobre el mismo irunueble o una hipoteca y 

una carpraventa realizadas sinul táneamente~ será preferente para el 

registro o los terceros registrales la que se haya inscrito primero. 

Así lo dispone el Código Civil para el Estado de !léxico en_ 

su articulo 2120 que dice:• si la cosa vendida fuere innueble, preva

lecerá la venta que primero se haya registrado ••• • 

De vital illportacia resulta mencionar el artfculo 2834: •si 

hubiere utias acreedores hipotecarios garantizados con 1.os miSllDS bi_! 

nes pueden formar un concurso especial ~"" ellos, y serfan pagados 

por el orden de fechas en que se otorgaren las hipotecas, si éstas se 

registraren dentro del tél:llino legal, o segGn el orden en que se ha

yan registrado los grav:imenes, si la inscri¡x:i6n se hizo fUera del -

término de la ley• 

Por lo que se refiere a la preferencia, el numeral 2864 del 

ordenamiento legal citado establece" La preferencia entre derechos -

reales sobre una finca u otros derechos, se determinará por la prior.!_ 

dad de su inscripei6n en el Registro Público de cualquiera que sea la 

fecha de su consti tucic5n. 

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de 

una anotaci6n preventiva será preferente, aún cuando su inscrirx:i6n _ 

sea p:>aterior, siempre que se dé el aviso que previene el artículo - -

2667. 
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Si la anotacicSn preventiva se hiciere con posterioridad a -

la presentaci5n del aviso preventivo, el derecho real rootivo de ~ste_ 

será preferente, aún cuando tal aviso se hubiere dado exteq>0ránera

mente. 

El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una -

forma de dar publicidad y seguddad 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 que si los hechos o actos consignados se realizan ~ 

pliendo los r_equisitos señalados por la ley, sus efectos se retro-

traen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha_ 

de la anotaci6n. 

Cuando Wl notario vaya a otorgar una escritura puede pedir_ 

que el Registro Público de la Propiedad, se hagan las anotaciones pr~ 

ventivas correspondientes ... Nuestro C6di_go siguiendo el sistema argen

tino, adopt6 el sistema conocido cano el pd.mer aviso pceventivo que 

se trata de una anotaci6n solicitada con anterioridad al otorgamiento 

de una escritura en el certificado de libertad de grav&nenes, para -

congelar el registro por el término de treinta d!as, a esta anotaci6n 

se le denomina anotaci6n preventiva notarial. 

Al respecto el Código Civil en su artículo 2667 parr.Uo pi-.!_ 
mero establece: la solicitud de libertad de grav~nes surte efecto -

de aviso preventivo, respecto de la operaci6n que pretenda realizarse 

sieq>re y cuando tenga las siguientes JIEllCiones: 

l) No!Tbre de los contratantes: 

2) Tipo de la operaci6n; 
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3) Finca de que se tr~te, y 

4) Antecedente registra!. 

El registrador deberá formular la nota de presentaci6n en la 

parte de anotaciones preventiva& del folio real. 

Indudablemente este aviso pceventivo resulta de gran utili-

dad pues cierra la ¡iosibiÚdad de defraudaci6n o engaffo al aa.uirente, 

ya que durante la elaboraci~ de la escritura y la obtenci6n de certi

ficados de grav&nenes y dem!s docunentos, que se requieren en estos ~ 

sos, los eubargos, enajenaciones o cualquier otra forma de n00ifica

ci6n de los derechos derivados del registro resulta inposible ya que -

las inscripciones que se hagan de listos eubargos grav&nenes, tamrán -

la pcelaci6n que le corre8pCllda, conforme a la oportunidad de los avi

sos preventivos. 

El segundo aviso preventivo, previsto en el segundo parráfo_ 

del art!culo en comentario, o sea, el que dará el notario dentro de -

las cuarenta y ocho horas siquienten al otot'gamiento de la escritura,

tiene efectos retroactivos a la fecha de presentaci6n del primer aviso 

siempre y cuando liste segundo aviso ingrese al Registro PGblico de la_ 

Propiedad dentro de los treinta días siguientes a la presentaci6n del_ 

primero. Para que se produzca este efecto retroactivo en lo que se re

fiere a la operaci6n registrable, el notario deberá presentar el test!_ 

lllXlio de la escritura respectiva dentro de los noventa dfas siguientes 

a la presentaci6n del segundo aviso. 



Este segundo aviso preventivo deberá contener: 

1.- Los nont>res de los interesados; 

2.- La operaci6n celebrada: 

3.- La finca de que se trata; 

4.- Número y fecha de firma de la escritura: 

5.- Antecedentes registrales. 

so 

Sierrpre CJU:E! existan juicios contradictorios sobre la propie

dad o p::>aesi6n de un bien iMIJeble, puede pedirse al Juez que ordene -

al registrador la anotaci6n preventiva del estado contencioso en que -

se encuentra la finca. 

Esta anotaci6n surte efectos frente a terceros, de tal mane

ra que el adquirente de la finca se da por enterado de que ésta se en

cuentra en estado contencioso, y en caso de adquirirla corre los ries

gos del resultado del juicio, por ej~lo, si ae inicia m juicio de -

prescripci6n adquisitiva en contra de un titular registra! y se tiene_ 

la precau.ci6n de pedir al Juez, en el momento de pres~ntar la dem:mda, 

que -se anote en el Registro PGblico de la Propiedad esta circunstancia 

cuando se pronuncie la sentencia de prescripci6n y se inscriba surtira 

sus efectos registrales desde el roomento en que se hizo la anotaci6n -

preven ti va, teniendo por lo tanto la prelaci6n y preferencia desde esa 

fecha. 

1.4.10. UXiALIDAD. 

Consiste b&sicamente este principio en que todo documento, -

al ingresar al Registro Público de la Propiedad, dentro de su procedi-
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miento de inscripci6n, 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 lo que respecto a esta cuesti&I, así carral y de Teresa dice: ·~ 

te principio i"l'ide el ingreso al registro de trtulos inv.Slidos e im

perfectos y asr contribuye a la concordancia del llllndo real con el -

lllJl'ldo registra!. Se llama asr porque conforme a él se presume que to

do lo registrado, lo ha sido legalmente: y el medio de lograrlo es so

meter los títulos a examen, que es lo que se llama calificaci6n regí~ 

tral".(35) 

Tant>i~n el autor Camelo Díaz comenta: •si la publicidad -

en el registro tiene como fin promulgar y notificar el cuerpo social_ 

quii!n es el dueilo de los innuebles o titular de los derechos reales,

para que los respeten y se dirijan a él, y no a otra persona en las -

futuras relaciones de derecho, es absolutamente necesario que la rel!_ 

ci6n daninal publicada sea verdadera y no falsa, esté ajustada a de~ 

cho y produzca plenos efectos jur!dicos. 

Por eso la publicidad tiene su complemento indispensable en 

la legalidad, o sea, en la necesidad de que los t!tulos que lleguen_ 

al registro estén revestidos de todos los requisitos que las leyes -

exigen para que sean perfectamente eficaces en derecho". (36) 

(li) C!<ta1 y cE -· r.uis. q>. cit. p.2'9. 
(lS) Dfaz Q:nzál.ez,C3trrelo. Inicif!dT a les E1Jili00 et: p:imjp Hjgpmjg 'lbm I 

Bñta:ial ien..ta cE n.redD Ptiwii:>. f'ló:id 1967 .p. 213 
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Para comprender mejor este principio es necesario señalar en 

que consiste la llamada 11 funciOn calificador:a" que es aquella activi

dad que efectúa el registrador al verificar el titulo o documento que_ 

se pretenda inscribir. Este examen deber§ ser de forma y de fondo, en 

forma personalisima sin presi6n all]Wla, analizando los elementos ex

trinsecos. 

cabe aqui el canentario del Maestro Bernardo ~rez: "A esta_ 

actividad se le llama "calificadora• y puede ser concurrente con la -

notarial y la judicial. POr ejemplo, c!Jando se constituye una SOcie

dad An6nima, el notario examina la legalidad del negocio juddioo y -

redacta la escritura: nés tarde, es notivo de la calificaci6n judicial 

con la intervenci6n del Minist~rio Píi>lico: finalmente el registrador_ 

la califica para su inscripci6n". (37) 

MerM.s de examinar si es un derecho inscribible o no, el re

gistrador califica si el docunento safisface las formas extrinsecas 5!. 
ñaladas por la Ley; la capacidad de las partes; y la validez del acto_ 

o contrato. 

La funci6n calificadora la encontramos regulada en el C6digo 

Civil para el Estado de México en el articulo 2872 que a la letra di

ce: 

"Los registradores calificarán bajo su responsabilidad los -

documentos que se presenten para la pr~ctica de alguna inscripci6n o 

(31) R!mz - d!l Ca.tillo, a.:mnD. q>. cit. p. !B 
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anotación: la que suspender~ o denegar&\ en los casos siguientes:. 

I. Cuando el t!tulo presentado no sea de los que deben ins 

cribirse o anot.árse; 

II. cuando el documento no revista las formas extr!nsecas_ 

que establezca la ley; 

III. cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o 

rectificado el docmnento, no hayan hecho constar la ca

pacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la inca

pacidad de éstos: 

IV. Cuando el contenido del documento sea contrario a las -

leyes pr:ohibitivas de inter(;s pliblico; 

v.. cuando haya inconpatibilidad entre el texto del docume!!. 

to y los asientos del registro; 

VI. cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre 

los que se corultítuya un derecho real, o cuando no se -

fije la cantidad tMxima que garantice un gravamen en el 

caso de obligaciones de monto indeterminado, salvo los 

casos previstos en la Gltima parte del artículo 3011, -

cuando se den las bases para determinar el monto de la_ 

obligaci6n garantizada; y 

VII. cuando falte algGn otro requisito que deba llevar el -

documento de acuerdo con el C6digó u otras leyes aplic~ 

bles. 

Asimismo, el articulo 23 del Reglamento del Registro Póblico 

de la Propiedad para el Estado de México habla de las atribuciones de_ 
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los Registradores: 

I.. Realizar un estudio integral de los documentos que les 

sean turnados para determinar la procedencia de su re

registro, segíin resulte de su forma y contenido y de -

su legalidad en funci6n de los asientos registrales -

preexistentes y de los ordenamientos aplicables: 

II.. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a -

las disposiciones aplicables, el roonto de los derechos 

a cubrir; 

III .. Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos 

y resultados de la calificaci6n: 

rv. ordenar bajo su estricta vigilancia y supervisi6n que -

se practiquen los asientos en el folio correspondiente, 

autorizando cada asiento con su firma: y 

V. CUnplir con las de!Ms disposiciones legales aplicables, 

aar caro con las instrucciones que les transmita el Di

rector General". 

Consecuentemente s6lo pueden inscribirse los documentos au

ténticos y fidedignos que reúnan los requisitos establecidos por la -

Ley, • princip:slmente en los siguientes: 

a) Los testimonios notariales que cano saberros son la co

pia en la que se transcribe la escritura o el acta, con la reproduc

ción de los documentos que obran en el apéndice. 

b) Los documentos aut€nticos, por ejemplo: el decreto de 

expropiación, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n. 
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e) tas resoluciones y providencias judiciales que consten 

de manera aut~ntica, por ejen;>lo: la sentencia de prescripci6n que -

para su inscripci6n no requiere ser protocolizada: 

d l Los documentos que legalmente puedan otorgarse en con

trato privado. 

e) El contrato de sociedad y asociaci5n 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 calificaci6n registral, lél: cual podrá recurrirse ante el Director_ 

del Registro P(íblico. Si éste confinm la calificaci6n el perjudicado 

podrS reclamarla en juicio (<¡rtkulo 3022) • 

Finalmente, nos parece muy acertado el comentario de Gui

llermo CoUn SSnchez: "En todo régimen de derecho y fundamentalmente_ 

trat.4rdlse de instituciones juri:dicas, como el Registro PCíblico de la 

Prcipiedad, la legalidad, corno base de sustentaci6n de todo su sistema 

est4 encaminada a impedí r que sean objeto de registro las operaciones 

o actos que no satisfagan los requisitos obligados por las noma.s re

guladoras de aquéllas. Esto significa que la funci6n registra! cumpli_ 

rS su Ciltimo fin de dar c:fil>ida Gnicamente a actos vSlidos y derechos 

perfeé:tos: en fin, que revista la legalidad, que las haga eficaces, -

con vistas a garantizar los derechos legitirnamente adquiridos pjr te!. 

Ceros, la operancia del crédito y en general, el denomin.::ldo tráfico -

inroobiliario ... 
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No es exagerado afirmar que la legalidad alcanza su culminaci6n en el 

moroento de calificar si el acto, es o no, inscribible en el registro. 

Sin duda, muchos otros actos caractertsticos del procedimiento en cue::_ 

ti6n, estiin gobernados por la legalidad y son de gran trascendencia: -

enpero, a nuestro juicio, en la calificaci6n registra!, se centC'a ple

namente la legalidad, pues de no ser a.sf, los fines del registro se-

rfan inconsistentes y adem:is , degeneradan en el fwidado temor de la 

inseguridad juddica"(38) 

(3l) CJUn S'.i'dEz, OJilleom. cp. cit. p. SI. 
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El trtulo de propiedad, segGn el Diccionario de Joaquln Es

criche, es "ta causa en cuya virtud poseemos alguna cosa y el instru

mento con que acredita nuestro derecho•.(39) Del concepto antes cit~ 

do, se desprenden dos aspectos, uno material que consiste en la causa. 

en cuya virtud p::>seemos alguna cosa y otro, formal, que se refiere a 

el instrumento con que se acredita nuestro derecho. 

PodE!llDS afirmar que en sentido ""'terial titulo de pr:opiedad 

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 continuaci6n se ejenplifica: 

INl'ERVIVOS 

AC'ro.S INTERVIVOS O l'OR !IJRTIS CAUSA: 

• contrato de ~aventa voluntaria. 
* Contrato de coopraventa forzosa: 

a) Judicial, o 
b) Adninistrativa. 

