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OBJETIVO

Demostrar Juridicamente y sefalar que los actos juridicos establecidos por los
articulos 2857, fraccion 1V, y 2893, fraccion VIl BIS, del Codigo civil para el
Estado de México, y obligatorio de realizarse a través de un procedimiento
juridico en materia registral en la extension geogréfica del temitorio mexiquense
ante el Registro Publico de la Propiedad de dicha entidad federativa, dicho
procedimiento es inoperante € inadecuado para los principios que en dicha
materia rigen a todos los actos juridicos que necesitan de dicho Registro, por lo
que es necesario una reforma integral adecuada tanto al ordenamiento legal
que da lugar a dicho procedimiento asi como a todos aquellos ordenamientos
que tienen que ver con el desarmollo urbano de la entidad y con la propia
funcionalidad del Registro Publico de la Propiedad Inmueble, para el mejor
desempeno de este y la mayor certeza y seguridad juridica a todos los actos

que deben de ser registrados.
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INTRODUCCION.

bl Presente trabajo es un claro eemplo sobre un anilisis metodologico juridico sobre la
realidad actual del Procedimiento actual de registro de los Planes y Programas de Desarrollo
en el Estado de México, en términos del Reglamento del Registro Publico de fa Propiedad del

Lstado de México.

Ll Capitulo Primero nos muestra las fases sobre como estan compuestos los planes de
desarrollo urbano, su conceptualizacion, los antecedentes de los mismos, su marco uridico,
incluyendo los aspectos constitucionales y reglamentanos, la exposicion de motivos y la
realidad social imperante para su implantacion, asi como los criterios para la implementacion

de los mismos.

El Capitulo Segundo muestra al lector los aspectos generales del Registro Publico de Ia
Propiedad del Estado de México, siendo el registro publico objeto de estudio de la ciencia
juridica, la definicién de este ante el Derecho, quienes lo ntegran, cuales son sus atmbuciones,

asi como descrbir la realidad social actual del Estado de México ante el Registro Publico.

lil Capitulo Tercero nos muestra un panorarna de los Sisternas y el Procedimiento Registral
que existe en la actualidad, el concepto de procedimiento. objetos v fines del mismo, fas etapas
del procedimento, desde la presentacion de la sohcirud del documento sohcitante del regstro
hasta la devolucion del mismo, no sin pasar al examen del Procedimiento para el registro de

los planes y programas de Desarrollo Urbano.




En el Capitlo Cuarto hacemos un anilisis sobre los Principios registrales que no son
compatibles en el registro del plan o programa de desarrollo urbano que a nuestro juicio no
cumple y es excepcional en cuanto 2 ha observanen de los prncipos que vigen el

funcionamiento del registro publico.

El Capitulo Quinto nos muestra las facultades de los Poderes Piblicos Estatales y Municipales
del Estado de México para la consecucion de los propositos mencionados en los Planes Y
programas de desarrollo urbano y que con excepcionales a ciertos principios que tigen el

procedimiento registral

El Capitulo Sexto y ulimo nos muestra un caso practico sobre la moperancia del
procedimiento seguido en la actualidad para el registro de los planes y programas de desarrollo
urbano asi como de decretos emitidos por el Gobierno Fstatal sin que el procedimiento

registral muestre vinculacion alguna hacia lo ya registrado.

Por ulimo mostramos nuestras conclusiones y propuestas de solucién para que el
procedimiento en cuestién logre su verdadero cometido que es el de procurar una segundad
wridica al propietano, como atribucidn somera y pnmordial del Registro Publico de fa

Propiedad del Fstado de Meéxico

;
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CAPITULO PRIMERDO.
Los planes y programas de desarrollo urbano
1.1. - Concepto de Plan y de Programa.

El concepto de Planeacién esta definido en la Ley de Planeacion en los
siguientes términos:

* Como un medio para el eficaz desemperio de la responsabilidad del
Estado sobre el desarrollo integral del pais y deberd tender a la consecucién de
los fines y objetivos politicos, sociales, culturales y econédmicos contenidos en la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos™,

“Descrito el plan en la Ley de Planeacion esta ley sotamente le otorga la
categoria de plan conforme al articulo 21 de fa ley en cita al Ptan Nacional de
Desarrollo”

El concepto que proponemos para €l Plan es el siguiente: como una
serie de politicas instrumentadas por el Estado, a fin de cubrir las necesidades
mas importantes de la poblacién para el bienestar individual y colectivo de la
misma.

A partir de los afios sesenta se acentia en forma categdrica la
tendencia hacia la descentralizacion del poder. Son los paises Europeos los que
constituyen un ejemplo cabal en este proceso. Las propuestas mds novedosas en
la materia, por paraddjico que ello parezca provienen de paises con un afejo
historial de regimenes unitarios en el viejo continente como ltalia, Espafa,
Portugal, Bélgica y Francia.?

' - Ant. 2°de la Ley de Planeacion.

* - Secretaria de Gobernacién. Gobiemo v Administracion Municipal en México. México 1998. Pag. 452.




En cuanto al termino de Programas, la ley de Planeacion en su articulo
29 se refiere a los Programas como instrumentos de aplicacion de politicas, los
cuales deberan de observar congruencia con el Plan, ademas de especificar las
politicas que deberan de regir en el sector administrativo de que se trate, asimismo
contendran las estimaciones de recursos y determinaciones de instrumentacion y
responsables de su ejecucion.

Por su parte también existen Programas Regionales y Especiales los
cuales versaran sobre las regiones que se consideren prioritarias o estratégicas en
funcién de fos objetivos nacionales establecidos por el Plan y cuya extension
rebase el territorio de una entidad federativa, asi como los programas especiales,
los cuales se referiran a las prioridades del desarrollo integral del pais cuando se
trate de actividades relacionadas con dos o mas dependencias de la
administracion publica federal centralizada.

Las dependencias encargadas de la aplicacion e instrumentacion del
plan nacional de desarrollo asi como de los programas derivades de este,
elaboraran programas anuales en los cuales incluiran los aspectos sociales asi
como los de politica econémica y social, los cuales deberan de ser congruentes
entre si durante el afio en que se trate.

Asi mismo deberan de celebrarse los convenios de coordinacién que con
motivo de las acciones a seguir trazadas en el plan y programas descritos con
anterioridad ante las Autoridades estatales y municipales, asi como los convenios
de concertacién ante los grupos sociales para el cumplfimiento de lo antes descrito.
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1.2, - Antecedentes.

En el afio de 1976, fue reformado el parrafo tercero del articulo 27
Constitucional, y adicionados los articulos 73 y 115 del mismo ordenamiento,
plasmando de esta manera en nuestra carta magna ios principios rectores del
desarrollo urbano, que motivan a las autoridades con sus mandamientos a tomar
la participacion activa que el momento y las necesidades del pais exigen y por
ofra, las dotan del suficiente respaldo juridico para que su accionar se encuentre
amparado por el principio de legalidad, garantia constitucional propia de los
regimenes democraticos.

La transformacién constitucional del afio de 1976 supuso un cambio
fundamentat respecto a la participacién de las autoridades publicas en el
desarrollo urbano y de la concepcion misma del urbanismo. Dichas reformas
superaron la vision anterior al proponer esquemas para la regulacion de los
asentimientos humanos y del crecimiento de las urbes.

En la década de los ochenta al establecerse el sistema de Planeacién
Nacional Democrética para el Desarrollo, que generaliza los planes y da una
ordenacién globalizadora en la que los protagonistas fundamentales son los
poderes publicos, se atribuye a ellos en forma exclusiva ta determinacidn de ios
usos y destinos que debe darse a los predios y solares, lo que a su vez incidié en
el ejercicio de la propiedad privada, pues esto no quedaba sujeto solo a los limites
externos comentados, sino que los ordenamientos legales por su remision a la
planeaciéon nacional y a los programas de ellos derivados, determinan el ejercicio
de este derecho dando con ello a una verdadera funcion social a la propiedad
privada en los términos propuestos por el Constituyente de 1917*

En este contexto legal, el Desarrollo Urbano ha superado entonces
cuatro premisas a saber:

). - El estricto apego al reconocimiento del derecho a la propiedad
privada subordinada a las modalidades que en su €aso dicte el interés publico,
siendo competencia de los Poderes |a regulacion basica de este derecho en todo
el territorio nacional

¥ - Secretaria de Gobernacion. Idem. Pag,. 454-455
* - Idem.

G aeh e ur e wp Ly



Il). - La exigencia para que sean los poderes publicos los que velen
por la utilizacion racional de los predios y solares, con el fin de proteger y mejorar
la calidad de vida y restaurar el medio ambiente apoyéndose en la indispensable
solidaridad colectiva.

IM). - El reconocimiento del derecho de todos los mexicanos a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada, por lo que los poderes publicos en sus tres
instancias deben de promover las condiciones necesarias y establecer las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de
acuerdo con el interés general para impedir la especulacién haciendo posible que
1a comunidad entera se beneficie y participe de las plusvalias que se generen por
la accién de los entes ptblicos.

IV). - La posibilidad de que las Entidades Federativas y principaimente
los Municipios asuman el papel protagonico que les corresponda para la adecuada
ordenacion del Territorio, at efectivo desarrollc urbano y la dotacion de vivienda
digna.