* Per111.1ta. 
* Donación. 
• Mutuo. 
* Dep6si to Irregular. 
* Aportaci6n a sociedad y asociaci6n. 
• Fideicomiso. 
* Renta vitalicia. 
• Disoluci6n de sociedad y asociaci6n. 
* Transacci6n. 
* Da.ci6n en pago. 
* Cesi6n de derechos. 

(:!l) Cit. ¡xr Rmz - cl!l c.st.illo, Ba:nm:b. lHe:h> rttarlal. El:lita:ial -
-· Mádm J.Sm. p. 221. 



K:ll\TIS CAUSA. 

• Adjudic:acioo: 

a) Intestamentaria. 
b) Testamentaria: 

* Prescripci6n: 

1.- Herencia. 
2.- Legado • 

.JURIDICOS. 

a) Usucapioo. 
b) Prescripci6n: 

l.- Judicial. 
2.- Volwitaria. 
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Luego entonces, el t!tulo de propiedad en sentido formal, -

es la forma que se le d16 al miSRD, si fue en contrato privado o en -

escritura pública, en sentencia judicial, en resoluci6n administrati

va o cualquiera otra, a continuaci6n se ejemplifica lo anterior: 

• Documento P!lblico: 
a) Notarial (escritura). 
b) Adninistrati vo ( rerate y expropia 

cioo). -
c) Judicial (sentencia de prescrip

cioo). 
Documento Privado: 

a) Ratificado: Inscrito, No Inscrito 
b) No ratificado. 



60 

"El tftulo traslativo de dominio sirve para adquirir la P"-9. 
piedad de la cosa. Tanbil!n significa causa o raz6n de algGn derecho o 

de alguna pretensi6n: origen o fundamento de alglln derecho o de algu

na obligación: detoostración aut&ltica del derecho que se tiene sobre_ 

algún bien, documento que justifica los derechos de una persona sobre 

algo. 

Titulo primordial es el originario o pcimero por el cual se 

ha adquirido la propiedad o posesi6n de alguna cosa o de W1 derecho.

El diccionario de derecho privado, dice: del latín titulus, causa ju

rfdica de alguna obligaci6it o derecho, y en sentido m.ia restringido -

el docunento en que wia u otro se contiene. "(40) 

Para Guillerm> Cabanellas, •tttulo es el docunento que acr~ 

dita el daninio sobre algwia cosa•. (41) 

El texto del artfculo 781 del C6digo Civil del Estado de ~ 

xico expresa en su Gltim:J p.:!rrafo y define lo que debe entenderse por 

título¡ cano la causa generadora de la posesión, y como ejeqilo de é.!!_ 

ta¡ presentaaos lU1a vent!!, contrato de promesa de venta, una danaci6n 

una permuta e inclusive un recibo de pago, es decir, se trata de la_ 

causa generadora de la posesi6n necesaria para prescribir un inaueble 

y obtener titulo de propiedad, en sentido formal, en términos de -

lo dispuesto por los artfculos 932 y 933 del C6digo Civil -

(43) Ilillares, B:blr:tb. Dia:kmrio d! -., Pn:aml Civil. Blit:a:ial Rnúl. H>
XÍCD 1!8). p. i'l'!l. 

(41) Gi:BEUas, GlillB'l!D. Dia::iaerio <E DDdD Uml. Blitcxial !Eliasta. S.R.L. 
BErcs Aires, l\tg!J1tim 1971. 'l1:lTo IV. p.242. 
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para el Estado de Mlixico. 

A continuaci6n y para los efectos que perseguimos en el pre

sente trabajo, estudiarem::>s algunos trtulos de propiedad en sentido -

formal, como son escritura p(iblica, Usucapi6n, Informaci6n Ad Perpe-

tuam (de &:minio y posesoria), Inmatriculaci6n Judicial, Mediante ne-
creta publicado en la Gaceta de Gobierno y se inscriba en el Registro_ 

Público de la Propiedad. 

2.1. l!SaU'lUIA FIJBLICA. 

Escritura en la acepci6n nás comunmente conocida es "El do

cumento o instrumento en que se hace constar una obligaci6n, un conve

nio o alguna declaraciOn, mediante la firma de los que en el acto in

tervienen. Denominase escritura privada sr: en ella no interviene nota

rio o persona que de té: y pública, si se otorga en presencia de éste_ 

y de los correspondientes testigos. As{ puede decirse que la escritura 

es, en general, todo eser i to o documento que se hace para que conste -

un acto juridico". (42) 

Nuestra Ley del Notariado para el Estado de México, estable_ 

ce en su articulo 61 el concepto legal de escritura pública: 

ARTICULO 61.- &scritura es el instrumento original que el notario -

asienta en el protocolo para hacer constar un acto jurtdico y que está 

autorizada con la ficrna y sello del Notario. 

(42) QtfreUas, GJi.llmro. Dia:iaario d? ~ u..al. alitcrial lliliasta S.R.L. 
EUn:s Aires, ~!gE!ltina l97l. = rr. p. 96. 
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Se tendrci también com:::> escritura el acta en el que se haga -

un estracto del documento en que se consigne un contrato o acto jur!di 

co, siempre que esté firmado tx>r el Notario y por las partes que en él 

intervengan, en cada una de sus hojas, se agregue al apéndice y llene_ 

los requisitos que señale este capttulo. Dicha acta contendrá: los ele 

mentes esenciales. 

Adem4s de que, para que pueda extenderse en el protocolo, 

debe de cumplir con los requisitos que marca el artfculo 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 inserci6n de deo.mentes y sin guarfsroos a no -

ser que la misma cantidad aparezca asentada con letras. Los blancos o 

huecos se cubrir.ID con ltneas de tinta fuertemente grabadas, precisa

mente antes de que se firme la escritura. Al final de ella se salvarM 

las palabras pasando sobre ellas una Unea que las deje legibles, ha

ciendo constar al final de la escritura que no valen y que las entre

rrenglonadas s! valen. El espacio en blanco que pueda quedar antes de 

las finnas de las escrituras deberá ser llenado con l!neas de tinta. -

Se prohiben las enmendaduras y raspaduras. · 

La firma. de la escritura es la ma.nifestaci6n del consenti

miento de los otorgantes, una vez realizada no p:>dra roodificarse la 

escritura,sino por resoluci6n judicial que la ordene, según lo esta

blece el artrculo 68 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal 

Guillermo Cabanellas, nos dice que escritura Pública es el_ 

documento autorizado ¡:x:>r Notario u otro funcionario con atribuciones_ 
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legales para ciar fe de un acto o contrato jurfdico. 

E."l la escr-i tura pGblica se expresará 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 int!_ 

resadas fornul.en. Deberii ser firmada por las partes, por el fwtciona

rio autorizante y p::>r los testigos que se requieran. 

•Toda escritura pGblica consta de las siguientes partes: c001-

parecencia, exposici6n, estipulaci6n y otorgamiento".(43) 

Desprendido de lo anterior, poderos concluir que se entiende 

por escritura pGblica: el documento original asentado en el protocolo_ 

p::>r medio del cual se hace constar tm acto jur!dico, que lleva la fir

ma y sello del Notario. 

La Doctrina y la Legislacil5n han determinado la existencia -

de una diferencia esencial entre la escritura (tiblica y el acta nota

rial, ya que aquélla como se estudio refierese a actos y negocios ju

rídicos, mientras ésta contiene la descripc:i6n de hechos jurfdicos y -

materiales. 

(43) ~. G.tlllmm. cp.cit. p. w. 
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2 .2. USlx:API<ll. 

La usucapi6n se encuentra descrita en los artkulos del 910 

al 933 del C6digo Civil para el Estado de iv;xtco. 

"La usucapi6n o prescripci6n postitiva es un medio de adqui_ 

rir una cosa por efecto de una posesi6n prolongada por un tieirpo de

terminado. La palabra usucapi6n del verbo usucapir, viene del vocablo 

de capere y usu: coger, adquirir por el uso".(44) 

El C6digo Civil mencionado con antelaci6n, en su art!culo 

910 de~ine a la usucapi6n y dice textualmente, •1a usucapi6n es un ~ 

dio de adquirir la propiedad de los bienes mediante la posesi6n de _ 

los mismos, durante el tieqx> y con las condiciones establecidas en 

éste c6digo• • 

Conforme al artículo 911, la posesi6n nece~ria para usuca-

pir debe ser: 

I.- En concepto de propietario: 

II.- Pacifica: 

III.- Continua~ 

IV.- PGblica. 

En lo que toca al primer requisito, el poseedor debe haber_ 

adquirido la posesi6n en virtud de un acto traslativo de dominio, ne

cesariamente debe de existir una causa generadora de la p:>aesi6n, co
mo es el caso de un simple recibo, un contrato de coq>raventa, etc. -

"un simple recibo ha dicho la Suprema Corte de Justicia, no tachado -

de falso, que ampara el precio de la operaci6n de compraventa de un -

(44) !);! il:ertola, lfltaúo. Qms y 8nEimls. BñtcriaJ. Rxrú3, S.A., M!xiCD 1972. 
EP• 4ll y 412. 
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inmueble ..• es medio probatorio, eficaz para acreditar. que la pose-

sión es en concepto de duefio, por haberse originado en un acto trasl!. 

t:!·::: de dominio, asr ~ también que es de buena fé. (45) 

En lo tocante al segundo requisito, la posesi6n debe se pa

c[fica, sin haberse ejercido violencia al entrar en posesi6n del in

meble, es decir, que no se haya apoderado por la fuerza el bien ¡x>-

seído. En nuestro derecho, sólo el momento de la adqusici6n exige -

ésta cualidad, es decir, debe entrarse a la posesi6n pacíficamente. - . 

Si desp00s se hacen actos de violencia para defender la posesi6n o ~ 

ra recuperarla estos actos no vician la voluntad. 

El tercer requisito, el poseedor debe ejercer sobre el in

lllll!ble una posesi6n de continuidad, por lo que no deberá abandonar -

por un tienp> el i.nllleble, y en tanto no sea interrunpida dicha pose

si6n por alguno de los medios establecidos en el artfculo 926 del C6-

digo Civil ¡>lra el Estado de llllxico, que establece: 

ARTICULO 926.- El t~rinino de la usucapi6n se interrumpe: 

I.- Si el poseedor es privado de la posesi6n de la cosa -

por más de un año,; : 

II.- Por la interposici6n de deuw!da u otro cualquier g~n.!!. 

ro de interpelaci6n judicial hecha al poseedor. 

(45) 9:11, XIX, 4! ¡m:t.e, p. 176, 6" E¡:.xa; 1ll¡:Bro Dire::to ffiJ3/Sl, 9 d> E!ttO .19'J3. 
y s:ixe jEto trb.tlo, 9:11, lCVI, p. 117, 4 d> ab:il, 1948. Cl:llmtail p:r /JltO
nio !:e ll:ermla. q> cit. p. 417. 
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Se considerar& como no interrumpido el t~mino para la usu

capi6n por interpelacii5n judicial, si el actor desistiese de ella o -

fuese desestimada su demanda. 

III.- Porque la persona a cuyo favor transcurre el t~ttnino_ 

de la usucapic5n reconozca expcesa o t.§citamente, por_ 

hechos indudables, el derecho de la persona contra -

quien opere la usucapi6n. 

El efecto de la interrupci6n es inutilizar todo el ti"""° -

corrido antes de ella. 

El maestro Rojina Villegas indica que la continuidad se pr.!:. 

sune salvo prueba en contrario y la carga de la prueba es para quien_ 

afirma que se ha interruirpido. (46) 

El cuarto requisito, la posesi6n délle ser pliblica. Indica -

el articulo 800 del C6digo del Estado de ,.;deo, que la posesi6n pG

blica es la que se disfruta de manera que pueda ser conocida por to

dos. 'l'anbi~n lo es la que esta inscrita en el Registro P!iblico de la_ 

Propiedad. De no ser asl, esta afectada de clandestinidad. 

Adem1s de estas condiciones rigen respecto a la presc~i:.P--

ci6n las siguientes reglas: 

(.,.;) Cfr. R:rjire Vi.lla}ils, 1Wall.Cb1pnlio d:! D!adD Civil.'ltno II.!l!mfa¡ lmleB 
y aa.siaee. B:lita:ial -· ítlXkO 1932. p. 214. 
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1) sólo los bienes susceptibles de apropiaci6n, los que -

est~ en el comercio(47) pueden inscribirse. 

2) S':llo quienes tienen capacidad de goce para adqi..:irir el 

dominio la tienen para adquirir por prescripc:i6n. Se 

exceptúan de esta regla los extranjeros, los religio-

sos, etc. 

3) Pueden adquirir por prescripción los que tienen inca@ 

cidad de ejercicio por conducto de sus representantes_ 

legltiros. 

4) . ~ presume que el que comenzó a poseer con determinado 

carácter continua poseyendo en esa misma forma. 

5) El que prescriba puede coopletar el t(;rmino necesario_ 

para su prescripci6n reuniendo al tieq>O que haya po-

seido el que poseyb la persona que le transmiti6 la ~ 

sa con tal de que ant>as posesiones tengan los requisi

tos legales. 

6) El derecho para prescribir en el futuro es irrenunci~

ble, sólo puede remll')ciarse la prescripción ya cons~ 

da o el tienp:> transcurrido. 