Las reformas constitucionales para instituir et nuevo esquema del
nuevo municipio y el Sistema Nacional de Planeacién Democratica, efectuadas en
1983 permitieron dotar al Municipic de la capacidad necesaria para formular,
aprobar y administrar la zonificacion y los planes de desarroflo urbano municipal,
participando en la administracién y creacion de sus reservas fermitoriales;
controlando y vigilando fa utilizacion del suelo en sus jurisdicciones; interviniendo
en la regulanizacién de la tenencia de la fierra urbana y oforgando licencias y
permisas para construcciones (Fraccion V del Articulo 115 Corlstitucional)5

Para lo anterior, los Municipios tendran necesariamente que
garantizar la satisfaccion del interés publico en el ejercicio de los derechos que
correspondan a la propiedad privada con el objeto de hacer una distribucion
equitativa de la riqueza nacional,

Como lo vemos, esa es la norma fundamental en la que se establecen
los principios basicos del desarrollo urbano de nuestras ciudades, estos principios
han side desarrollados y complementados con {a promulgacién de las Leves de
Planeacion y la General de Asentamientos Humanos, en las que se establece 1a

* - Ibidem.




concurrencia de tos Municipios, de las Entidades Federativas y del Gobierno
Federal para la regulacion de los asentimientos humanos y del crecimiento de los
centros urbanos.

La problematica derivada del proceso de urbanizacion, requiere del
establecimiento de una serie de medidas que vayan dando soluciones a los
conflictos de convivencia que se suscitan y al mismo tiempo prevenir que, en el
futuro, la expansion natural de la poblacion se encauce sobre bases que impidan
el nacimiento de situaciones urbanas desordenadas.

1.3. - Marco Juridico.

E! marco juridico sobre el cual descansa la actuacion de las
autoridades responsables en materia de desarrollo urbano es el siguiente:

1. - A Nivel Federal.

a). - Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
b). - Ley Organica de la Administracion Publica Federal.

c). - Ley General de Asentamientos Humanos.

d). - Ley General de Poblacion.

2. - A Nivel Estatal
a). - Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México

b). - Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de
Meéxico.

c). - Ley Orgénica Municipal del Estado de México

d). - Ley de Catastro para el Estado de México
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e).- Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México

f). - Ley del Instituto de Informacion € Investigacion Geografica,
Estadislica y Catastral del Estado de Mexico

g). - Ley que crea la Comision para la Regulacién del Suelo de!
Estado de México.

3. - A Nivel Municipal.

A). - Bando Municipal de! Municipio de Naucalpan de Juarez,
vigente para el afio 2000.

El marco juridico administrativo federal del desarrollo urbano, tiene
su eje fundamental en los postulados constilucionales que garantiza a los
mexicanos el libre transito y asentamiento (art. 11 Constitucional) y el derecho a la
propiedad privada.

Por su parte el marco juridico administrativo a nivel estatal tiene su
descanso en la Constitucion Politica del Estado de México, asi como en las Leyes
citadas con anterioridad, las cuales marcan ias obligaciones a seguir por parte de!
poder ejecutivo estatal y en su caso los poderes de los 122 Municipios de! estado.

En el caso especifico del Municipio de Naucalpan de Juarez, a
parte de estar sujeto a la normatividad antes descrita, este municipio cuenta con
su propio Bando Municipal, &l cual también le indica su actuacion en materia de
Desarrollo Urbano,




1.3.1.- Rango Constitucional.
1}. - Articulo 11° Constitucional.
Este articulo establece lo siguiente:

“Todo hombre tiene derecho para entrar en la Republica, salir de
ella, vigjar por su territorio y mudar su residencia, sin necesidad de carta de
seguridad, pasaporte, salvoconducto u otros requisitos semejantes. El ejercicio de
este derecho estara subordinado a las facultades de la autoridad judicial, en los
casos de responsabilidad criminal o civil, y a las de la autoridad administrativa, por
lo que toca a las limitaciones que impongan las leyes sobre emigracion,
inmigracién y salubridad general de la Repablica, o sobre extranjeros perniciosos
en el pais”

Sobre el contenido de! presente articulo hacemos el siguiente
comentario:

Que el articulo en cuestién nos habia de la garantia de libertad de
transito y de residencia, la cual debera de ser respetada por las autoridades
municipates, estatales y federales, judiciales o administrativas, salvo con las
disposiciones que en dicha materia dispongan otras leyes u ordenamientos que
cumplan con lo establecido por dicha garantia.

2). - Articulo 27° Constitucional.

El articulo 27 constitucional sufrié una reforma en su texto original
en el afio de 1976, en la cual concedio al Estado, incluyendo a los tres niveles de
gobierno, la corresponsabilidad de dictar normas y ejecutar las mismas en el
ambito de sus respectivas esferas jurisdiccionales sobre el aspecto del desarrollo
urbano, por lo que sefialaremos el texto integro del parrafo en cuestion:

“La nacidn tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de
regular, en beneficio social, el aprovechamiento de ios elementos naturales
susceptibles de apropiacion, con objeto de hacer una distribucion equitativa de la
riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais




y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana. En
consecuencia, se dictaran las medidas para ordenar los asentamientos humanos y
establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tieras, aguas Y
bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular fa fundacion,
consefvacion, mejoramiento, y crecimiento de los centros de poblacién, para
preservar y restaurar el equilibrio ecologico; para el fraccionamiento de los
latifundios; para disponer en los términos de la ley reglamentaria, la organizacion y
explotacion colectiva de los ejidos y comunidades; para el desarrollo de la
pequefia propiedad rural, para el fomento de la agricultura, de la ganaderia, de la
silvicultura y de las demas actividades econdmicas en el medio rural, y para evitar
la destruccion de los demas elementos naturales y los dafios que la propiedad
pueda sufrir en perjuicio de la sociedad”®

Este mismo articulo resalta la importancia de la funcion
gubernamental en el establecimiento de medidas congruentes en el ambito de la
regulacion, crecimiento, y expansion de los asentamientos, conjugando el derecho
de propiedad consagrado por esle mismo articulo y la obligacién y deber de la
propia autoridad de proveer un marco juridico de! territoric geografico.

Articulo 73 Fraccion XXIX-C, Constitucional.

Este articulo le da la facultad al H. Congreso de la Union para legistar
en materia de asentamientos humanos, este articulo deriva en la Ley General de
Asentamientos Humanos, por lo cual transcribimos integramente la fraccion en
cuestion.

Articulo 73. Constitucional,

El Congreso tiene facultad.

Fraccion XXIX-C.

“Para expedir las leyes que establezcan ta concurrencia del gobiemo
federal, de los estados y de los Municipios, en el ambito de sus respeclivas

competencias, en materia de asentimientos humanos, con el objete de cumplir los
fines previstos en el parrafo tercero de esta Constitucion”.

& . Articulo 27. pérrafo tercero de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.




Articulo 115. Constitucional.

El articulo 115 constitucional en su fraccion V, determina la
responsabilidad de los municipios en materia de planeacion del desarrollo urbano
municipal, sefialando o siguiente:

*Los municipios, en los términos de las leyes federales, y estatales
refativas, estaran facultados para formular, aprobar y administrar la Zonificacion y
planes de desarrofio urbano municipal; participar en la creacion y administracion
de sus reservas lerritoriales; controlar y regular la utilizacién del suelo en sus
jurisdicciones territoriales, intervenir en la regulanzacion de fa tenencia de fa tierra
urbana; otorgar ficencias y permisos para construcciones y participar en la
creacién y administracion de zonas de reserva ecolégica”.

Se resalta en el contenido de la fraccion del articulo antes citado que
la materia de desarrollo urbano es concurrente, significando que los niveles
federal, estatal y municipal estan intimamente ligados en la prosecucién de las
finalidades a que les obligan el ordenamiento en cita, en cuanto a la creacion de
comunidades demograficas, la fraccion VI del citado articulo nos manifiesta lo
siguiente:

“Cuyando dos © mdas centros urbanos situados en terrtorios
municipales de dos 0 mdas entidades federativas formen 0 tienden a formar una
comunidad demogréfica, fa federacion, las entidades federativas y ios municipios
respectivos, en el &mbito de sus competencias pianearan y regufaran de manera
conjunta y coordinada el desarrolio de dichos centros con apego a {a ley federal de
la matenia”.

Es necesario sefialar que dichas atribuciones deben de ser tomadas
y aplicadas de manera consciente y sin el menor perjuicio posible al titular del
derecho de propiedad, siendo que este deberd de asumir la carga o modalidad
que dichos instrumentos le impongan a su propiedad, en atencion al orden publico
y al interés social que deban de aplicarse.




1.3.2. - Rango reglamentario.

A}. - Constitucién Politica def Estado Libre y Soberano de México.

Esta constilucién puede decirse que es de lo mas nuevo en
constituciones politicas locales, en virtud de haber sido promulgada el dia 27 de
Febrero de 1995, surtiendo sus efectos el dia 2 de marzo de 1995, aniversario de
ia ereacion del Estado de México, hecha su respectiva publicacion en la Gaceta de
Gobierno de! Estado de México, y que modifica en todo su articulado a la vigente
hasta ese entonces, la cual data de! dia 31 de Octubre de 1917, esta nueva
constitucion, consta de nueve titulos, doce capitulos, nueve secciones, ciento
cuarenta y siete articulos y quince articulos transitorios, esta constitucion marca
los aspectos mas importantes de la funcidn publica de ios tres poderes estalales,
asi como de las funciones y atribuciones de los ayuntamientos de la entidad, la
creacion de entidades como la Comisién de Derechos Humanos del estado de
México, asi como una innovacién en materia de aprobacién de reformas y
adiciones a la propia constitucion local, por medio de un referéndum total o
parcial, dicha disposicién la encontramos en el articulo 14° de la Constitucion
comento.

Sobre los articulos antes descritos, podemos sefialar & articulo 61
de la constitucion estatal en sus fracciones XXVIl y XLIl, fracciones que
transcribimos a continuacion.

Articulo 61 de la Constitucién Politica del Estado de México.