Establece el articulo 912, que qui(;n haya pose!do bienes i.!:!. 

muebles con las condiciones señaladas por el arttculo 911, los pres-

cribira en cinco años si su posesión es de buena fl! (en el mismo lap

so de tiempo si el irunueble es objeto de una inscripci6n de posesi6n_ 

(47) iex:rnm:s q» les biB"SS all:a'l fiRa d>l cmm::io p:r ai m~ o p:r dis
¡mic:iál <E la ley, ejmplcs <E les ¡xinm::s tm>n:::e el aire, el s:>l, etc., y 
<E les se;µñ:s. les q» ella cEclata irmiJ::tibles a ¡npie:irl ¡:artiOllar aE: 
tíalk:s 724, 725 y 72!5 d>l Cl'dig> Civil d>l El;ta'.b <E 1'€xioo. 
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en el Registro Público de la Propiedad): y en diez años, si la pose

si6n es de mala fe. Estos t~rminos aumentarán en una tercera p;trte -

( exceptuc1ndose la inscripción de posesi6n) , si se demuestra, por 

quien tenga interlís jurídico en ello, que el poseedor de finca rústi

ca no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que la ha po

sefdo, o que por no haber hecho el poseedor de finca urbana las repa

raciones necesarias, l!sta ha permanecido deshabita da la mayor parte -

del tienp::i que ha estado en poder de aquel. 

PreceptGa el articulo 914 del C6digo Civil del Estado de f!! 
xico, que cuando la posesión se adquiere por medio de violencia, aun

que ésta cese y la posesi6n continue pactficamente el plazo para la -

usucapi6n será de diez años para los inauebles. El artfculo 915 del -

miSllD ordenamiento, indica que la posesilin adquirida por medio de un_ 

delito se tendrá en cuenta para la usucapi6n, a partir de la fecha -

en que haya quedado extinguida la pena o prescrito la acci6n penal, -

considerándose la posesi6n como de mala fe. 

Establece el articulo 932 del ordenamiento legal invocado, -

que el que hubiere posetdo bienes inmuebles por el tieap::> y con las -

condiciones exigidas por este ccSdigo p;tra adquirirlos por usucapi6n -

puede pranover juicio contra el que apa.rezca cano propietario de -

esos biene& en el Registro Público,· a fin de que se declare que la -

usucapi6n se ha consumado y que ha adquirido, por ende, la propiedad. 

El art1'.culo 933 agrega, que la sentencia ejecutoria que de

clare procedente la acción a que se refiere el artfculo anterior se -

inscribita en el Registro Público, y servirá de título de propiedad -

al poseedor. 
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Ahora bien, no estando prevista por la Ley la forma que de

ba revestir la declaraci6n judicial de haberse consumado la usucapi6n 

para los efectos del reqistro se estar~ atento a lo dispuesto por el 

articulo 2857 clel C6digo Civil que en lo conducente dice: "5610 se -

registrar~ ••• II.- Las resoluciones y providencias judiciales que -

consten de rrenera auténtica•. 

Asimismo, el art!culo 2893 del miSIOO ordenamiento establece 

"en el Registro de la Propiedad iM1Jeble se inscribirán: •• ~"!V.- Las 

resoluciones judiciales o de arbitras o arbitradores que produzcan ~l 

gunos de los efectos mencionad:>s en la· fracci6n uno: 11 La fracci6n uno 

se refiere a los títulos mediante los cuales se cree, declare, reco-

nozca, transmita, modifique, limite, grave o extinga el daninio, la -

posesi.Sn a:iqlrada o los c:iemis derechos reales sobre inmuebles. 

Tad>ién es de insistirse que el registrador no juzgará de -

la leqalidad de la orden judicial o a<ininistrativa que decrete una -

inscripcic5n, anotaci6n preventiva o cancelaci6n, pero si a su juicio_ 

el documento no reviste las formas extrinsecas requeridas p::>r la Ley_ 

(48), contravienen disposiciones, o del propio registro surge algún -

obstáculo por el que legalmente no deba practicarse el acto registral 

ordenadO, lo harc1 saber asr a la autoridad respectiva. Si a pesar de 

ello ésta insistiere en el registro se hará: el mismo insertándo.se en 

la inscripción el oficio en que hubiere ordenado, archivándose el or! 

ginal. 

(48) Infta. ¡:p. 48 y sigs. 
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Tratándose de autoridad a&rl.nistrativa, solamente podrá ha

cerse la inscripci6n después de que fue denegada, si lo ordena el Di

rector del Registro. 

Las resoluciones judiciales ejecutorias que ordenen una ins

cripci6n, anotaci6n preventiva o cancelaci6n de un registro en el que 

el Registrador hubiese sido parte, se cumplirán desde luego, en su C3! 

so se efectuará el cobro de derechos correspondientes. 

Hay que asentar, que aGn cuando judicialmente no se preve.!:!_ 

ga expresamente, que la inscripción irá precedida de la cancelaci6n _ 

del asiento en el que aparezca cam propietario el demandado( se en

tiende que así ser&), para que se cuipla el principio contenido en el 

artículo 2862 del C6digo Civil del Estado de México, que en lo condu

cente indica: " No podrá ejercitarse acci6n contradictoria de daninio 

de innueblea; de derechos reales sobre los mi= 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 canc~ 
laci6n de inscripci6n en que conste dicho dominio o derechos ••• 11 

Es aquí dende encontramos el fundamento legal de que en 

las demandas en que se entabla un juicio de usucapi6n en contra de -

persona determinada generalmente se deuwtda al Registro PGblico de la 

Propiedad la cancelaci6n del derecho que aparece inscrito a favor del 

demandado. 

A continuaci6n, transcribimos dos tésis que considerattl)S -

relevantes respecto a los elementos esenciales que se deben de acred!_ 

tar para obtener resoluci6n declaratoria de usucapi6n o prescripci6n_ 

positiva. 
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A continuaci6n trataremos de otros trtulos de propiedad en 

sentido formal que se obtienen mediante procedimientos especie de la 

llamada jurisdicci6n voluntaria, entendiéndose p:>r l!sta "Wl conjunto 

variado de actos y procedimientos que se realizan ante funcionarios -

judiciales, l~ cuales tienen ccm característica canGn la ausencia -

del conflicto entre partes". ( 49) Término que ha sido debatido en la 

Doctrina, sobre t'ooo en virtud de que se considera que ni es jurisdi~ 
ci6n, ni es voluntaria. No es jurisdicci6n, porque no tiende a la -

aplicaci6n de la Ley a un caso controvertido entre partes, y no es v~ 

luntaria, porque las partes se ven forzadas a recurrir a ella si qui~ 

ren asegurar la eficacia de un acto jurídico determinado, cuando el -

legislador ha sul:x>rdinado la eficacia jurídica de ese acto a la inter

vencicSn de Wl Juez. Por eso, hay quienes prefieren adoptar el noat>re_ 

de procesos voluntarios, por tener ttés anplitud. (SO) 

Nosotros seguimos la tradici6n de seguirla llamando juris

dicci6n voluntaria, y aar se denanina el libro tercero del C6digo de -

Procedimientos Civiles para el Estado de !léxico en su articulo 862 -

establece: "La jurisdicci6n voluntaria ~nde todos los actos en 

que por disposici6n de la Ley o por solicitud de los interesados, se 

requiere la intervenci6n del Juez, sin que esté pranovida. o se pramJ~ 

va cuestión alguna entre partea determinadas:'. De este art!culo se -

desprende la ausencia de controversia, no hay partes en conflicto, -

sin embargo, se requiere la intervenci6n judicial por ministerio de -

Ley. 

(43) 

(50) 

a.file Fal:ela, .keé. llndD PttxEsal Civil. Bñta:ial Rorla. 3! aliciá1. !lódm 
l!m. p. 426 

Cfr. 8'a!<ra au:ista .J:Eé. El l'ctaB> Civil al ll!>cico. Blita:ial R:l:x(B. -CD 
1910. p • .g¡, 

~ 
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Hay autores que consideran que casi todos los actos denomi

nados con ese ncxrbre caen necesariamente dentro del campo administra

tivo, y en opini6n del Maestro Col!n S§nchez, por su propia naturale

za deben ubicarse de!ltro del :IJJt>ito de la propia autoridad aaninistr!!_ 

tiva de que se trate y sustraerlos del poder judicial. Es el caso de 

las informaciones posesorias y actos de apeo y deslinde, que resllltan 

mis adecuados dentro de la esfera ccxrpetencial de una instituci6n co

mo lo es el. Registro PGblico de la Propiedad. 

Con base a estos criterios encontrallllS la raz6n por la cual 

el legislador ubica estas diligencias o procedimientos de jurisdic

ci6n volwitaria, bxlX> es la infot1Mci6n ad perpetuam, que a su vez -

tiene dos especies, de posesi6n y de dominiq, en el caprtulo relativo 

a la imatriculaci6n, por lo que no existe intenci6n definitiva de -

apartar del ~ito judicial a estas instituciones jurrdicas, y dispo

ne que sean cont""t'ladas indistintamente caoo parte de la imetricul!!_ 

ci6n y de la infor:maci6n ad perpet.-. 

A prop6sito el C6digo Civil para el Estado de Ml!xico en su 

artrculo 2697, intitulado de la inmatriculaci6n, .establece que: 

La írunatriculaci6n se verificar~: 

I.- Mediante informaci6n de daninio, 

II.- Mediante información posesoria, 

III.- Mediante resolución judicial que la ordene y que ha

ya dictado caro consecuencia de la representaci6n de 

titulaci6n fehaciente que abarque sin interrupci6n -

un período de por lo menos cinco años: y 
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IV. - Mediante la inscripción del decreto publicado en la 

Gaceta del Gobierno del Estado que convierta en -

bien de dominio privado un irm>eble que no tenga -

tal car~cter, o del título o tí.tul os que se expidan 

con fundamento en aquel decreto, 

V.- Mediante resoluci6n achinistrati va que la ordene, y 

que se haya dictado cano consecuencia de la presen

taci6n de la solicitud del interesado. 

Analizada brevemente la jurisdicci6n voluntaria, entraremos 

al estudio de lo que es la informaci6n ad perpetuam, o reimem::>riam, -

que consiste en • ... justificar con testigos ciertos hechos, que al -

que los pccnaleve interesa queden consignados de modo solermle, a fin -

de que consten• en lo suceai vo y no puedan desaparecer, olvidarse o -

desfigurarse con el transcurso del tienpo". ( 51) 

El maestro Eduardo Pallares, considera que las informacio-: 

nea ad perpetuam tienen analogía con ciertos medios pceparatorios del 

juicio, por -ejenplo la rendicioo de la prueba testimonial antes del -

Juicio. 

Por cierto, el elemento esencial 'i8ra que proceda esta in

foctna.ci6n, ea la declaraci6n de los testigos sobre el caso concreto. 
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Es condición indispensable para la inscripción de la infoi:-

nación e~ el Registro Público que ~sta se protocolice previamente. 

El artfculo B88 del C6digo de Procedimientos Civiles pai:-a -

el llstado de México, pi:-escribe que las in.formaciones ad perpetuam po

dr&i decretarse cuando no tenga interes m.'is que el pi:-om:ivente y se -

trate: 

r.- De justificar alglin hecho o acreditar 1111 derecho: 

II .- CUando se pcetenda justificar la posesioo caro medio 

!?""ª acreditar el daninio pleno del irurueble, y 

III.- cuando se trata de caiprd:lar la posesión de un dere

cho real. 

Bn los casos de las dos primeras fracciones, la informaci6n 

se recibirá con citaci6n del Ministerio Público, y en de la tercera,

con la del propietario o de los deaás partfcipes del derecho real. 

El Ministerio Público y las personas con cuya citación se_ 

reciba la infonnaci6n pueden tachar a los testigos por circunstancias 

que afecten su credibilidad. 

Siguiendo al roa.estro Pallares, diremos que rigen a esta in

formací6n los siquientes principios: 

a).- F.n un litigio ninguna información tiene valor proba

torio si se rindió con post~ríoridad a la fecha de la demanda. &ste -

principio guarda relaci6n con el artículo 892 del ordenamiento legal_ 

invocado, que señala que en ningGn caso se admitirán en jurisdicción_ 

voluntaria, informaciones de testigos sobre hechos que fueron materia 
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de un juicio canenzado. 

b) .- Las i~formaciones no hacen prueba plena contra terce

ros que no tanaron parte en ellas. 

e).- La infor:maci6n debidamente registrada constituye una_ 

presunci6n legal de verdad mientras no se pruebe lo contrario • 

. d).- La escritura de protocolizaci6n de una infor:maci6n -

ad perpetuam carece de valor probatorio para destruir la escritura . de 

caipraventa de un irmieble. 

Para ilustrar lo anterior transcribireaDS la ·Jurispnxlencia _ 

que la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, ha emitico sobre la mi~ 

ma. 

lR'CRW:IlHS ID R'1fflllft!. lll Vll[(R EREll
'ltRID !ti mIFRll\ lE RmRJlCIIN. 
An aad> lae <mBtaciae relatiws a las dilign:ia9 
cE infi::mns:i6l ad p!qÉbDll -..... lrB ¡nsn:iál :: 
m la ¡:mesiát, ro - ¡:ara ¡nta: q.e se traa <E -
tra p:ssiá1 ~ ¡:ar:a la~. - las a.-
clara:iae> a. las ¡elDBS q.e m elli5 inter:visul, -
ro <n;Jl'flhn, m mor.> alg.m kB efa:tm a. la ¡xtBB 
t:estinmlal ¡;:cr ro ml:isl3:K las gmrtfas a. pblid.
dld y ¡ntea::iái d:!l. cHefD cE a:rtmlia:::iá! mxnx:i
d> a las ¡mtes ¡;:cr las ranm q.e ~ la ~ 
a. la ¡xtB::a .., el j:rl.c:io. ra efiacia jrldica a. las 
diligerdas cE infi:J:mriál ad J:HlÉbB11 ¡xmo.rid3s E!l ::
~~a a:n cbjetD <E a:mtituir m ti
tulo <E d::minio, ootá an:licicreE a q.e ro lBj0 nej>
res di!m:tm a. tRtHa ~· p.B3tD q.e se ra:::ilm 
sin p:rj.ticio cE tErcB:al y la r:aBJ!u;:ifu <JE E!l didD
¡nx:e:llmiato se ¡rc:nn::ia aim:ie a. la aJtcridld a. c:D 
"" :jlllJ1li> :i.rte:mtE a la .strtscia. Qrlnta E¡:w>: 'lblD 
CC!X, p. eJJ. A.O. aE6,156. Rmi1 Riccy 'l.bla:b y CJ::a;¡.
f'b<p:ía cE 4 l.tta;. 
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Hasta aqur explicamos lo que es la informaci6n Ad Perpetuam, 

y pasarem::>s al estudio de las dos especies que la conforman: en virtud 

=e c¡-.:e los !?:":tculos en que se encuadran, n:s remiten a este prccEdi-

miento, estableciendo que ... se recibirá la informaci6n respectiva en 

los téaiinos que establece el C6digo de Procedimientos Civiles. 

2.3.l. ll!DIAlfl'E I!lralllllCIQi IE IXllINIO. 

E.sta encuentra su fWldamento en el artrculo 2898 del C6digo _ 

Civil del E.stado de México, en el que se explican los requisitos y -

procedimientos para su substanciaci6n. 

Las . condiciones que se requieren son: 

A) La posesi6n y laa condiciooes exigidas para prescribir

los. 

B) No se tenga titulo de propiedad o teniendolo no sea iris

cribible por defectuoso. 

e) No poder ejercer la acci6n de usucapi6n por no estar in~ 

critos en el Registro Público de la Propiedad los bienes 

en favor de persona alguna. 

No se señala procedimiento alguno, sino que nos remite al ~ 

digo de Procedimientos Civiles, para el tr.§mite de ésta, que general

mente se realiza en vra de infotm:!ci6n ad perpetuam. Se ordena que a -

la solicitud se acompañará el certificado del Registro PGblico que de

muestre que los bienes no estáñ inscritos y otro certificado relativo_ 

al estado actual de la finca en los registros fiscales de las ofici-

nas i:entísticas del Estado. 
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La fracción IV, del art!culo 888 (52), en su segundo parrló

fo establece que la informa.ci6n se recibirá con ci taci6n del Ministe

rio Público, de la Autoridad 1'.lnicip.ü, del respectivo Registrador de 

la Propiedad, de los colindantes y de la persona a cuyo nont>re se ex

piden las boletas del inpJesto pcedial. Los testigos deben ser por. lo 

menos tres de notorio arraigo en el 1U13ar de la ubicaci6n de los bie

nes a que la informaci6n se refiere .. 

No se recibirS la informaci6n sin que previamente se publi

que la solicitud del promovente por tres veces, de tres en tres aras, 
en la Gaceta de Gobierno, y en otro peri6dico local de los de neyor -

circulaci6n. 

Adem'is fijara un ejelrplar de la solicitud en el predio obj~ 

to de la informaci6n .. 

Coq>robada debidamente la posesi6n, el Juez declarar& que -

el poseedor se ha convertido en propietario, en virtud de la prescri.e_ 

ción y tal declaración se tendrló caro titulo de propiedad y serió ins

crita en el Registro PGblioo. 

(52) Blta fr:aa:iái es id!ntica a lc:s a.al:ID ~ <E <JE arstatB el Cl:tfallo -
2IJll <El aifup Civil, <qrimid:> ¡xr la refi:l:Jm <JE aJfrió m:diaite t:máo Nin 
84 <E 28-'III-Bl2.G, <E G. Nin.. al del 14-VIII-1$2. 
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La infoCIMci6n posesoria está contemplada en el artículo -

2899, que señala:el que tenga una pooesi6n apta para prescribir, de -

bienes irut1.1ebles no inscritos en el Registro a favor de persona algu

na, aGn antes de que transcurra el tienp:::i necesario para prescribir,

puede registrar su (X)Sesi6n mediante resolución judicial que dicte el 

Juez coqietente ante quien la acredite del modo que fije el c6digo de 

Procedimientos Civiles. 

Los doctxnentos requeridos son. los misnK:>S que se mencionan -

respecto de la informaci6n de daninio y tant>ién son similares los de

aés requisitos. 

Se manifiesta que la declaración de los testigos versar.S 52: 

bre el hecho de la posesi6n y aobi:e las cualidades que debe tener pa

ra servir de base a la prescripcí6n adquisitiva y sobre el origen de_ 

la posesi6n. 

El efecto de la inscripci6n serc!i, tener la posesi6n.·inscri

ta como apta para producir la prescripción al concluír el plazo de -

cinco años contados desde la misna inscripci6n. 

La inscripci6n de posesión expresará las circunstancias ex!_ 

gidas para las inscripciones ·en general y además las siguientes: los 

narbres de los testigos que hayan declarado, el resultado de sus de

claraciones y la resoluci6n judicial que ordene la inscripci6n. 

El articulo 2900 del C6digo Civil para el Estado de México_ 

establece ••• "cualquiera que se crea con derecho a los bienes cuya in.::!, 

i:ripci6n se solicite mediante informaci6n de dominio posesoria, pc>drá 
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::.Tegarlo ante la autoridad judicial competente. 

La presentaci6n del escrito de oposici6n en la forna que e~ 

tablece el C6digo de Procedimientos Civiles, suspender§ el curso del 

expediente de informaci6n; si ~ste ya estuviere conclurdo y aprobado, 

debeiá el Juez poner la demanda en conocimiento del Registrador para_ 

que suspenda la inscripci6n y si ya estuviere hecha, para que anote -

dicha demanda. 

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin pramver en 

el procedimiento de oposici6n, quedar§ l!ste sin efecto, hacil!ndose en 

su caso la cancelacil5n que pcoc:eda, es decir, operar.S una caducidad -

de la anotaci6n. 

El articulo 2901 sel'iala que transcurridos cinoo al'los desde_ 

que '"" estingui6 la inscripci6n de pooesi6n, sin que en el Registro -

aparezca algun asiento que contradiga la posesi6n inscrita, tiene de

recho el poseedor, canprobando este hecho mediante la presentaci6n -

del certificado respectivo, a que el Juez coupetente declare que se -

ha oonvertido en propietario en virtud de la prescripci6n y ordene -

que se haga la inscripci6n de dominio correspondiente. 

La excepci6n a inscribirse mediante informaci6n posesoria, -

son las servidumbres contfnuas no aparentes, ni las discontinuas: 

sean o no aparentes ni tanpoco el derecho hipotecario. F.sto encontra-. 

ims su fundamento en el artículo 2902. 

OJnJ:> ·corolario diren:>S, que estos procedimientos son medios 

para adquirir titulos de propiedad, de inmuebles que no est.sn inscri

tos en el Registro PGblico de la Propiedad, aunque la Jurisprudencia_ 
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de la Supcema: Corte de Justicia de la Naci6n las contradiga, en razón 

a que en la pr3.ctica es muy difícil que un tercero conpareciere a Je! 
cio op:mi~ndose a dichas informaciones. 

2.3.3. lllDI.11111.'B LA IRSCIUJlCICli 11! llDIBl'O ruet.ICADO 1!21 LA GACETA DI! 

~ IZL ESTADO. 

Un procedimiento de inmatriculaci6n más lo es el que se en

cuentra previsto p:>r la fracci6n IV del articulo 2897 consistente en 

la inscripci6n del decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del Es

tado de M6xico que convierta en bien de dominio privado un inmueble -

que no tenga tal carácter, o del titulo o titulas que se expidan con 

fundamento en aquel decreto, Wl caso concreto de lo anterior lo tene

"""' en el Decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado de ~ 

xico nGmero 47, 'l'ano ex, de fecha 9 de Dicie!lbre de 1970, que entre -

otros actos juridicos dice: •• .... ~:- PRIMERO.- Por causas de ut.!. 

lidad pGblica expr6piese al FJIOO DE SAN SEl!ASTIAN KllALA, l'lmicipio -

de cuautitliin del Estado de Ml!xico una superficie de lll. 72-26 (CIEN

TO~ Hf:CrAllEAS, SE'l'ENJ'A Y DOS AREAS, VEINrISEIS CENl'IAREAS) a fa

vor del Gobierno del Estado para destinarse a la creaci6n de una zona 

industrial la superficie anterior deber§. localizarse de acuerdo con -

el plano aprobado por el Departamento de Asuntos Agrarios y Coloniza

ci6n .- SEGUNDO.- Queda a cargo del Gobierno del Estado de México el 

pago por concepto de indemnizaci6n la cantidad de $1 '826,201.60 (UN -

MILLIJN OCllOCUN!'OS VEINTIOCHO MIL OOSCIENil'.JS UN PESOS 60/100 M.N.), -

que ingresar§n al E'ondo Comtín del Ejido, a fin de que se aplique COITO 

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 ejecución de este Decreto, el Gobierno del Estado citado deIJ2 
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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 M un destino al que irotivo -

el presente Decreto o no se hace su aprovechamiento en tfirmino de ci!!_ 

ca años, contados a partir de la fecha de su ejecucicSn, quedará sin -

efecto la expropiaci6n y dichos terrenos pasar.in de inmediato a for

mr parte del Fondo Nacional de Fomento Ejidal, sin que proceda la ~ 

voluci6n de la cantidad pagada cano indermizaci6n.- TERQJIO.- PGbli

quese en el "Diario Oficial• del Gobierno del F.stado de lllfxico y Dia

rio Oficial de la Federaci6n, el presente Decreto ... e inscrrbase en 

el Registro Agrario Nacional y en el Registro PGblico de la Propiedad 

correspondiente, para los efectos de Ley: NotiUquese y ejecútese.- -

Dado en el palacio del Poder Ejecutivo de la uni6n, en México, Distr.!, 

to Fedetal, a los doce días del mes de novienbre de mil novecientos -

setenta•. (53) 

2.4. ~<DLACICll .JUDICIM.. 

F.ste procedl.Jlll.ento encuentra su fundamento en el articulo -

2697 fracci6n III y 2903 del C6digo Civil vigente para el Estado de -

México, los cuales establecen para su procedencia como condici6n nec~ 

saria, que se tengan titulos fehacientes o justo titulo que abarquen_ 

cuando menos un peri6do ininterrunpido de cinco años inmediatamente -

anteriores a su prcmoci6n. 

(53) G3a!ta cE G:biem::J d:!l ElltaD d:! ~CD rúre:o lfl, 'Il:Jro C(, d> 9 cE diciertre -
d:!l9<1J. 
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Adenás se ordena que se satisfagan los siguientes requisi--

l. Que acoapllle a su promxi6n, adeiás de la titulación:

ª) Un certificado del Registro PGblico de la Propiedad 

que acredite que el bien de que se trata no está -

inserí to a favor de persona alguna. 

b) Laa boletas que COl\l)rueben que el predio está al 

rriente en el p.>go del iap>esto predial. 

c) Un informe de las oficinas rentísticas del Estado -

en el que conste el nonbre de la persona que tiene_ 

registrado en el padr6n correspondiente al predio. 

II. Que en tal pranocilín nanifieste bajo protesta de decir 

verdad si está poseyendo el predio, o .el nanbre del -

poseedor en su caso; 

III. Que se piblique la solicitud de inscripci6n en la Gac~ 

ta de Gobierno, y en uno de los períodicos locales de 

mayor circulaci6n, por tres veces, en cada uno de 

ellos con intervalos de diez dfas: 

IV. Que se cite a la autoridad MUnicipal correspondiente, -

a los colindantes, a las personas que figuran en los -

registros fiscales de la oficina rentística del Estado 

as[ como del poseedor cuando sea el caso, y 

V. Que trascurra un plazo de treinta días a partir de la_ 

última publicaci6n sin que haya oposición ordinaria, -

pero sólo podrá tomarse en cuenta si se funda en la ~ 
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sesi6n o en titulaci6n fehaciente del mism.:> inmueble y 

P-:'ra su tramitacii5n se observará lo dispuesto por el -

art!culo 2900, el cual ya estudiamos anteriormente .. 

Habiendo hecho el estudio anaUtico de lo que son los tftu

los de p<opiedad en el presente capitulo entraremos al estudio de la 

eficacia juridica de la irma.triculaci6n administrativa, que es el te

ma base de nuestra investigaciCin. 



3.1. CJID!PIO. 

3.3. RIQJISDOB. 

3.4.~. 

3.6. l'a>ICICHIS 1111 COllDIA. 
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En el Estado de México encontram:is una sobrepoblaci.5n en -

zonas Hmitrofes con el Distrito Federal, tal es el caso de los !lm!_ 
cipioa de <ltim.tlhuac:án, Coacalco, P.catepec, Naucalpan, Nezahualc6-

yotl, Tlalnepantla, en los que la concentracH5n de gente que viene -

de otros Estado.s de la República en busca de mejorfa econánica y so

cial, caro consecuencia de lo anterior, los lleva a la necesidad de 

aciiuirir tm lugar donde vivir, y en la búsqueda de satisfacer esta -

necesidad los lleva a la c:oo¡x-a de terrenos, cuyo duello no ha gesti~ 

nado en la ma.yorfa de los casas, ante las autoridades achinistrati

vas correspondientes los permisos para crear fraccionamientos.(511) Y 

Ellpieza a subdividir de manera clandestina dichos itlnlebles, los ""!!. 
les generala!nte carecen de trtulo de propiedad(SS), debidamente . -

inscrito en el Registro PGblico de la Propiedad y del Canercio co-
rrespondiente al Distrito Judicial donde se ubique, aqiarándose con 

contratos privados de carpraventa, que aGn cuando acrediten el trac

to sucesivo, éste está oculto a la publicidad inmobiliaria. 

Es entonces cuando se genera el asentamiento humano irr~ 

lar, carente de servicios p(Elicos elementales, como son: agua, dre

naje y energra eléctrica. Propiciando condiciones insalubres de vi

da para el incipiente núcleo de poblaci6n y problemas que tiene obl! 

9ac:i6n de reso~ver el H. Ayuntamiento que esté en funciones, en cooE. 

dinación con las Secretarías de Estado competentes en cada rubro. 