Son Facultades de ia Legislatura:

Fraccién XXVII.- Legislar en materia municipal teniendo presente en
todos los casos, el fortalecimiento del municipio libre como base de la organizacion
politica y administrativa det Estado;

Fraccion XLIH.- Las demas que la Constitucidn General de la

Republica, la presente Constitucion, las leyes federales o las del estado le
atribuyan.
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Siguiendo con este tenor de ideas no pasamos por inadvertido el
contenido del articulo 77 fraccion XXM de la Constilucién estatal que reza lo
siguiente:

Articuto 77 de la Constitucion Palitica def Estado de México
Son faculiades y obligaciones del Gobernador del Estado:

Fraccion XXXVI.- Ordenar la modificacion de los Planos, tablas y
vatores, para la tierra o para la construccion, cuando las condiciones de la zona de
que se trate 0 un sector de esta lo amerite en razon de los movimientos de fos
valores comerciales. Tales modificaciones deberan ajustarse al procedimiento
establecido por las leyes relativas para la determinacion de valores unitarios

Por ultimo sefalaremos lo establecido por el articulo 122 de la
Constitucion Politica del Estado, en la cual sefiala que las atribuciones de los
Ayuntamientos de la Entidad, son las establecidas por la Constitucion General de
ja Replblica, la Particular del Estado, la Ley Organica Municipal y demas
ordenamientos legales, a su vez él articulo 123 de la Constitucién en comento
establece que ios ayuntamientos de fa entidad tienen dos tipos de funciones: 1. -
Las reglamentarias, para el régimen de gobierno y administracion del
Municipio; v 2. - Las de Inspeccién, concernientes al cumplimiento de las
disposiciones de observancia general que dicten.

B) Ley Orgénica de fa Administracion Publica de Estado de Mexico

Esta ley fue publicada el dia 17 de Septiembre de 1981 en la Gaceta
de Gobiemno del Estado, inicio su vigencia el mismo dia de su publicacién, consta
de Cinco Capitulos, cuarenta y nueve articulos y cinco articulos transitorios, de lo
destacable de esta ley, es que el aspecto del Desarrollo Urbano, lo encontramos
inserto en el articulo 31 de esta Ley, en ia cual la dependencia de la
Administracion Publica Estatal Centralizada encargada de dicho aspecto es la
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y OBRAS PUBLICAS, dependencia
encargada del despacho de los siguientes asuntos:

1 . Formulacién y conduccibn de las politicas estatales de
asentamientos humanos, urbanismo y vivienda.

2. - Aplicacion y vigilancia del cumplimiento de las disposiciones
legales en materia de asentamientos humanos.




3. - Formular, revisar y ejecutar ¢! Plan Estatal de Desarrolio
Urbano, los planes especiales y los de Centros de Poblacién Estratégicos y
proponer su modificacion, asi como promover la implantacién de los Planes
Municipales de Desarrolio Urbano y de Centros de Poblacion Municipales.

4. - Promover y vigilar el desarrolic urbano de las diversas
comunidades y centros de poblacidn.

5. - Promover, apoyar y ejecutar los programas de regularizacion de
la tenencia de la tierra.

6. - Establecer y vigilar el cumptimiento de los programas de
adquisicion de reservas territoriales del Estado, con la participacion que
corresponda a ofras autoridades.

7. - Formular, en términos de ley, los proyectos de declaratorias
sobre provisiones, reservas, destinos y usos del suelo.

C). - Ley Orgénica de /a Administracién Publica Federal.

Esta ley nacié a la luz juridica el dia 29 de Diciembre de 1976,
consta de tres titulos, cuatro capitulos, cincuenta articulos, dos articulos bis y seis
articulos transitorios, de esta ley podemos destacar que la Secretaria de Estado
responsable de las politicas federales en materia de Desamrollo Urbano, lo es 1a
SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL (SEDESOL), la cual tiene a su cargo
el despacho de los siguientes asuntos en materia de desarroilo urbano de
conformidad con el articulo 32 de la Ley en comento:

1. - Formular, conducir y evaluar la politica general de desarrollo
social para el combate efectivo a la pobreza, en particuiar la de asentamientios
humanos, desarrollo urbane y vivienda.

2. - Proyectar la distribucion de la poblacion y la ordenacidn
territorial de los centros de poblacién, conjuntamente con las dependencias y
entidades de la administracién publica federal que corresponda, asi como
coordinar las acciones que el Ejecutivo Federal convenga con los ejecutivos




estatales para la realizacion de acciones coincidentes en esta materia, con la
participacion de fos sectores social y privado.

3. - Prever a nivel nacional las necesidades de tierra para
desarrollo urbano vy vivienda, considerando |2 disponibilidad de agua determinada
por la Secretaria de Medio Ambiente, Recursos Naturales y Pesca, y regular en
coordinacion con los gobiemos estatales y municipales, los mecanismoes para
satisfacer dichas necesidades.

4. - Elaborar, apoyar y ejecutar programas para satisfacer las
necesidades de suelo urbano y el establecimiento de provisiones y reservas
territoriales para el adecuado desarrollo de los centros de poblacién, en
coordinacion con las dependencias y entidades de ia administracién piblica
federal correspondientes y los gobiernos estatales y municipales, y con la
participacion de los diversos grupos sociales.

5. - Promover y concertar programas de vivienda y de desarrollo
urbano, y apoyar su ejecucion, con la participacion de los gobiernos estatales y
municipales, y con la participacion de los diversos grupos sociales.

6. - Promover y apoyar mecanismos de financiamiento para el
desarrollo regional y urbano, asi como para la vivienda con la participacion de las
dependencias y entidades de la administracion publica federal correspondientes,
de los gobiernos eslatales y municipales, de las instituciones de crédito y de los
diversos grupos sociales.

7. - Promover la Construccion de obras de infraestructura y
equipamiento para el desarrolio regional y urbano, y el bienestar social, en
coordinacion con los gobiernos estatales y municipales y con la participacién de
los sectores social y privado.




D). - Ley General de Asentamientos Humanos.

Esta Ley fue publicada el dia 21 de Julio de 1993 en el Diario
Oficial de la Federacion, consta de nueve capitulos, sesenta articulos y cuatro
articulos Iransitorios, de lo importante de esta Ley podemos sefialar lo siguiente:

Que la presente Ley es una Ley de orden publico y de interés
social y cuyo obieto segun el articulo 1° de la Ley es:

1. - Establecer la concurrencia de la federacion, de las entidades
federativas y de los municipios, para la ordenacién y regulacion de los
asentamientos humanos en el territorio nacional;

2. -Fijar las normas basicas para planear y regular el
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y la fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

3. -Definir los principios para determinar las provisiones, reservas,
usos y destinos de areas y predios gque regulen la propiedad en los centros de
poblacion, y

4. - Determinar las bases para la participacién social en materia
de asentamientos humanoes.

También debemos de destacar dentro de esla Ley la
terminologia utilizada en materia de asentamientos humanos, sobre |a cual para
efectos de estudio y andlisis dentro de nuestro trabajo son las siguientes:

a). - Asentamiento Humano: es el establecimiento de un
conglomerado demogréfico, con el conjunto de sus sistemas de convivencia, en
una drea fisicamente localizada, considerando dentro de fa misma jos elementos
naturales y las obras materiales que o integran,

b). - Centros de Poblacion: las dreas constituidas por las
zonas urbanizadas, las que se reserven a su expansion y las que se consideren
no urbanizables por causas de preservacion ecolégica, prevencion de riesgos y
mantenimiento de actividades productivas dentro de fos limites de dichos centros;
asi como las que por resolucion de la autoridad competente se provean para /a
fundacién de los mismos.




c). - Desarrollo regional: ef proceso de crecimiento economico
en un lerritorio determinado, garantizando el mejoramiento de la calidad de vida de
fa poblacion, la preservacion del medio ambiente, asi como la conservacion y
reproduccion de los recursos naturales.

d). - Desarrollo urbano: &f proceso de planeacién y regulacion
de la fundacidn, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion.

€). - Infraestructura urbana: los sistemas y redes de
organizacién y distribucién de bienes y servicios en fos centros de poblacion.

f). - Servicios urbanos: /as actividades operativas publicas
prestadas directamente por la autoridad competente 0 concesionadas para
salisfacer necesidades colectivas en los centros de poblacion.

g). - Equipamiento urbano: e/ conjunto de inmuebles,
instalaciones, construcciones y mobiliano utilizado para prestar a la poblacién fos
servicios urbanos y desarroliar las actividades economicas.

También es de destacarse que él articulo 4° de esta Ley establece
que es considerado de interés publico y de beneficio social, la determinacion de
provisiones, reservas, usos y destinos de areas y predios de los centros de
poblacién contenida en los planes y programas de desarrolio y urbano, y que la
fraccion 1l del articuto 5° de esta misma ley considera de utilidad publica, la
ejecucién de planes y programas de desarrolo urbano.

Esta materia en especial es concurrente en términos del articulo
6° de esta ley, dicho articulo eslablece esta determinacién, por medio de la cual
las autoridades estatales y municipales y de la propia federacion ejercitaran las
facultades que impone esta ley, en congruencia con el espiritu del articulo 27
constitucional.
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E). - Ley General de Poblacion.

Esta Ley fue publicada en el Diario Oficial de ia Federacion e! dia
7 de enero de 1974, consta de diez capitulos, ciento cincuenta y siete articulos y
cuatro articulos transitorios, esta ley es la encargada de regular los fenémenos
que afectan a la poblacion en cuanto a su volumen, estructura, dindmica, y
distribucion en el territorio nacional, con el fin de que la misma participe justa y
equitativamente en los beneficios del desarolio econémico y social, siendo esta
ley y sus disposiciones de orden publico y de observancia general en la Reptiblica
Mexicana.’

Encomienda esta Ley a la Secretaria de Gobernacién, como la
entidad de la administracion pubtica federal centralizada; responsable de dirigir las
politicas encaminadas a procurar la planificacién de los centros de poblacién
urbana, con el fin de asegurar una eficaz prestacion de los servicios pablicos, asi
como de promover la creacion de poblados, con la finalidad de agrupar a los
nacleos que viven geograficamente aislados, como de promover las politicas que
sean adecuadas en temas relacionados con la poblacion, creando a su vez esta
misma normatividad el Consejo Nacional de Poblacién, cuya finalidad primordial
sera la de atender la planeacion demogréafica del pais con el propasito de incluir a
la poblacion en los programas de desarrollo social que se formulen dentro del
sector gubernamental, vinculando flos objetivos de los programas con ias
necesidades que plantean los fendbmenos demogréficos.s

* « Aniculo 1° de 1a Ley General de Poblacion.
8 _ Véase articulos 4° y 5° de 1a Ley General de Poblacién




F). - Ley Orgénica Municipal del Estado de México

Esta Ley fue publicada el dia 2 de Marzo de 1983 en la Gaceta de
Gobiemno de! Estado de México, consta de Siete titulos, treinta y un capitulos,
ciento setenta articulos y tres articulos transitorios, esta ley es de interés publico y
tiene como finalidades y objeto regular las bases para la integracion, y
organizacion del territorio, la poblacion, el gobierno y la administracion publica
municipales, siendo el municipio fibre la base de la division territorial y de la
organizacién politica del Estado, investido de personalidad juridica, integrado por
una comunidad establecida en un territorio, con un gobiemo auténomo en su
régimen interior y en la administracién de su hacienda publica municipal, en
términos del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.®

En materia de Desarrollo Urbano, el municipio tiene las funciones
que de manera concurrente le sefala las Leyes de Asentamientos Humanos del
Estado de México y la General de Asentamientos Humanos, asi como la General
de Poblacién, por o que con fundamento en el articulo 31 de la presente Ley, en
fraccion XXIV estabiece su participacién en * La creacién y administracion de sus
reservas territoriales y ecoldgicas; convenir con otras autoridades el control y la
vigilancia sobre ia utilizacién del suelo en sus respectivas jurisdicciones
territoriales: intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana,
otorgar licencias y permisos para construcciones privadas, planificar y regular de
manera conjunta y coordinada el desarrollo de las comunidades conurbadas’, por
otro lado la fraccion XXXl del mismo articulo le impone la obligacién de
“coadyuvar en la ejecucién de los planes y programas federales y estatales”

En materia de desarrollo urbanc y conurbacién los municipios del
Estado de México, requieren de autorizacion de la H. Legislatura del Estado, para
“poner en vigor y ejecutar los planes de desarrolio urbano de las tocalidades de
conurbacién intermunicipal, en términos del articulo 33 fraccion VIl de esta ley.

® . Veéase Articulo 1° de la Ley Orginica Municipal del Estado de México
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G). - Ley de Catastro del Estado de Meéxico

Esta ley fue dada a conocer el dia 11 de diciembre de 1997 en la
Gaceta de Gobiemo del Estado de México, consta de cuatro capitulos, dos
secciones, treinta y cinco articulos y siete articulos transitorios.

La presente ley tiene por objeto regular la actividad catastral en &
territoric del Estado de México y cuyas disposiciones son de orden publico e
interés general.

Para entender la presente ley hay que tomar en consideracion que
su objetivo es la de regular la actividad catastral, entendiéndose por esta ‘el
conjunto_de procedimientos y acciones que permiten _inteqrar, conservar y
mantener aclualizado el inventario analitico de los inmuebles; al Catastro, como:
*el sistema de informacion temitorial def estado,_que tiene como finalidad obtener
un inventario analitico de los inmuebles con base en sus caracteristicas™.

La aplicacion de la presente Ley recae en dos entes de derecho
publico a los que el presente ordenamiento juridico les signa las facultades de
autoridades en materia de catastro, los cuales son los Ayuntamientos de la
Entidad y el Instituto de Informacién e Investigacién Geogréfica, Estadistica
y Catastral del Estado de México. (HIGECEM)

A su vez las obligaciones que en materia de desarrollo urbano,
estan sujetas las autoridades en materia catastral son las siguientes:

|.- Practicar avallios, apeos y deslindes catastrales, rectificacion y
aclaracion de linderos.

Il.- Integrar la informacion técnica en relacion a fos limites de!
estado, de los municipios, de los centros de poblacion y las localidades, la que se
expedira a peticion de autoridad competente

1Il.- integrar, conservar y mantener actualizado el inventario
catastral del Estado, {Obligacion del HIGECEM) y llevar el control e inventario de
los inmuebles localizados en cada municipio (Obligacion de los Ayuntamientos)

19 _ véase anticulo 2° de 1a Ley de Catastro del Estado de México
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[V.- Recibir las manifestaciones de los propietarios inmobiliarios.

H). - Ley de Informacién e Investigacion Geografica
Estadistica y Catastral def Estado de México.

. Esta ley fue publicada el dia 26 de diciembre de 1891 en la
Gaceta de Gobierno, Organo Oficial de Comunicacion del Gobierno del Estado de
México, consta de tres titulos, ocho capitulos, treinta y cinco articulos y siete
articulos transitorios.

Esta normatividad tiene como objeto regular la informacion e
investigacion geogréfica, estadistica y catastral del Estado de México, siendo sus
disposiciones de orden publico e interés general."!

Las autoridades en esta materia son las siguientes:

A). — El Gobernador del Estado;

B). — El Secretario de Finanzas y Planeacién, y

C), - El Director General del IGECEM

Esta ley regula a su vez las actividades del Instituto de
Informacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México, teniendo

este instituto como objeto:

.- Integrar y custodiar el acervo informativo y de investigaciones
geograficas, estadisticas y catastrales del Estado de México.

Il- Realizar el acopio, procesamiento, edicién, publicacién y
divulgacién de informacion;

- Realizar el disefio, levantamiento y procesamiento de
encuestas y muestreos sobre las variables economicas, sociales, demogréficas y
catastrales de la Entidad;

1 _ Vaase articulo 1° de 1a Ley de Informacion e Investigacion Geogrifica. Estadistica y Catastral
de! Estado de México.




IV.- Realizar levantamientos aerofotograficos y procesos
cartograficos, asi como estudios y exploraciones cartograficas.

V.- Autorizar, normar y supervisar, cuando se supere la capacidad
de procesamiento de informacian, la ejecucién de las actividades descritas en las
fracciones Il a IV, por otras entidades publicas y en su €aso, mediante 1a
contratacion de terceros. Si procede, validar el producto que se obtenga y darle la
categoria de informacion oficial.

V.- Difundir la informacién y prestar el servicio.

VIl.- Asesorar, dar apoyo técnico y capacitar para el desarrollo de
estudios e investigaciones en la materia,

VIIl.- establecer la coordinacion de las dependencias y entidades
de la administracion publica en los ambitos federal, estatal y murnicipal.

IX.- Ejecutar los trabajos catastrales y ejercer las atribuciones en
la materia.

X - Coordinar las actividades de las dependencias y organismos
auxiliares de los Gobiernos Estatal y Municipales, en apoyo a los trabajos que las
autoridades municipales realicen en el Estado sobre la materia.

Sobre la informacion que recaba el instituto, esta comprende los
estudios sociograficos, geodésicos, del medio fisico y los recursas naturales, asi
como de sus interrelaciones, su localizacion geogréfica y representacion
semiolégica en los productos cartograficos obtenidos.

La informacion e investigacion estadistica, como materia propia
de la presente Ley, comprende las estadisticas generados peor heches
econémicos, demograficos y sociales ocurridos en el estado y |a integracion de las
cuentas estatales, en tanto la informacion e investigacion catastral comprende la
identificacion, registro y localizacion geogréfica de los bienes inmuebles ubicados
en el estado; su representacion cartogréfica; la determinacién de normas técnicas,
metodolégicas y criterios a que debe sujetarse la informacién catastral y el
inventario de la propiedad raiz en el estado en terminos de la Ley de Catastro.
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/). — Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México.

La presente Ley fue publicada el dia 1° de Marzo de 1993 en la
Gaceta de Gabierno del Estado de México, siendo sus disposiciones de orden
publice e interés social teniendo como objeto:

1. — Fijar las disposiciones basicas para planear, ordenar y
regular los asentamientos humanos en el Estado y la fundacion, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion.

2. - Establecer la concurrencia y coordinacién de los
Municipios y de! Estado, asi como con la concertacion de estos con los sectores
social y privado para la ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos en
el territorio estatal.

3. -Establecer las bases conforme a las cuales €l Estado y
los Municipios ejerceran sus atribuciones para zonificar el territorio y determinar
las correspondientes provisiones, usos, reservas, y destinos de areas y predios.

4. — Fijar las normas basicas para regular, controlar y vigitar
ta fusién y division del suelo y su aprovechamiento y utilizacion, asi como la
construccion de edificaciones, las vias publicas y la conservacion del patrimonio
inmobiliario, histarico, artistico y cultural en el Estado y en cada uno de los centros
de Poblacion.

Las autoridades en materia de desarrollo urbano son;

A). —El Gobernador del Estado;

B). — El Secretario de Desarrolio Urbano y Obras Publicas;
C). - Los Ayuntamientos de |a Entidad

D).~ La Comision Para la Regulacion del Suelo del Estado de México
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La ejecucion de esta ley corresponde a las autoridades antes
sefialados las cuales ejerceran sus facultades de manera concurrente y
coordinada, en el ambito de sus respectivas competencias.

J). —Ley que crea fa Comisién para la Regulacion del Suelo del
Estado de México.

Esta Ley fue publicada el dia 24 de Agosto de 1983 en la Gaceta
de Gobiemno del Estado de México, y surtié sus efectos al dia siguiente de su
publicacion.