{54) ra aw:ri:Bl adninllnati1a fa:l.ilta:e ¡ara a:t<ri= la creeciái a. ll1 frax:io 
rauie"t:o lo .., la &:retaóa <E !l:!8artollo W:Ero y Ch:as Rbllcas, a:J1 t\nB= 
nmto .... la3 artra.tlcs <El 61 al ;u <E la le¡ di! A9a'ltaniE!lb::s llmln:E <El El>
tab <E fi!xico. 

($) Infla. p. 58 
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Pero el tema. de nuestro estudio, se refiere a la seguridad_ 

juridica que desean obtener los m:>radores de ese tipo de predios, una 

vez que se han consolidado o antes, para tener un documento de propi~ 

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

F.ste es el momento de la aparici6n del líder, o redentor de 

las causas COlllD')eS a todos, y enpieza a gestionar la escrituraci6n de 

la colonia. La gente desea obtener su escritura, y para ello recurren 

a los organismos encargados de la Regularización de la Tenencia de la 

Tierra, ccm:> es el caso de catETT, Comisión para la Regularización de 

la Tenencia de la Tierra a nivel Federal, que se encarga de regulari

zar asentamientos humanos micados principalmente en terrenos scxneti

dos a régimen de propiedad ejidal o COl1llflal: y el caso de la comisiiSn 

para la Regulacié5n del Suelo del Estado de ~xico, a nivel estatal, -

que se encarqa de regularizar predios cat régimen de propiedad parti

cular, a travf!s de convenir con los titulares mediante diferentes in!! 

tituciones jurídicas, o bien, predios que se desincorporan del domi

nio público para ser trasmitidos a titulo oneroso o gratuito, a quie

nes acrediten tener derecho a ellos, ya sea que presenten documentos_ 

que sean su causa generadora de su posesión, y en base a esto, se co

mienza a regularizar una zona, colonia o barrio. 

Generalmente la Instituci6n Jurídica adoptada es la COO{:lra

venta y sabemos que éste es un contrato ti:pico regulado por el C6digo 

Civil para el Estado de ~xico, que lo define de la siguiente manera: 

•cuando \IB cE la3 partes transfiere a otra la propiedad de un bien o 

derecho, a caJblo ó> un ¡xa::io ciErto y m dirao" esta:lleci<nD <JE a.elb se tra

ta de bienes inruebles, el contrato deberá llevarse a escritura pGbl.!_ 

ca, es ck:ir, P3fBh ait.e la fé cEl N:::tario que se cerciorará de la capacidad 
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de las partes y elaborará su estructura formal, proemio, antecedentes, 

clausulado .'Y representaci6n: y ese es el concepto que generalmente se 

tiene de "escritura•, el de eacritura pGblica. El probleaa estriba, en 

que cuando no se está en los supuestos de elevar un contrato a escrit~ 

ra pública (por que no hay antecedente inscrito en el Registro PGblico 

de la Propiedad, o el que tiene el derecho a su favor ya no se puede -

localizar para captar su firma ante notario, y transmita la titulari

dad del inmueble), tenemos que utilizar alguno de los procedimientos - · 

analizaqos en el capír.ulo anterior, para obtener los titu~os de propi~ 

dad, otorgándoles certeza en la tenencia de la tierra. 

El organismo encargado de expedir sus títulos de p.-opiedad,

c:anenzar:i a buscar el antecedente registral del poU:gono donde se en

cuentra ubicado el asentamiento, ante el Registro PCiblico de la Propi~ 

dad correspondiente, si no se encuentra inscrito el innueble, procede

rá la imetriculaci6n del mismo, ya sea ante la autoridad judicial, 

iniciando t~tes de informaci6n ad perpetuam, de dominio o ¡xauria: 

o bien, llll!diante inmatriculaciGn judicial, cargando de trabajo al Po-. 

der Judicial, o en el caso de que se esté en los supuestos de proc~ 

cia del juicio de usucapi6n, ocurrir!a lo mismo, en esa virtud consi~ 

ramos atinada la praooci6n del procedimiento. de Inmatriculaci6n Aékn.i.

nistrativa, que se lleva a cabo gestionado por el ocganismo regulador, 

o los particulares interesados, directamente ante el Registro l>Gblico _ 

de la Propiedad, en raz6n de que es un procedimiento demasiado rápido_ 

y es la solución mis id6nea para terminar con el problema de la regul~ 

rizaci6n de la tierra, sin enbargo, a la gente no le convence que sea 

"escriturado" a través de la no bien ponderada Irsna.triculaci6n Actn.ini!! 

trativa~ 
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Esto surge debido a que se cree sin raz6n, al menos para no

sotros, que es W1 titulo de propiedad para determinado tieirpo, que al 

paso de diez años, por ejenplo, deja de surtir efectos jurídicos, o -

que se trata de una inscripci6n de posesi6n, que al paso de cinco años 

se tiene que hacer la inscripci6n de que ha operado la prescripción -

del il1Dlleble, y esto es err6neo. Una mSs de las desventajas que se le 

encuentran a siaple vista, es el hecho de dejar a salvo los derechos -

de terceros, establecidos en la misma resoluci6n, no obstante que como 

ae verá mas adelante, se hacen publicaciones llamando a los que se -

crean con derecho al predio objeto de la inma.triculaci6n, canparezca a 

dech::irlo. 

3.1. <DD!Pl.'O. 

La palabra i.rmatriculaci6n es un neologiSlOO no muy acertado, 

surgido en Australia en el siglo pasado alrededor de 1858. La idea de 

imetriculaciiSn de Sir Robert Torrens, surgió a partir de la matricula 

de barcos, y en efecto el vocablo en cuesti6n deriva· de "matrícula" -

(36), palabra de origen latrn que significa cat§logo o lista. Por lo -

que en su sentido más privativo, inmatriculaci6n es inscribir en un ~ 

tfil.og:o. Sin errbargo, el prefijo •in• denota negaci6n, por eso decimos_ 

que se trata de W1 término no ll"'Y afortunado, que ~ lltBa!nm-

· te conforme a sus raíces significa no matriculaci6n, es decir, Wla co-

{$) . Jnfm. p. lB y sigs. 
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saque no está matriculada(57). No obstante éste equ!voco ha creado -

derechos propios en el lenguaje jur!dico. 

Al hablar de ir111atriculaci6n se estaría lll'ís en el supuesto_ 

de lo no inscrito, o lo que no es suceptible de matricular o inscri

bir. 

Sin eirbargo, este término heredado, al parecer, del Derecho 

Hipotecario Espaílol, significa la incor:poraci6n de una finca a la vi

da registra!, mediante su inscripci6n en el Registro PGblico de la -

Propiedad. (58) 

Reconsiderando el tema, diren"5 que la ininatriculación en -

sentido estricto es " .... la incorporación al Registro PCiblico de la -

Propiedad de un deteminado inmueble que no tiene en él antecedentes_ 

registrales por no estar inscrito dicho bien a favor de persona algu

na en el propio Registro, seglín cartificado que al efecto expida éste 

mismo".(59) 

De lo anterior poderoos desglosar los elenentos básicos de -

la Inmatriculaci6n: 

l) Que la finca de que se trate no tenga antecedentes en el 

Registro, ni llllCho menos a favor de persona alguna. 

(57) CbJ.rn Sh:!P.z, ruillmro. CimlJares c:2l R!gistro !Oilioo a. Ja Prg:lieEd. Bli
b:rial R>tria, H§cioo l915. p. 81. 

(58) CbJ.rn Sixhez, alil.l.emo. Ilmrlimlam A:!gistral <E Ja ~· 8:lita:ial. Eb 
rn'.B, HódCD lreS. p. 211!. -

(59) Síl:tez ltdtl, Parál. q:i. cit. p. 531. 
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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 i1111lleble a matricular. 

3) Con base a ello se practica la primer inscripci!in de la 

finca, es deck, su ingreso al Jllllldo registra!. 

Inmatric:ulaci!5n en sentido aaplio es la incorp:¡raci6n por -

¡rimera vez de una finca en el Registro. 

Aqu{ haC<!lllOS la oboel:vaci!5n que en el Derecho español exis

te una controversia entre loe térwános •iJmltriculaci6n" y "primera -

inllc:ripci6nª que algunos autores COODideran CCJID sin6nÍJIDS y para -

otros <XIII> Roca sastre, (60) la pd.mera inscripci!5n es mlls aaplia que

la U..triculaci6n, porque err los supuestos de agregaci6n, segrega

ci6n o divisi6n de fincas hay !J<'Íllli!ra inscripci6n y no innatricula

ci6n. r.a doctrina espú'lola hace una distinci6n entre ant>as conforme -

a s{ la ¡x:imera inscripci6n es en sentido registra! u ordinal. En ""!!. 
tido registra! la inscripci!in puede tener un soporte en un regist~ 

anterior, CXlllO en los casos de divisi6n de fincas, entonces" las nue-

vas fracciones tendr&n su primer asiento adema'.s de estaC" pcecedidas a 

su vez de lD10 anterior. D1. sentido ordinal la primera inscripci6n es 

eso precisamente, la neínero uno, y no tiene antecedente registra! al

guno, en este sentido la irmitriOJlaci6n se identifica con ésta tílti

aa. 

(ID) d:>. cit. p. fH7. 
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Luego entonces, la inmatriculacic5n actninistc-ativa es la in

cor:poraci6n de un irmieble en la vida registral por medio de resok

ci6n dictada dentro de un procedimiento llevado a cabo ante un funci~ 

nario acininistrativo. Del anterior <Xlrl<>!pto, aesprendeGDS dos aspec

tos: el pd..,ro consistente en que dicho funcionario ·a<ininistrativo_ 

es el Director del Registro PGblico de la Propiedad, y el segundo, en 

que ha dicho concepto debeuios anexar que ·ia · resoluci6n que ordene la_ 

i111Mtriculaci6n se dicta como consecuencia de la solicitud que haya -

presentado el interesado. 

La inmatriculaci6n ~nistrativa en el l!stado de •xico ha 

sido utilizada para dar eoluci6n a la problEÉtica de la regulariza

ci6n de la tenencia de la tierra, urtana, sub-urbana y rural, siendo_ 

su rigimen de p:opiedad el pttticular, con el objeto de crear la -

seguridad jur!dica para que de esta nanera se facilite el tráfico in-

9Cbiliario, para la operatividad de los cdditoe y denés actos que se 

relaclooen oon la ¡x:opiedad ina:ibiliaria que viene a culminar a par
tir del manen to 11.i-. en que el titulo de pr:opied>d es inserí to en el 

Registro PGblico de la Propiedad. 

11 continuaci6n esttdiaremos los supuestos de procedencia. 

3.2. SIJIU!S!ll6 !E p!llX,.....I!l. 

según lo establecido por la fraoci6n V del arttculo 2897 -

del OScligo Civil para el l!stado de lllixico, la iom3triculaci6n adnl.ni~ 

trativa procede: 
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A).- cuando el bien inmueble no se encuentra inscrito en_ 

el Registro Público de la Propiedad. 

B) .- Cuando se tiene el documento que justifique su dere

cho a inmatricular, o sea, la causa generadora de la posesión, ya que 

segt:in el artículo 2857 fracci6n III, establece que s6lo se registra

r~ • ••• los documentos privados que iuplique actos u operaciones jur!_ 

dicas reputados válidos bajo esa forma con arreglo a la ley", como -

e~lo de esto tenemos que generalmente se inmatriculan contratos -

privados de coqmlventa, ratificados ante la autoridad Municipal cu~ 

do son anteriores al ai'lo de 1980, ya que en esta fecha se suprimio el 

requisito de que al calce de los doctmentos privados hubiere ·constan

cia de que el notario, el registrador, la autoridad, o el Juez Munic!, 

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 lll!llOll lleve, aunado a la firma de las partes mediante la 

cual eiqxesan su consentimiento, y plena identificaci6n del inmueble, 

que aon los elementos esenciales del contrato, la fiCTIB de dos testi

gos que dan fii: pudiendo ser cualquier figura o instituci6n jurfdica, 

la que se irmiatricule, donación, cesión de derechos, etc. 

C) .- Que se reunan los requisitoa que establecen los art!_ 

culos 140 y 141 del Reglamento del Registro PGblico de la Propiedad -

del &9tado de Mxico, que a continuación se enuncian. 

(61) -.u al artfru1o ... cmmto, p:r n.:nto rú!llro 235 d>1 2-VII-:igJ) (Gl:Eta -
de QiJiem rúiao 2, SB:x:iát stq.rdo, tan:> oooc <El 3-VIJ:-1!8)). 
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3.3. Rl!QUISITOO. 

El articulo 139 del Reglamento del Registro PGblico de la -

Propiedad establece que el Procedimiento Administrativo de Inmatricu

lación, deberá pranoverse por la persona legitimada para ello, ante -

la oficina registra! que corresponda a la circunscri¡x:ión del inrue

ble. 

Es conveniente irencionar que por persona legitimada ente~ 

nDS aquélla que tiene en su poder el doet.mento base para iniciar el -

prcx:edimiento y además, que en el Estado de México existen dieciseis_ 

Distritos JOOiciales y por cada Distrito Judicial existirá una ofici

na del Registro PGblico de la Propiedad(62), siendo los siguientes: -

Chalco, cuautitlM, El oro de Hidalgo, Ixtlahuaca, Jilotepec, Lerma,

otud>o, Sultepec, Temscaltepec, ~del Valle, Tenancingo, Tex~ 

co, TlalnepanUa, Toluca, Valle de Bravo y Z-"9º· Pero cuando las_ 

necesidades del servicio ast lo requieran, el Ejecutivo del Estado -

determiMrá su establecimiento en otros centros de poblaci6n, publi

candose el acuerdo respectivo en la Gaceta de Gobierno, con el señal~ 

miento de la ubicaci6n y la demarcación territorial que corresporiderá 

a la nueva oficina. 