Este cuerpo normativo crea un organismo dotado de personalidad
juridica y patrimonio propios al cual se le denominara Comision para la regulacién
del Suelo del Estado de México (CRESEM), y sobre el cual la exposicién de
motivos de la presente ley, presentada a la H. XLVill Legislatura de! Estado de
México por el entonces C. Gobernador Constitucional del Estado de México, Lic.
Alfredo del Mazo Gonzalez dice lo siguiente:

“El crecimiento explosivo y andrquico de los centros de poblacion
en el estado de México es un problema que reviste condiciones de gravedad
extrema. La Consuita popular manifiesta un confiicto entre el reclamo por ordenar
los asentamientos humanos y la demanda social de los grupos migrantes por
disponer de una fraccién de terreno donde construir su vivienda'”.

“El Gobierno a mi cargo viene dando respuesta a estas demandas
con un esfuerzo coherente de planeacién del desarrollo urbano, fijando las
prioridades estratégicas en tres direcciones fundamentales: 1). - la reorientacion
de las comientes migratorias hacia nuevos polos de desarrollo, 2). - el control del
crecimiento esperado en fas zonas urbanas actuales, 3). — y el ordenamiento hacia
el interior de los asentamientos humanos actuales y polenciales. Estas directrices
se manifiestan a fravés de la formulacién de los Planes de Desarrolio Urbano
Municipales, parciales y de Centros de Poblacién, y de sus correspondientes
deciaratorias de Provisiones, Usos, Reservas y Destinos del Suelo, fijando y
demarcando fisicamente fos limites del crecimiento, con la participacion
responsable y exigente de las propias comunidades; asi como proveyendo a la
regulanzacion vy al mejoramiento urbano vy de vivienda en los actuales
asentamientas humanos”.

“Ef gjercicio de la planeacién del desarrollo urbano, determina la
necesidad de dotar a la ejecucién del plan de lfos instrumentos operativos que le
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sean idéneos, y que permitan a la administracién pablica colocarse al frente de los
acontecimientos, para controlarlos y encauzarlos conforme al interés mayoritario,
de manera de romper &l circulo vicioso de invasion- expropiacion- reguiarizacion,
que caracterizo a las acciones correctivas y cuyo resultado solo propicio este tipo
de crecimiento”.

‘Es por esta razén que el gobierno a mi cargo ha considerado la
necesidad de crear un organismo pubfico descentralizado por servicio, con
personalidad y patrimonio propios, especificamente avocado a la prevencion,
regulacién y mejoramiento de los asentamientos humanos irregulares, y a la
induccion de los nuevos asentamientos conforme a la figura del Fraccionamiento
Social Inducide, todo eflo dentro del marco de los planes de desarrollo urbano”

K). - Bando Municipal del H. Ayuntamiento de Naucalpan de
Juarez vigente para el afo 2000.

Esta normatividad juridica tiene su sustento legal en los articulos
115 Constitucional, fraccion HI, de la Consiitucion General de la Republica, 124 de
la Constitucién Politica de! Estado de México, 31 fraccion |, 160 y 165 de 1a Ley
Orgénica Municipal del Estado de México, este cuerpo juridico normativo esta
compuesto de nueve titulos, doscientos cuatro articulos y tres articulos
transitorios, 1a normatividad referente at desarrollo urbano, esta inserta en él titulo
tercero intitulado “Del Desarrollo Municipal”, en €l capitulo tercero que lleva por
titulo “Del Desarrollo urbano”, el cual se compone de los articulos 133 al 138 del
mismo ordenamiento, ios cuales establecen que el Ayuntamiento de Naucalpan de
Juérez, tiene como atribuciones en materia de desarrollo urbano, las contenidas
en la Ley Organica Municipal del Estado de México, la Ley de Asentamientos
Humanos dei estado de México y demés disposiciones legales y administrativas
en la materia, verbigracia (Ley General de Asentamientos Humanos, Ley General
de Poblacion, Etc.).

Con el objeto de evitar un crecimiento andrquico que afecte el
nive! de vida de la poblacién, la autoridad municipal tiene como obligacién que no
se generen nuevos asentamientos en donde no exista la infraestructura,
capacidad y recursos necesarios para prestar los servicios municipales v manera
acorde y adecuada y de conformidad con el Plan de Centro de Poblacion
Estratégico.
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Para cuidar del entorno desarrollo dentro de! teritorio municipal, el
ayuntamiento establecera los mecanismos para evitar la edificacion en zonas que
la normatividad aplicabte prohiba haceric, o que por su naturaleza, condiciones o
caracteristicas no sean aptas para ello.

1.3.3. - Exposicién de Motivos y Realidad Social

£! Estado de México no escapa a la realidad social que entrafia el
ordenamiento de los asentamientos humanos, e! cual desde el aspecto juridico lo
observamos en 10s objetivos ya estudiados con anterioridad.

La explosion demografica del area metropolitana de la Ciudad de
México y su zona de influencia que incluye a los municipios que conforman dicha
zona, entre ellos Naucalpan de Juarez, es causa agravante de los problemas de
asentamientos humanos irregulares, cinturones de miseria, inseguridad en la
lenencia de la tierra, falta de vivienda y de creacion de empleos, espacios de
recreacion, contaminacion ambiental, insuficiencia del agua, transporte y otros
cometidos tales como la salud, educacion con la creacién de espacios educativos,
hospitales, seguridad publica, etc.

La participacion activa y responsable de a sociedad en general en
el desamollo urbano metropolitano, es necesaria, vital y urgente para su
integracién misma; para resolver dicha problematica, requiere de mayor presencia
politica en las acciones de gobierno, pues como afirma Castells, ta distincion entre
la ciudad y el campo conlleva a la diferenciacion de las formas espaciales de la
organizacion social, pues el sistema urbano no es exterior a la estructura social,
sino que !a especifica, forma parte de ella."?

Ante la dispersion de la poblacion frural y la concentracion
poblacional de la metropoli, su hacinamiento da “como resultado nuevas formas de
interrelacion  que conducen a la confrontacion permanente de actitudes,
tradiciones y costumbres, que provocan el desequilibrio de la infraestructura
politica, social y econémica del pais. Los movimientos sociales urbanos han
surgido de las propias contradicciones sociales y de 1a lucha de clases, que cada
vez mas inciden en el ejercicio del poder, pasando del espatio social al politico
para la conquista de sus demandas urbanas como lo son en relacion a la tierra,
vivienda, infraestructuras, servicios urbanos (agua potable, drenaje, escuelas,

12 _ pérez Garcia Ramén “Bases Constitucionales del Desarrollo Urbano Metropolitano™, en Serano
Migallon Fernando. “Desarroilo Urbano y Derecho™. Editorial Plaza y Valdés. México 1988, pags 170-171
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clinicas, luz, transporte) rentas justas y equitativas de inmuebles participacion en
las decisiones de su territorio, en contra de la represion y por la democratizacién
de los érganos de representacion popular. Sus conquistas son reales y aumentan
cada dia mas, tanto en lo social, como en o cultural, politico y econdmico
logrando a bajos costos la regularizacion de la tenencia de la tierra, construccion
de viviendas, instalacién de redes (agua, drenaje, etc.,) reduccién de impuestos y
tarifas (agua, predial, etc.,) servicios urbanos (escuelas, transporte, dispensarics
médicos. , Etc.).”

En el caso especifico objeto de estudio en la presente tesis, nos
damos cuenia que si bien la realidad social ha sido planteada anteriormente,
lamentablemente las mejoras que plantea la realidad social antes referida aun no
han llegado y es posible que no lleguen a la comunidad asentada en la Delegacion
de San Francisco Chimalpa, dentro de! Municipio de Naucalpan de Juérez; esta
comunidad, se le conoce como Barrio de la Viga el cual esta enclavado en el
Kilometro 24 de la carretera Federal Naucalpan —Toluca, mismo que se encuentra
en medio de una reserva ecolégica, denominada Parque ecoldgico Otomi-Mexica,
misma area que fue decretada en este término mediante el decreto emitido por el
entonces Gobernador del Estado Dr. Jorge Jiménez Cantu el dia martes 8 de
enero de 1980 en el ejemplar numero 4 del tomo CXXIX de la Gacela de
Gobierno, Periddico Oficial de Gobierno Constitucional del Estado de Meéxico, por
medio del cual en términos de la actual ley de asentamientos humanos del Estado
de México, y en su caso de la Ley General de Asentamientos Humanos, acuerda
el decreto crear la reserva territorial antes citada siendo esta con una extension de
105, 875 Hectareas, con una longitud de 85 Kilémetros y arriba de 2,800 sobre el
nivel del mar abarcando el macizo de Zempoala; la Sierra de Qcuilan , Jalatlaco,
estribaciones del Ajusco, Sierra de las Cruces, Sierra de Montealto, y la sierra de
la Bufa, abarcando territorio correspondiente de 17 municipios, entre ellos
Naucalpan de Juérez, para esos efectos, y es aqui donde se encuentra asentado
el asentamiento humano en cuestion.

Por lo tanto 1a realidad social enmarcada, en cuanto a sus logros
positivos no podra alcanzarse en virtud de contravenirse en el caso particular en
comento a disposiciones de caracter publico, por tratarse de una zona que en
virtud de ser considerada como de reserva ecologica, la normatividad aplicable no
podréa ser benévola con los habitantes del asentamiento irregular mencionado, en
virtud de no encajar en los supuestos de las Leyes antes citadas, ni en el Plan de

3 _Idem pag 171
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Centro de Poblacion Estratégico Vigente para el Municipio de Naucalpan de
Juarez.

1.3.4. - Criterios para el establecimiento de los planes de desarrollo
urbano.

Los criterios para el establecimiento de los planes de desarrollo
urbano son del tenor siguiente:

A). - Usos del Suelo: en el caso especifico del Municipio del
Naucalpan de Judrez los usos del suelo se dividen en cuatro tipos de usos, los
cuales son: Habitacional residencial, con una superficie de 2,796 hectéreas,
habitacional nivel medio, con una superficie de 1,236 hectareas, habitacional
popular con una superficie de 2,515 hectareas e industrial con una superficie de
513 hectédreas, por otra parte existe una @rea no urbana, en la cual se indican
ofras zonas en las cuales existen otros tipos de usos permitidos por la Ley de
Asentamientos Humanos del estado, como lo son el habitacional campestre con
una superficie de 129 hectareas, el habitacional rural con una superficie de 166
hectareas, la zona prevista para un parque agroindustrial de 282 hectéreas, y el
resto del area no urbana en la cual se dan los usos agricolas, la cual esta
conformada por 7,933 hectareas.

B) Politicas Urbanas: en el Municipio de Naucalpan, las politicas
de ordenacion del territorio se han concentrado en Redensificacion, densificacion,
consolidacion y control para €l caso de la mancha urbana actual, de consolidacion
y regulacién de los corredores urbanos de comercios y servicios como lo son el
ubicado a lo largo de! Periférico Boulevard. Manuel Avila Camacho, la Via Dr.
Gustavo Baz Prada y la Avenida Lomas Verdes, asi en ese mismo orden de ideas
a los centros urbanos de impacto regional como lo son Satélite y el Toreo, asi
como la implantacion de una politica de regeneracion en los centros urbanos de
impacto municipal como lo son Zona Centro de Naucalpan, San Bartolo y la zona
confluyente de El Molinito, de regeneracion de areas verdes, y de control
regulacion y mejoramiento de los poblados rurales en los cuales se incluye San
Francisco Chimalpa y Santiago Tepatlaxco, asi como en las zonas no urbanizables
y ecolégicas como fo es el caso en estudio, solo se implementaran politicas de
impulso a actividades como lo son: 1) turisticas; 2) recreativas y 3) de explotacion
agropecuaria y agroecologica.*

'* . Fuente: H. Ayuntamiento de Naucalpan. Proyecio de Plan de Centro de Poblacion Estratégico 2000
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C). - Politicas de Mejoramiento en Vialidades: son aquellas en las
cuales se deben de aplicar acciones de dotacién y mantenimiento de dispositivos
de control de transito, sefalamientos, nomenclatura de calles, pavimentacion,
Huminacion, dotacion de mobiliario urbano y sefalizacion en paradas, asi como
actualizacién en 1o que compete a la semaforizacién con o ultimo en tecnologia
computarizada,

D). - Politicas de Reordenamiento en Vialidades, las cuales van
orienitadas al uso de la vialidad, mediante la reorganizacion de los senlidos de
circulacién, disminucidn de riesgos a través de la separacion de flujos peatonales y
vehiculares, reubicacién de paradas de transporte, igualmente la eliminacién del
estacionamiento en puntos y tramos conflictivos, la canalizacion de transporte de
carga por vias alternas y la reubicacion de vendedores ambulantes.

E). - Politicas de Promocion de Vialidades, promover el proyecto
y construccion de circuitos, ejes, libramientos y conectores viales que agilicen y
disminuyan é! transito vehicular en la zona urbana y como elementos vertebrales y
estructuradores en |a zona de desarrollo.

F). - Politicas de Reestructuracién del Transporte: esta se dara dé
acuerdo con los origenes y destinos del transporte asi como al desarrollo de
nuevas vialidades, a su vez con un inventario de rutas y unidades de servicio el
cual debera de ser congruente con el Plan de desarrollo y los cuales tienen
impacto directo en el uso del suelo, la oferta del transporte, la intensidad y él
trafico de personas y bienes.

G).- Politicas de Medio Ambiente en relacion con los
Asentamientos Humanos: estas politicas buscan consolidar el ambito humano en
armonia con el entomo natural, condicionar la infraestructura y las actividades
para satisfacer crilerios de sustentabilidad, desalertar el desamollo de
fraccionamientos habitacionales, industriales o comerciales en las areas naturales
protegidas, restaurar el entorno ecoldgico y el reverdecimiento de la ciudad,
promover proyectos ecologicos en desarrollos habitacionales y la celebracion de
convenios con las autoridades estatales y Federales encargadas en dichas
materias (Asentamientos Humanos y Ecologia)
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H). - Politicas de Infraestructura y Equipamiento: tas mismas
politicas buscan impulsar las obras de infraestructura para el agua potable,
procurando la cobertura y mejoramiento def servicio en las zonas urbanizadas con
politicas de consolidacion, reordenamiento y mejoramiento; procurar la dotacién de
infraestructura a las nuevas zonas de desarrolio con politica de impulso ©
regularizacion; promover ! mantenimiento de la infraestructura en las zonas
designadas con politicas de conservacion, normar ia separacion de ias descargas
sanitarias de las construcciones, mediante |a instalacion de redes para el desalojo
de aguas negras y grises; impuisar la instalacion de plantas de tratamiento de
aguas residuales, en conjuntos piurifamiliares, desarrollos comerciales,
industriales, de servicios y equipamiento, con el fin de obtener descargas
tendientes a cero. Incorporar en los nuevos desarrollos habitacionales, la
instalacién de sistemas de captacion de agua pluvial para la recarga de los mantos
acuiferos, a través de fosas de infiltracién o reuso, segin el nivel freatico,
promover la limpieza de presas, vados, y cuerpos de agua que formen parte de la
infraestructura de abastecimiento y descarga de agua; incorporar a la normatividad
de construccion las acciones que fomenten el ahorro en el consumo de agua y la
disminucion de las emisiones contaminantes; promover |a liberacion y reservacidn
de ias restricciones federales, estatales o municipales y condicionar la autorizacion
para el desarrollo habitacional a la factibilidad en el suministro de agua potable.

). - Politicas para el Suministro de Energia Eléctrica: las politicas a
seguir son 1). - liberar y respetar las restricciones y los derechos de via de las
lineas eléctricas, 2). - coordinar con las autoridades correspondientes, la dotacidn
e instalacion del servicio a fin de que se establezca solo en las éreas autorizadas
para el desarrolio urbano, y de acuerdo a la normatividad comrespondiente, 3). -
nhibir Ia dotacidn del servicio en asentamientos irregulares, para evitar el
crecimiento de la mancha urbana y 4). - Condicionar la autorizacion para el
desarroito habitacional en el municipio a la factibilidad en el suministro del servicio
de energia eléctrica.
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CAPITULO SEGUNDO
Aspectos generales del Registro Publico.
2.1. - Definicién.

Segun Guitlermo Colin Sanchez. el vocablo registro significa
“anolacidn o inscripcion que se hace sobre alguna cosa’. También con ello se
alude al libro de libros donde se llevan las anotaciones. Por dltimo, con él termino
“registro” se hace referencia a la oficina encargada de realizar las anotaciones o
asientos. ™

E! Registro Publico de la Propiedad lo conceptualiza el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México en los
siguientes términos: "El Registro Publico de la Propiedad es la institucion que
tiene por objeto dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley, deben
surlir efectos contra terceros”.'®

La definicidn que proponemos para el vocablo “registro publico” es
del tenor siguiente: Como la institucion dependiente del Estado cuyo cbjeto v
razdn de existencia es la de dar publicidad y seguridad juridica a los actos que
conforme a las leyes aplicables necesitan del registro para surtir sus efectos contra
terceros.

Los objetivos principales dei Registro Publico de la Propiedad son
tres, que son los siguientes:

A). - Un régimen juridico de publicidad,
B). - Un régimen de seguridad juridica; y -
C). - El respeto a la apariencia juridica de lo inscrito.
Estos objetivos son logrados a través del seguimiento inequivoco

de fas reglas contenidas en los principios gue gobieman la actividad del registro
publico de la propiedad.

'* - Colin Sinchez Guitlermo: “Procedimicnto Registral de la Propicdad™. Editorial Porrua. México 1999,

pe

.= Véase Articulo 1* del Reglamento del Registro Publico de 1a Propiedad del Esiado de México




2.2. - El Registro Pablico como materia de derecho, su terminologia.

E} Registro PUblico como materia de derecho, ha tenido varias
acepciones como lo son: Derecho Registral, Derecho del Registro Publico de la
Propiedad, Derecho Inmobiliario Registral, por lo que mostraremos a continuacion
las opiniones expresadas por distinguidos juristas de la materia en cuestion.

Seguin Luis Carral y De Teresa, dice que se ie ha llamado
“Derecho Inmobiliario”, 10 que no es adecuado porque hay muchas materias sobre
inmuebles que estan fuera del registro publico y que pertenecen indudablemente
al campo del Derecho Civil y por lo que se inclina por el calificativo de Derecho
Registral.'’

Segtin Bernardo Pérez Femandez del Castillo considera idonea la
acepcion de Derecho de! Registro Publico de la Propiedad, la cual la hace en los
siguientes términos: * A través del tiempo y tomando en cuenta el lugar, a esta
rama del derecho se le ha llamado con diferentes nombres, a saber: derecho
hipotecario, publicitario, inmobiliario, del Registro Publico de la Propiedad,
inmobiliario registral, etcétera™®.

Lo enmarca dentro de esta acepcién por que: "actualmente la
funcién del Registro Publico de la Propiedad trasciende a la 9proteccién de la
propiedad o posesion de algunos derechos reales o pc-‘:rsonales".1

En tanto Guillermo Colin Sanchez dice: “ A nuestro juicio toda la
actividad esta regulada por normas juridicas especificas, razén por la cual, al
conjunto de éstas es correcto denominarle derecho registral”®

Es impropio hablar de derecho inmobiliario cuando se hace
referencia al Registro Publico, porque, entre otras razones, no unicamente los
inmuebles son objeto de inscripcion, sino también otros derechos sobre muebles.”