Tal ea el caso del Distrito Judicial de Texcoco, que cuenta 

con dos oficinas de Registro PGblico, la de Nezahualc6yotl, que tie

ne a su cargo el Pklnicipio del m.iem:> nont>re, y en donde no se maneja 

(62) llr:tfullo 8 cE la !et ~ ci!l - .JlrliciaJ. ci!l - cE i'&im y 4 ci!l -
REglatmto ci!l lb]istm Rilli<D cE la Fttpie:lld. cE la mime etidld. 



95 

la irunatriculación administrativa por ser otra la situaci6n jur!dica -

de las lotificaciones que la canponen (63) y el de Texcoco, que atien

de a los Municipios de Acolnan, Ateneo, Chiautla, Chicoloapan, Chicon-

cuac, <l"limalhuac.Sn, La Paz, Papalotla, Teotihuacan, Tepetlaoxtoc, Tez~ 

yac y Texcoco. Siendo los Municipios en donde la situación jurfdica -

de los pC'edios irregulares es apta para prom:>Ver el procedimiento de -

inmatriculaci6n administrativa, y son los Municipios de Texcoco, y Chi_ 

malhuacañ, sobre todo este Gltirro, uno que cuenta con Barrios ccxoo San 

Lorenzo, San Agustin Atlapulco, santa Maria Nativitas, 5an Pablo, San 

Pedro, y estos a su vez con predios como "Tecorral", "Metepanco'', "Xo

chitla•, •r.a Isla 12, 21, 32", "Ixcotla", "Sancho Glnadero", donde se 

encuentran grandes asentamientos humanos irregulares en espera de que_ 

se les proporcione seguridad jurídica en la tenencia de la tierra. 

Los requiai tos que debe contener ia solicitud de Inmatricul_! 

ci6n las marca el artkulo 140 del citado ordenamiento y son: 

1.- Nont>re del prarovente. 

2.- Domicilio del prarovente. 

3.- Naturaleza del inmueble. 

4.- Descripci6n del irunueble. 

s.- Nocrbre o denominaci6n del inmueble. 

6.- SUperficie del inmueble. 

7.- Medidas del inmueble. 

s.- Colindancias del inl!lleble. 

(63) Cfr. 'lllBis ct> lmtfrez rt!jfa, se:gio. El Pttx>rlimimto.., la 'ffl~miajái cE -
la 'llnrda c2 la Tie<ta m el ltnicipio c2 Ciuild -c:6i<:ti· lN'M IHP -
Tamm. IE{l([J, 1962. 



9 .- Nombre de los colindantes. 

10.- Domicilio de los colindantes. 

11.- Ubicación del illlTaleble. 

A) Población. 

B) Municipio. 

e) Distrito. 

12. - Causa u origen de la posesi6n. 

13 .- Tiempo de poseer el inrueble. 

14.- Nonbre de la persona de quien adquirió el irvnueble. 
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Ce los requisitos marcados con los nGmeros 1 y 2, se refie

re a la legitineción del pranovente. Del 3 al B y el U, se refieren_ 

a la identificacicSn plena del inU1.1eble de preferencia es conveniente_ 

anexar croquis de ubicaci6n y localizaci6n elaboradc:> 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 (piano-

vente) el que habita el lugar, haci!!ndosele saber el objeto de la no

tificaci6n que es la prcm:>ci6n de inmatriculaci6n, y si se siente -

afectado en sus derechos posesorios o de lfmite, los ejércite en la -

vra procedente • 

.sobre la causa u origen de la posesi6n ya hemos referido en 

capítulos anteriores que, es el titulo en cuya virtud p::>set3005 una ~ 

sa. 

En lo referente al tienp:> de ~r el innrueble se ccmpren

de que es el necesario para prescribirlos en concepto de propietario, 

de buena fé, en forma. pacifica, contínua y pública, o sea, cinco años 

sin ent>a.rgo, no es necesario que transcurra dicho término para solic!, 

tar la inmatriculaci6n, pudiendo promoverse antes. 
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El nocrbre de la persona de quien se adquirio el inmueble es 

inp:irtante, ya que en base al mismo se realiza la bGsqueda de antece

dentes registrales en el libro índice de propietarios al año corres

p::indiente en el que se celebr6 el contrato traslativo de dominio, ·an

te la Oficina Registra! respectiva. Dicha bGsqueda tanEi~n se realiza 

de acuer:do al nont>re de la finca, siguiendo en ani:>os casos nuestro -

sistema registra! al francés y alemiin, respectivamente. Algunas veces 

y cuando es posible se requiere el ncut>re de dos propietarios. 

Los requisitos necesarios para promover la Inmatriculaci6n_ 

Administrativa que ~na~ a la solicitud estudiada anterior

mente, segGn el articulo 141 del Reglamento del Registro PGblico de -

la Propiedad del Estado de México, son los siguientes: 

1). - Certificado de Registro PGblico de la Propiedad que -

deauestre que el inmueble no está inscrito a norrbre de persona alguna 

2) .- Conetancia que acredite que se está al corriente en -

el pago de i.rrpuesto predial del imrueble de que se trate, generalmen

te s la boleta predial, sin arbargo, se puede exhibir certificaci6n -

expedida por la Oficina Recaudadora de que se está al corriente en el 

pago del mism:>. Debe proporcionarse la clave catastral o cuenta pre-

dial. 

l\de!Jás, se debe adjuntar la forma y recibo de pago sobre el 

impuesto municipal de traslado de daninio: y a partir del dfa primero 

de enero de 1993, que entr6 en vigor la Ley de Aportaciones de Mejo

ras para el Bstado de México, que sustituy6 a la Ley de Cooperaciones 

p.a.ra Obras Públicas, en cumplimiento al articulo 5 de la ley en men-

ción, y ante la falta de una debida instrumentación del procedimiento 

a seguir en cada caso por las autoridades fiscales correspondientes, -

se deja a criterio del Registrador PGblico. 
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Primera: Solicitar al promovente de la Inmatriculaci6n Adml 
nistt'ativa, constancia del Consejo de Colaboraci6n, Participaci6n Ciu

dadana o de las Organizaciones Ccxnunitarias, en la que cualquiera de 

ellas certifiq.e q.E en términos del artículo 30 de la Ley de Aportacio

nes de mejoras, no le ha sido notificado por autoridad alguna, el ini

cio y costo de la mejora o servicio pCiblico. 

5egunda: Que el solicitante de la Il'lll1ltriculaci6n -.;.nis

trativa, manifieste bajo protesta de decir verdad, que a la fecha no -

le ha siclo notificado el pago del crédito fiscal. 

3) .- Plano descriptivo y localizaci6n del inrueble, en el_ 

que se especifiquen medidas y colindancias, asr como la forma ¡x>lígo

nal que tiene, en ningún caso p::xlrá aanitirse que conste a lápiz, de -

preferencia se solicitar.1 un plano 11W1zanero. 

4) .- Constancia del canisariaclo ejidal o cammal de que -

el inrrn.Jeble no tiene esa naturaleza cuando se encuentre localizado a 

zonas próximas sujetas a ese re.gimen. 

S) .- Constancia de la autoridad Rl.lllicipal de posesión, de 

que no forIM parte del dominio del poder pGblico, es decir, que el pr~ 

dio no se encuentra afectado por no estar en area de donaci6n, ni via

lidades que marca el plan parcial de desa=ollo urbano y obras publi

cas para el Municipio corres(X>ndiente, federal, estatal y runicipal. -

Generalmente la expide la Direcci6n de Obras PGblicas Municipales, pu

diendo ser adenás el secretario del H. Ayuntamiento, el H. Síndico Pr~ 

curador y el Delegado Municipal, siendo en nuestro concepto m.§s efi-

caz y fidedigna la primera, no obstante que una vez que se ha inmatri

culado el innrueble se puede dar el caso de que se decrete la ~ o 

prolongación & t.n:! calle CJ.E lo afe::te, E!1taa.s realizada la inscripción,se 
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tiene que efectuar una correcci6n de medidas ante el Registro Público 

de la 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 p:::>Sesi6n -

que ostenta el promovente, el cual queda a criterio del Registrador -

Público de la Propiedad la procedencia o no del mismo, considerando -

en todo caso el articulo 2857 del Código Civil vigente en el Estado -

·de. ~xico. Probablemente esto se refiere a que no es posible llevar a 

cibo el procedimiento administrativo de inmatriculaci6n con la simple 

o?si6n de derechos que al calce del contrato de compraventa que acre

dita al vendedor se anota a efecto de que éste últiroo trasmita el do

minio del inmueble, en virtud de que se traspalan actos vtilidos y -

acostarbrados para la tr:asmisi6n de nvebles, vehtculos autcm:>tores, a 

la tra.smisi6n de iruruebles que por su pcopia naturaleza es ~ for

ne].. 

3.4. PROCl!l>DIIl!Jft'D. 

81 articulo 142 al 146 del Reglamento del Registro POblico _ 

de la Propiedad para el Estado de México, expresa que una vez reuní-

dos los requisitos mencionados en los artrculos anteriores, se fo~

rá el expediente respectivo, el Registrador proceder& a ordenar la n~ 

tificaci6n 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 citará a los colindantes, quienes se acreditarán o 

identificarán a su satisfacción. 

En el supuesto de que las personas que aparezcan en el ~ 

mento exhibido, ya no tengan la calidad de colindantes, el notifica--
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dor autorizado por el Registrador, deberl'i asentar ese hecho y precisa

rá quien es el actual colindante; de igual forma, si no es factible l~ 

calizar a alguno de los colindantes, se dejarS citatorio el cual de no 

ser atendido tendrti que correr agregado al expediente. 

Este es el momento en que los colindantes se pueden oponer -

al tr.§mite, ya sea p:>rque tengan conflicto en cuanto a linderos, o de

finitivamente se opongan a la inmatriculaci6n, y para ello según el -

arttculo 147 del Reglamento en cita, tienen que: 

a) Acreditar la personalidad en su caso. 

b) Tener interés leg[tiro. 

e) AcrecUtar su derecho por cualquiera de los medios esta

blecidos en la Ley, 

d) Que no se haya dictado la resoluci6n correspondiente. 

El Registrador dar& aviso de la formaci6n del expediente, a 

la Direcci6n del Registro PGblico de la Propiedad, la que se conoce ~ 

m::> aviso de inicio del procedimiento y que llevar§ la misma fecha que 

el primer acuerdo, siendo éste el que recae a la solicitud de inma.tri

culaci6n. 

Hecho esto, el Registrador de la Propiedad, ordenará la pu

blicaci6n de un estracto de la solicitud a costa del interesado por -

tres veces, de tres en tres dfas, en la G3.ceta de Gobierno del Estado, 

y en otro peri6dico local de los de mayor circulaci6n en el lugar- de -

la ubicaci6n del inmueble. 
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Es importante señalar que la ley concede al Registrador PG

blico la facultad de recabar mayores datos, cuando ~ su juicio, esti

me incoapleta la justificación del derecho del solicitante, seglln es

tipula el artrculo 144 del Reglairento del Registro PGblico de la Pro

piedad del Estado de M6xico. 

lila: vez realizacbs las publicaciones se presentaran median

te pcc:m:>ci6n que las exhibe y solicita, de considerarse carpleto el -

expediente, se envfa a la Dirección General del Registro l'fiblico de -

la Propiedad para su resoluci6n, el cual previamente serii calificado_ 

de acuerdo al artículo 2872 del C6digo Civil para el Estado de Ml!xico 

siendo de especial cuidado verificar las firmas de los contratantes y 

testigos, si algW>O ele los contratantes estaap> su huella digital de

be firmar a su ruego y encargo la persona que sepa hacerlo, segGn lo 

ordena el artículo 1663 del ocderlamiento legal invocado. 

Con vista al expediente respectivo, el Director del Regis

tro dictará resoluci6n. Si ha procedido la inmatriculaci6n, se orcle"! 

rá la inscripci6n del documento base de la miSlla en el Registro PCbl! 

co que corresponda, abteniendo así seguridad jurídica, y dando publi

cidad al acto jurídico en el consignado para que surta efecto contra 

tercero. 

kls beneficios que se obtienen con el procedimiento de i~ 

triculaci6n amninistrativa son los siguientes: 

1).- Incor¡:orar al sistema registra! los predios que se e!!_ 

c:uentran fuera del mismo. 

2) .- ser considerados como sujetos ele cr€dito a los propi!!_ 

tarios de predios iruna.triculados, toda. vez que ya -
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se puede otorgar garantía hipotecaria en la solici

tud de un nrutuo simple o con interés. 

3).- Il!pulsar el desarrollo armónico de las CO<m.II\idades. 

4).- Propiciar la formaci6n de sociedades aqricolas. 

5) .- COntrol del suelo. 

6) .- Aumento del tráfico legal innooiliario y fortalecer 

el patri.Dalio familiar. 

3.5. POBICl<HIS A PA-. 

Dentro de la doctrina que se ocupa del estudio de la figura 

objeto de este trabajo y dentro de los autores que se encuentran en -

una postura a favor, es~ el Licenciado GJillernD CoUn S6nchez, exd!_ 

rector del Registro PGblico de la Ptopiedad del Distrito Federal e i.!!_ 

tegrante de las comisiones de estudio que dieron origen a las retor

...,. al C6c:ligo Civil en 1978. El mismo se manifiesta a favor de la In

matriculaci6n Administrativa, en los siguientes t~rminos plasmados en 

su conocido texto •f.n la actualidad todas las motivaciones y razona

mientos que se hacen en tomo a la jurisdicción voluntaria, conducen_ 

a considerar que dada la claridad existente entre la funci6n acini.ni~

trativa y la funci6n judicial entendida en un orden estricto, condu

cen a conclufr que la casi totalidad de los actos denominados juris

dicci6n volwttaria cae necesariasnente, dentro del canp:i aaninistrati

va que se trate, existen diversos actos que en nuestro medio, estan -

vin:ulad:e <D1 el cptaoEr ~. ¡;a:o sin ad:Kt_p, están ubicados necesari~ 
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~nte dentro del procedimiento a seguir denominado jurisdicción volun

taria". (64) 

Sin que lo que enseguida vamos a señalar, constituya un cri

terio que pudiese llegar a ser definitivo, heioos considerado la conve

niencia de expresar que algunas de las informaciones posesorias y ac-

tos ccm:> el apeo y deslinde, resultión mlls adecuadamente dentro de la_ 

esfera caipotendal de una Inatituci6n cono el Registro Público de la 

Propiedad, por obvias razones que no viene al caso mencionar ... (65) 

"i enseguida menciona un proyecto existente en el Estado de -

México en el que los .procedimientos de información de dominio, de ¡x>S_!. 

sión e inmatriculatorio están a cargo del Registro PGblico de la Pro-

piedad. 