" - Véase Carral v de Teresa, Luis. “Derecho Notarial v Derecho Registral™. Editorial Porrua México 1999,
Pag 21}
1* _ pérez Fernandez del Castitlo. Bernardo. “Derecho Registral”, Editorial Porrua. México 1999, pag 63
19 -
.~ Ibidem.
* - Colin Sanchez Guiliermo: Op. Cit. Pags. 7-8
! - Idem.
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2.3. - Personal Integrante del Registro Pablico en el Estado de México.

De conformidad con fo establecido por el Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad en su articulo 5° establece la estructura del Registro
Publico y de la cual derivamos la existencia de! personal a cuya responsabilidad

esta el manejo del Registro Publico el cual es el siguiente:

I.- Un Director General;

il.- Dos Subdirectores Regionales con Jurisdiccion en el Valle Cuautitlan.
Texcoco y en el Valle de Toluca,

Il.- El Jefe del Departamento de Coordinacion de Registradores;

IV - El Jefe del Departamento Técnico Juridico;

V - Ei Jefe del Departamento de Regularizacién de Bienes Inmuebles;
V.- El Jefe del Departamento del Archivo General de Notarias;

Vil - El Jefe del Departamento de Automatizacion;

VIll - Los Registradores los cuales estan adscritos a las oficinas
registrales

IX - Los demés servidores publicos adscritos
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2,3.1. — Atribuciones de los Servidores Publicos adscritos al Registro
Publico.

De conformidad con el articulo 9° del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad el Director General tiene las siguientes atribuciones:

|.- Planear, organizar, programar, dirigir, controlar y evatuar los servicios
que presta la institucian;

IL.- Ejercer ia funcién directiva del Registro Publico de la Propiedad en el
territorio del Estado y asumir por ministerio de ley, la Direccion General del
Registro Pablico del Comercio;

ll.- Autorizar con su firma la primera y la ultima hojas de los libros,
indicando el registro, libro, seccién, volumen, municipio y oficina a ia que seran |
deslinados; 1

IV.- Gestionar ante el drea correspondiente, el personal y los recursos
materiales y financieros que la institucién requiera para el cumplimiento de sus
abjetivos;

V.- Ordenar la inmatriculacion de predios y aprobar la constitucion del
patrimonio familiar en términos de este reglamento;

Vl- Ordenar en su caso la reposicion y restauracion de libros y
documentos deteriorados, destruides o extraviados, de acuerdo con las
constancias existentes en el registro y las que proporcionen las autoridades, los
notarios o los interesados;

VIl.- Proponer al Secretario General de Gobierno, por conducto del
Subsecretario del ramo, los nombramientos, ascensos y remociones del personal
de la institucion registral,

VIII.- Formular instrucciones y circulares para unificar la practica registral

en el estado y la prestacion de los servicios del Departamento de Archivo General
de Notarias,
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IX.- Dictar las providencias necesarias para agilizar las actividades en las
oficinas registrales;

X.- Proponer el otorgamiento de subsidios para el pago de derechos en el
registro pablico en los casos que estime necesarios;

XL- Proponer las medidas necesarias para la actualizacion del sistema
registral;

Xll.- Autorizar los instrumentos publicos que regularice el Departamento.
de Archivo General de Notarias;

XllL- Delegar la representacion juridica en os juicios y procedimientos en
los que el Registro Publico sea parte;

XIV.- Autorizar las faltas que no excedan de 15 dias de los Subdirectores,
los Jefes de Departamento o ios Registradores de la Propiedad;

XV.- Ordenar el cambio de adscripcién de los Registradores, cuando las
necesidades del servicio asi lo requieran;

XVI.- Informar, por escrito, al superior jerarquico u érgano de control
interno, de 1os actos u omisiones en que incurran los servidores publicos en el
ejercicio de sus funciones;

XVIl.- Proponer reformas y adiciones a los ordenamientos juridicos
relacionados con ia actividad registral,

XVIIL - Dictar las medidas necesarias que faciliten el registre de los sellos
y firmas de los corredores publicos, en términos de la ley que regula su ejercicio;

XIX.- Resolver los recursos que previene este reglamento; y

XX.- Los demas que otros ordenamientos establezcan.
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En términos del articulo 10 del Reglamento del Registro Pablico
de la Propiedad del Estado de México, los Subdirectores Regionales tendran las
siguientes atribuciones

- Auxiliar al Director General en las actividades que este les
encomiende;

Il.- Transmitir a los servidores publicos de la institucion registral, los
acuerdos y determinaciones de! director general y acordar con ellos, los asuntos
de su competencia;

ill.- Controlar y supervisar las actividades de las oficinas registrales,
correspondiéndole a la Subdireccion Regional det Valle Cuautitldn-Texcoco, las
ubicadas en los distritos judiciales de Chalco, Cuautitlan, Otumba, Texcoco,
Tialnepantla y Zumpango: y a fa Subdireccién Regional del Valle de Toluca, las
ubicadas en los distritos judiciales de El Oro, Ixtlahuaca, Jilotepec, Lerma,
Sultepec, Temascaltepec, Tenancingo, Tenango del Valle, Toluca, y Valle de
Bravo,

V.- Representar al Director General, cuando este asi lo disponga, en
actos relacionados con la funcidn registral;

V.- Suplir al Director General en sus ausencias temporales, cuando no
excedan de 15 dias por designacion de este y cuando excedan de 15 dias por
designacion del Subsecretario “B” de Gobierno;

VI- Proponer la formulacién de planes, proyectos, circulares e
instructivos, para mejorar el funcionamiento de la institucidn registral;

VIi.- Coordinar el sistema registral con las areas de informatica, catastro,
finanzas y desarrollo urbano;?

VIIl.- Comunicar por escrito, al Director General las faltas u omisiones que
sean causa de sancion o responsabilidad en que incurran los servidores publicos
adscritos a su circunscripcion; y

> - Creo que la presente disposicion no se lleva a la practica en la realidad. dado cl caso de estudio motivo
del presente rabajo ¥ cl cual desarrollaremos mas adelante.
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IX.- Las demas que determinen otras disposiciones legales o les seale el
Director General

Las atribuciones de! Jefe del Departamento de Coordinacion de
Registradores, conforme al articulo 11 del reglamento del Registro Publico de la
Propiedad en el Estado de México son las siguientes:

1.- Auxifiar al director general en las funciones que este le encomiende;

I.- Coordinar las actividades de las oficinas registrales;

II1.- Integrar la estadistica de la institucion;

V.- Organizar, en consulta con el director general, las acciones para
difundir los servicios que presta la inslitucion, y hacer extensivos sus beneficios a
los sectores de la poblacion;

V.- Representar al director general cuando este asi lo disponga;

Vi.- Disefiar y mantener en operacion los sistemas de control y
supervision necesarios para la evaluacion de las oficinas registrales;

Vil- Analizar y evaluar las acciones emprendidas por las oficinas
registrales y determinar los avances alcanzados en los planes y programas,
informando de su resultado a! director general; y

VIIl.- Los demas que determinen otras disposiciones legales o le sefiale el
director general.
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De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 12 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, las atribuciones del Jefe
del Departamento Técnico Juridico son las siguientes:

1.- Auxiliar al Director General en la elaboracidén de planes, proyectos,
informes y acuerdos relacionados con la institucion registral;

IL.- Proporcionar asesoria técnica a los titulares de las oficinas registrates,
asi como a los usuarios del servicio;

I1l.- Elaborar los proyectos de resoluciones para los recursos interpuestos
ante el director general, desahogar las consultas y formular los proyectos de
circulares que expida el mismo,

iV - Impartir cursos de capacitacién al personal de tas oficinas registrales
y unificar los criterios técnico-juridicos que se apliquen en las mismas;

V- Elaborar estudios y proyectos para simplificar el procedimiento
registral;

VI.- Practicar supervisiones técnico-juridicas a las oficinas registrales;

VIl.- Mantener comunicacién con colegios de notarios y de corredores
plblicos, asociaciones de abogados, instituciones crediticias, camaras de
comercio y de industria, asi como con organismos publicos y privados
relacionados con la actividad registral;

VIIl.- Proponer y coordinar acciones para mejora el nivel académico del
personal de la institucion;

IX.- Representar al Director General cuanto asi lo disponga éste;

X.- Representar al Director General, Subdirectores Regionales y Jefes de
Departamento en los juicios y procedimientos en que sean parte, y a los
registradores y servidores publicos, cuando éstos le otorguen representacion en
los juicios o procedimientos refacionados con la actividad que desemperfien en la
institucion registral;
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Xl- Proponer al Director general, reformas y adiciones a los
ordenamientos juridicos relacionados con la actividad registral;

Xil.- Comunicar por escrito al Director General, los actos u omisiones que
sean causa de sancién o responsabilidad en que incurran los servidores publicos
adscritos a su departamento,

XIIf.- Sugerir al Director General, actividades que propicien el analisis y
difusion de las técnicas y procedimientos registrales y la unificacién de criterios; y

XIV.- Las demas que determinen otras disposiciones legales o le sefiale
el Director General.