Más adelante concluye diciendo que "todo lo anterior, aún -

cuando por lo novedoso queda sujeto a posibles desarrollos ulteriores, 

entraña un {XlSitivo acierto atendiendo a las razones expuestas .... "(66) 

Otro de los autores que se manifiestan en pro de la figura -

registra! que estudiamos es el Lic. Victor Manuel Salas cardoso, y lo 

hace en los siguientes tªrmínos: 11Es obvio que to:Ja reforma tendiente_ 

a prom::>ver un m§xímo de eficacia en la función encanendada al Registro 

(64) Infz:a 

(EiS) Cblln .5!ín::h!z, Qri.lletllO. EL R=a:1imimto !!gistral da la !'rq?ia:B:l. Elliti::r.ial 
Ear!B. ~w 1935. p.39. 

(€6) Jbld. 
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de la Propiedad, debe partir de una base fundamental: la cor-recta tit~ 

lación de la tierra. Donde no hay tftulo o lo hay defectuoso, la insti_ 

tución registra! mejor organizada, no opera". 

"5egún él dicho precepto (se refiere al artkulo 2897 del ~ 

digo Civil del Estado de México), de los cuatro casos en que, con a~ 

glo a la Ley, puede tener verificativo la innatriculaci6n, los tres -

prin117ros proceden por resolución judicial dictada en vra de jurisdic

ción voluntaria. De esto se derivd" el primer serio invonveniente para_ 

el programa masivo de irxnatriculaciones". 

la propia magnitud de 1 prograna a desarrollar, ha pue~ 

to ,de manifiesto un hecho que merece ser examinado con detenimiento: -

¿porque cargar al Poder Judicial con W1 sinnúmeC"o de diligencias que -

no ameritan su intervenci6n ni el ejercicio de su potestad, toda vez -

que no hay controversia que dirimir?, ¿es de todo p.mto preciso provo

car la actividad jurisdiccionai en ma.teria de inmatriculaciones?, ¿no_ 

cabria introducir, con ventaja, un procedimiento administrativo de in

matriculaci6n? 

Por supuesto que las ventajas de ello resultan evidentes, -

tratándose como se trata de afrontar una soluci6n a los innurrerables · -

problemas derivados de la defectuosa titulaci6n de la tierra, de la -

falta de registro de las fincas, y de la consiguiente clandestinidad -

en que suele efectuarse el tráfico iruoobiliario. Todo esto nos parece_ 

motivo más que suficiente para justificar el examen y debate de la -

cuestión, para el procedimiento que se prop::me, sin entrañar una nove

dad, seguramente estará expuesto a severas críticas y acres censuras,

por cuanto implica una ruptura en el orden jurídico tradicional. 
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to expuesto bastará, sin duda, para allanar el camino que -

nos conduzcan a considerar el procedimiento administrativo de inmatr.!_ 

culaci6n, no c:omo un despropósito jur!dico, sino como una atinada ~ 

dida que, al propio tiempo que contribuirá a la soluci6n de uno de -

nHil:ItB mas graves problemas, aligerará al Poder Judicial de un cons.!_ 

derable nGmero de asuntos que, en estricto derecho, no coq>eten a su_ 

alta misi6n, puesto que pueden reducirse a un trámite puramente admi

nistrativo" .{67) 

3.6. FalICitliBS EN CDl'DIA. 

Uno de los tratadistas que no están de acuerdo con el Proce 

diaiento de Innatriculaci6n Aani.nistrativa lo es el Maestro Ramón Sá!! 
chez lledal, mismo que rechaza esa figura jurfdica en los siguientes -

términos: •En consecuencia es notoriamente ilegal que el Director del 

Registro PCiblico, que carece de c:oq:ietencia de un Tribunal Judicial y 

es s6lo un funcionario adninistrativo, proceda a pr.§.cticar a la lige

ra, sin necesidad de et~lir aquella serie de imprescindibles requis! 

tos la inmatriculaci6n de propiedad del referido predio con la sola -

observaci6n de las min!mas formalidades que determinan los artículos 

del Reglamento del Registro PGblico, porque la aplicaci6n de esas de

satinadas disposiciones "contra legem" puede abrir fácilmente las -

puertas a les nás escandalosos fraudes y abusos en grave detrimento cE la 

(67) SaJm cañ:so, victa:" Mnel. El lfflism ITh1im a. la prrpjekl y 9.1 l'!!Mp-
cifu en el _, de ~- 'D!Bis. Rtilkaciát del Cl:bie:m del El9tad>. p. 53 • 
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seguridad que debe ofrecer al pGblico el Registro Plíblico de la Pro

piedad. 

En suma, la irunatriculaci6n de la pcopiedad de un determi"!!. 

do inmueble sin antecedentes registrales, 1 para su inscripci6n ••• , só

lo la puede decretar en todos los casos una resoluci6n judicial, y -

nunca un simple acuerdo del Director del Registro Público de la Pro

piedad, el cual s61o esta facultado por el Código civil para acordar_ 

la 11 irunatriculaci6n11 de una ilusoria posesi6n de un "folio auxiliar"

(se refiere a la legislaci6n registra! del Distrito Federal), que de 

nada sirve al interesado, porque a la referida "inrna.triculaci6n" hay 

que agregarle la negativa leyenda: "Esta resolución no prej\17.ga sobre 

los derechos de propiedad o posesi6n a favor del solicitante o de te!:. 

ceros", que reduce asr. tal in'scripci6n a agua de borrajas o a mia re

soluci6n de archivo { 68) • 

otro autor que se manifiesta aunque sea bceve e indirecta

mente sobre el tema, sin en realidad tanar una postura sobre el misiro 

limitandose a hacer interesantes canentarios,es el maestro Roberto ~ 

ñez y F.scalante, quien se manifiesta aSr: "Considerando estos proble

mas, el hecho de que el vigente Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad autorice la inmatriculaci6n de predios no inscritos en di

cho registro puede dar lugar, si no se toman pc-ecauciones extremas a 

que con apoyo en esta facultad, puedan los participantes solicitar y. 

obtener irunatriculaci6n de terrenos que aparentemente no están regís-

(€6) cb. cit. p. 546 
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trados, puesto que maliciosamente se les da una denominaci6n, descrip

ci6n, medidas y linderos, diferentes a cualquier predio ya inscrito, -

pero que en realidad se trata de una fracci6n de otro predio que sí -

tiene registro. 

El mismo peligro se corre con la titulación masiva de pre

dios que se propone regularizar, cuando no fiay una concatenación 16gi

ca y legal entre el trtulo que se expide y el último propietario con -

trtulo registrado: m'is aún es peligro cuando el origen ele .la posesi6n _ 

de quienes pretenden regularizar su tftulo es una invasión de propi~ 

des pdvadas o públicas aparentemente vacantes". (69) 

l!'n este apartado podemos situar tambilin al tratadista RamSn 

flta. Roca Sastre, cuando caronta la irunatriculación administra ti va en -

Espal!a en virtud del Acta de notoriedad incorporada al trtulo privado_ 

de adquisici6n fll.IY similar a nuestra irmatriculación en raz6n al con

trato pdvado de "'""""venta, (causa generadora ele la posesi6n) y al -

efecto sostiene que "dicho pt"ocedimiento no ha dado lugar a muchos -

fraudes o engaños, pero sí en cuanto ha cooperado a aumentar el probl~ 

ma. de la doble irmatriculaci6n de fincas ••• ", "La justificaci6n direc

ta de la titularidlad del inmatriculante, como tal, está propiamente -

ausente, pues a los efectos inma.triculadores no puede considerarse que 

equivale a ella la existencia de dos adquisiciones docunentadas conca

tenadas a Estas fallas' como otras varias' demuestran ~a endeblez cien

tífica, de este medio irunatriculador el cual si subsiste aGn, se debe, 
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según se ha dicho antes, a razones meramente prácticas, derivadas de 

la forma deficiente y puramente enpirica en que es tratada la inma

triculaci6n en nuestro ordenamiento hipotecario". (70) 

3. 7. !'t1SnllA AIJOP1'ADA. 

Los tratadistas que estan en contra de la imaatriculaci6n _ 

administrativa, aducen principalmente que es un instrumento que da -

lugar a' la generaci6n de innumerables fraudes, y que en lu;¡ar de -

otorgar certeza jur!dica, en la tenencia de la tierra otorga insegu

ridad. 

De entrada no carpa.rtimos esos razonamientos, ya que las -

conductas ilícitas se comenten con cualquier Htulo de propiedad, -

asI sea una escritura p<íblica, un juicio de usucapi6n, o cualquier -

tipo de imatriculaci6n judicial. 

Otra desventaja que se le encuentra lo es el rechazo OJOS

tante que sufre ante los propios organismos gubernamentales y en i~ 

tituciooes de cr~ito, probablE!IN!nte en el desconocimiento por parte 

de los primeros, y por los segundos, q..e ro le conceden plenos efec

tos juridicos para garantizar un ~ito: esto. es totalmente err6neo 

en virtud cE 92 a:n la inmatriculaci6n, se atxe m asiento o partida re

gistra! al irunueble, dando duplicidad al acto juddico q.e a:b:e él se_ 

celebr6 Ert:re el adquirente aDria: y el titular actutl, a:b:e la a.al se ?J>-

('10) cp. cit. p. 63). 
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de hacer la anotaci6n del gravamen respectivo: sin embargo, el reeha

zo sigue existiendo, y nosotC"OS lo considerarros que es en virtud de -

tjue al final de cuentas los bancos son usureros. 

Por lo anterior, proponem:>s que se dé una mayor difusi6n . a 

este instnmiento y se evite crear el confusionismo de que su protoccr 

lizaci6n la hace m.'!ís eficaz. 

Ahora bien, nosotros nos adheriroos a la posici6n en favor -

de la Innatriculaci6n Administrativa, en virtud de que es el instru

mento más - eficaz para proceder en estricto derecho a la ejecuci6n de 

los programas de regularizaci6n de la tenencia de la tierra, que lle

va a cabo el Gobierno del Estado de !léxico, por ser la opci6n que ti~ 

nen los particulares para regularizar su propiedad sin necesidad de 

ocurrir ante la autoridad judicial en fome obligatoria, siendo un -

procedimiento ágil, sencillo, econ6mico y expedito. 

Esta actividad administrativa no trasciende en perjuicio P!!_ 

ra nadie, puesto que no iq:>lica controversia entre partes, ya que s6-

lo se trata de actos unilaterales de volWltad que el derecho les atr!. 

buye efectos jurídicos y la eficacia de los mism::>s puede c!lePender un!. 

camente de determinadas formalidades y requisitos que satisfagan los_ 

interesados, los cuales el Estado, a travi;s del Registro P(iblico de 

la Propiedad, esta en posibilidad de confirmar. 

Tiene como ventaja a diferencia de la autoridad judicial, -

que aquel está en aptitud de allegarse oficiosamente los datos, docu

mentos e informes que conduzcan al conocimiento y resoluci6n procede!! 

te. 
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Adenás de que la irunatriculaci6n es una vía accesible y 11~ 

na para afrontar la soluci6n del gran nGmero de problemas derivados -

de la falta o defectuosa titulaci6n de la tierra, caoo consecuencia - · 

de ello, la clandestinidad del tr!ifico inm:ibiliario, a que da lugar -

esa carencia de titulas de propiedad. una vez que se logra la inscrie, 

ci6n en el Registro Público de la propiedad, el Estado esta en posib!_ 

lidad de contar con un p.>drón catastral de innaJebles, evitando la -

ocultaci6n fiscal, y aquHlos tendr!in una seguridad jurldica al dete!!_ 

tar sus títulos clebi&mente for:malizados y podr!in ser sujetos de cré

dito. 

Se ha señalado que la inmatriculaci6n es un tftulo deficie_!!. 

te en virtud de que · 1á· pcopia resoluci6n se establece que se dejan 

a salvo los derechos de tercero, esto es consecuencia de todo acto -

unilateral, y como en cualquier titulo, si se realiz6 o se llevo a ~ 

bo, en actos simulados, tendrá. lugar una nulidad, ya sea relativa o -

absoluta, y se hará valer por el interesado que se vea afectado en -

sus intereses, en su oportunidad. 

Por lo que noootros proponemoe que se derogue el artkulo _ 

2903-C del C6digo Civil para el Estado ele !léxico, que a la letra di

ce: "La irmatriculaci6n de Wl inweble p:::>r resoluci6n del Director -

del Registro PGblico, dejará sieu¡>re a salvo los derechos de tercero• 

ya que cualquier Utulo de pr:cpiedad, y no s6lo la Inmatriculaci6n -

Adninistrativa, pueden ser atacadas juridicamente .. 
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4.1. YALllJBZ. 

Para iniciar este capítulo, definiremos lo que se entiende_ 

por validez, según el maestro Rafael de Pina es la "calidad del acto 

jurídico que no se halla afectado por vicio alguno y que, por lo tanto 

es id6neo para surtir sus efectos caracterlaticos"'(71). 

ber: 

La ley exige cuatro requisi tes para que un acto valga, a sa-

a)· voluntad o voluntades capaces 

b} voltmtad o voluntades libres 

e) un objeto, motivo o fin licitos 

d) que la o las voltmtades se externen en la forma prescrita 

por la ley(72). 

Encontraa>s su fundamento legal en el arttculo 1623 del C6di_ 

go Civil vigente en el Estado de México. Si no se ~le con esos re

quisitoa, el acto existirá, pero no surte su plenittxl y eficacia jurr

dica. En la inmatriculaci6n J'dninistrativa, encontranDS que proceder~_ 

sierrpre y cuando de la calificai6n que hace el Registrador no se des-

prenda que el acto jurídico a inmatricular este afectado por la caren

cia de alguno de los requisitos de validez narrados, que no lleve ta

chaduras, enmendaduras o rayones. cano anterionnente se canent6, la -

persona que se sienta afectada en su interés, podrá inwx:ar la nulidad 

del acto, que puede ser absoluta, si el acto va contra nendato o de la 

(71) le Pira Vara, !Wael, Dia:iaerio cE Dnrl-o. Etlit. R::rrW.lflxim 1'83.p.479. 
(72) Q;tjércez y Cl:nzález, El:resto. l}redp re !;y; diljgrjcrm Bnt. C:.jica.!É<ÍCD, 

1976.p.133. -
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prohibici6n de una ley iq,erativa o prohibitiva: o relativa, si el -

acto va contra una disposici6n legal establecida a favor de persona_ 

determinada. 

Con esto ae da pleno c:uirplimiento al principio de legali

dad visto con anterioridad, que esta encaminado a inpedir que sean -

objeto de registro las operaciones o actos que no satisfagan·. los re

quisitos obligados por las normas reguladoras de aquéllas. 

4.2. l!PICllCIA. 

Entendiendo por eficacia la aptitud de pcoducir plenos 

efectos jurldicos una vez gue se han satisfecho todas las formalida

des que exige el procedimiento, asI OOlllC> los requisitos que corren a 

cargo de los interesados, podemos afirmar la eficacia juridica de la 

Innatriculaci6n l'dninistrativa, desde el nanento en que se lleva a -

cabo su inscripci6n en el Registro Plíblico de la Propiedad, pues con 

ellos se pone de manifiesto a todo el pliblico la situaci6n jurldica _ 

del il"llll<!ble, teniendo la misma publicidad de cualquier otro asiento 

COOI) la escritura pública, juicio de usucapi6n o las inmatriculacio

nes judiciales. 

En la inmatriculaci6n se ~le plenamonete el principio -

de publicidad, estudiado anteriormente, toda vez que dicho procedi

miento tiene por objeto la inscripción de la finca, es más, la ins

cripci6n de la misma constituye el elemento esencial para que exista 

la inmatriculaci6n, otorgando los derechos de presunci6n de existen-
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tencia o apariencia juridica, adquiriendo mayor firmeza y pcotecci6n, 

tani>iéii la oponibilidad frente a otros no inscritos, produciendo sus_ 

efectos frente a terceros. 

Esta eficacia se explica si, cano a continuaci6n nostramos, 

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

gen a este últiao como son: 

1) Rogaci6n.- Es la petici6n de parte interesada para que 

se lleve a cabo la inscripci&l, en la i11Mtriculaci6n _ 

se curple cabalmente este principio, toda vez que el -

inicio de la misma se requiere la solicitud de parte _ 

leqitimada para ello. 

2) Consentilliento.- Es el acuerdo de voluntades para tr~ 

llitir la propiedad y registrarla. F.n la innatricula

ci6n se da el consentimiento en el acto jurídico tras

lativo de daninio, que es base de la misma:, . al .darse _ 

el miSUD, consecuentemente lo habcá. para registrar. 

3) Prioridad.-Es decir, se inscribe primero lo que se pr~ 

sent6 primero para su registro. En nuestra figura a e~ 

tudio se da plenamente este principio, ya que la pri~ 

ra petición será la que se innatricule, pues en caso -

de que se presentare alguna persona alegando derechos_ 

sobre el irunueble, se suspende el pcocedimiento, remi

tiéndose al juez, quien decidirá a quien le asiste me

jor derecho •• 

4). tracto sucesivo.- Consiste en que cada asiento Oebe de 

estar precedido de otro anterior. La irnnatriculaci6n -

es la excepci6n a esta regla, siendo lógico que si se-
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trata de la primera inscripci6n de un inmueble no exis

ta otra anterior. Adenás ésta es una excepci6n señalada 

expresamente en nuestra legislaci6n. El arttculo 2870 -

del C6digo Civil para el Estado de !léxico establece que 

para inscribir o anotar cualquier titulo deberá. constar 

previamente inscrito o anotado el derecho de la persona 

que otorg6 aquel o de la que vaya a resultar perjudica

da por la inscripci6n, a no ser que se trate de una in~ 

cripci6n de in1Btriculaci6n. Por su parte el artrculo -

33 fracci6n J:II del Reglamento del Registro PGblico de 

la Propiedad expresa: "Todo documento inscribible expr~ 

sará. lo siguiente: Los antecedentes de Registro, excep

to que se trate de primera inscripci6n .... " 

4.3. DinllllH:IAS. 

La irmetriculaci6n adninistrativa tiene diferencias notables 

en r:elaci6n con los otros titulos de propiedad, de entrada nos percat~ 

mes que en relación a la escritura pGblica, en aquella no interviene -

el fedatario pQblico, por lo que tanp:xo se hace constar en el protoc~ 

lo, y aGn cuando esto se realizará, no PJr ello se generarfa la escrit~ 

ra pGblica, que en nada refuerza su eficacia, ya se manifest6 que ella 

.se genera desde el momento m.isoo de su inscrip::i6n en el Registro PG

blico de. la Propiedad. 

Además para que se otorgue la escritura pGblica debe haber -

un antecedente en el Registro PGblico de la Propiedad a favor del dis

ponente. 
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Por lo que toca a la resolu"ción que declara que ha operado -

la usucapión, su diferencia esencial es que se trata de un procedimie!! 

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 inmatriculación denaninan "genera-

ci6n de fraudes" y creando inseguridad no obstante que la sentencia ªE! 
quiera autoridad de cosa juzgada en caso de no ser recurrida, general

mente en la práctica ocurre asr, si nunca se present6 el demandado. En 

lo que se refiere al procedimiento, se lleva forzosamente ante la auto 

ridad judicial. 

Las diferencias que pcdemos marcar por lo que se refieren a 

las inmatriculaciones judiciales, las encontrarros en el procedimientc, 

ya que es totalmente diferente, no obstante que se tramitan en vra de 

jurisdicci6n voluntaria, se siguen los misrros coocanismos para el case_ 

de oposición de tercero que se crea con mejor derecho y lo acredite en 

la vía judicial correspondiente, por tanto, la diferencia p:dríaioos -

llama!:' la de "costunbre", pensando que el hecho de que la resolución -

dictada por un Juez, tiene mas eficacia que la dictada por la autot:"i-

dad aaninistrativa. En esto es donde marcarms las diferencias de fon

do y de forma, (fondo - material, forma - procedimiento). 

De fondo o material, la inmat.riculaci6n administrativa tie

ne marcada diferencia con la escritura pCiblica y el juicio de usuca

pi6n, pues estos procedimientos parten de la existencia de un antece-

dente registra!, en el primer caso a favor del disponent.e y en el se

gundo del demandado, en la Inmatriculación, partimos de la ausencia de 

antecedente registra! del irunueble del cual se solicita. 
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En cuanto a la forma o procedimiento, la escritura pública, 

se lleva a cabo ante fedatario público, quien da fé y autoriza el ac- · 

to jur!dico, para despuf;s presentarlo para su inscripci6n: el juicio_ 

de usucapi6n es tramitado en via ordinaria civil o verbal, contra -de 

la persona que aparece como titular registra! respecto del inmueble -

que se pretenda usucapir. 

caoo resultado, tenE!OOS que del primero se genera el testi

lllJOio, y del juicio, la sentencia de usucapi6n, ant>os adquieren el e~ 

rácter de titulas de propiedad, en tanto que la inmatriculación, es -

substanciada ante el Registro PGblico 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 ~· 

terial, ya que todas parten del supuesto de ausencia de antecedentes_ 

registrales: pero en cuanto al procedimiento, aquellas cano su nombre 

lo indican se realizan ante autoridad judicial, CUJtl>liendo las. forma

lidades estudiadas con anterioridad, y ésta, en ese aspecto se reali

za con un procedimiento más sencillo, ~il y que cunple con los pr~ 

sitos de regularizar la tenencia de la tierra, por ello se afirma que 

su eficacia jurtdica es plena, desde el m::xnento de su ingreso al Re-

gistro PGblico de la Propiedad: recorderoos que una vez inscrita, no -

podrá rrodificarse o cancelarse, sino mediante determinación judicial_ 

contenida en sentencia ejec::utoria, seg1ln lo prescribe el articulo 

2903-D- del Código Civil para el Estado de México. 
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La inma.triculaci6n administrativa, como se ha explicado en -

el desarrollo del presente trabajo es un instruirento bondadoso para -

llevar a cabo la regularización de la tenencia de la tierra, pero su -

desconocimiento ha sido 1tKltivo de constantes C"echa2os tanto de ofici-

nas gubernamentales como de instituciones de C['édito, sin cariprender -

que el objeto inmediato es la incorporaci6n de la finca al sistema re

gistra! para que deje la clandestinidad en la que se encuentra, hecho_ 

esto el acto adquiere publicidad y los grav.imenes c¡ue pesan sobre la -

misma pueden ser conocidos, y no se aorprender.S la buena ff; de terce

ros contratantes. 

En esto radica esencialmente su problemitica, adem!is de que_ 

es menosp.-eciada ante los otros titulas de propiedad C011D son la eser!_ 

tura pública, la re.ooluci6n del juicio de usucapi6n, y las il"lll3triculJ!. 

e iones judiciales, sin reconocer que al final, todas van a ser ~~i
tos en el Registro PGblico, teniendo igual eficacia, pero partiendo de 

situaciones jurrdicas concretas diferentes insalvables, caro lo es en_ 

unos casos, el antecedente C"egistral que existe, pues en caso de dese~ 

nocerse da origen a la inmatriculación judicial o administrativa, pero 

este procedimiento puede ser declarado nulo a petici6n de parte afect!!_ 

da. 

Para terminar f;ste trabajo, proponemos que ae a;:; una mayor -

difusión a este novedoso y no tan reciente procedimiento. a efecto de 

que efectivamente se le conceda plenitud de efectos juddicos, que e~ 

rrD ya vímos surten efectos una vez inscrita la resoluci6n en el Regis

tro Público, y cOJOC> consecuencia de CUlt'plir con todos los requisitos -

legales de no haber nulidad ni opc)sición a la misrra. 
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CONCLUSIONES 

-·- lll Registro PGblico de la Propiedad es el organismo depen

diente del p:::der ejecutivo, provisto de elementos humanos y materiales 

que tienen <:<m:> finalidad dar publicidad a los actos jurídicos que CO.!!. 

forme a la ley deben surtir efectos contra terceros. 

--·- Existen sistemas de Registro P!i>lico de. la Propiedad const.!_ 
tutivos y declarativos: nuestro sistema registra! sigue en principios_ 

a los sistemas f~s, alEDml y australiano, siendo del tip:> ~lara

tivo, pues no constituye derechos. 

'DlllCl!RA.- Por ¡:rincipios registrales entendemos las orientaciones ca

pitales, líneas directrices del sistema, la serie sistemática de bases 

fum.entales, y el resultado de la sistematizaci6n o c:ondensaci6n del 

ordenamiento jurldico registra!. 

awrrA.- Título de propiedad es la causa en cuya virtud poseemos al

guna cosa y el instruoento con que se acredita nuestro derecho. caoo -

especie de él, tenemos la escritura plíblica, la resolución de usuca--::

pi6n, las inmatriculaciones judiciales y la irvnatriculaci6n aaninistr_! 

ti va. 

OODllA·- La Inmatriculaci6n Achi.nistrativa es la incorporación de un 

irmieble en la vida registra! por medio de resoluci6n dictada dent.ro -

de lDl procedimiento llevado a cabo ante un funcionario aaninistrativo. 
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SEXTA.- El origen de la irura.triculaci6n ad:ninistC"ativa lo encontramos 

en el Sistema Registra! Australiano, con efectos constitutivos: en la -

actualidad, y en nuestro sistema, al igual que en el australiano, es el 

instrumento idonéo para llevar a cabo la regularizaci6n de la tenencia_ 

de la tierra. 

SBPT'Dll.- La eficacia de la inmatriculaci6n adni.nistrati va opera a par

tir del memento misroo en que es inscrita la resoluci6n respectiva en el 

Registro Público de la Propiedad. 

OC!'AVA.- La r,_triculaci6n Mninistrativa procede cuando el irmueble_ 

carece de antecedentes registrales y es el instrumento más eficaz para_ 

proceder en estricto derecho a la ejecuci6n de loe programs de regula

rizaci6n de la tenencia de la tierra, que lleva a cal:x:> el Gobierno del 

Estado de llbico, por ser la opci6n que tienen los particulares para r~ 

gularizar su pn>piedad sin necesidad de ocurrir ante la autoridad judi

cial en forma obligatoria, siendo un procedimiento ágil, sencillo, eco

n&nico y expedito. 

llJVBM.- Proponemos que se derogue el articulo 2903-C del C6digo Civil 

para el E.stado de México, que a la letra dice: "La inma.triculaci6n de -

un imueble por reaoluci6n del Director del Registro PGblico dejará -

sienpre a salvo loe derechos de tercero•, ya que cualquier titulo de -

pa:>piedad y no s6lo la Inm.:t.triculaci6n Mninistrat iva pueden ser ataca

das juridicamente. 

IB:IM .. - AsÍmisroo, proponemos se le ~ una mayor difusi6n a este nove

doso y no tan reciente procedimiento, a efecto de que realmente se le -

conceda plenos efectos juridicos. 
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