En términos del articulo 13 del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad de! Estado de México, el Jefe del Departamento de Regularizacién
de Bienes inmuebles tiene las siguientes atribuciones:

I.- Cumplir las disposiciones dictadas por el Director General para la
tramitacién de los expedientes relativos a la regularizacion de bienes inmuebles y
a la constitucion del patrimonio familiar,

il- Intervenir en los procedimientos de titulacién e inscripcion de los
inmuebles del Gobierno del Estado y sus organismos auxiliares;

Hl.- Promover programas y convenios dirigidos a la regularizacion de la
propiedad inmueble, para su incorporacion al sistema registral;

IV.- Asesorar a particulares y asociaciones de colones en [0S
procedimientos dirigidos a la regularizacion de inmuebles;

V.- Mantener comunicacién y coordinacion con las autoridades en materia
de desarrollo urbano y con los organismos publicos y privados relacionados con la
propiedad inmueble y 1a vivienda;

VI.- Intervenir en los estudios y procedimientos dirigidos a la inscripcidn
de los planes de desarrollo urbano a que se refiere la ley de la materia;

VIl.- Representar al director general, cuando éste asi lo determine; y
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VIIL- Los demas que determinen otras disposiciones legales o fe sefale e
Director General.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 14 del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, el Jefe del
Departamento del Archivo General de Notarias, tiene a su cargo 'as siguientes
atribuciones las cuales son las siguientes:

.- Auxiliar al director general del Registro Publico de la Propiedad, en las
funciones asignadas por la Ley Orgénica del Notariado y su reglamento;

iI.- Controlar y supervisar la entrega y recepcion de libros de protocolos,
apéndices, indices, sellos y demas documentos relacionados con la funcion
notarial y formular los inventarios respectivos;

1Il.- Tramitar la regularizacién de las escrituras carentes de autorizacion
definitiva, cubrir en términos de ley todos los requisitos previos o posteriores a
aquella y que se requieran para su debida integracién, formular las liquidaciones
de pago de impuestos y derechos, notificando las primeras a las autoridades
fiscales correspondientes y remitiendo oportunamente al director general los
protocolos relativos, para que éste autorice definitivamente, con su firma, la
escritura correspondiente;

IV.- Expedir testimonios, copias simples y certificaciones de las escrituras
y actas contenidas en los protocolos o apéndices depositados en el archivo, &
peticion de los notarios o de los usuarios que acrediten su interes legitimo, o
cuando asi lo ordene la autoridad competente, previo el pago de los derechos
respectivos;

V.- Integrar y mantener actualizado el indice general de los testamentos
que se otorguen o se depositen ante notario, e informar de su existencia a las
autoridades judiciales y notarios que lo soliciten;

Vl.- Integrar registros y expedientes de las notarias y notarios de la
entidad, en los cuales deberan constar el registro de sello y firma del notario;

V.- Representar al Director General cuando éste asi lo disponga;
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VIIl.- Acordar con el Direclor General las medidas necesarias para |a
debida custodia, conservacién y mantenimiento de la documentacién depositada
en el archivo;

IX.- Proponer al Director General los programas y procedimientos que
permitan mejorar la prestacion de los servicios encomendados al archivo;

X.- Promover la investigacion vy difusion del archivo historico,
estableciendo la coordinacion necesaria con las instituciones y dependencias
interesadas o afines a este objetivo,

XI.- Controlar el registro de los sellos y firmas de los comredores publicos,
en {os términos que dicte el director general; y

XIl.-. Las demas que determinen otras disposiciones legales o le senale el
Director General.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 15 de! Reglamento
de! Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México, las atribuciones del
Jefe del Departamento de Automatizacion son las que a centinuacion se enuncian:

I.- Auxiliar al Director General en las funciones que éste le encomiende,

Il.- Analizar y proponer sistemas y procedimientos que mejoren las
actividades de la direccion general y oficinas registrales;

Ii.- Prestar a todas las areas de |a Direccion General del Registro Pablico
de la Propiedad, los servicios de procesamiento de datos, analisis y disefio de
sistemas en las ramas técnica y administrativa,

IV.- Suministrar a las areas de ta Direccién General del Registro Publico
de la Propiedad, la informacion estadistica que requieran de los sistemas
automatizados;

V.- Evaluar periédicamente los resultados obtenidos de la ejecucion de
los sistemas de la Direccion General,;
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Vi.- Generar de acuerdo con la Direccion General, el programa de
capacitacion para el personal de la dependencia sobre la operacion de las
herramientas de computo y sistemas desarroltados;

Vil.- Supervisar el uso y buen funcionamiento de los equipos de computo
instalados;

Viil.- Realizar el mantenimiento preventivo y comrectivo de los equipos de
computo instalados; y

IX.- Las demas que determinen otras disposiciones legales o sean
propias de su érea.

El ariculo 16 en el cual se encuentran establecidas las
atribuciones del Registrador, tiene como titulo del capitulo Décimo intitulado “De
tas Oficinas Registrales”, sin embargo el contenido del mismo articulo hace
referencia al Registrador por lo que es conveniente un cambio al titulo para no
prestamos a confusiones, por lo que procedemos a sefalar las atribuciones de los
registradores que son las siguientes:

I.- Vigilar la legalidad y exactitud de las inscripciones y anotaciones, asi
como de las certificaciones, autorizando unas y otras con su firma;

Il.- Revisar los documentos, ordenar, suspender o denegar la inscripcion
o anotacion solicitada;

Il1.- Verificar que los derechos se hayan cubierto con la Ley de Hacienda
del Estado de México o en su defecto, formular la liquidacién por los derechos o
diferencias que deban de enterarse;

IV.- Desempefiar las funciones referentes al testamento olografo, de
acuerdo con las disposiciones del Cadigo Civil del Estado de México;

V.- Contestar las demandas que se promuevan en su contra, y delegar su
representacion en el Jefe del Departamento Técnico-Juridico o en otras personas
cuando lo estime necesario. Fn cada juicio se integrara un expediente para uso
exclusivo de ta oficing;

VI.- Distribuir el trabajo entre los servidores publicos adscritos a su
oficina;
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Vil.- Remitir al Departamento de Coordinacion de Registradores dentro de
los primeros cinco dias habiles de cada mes, un informe de las inscripciones
realizadas en el mes inmediato anterior y rendir a las autoridades los informes que
les saliciten;

VIIl.- iIntegrar en todas sus faces el procedimiento administrativo de
inmatriculacion y remitir el expediente respectivo al director general para su
resolucion;

IX - Dictar las medidas necesarias para el mejor funcionamiento de la
oficing,

X.- Fijar el horario, que sera de por lo menos cuatro horas diarias, en que
el publico tendra acceso a los registros, dictar las medidas que juzgue necesarias
para el despacho de tos asuntos y para la conservacion de los libros. En el caso
de consulta automatizada los usuarios podran acceder a la informacion en las
horas de labores de cada una de las oficinas registrales;

XI.- Autorizar permisos por causas justificadas de los servidores publicos
adscritos a su oficina;

XIl.- Comunicar por escrito al Director General, los actos u omisiones que
sean causa de sancién o responsabilidad en que incurran los servidores publicos
adscritos a su oficina;

Xlii.- Proponer al Director General, en coordinacion con el Jefe del
Departamento Tecnico-Juridico, modificaciones al sistema registral;

XIV - Informar al Direclor General, quienes de los servidores publicos,
cumplen con los requisitos y la experiencia para ser registrador auxiliar;

XV.- Las demas que determinen otras disposiciones legales o le senale el

Director General,

El Capitulo Undécimo, del titulo Primero, del Reglamentio del
Registro Publico de la Propiedad, se intitula “Del Registrador Auxiliar y de los
servidores publicos adscritos a las Oficinas Registrales”, conteniendo 2 articulos a
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saber, el articulo 17 y el 18, por lo que empezaremos a sefialar las atribuciones del
Registrador Auxiliar conforme al articulo 17, las cuales son las siguientes:

.- Suplir al Registrador en las faltas que no excedan de 15 dias.
Cuando la ausencia del titular sea definitiva, la suplencia durara hasta en
tanto el Secretario General de Gobierno, a propuesta del Director General y del

Subsecretario del ramo, designe un nuevo Registrador;

I1.- Supervisar la guardia y custodia de los libros, apéndices e indices del
registro.

lit.- Revisar las negativas de inscripcidn o anotacion que, en su C€aso,
formulen los Calificadores Registrates y turnarlas bajo su estricta responsabilidad
al Registrador para su respectiva autorizacion,

IV.- Auxiliar al Registrador en la distribucion del trabajo; y

V.- Las que le sefale expresamente el Registrador,

Por su parte e} articulo 18 del ordenamiento en estudio establece
no atribuciones, sino obligaciones a cargo de los demas servidores publicos las
cuales son del tenar siguiente:

|- Asistir a la oficina puntualmente y permanecer en ella durante el
horario de trabajo,

Il.- Desempefiar con eficiencia los trabajos encomendados por el
registrador; y

Il - Vigilar aue la consuita y manejo de los litwos, documentos y en su
¢aso, de los equipos de computo, se realicen por €l publico usuario con el cuidado
necesario.
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2.4.- La Realidad Social del Estado de México ante el Registro Publico.

El Estado de México no escapa a realidad social que enmarca al
cumulo del trafico de operaciones que se Hlevan a cabo respecto de los inmuebles,
por lo que es necesario adecuarlo a la realidad social patente en nuestros dias.

El Estado de México no fan solo es una entidad mas que
conforma a la Repubtica Mexicana, sino que ademas de todo, es la entidad que
recibe a la poblacién que emigra de sus entidades natales, en busca de mejores
porvenires, y se instala en el temitorio estatal, principalmente en la Zona
Metropolitana del Valle de México, misma gue esta compuesta por 16 municipios y
misma que sirve de limite al Distrito Federal, Capital de la Republica.

Por su parte el Registro Publico de la Propiedad en el Estado de
México, hasta e! afio de 1973, fecha en fa que se dio un nuevo cambio para ser
precisos el dia 8 de diciembre de ese afio durante el Gobiemo del Profesor Carlos
Harnk Gonzalez, fecha en la cual se emitid un acuerdo por el cual se creaba en el
Estado la Direccién del Registro Publico de la Propiedad de! Estado de México,
separando la funcion del Poder Judicial del Estado, actividad que antes
desempefiaban los Jueces de Primera instancia, dependientes estos del H.
Tribunal Superior de Justicia del Estado de México, los cuales en la cabecera del
Distrito Judicial donde impartian justicia, ademas de sus funciones jurisdiccionales,
eran tenedores del Registro Publico de la Propiedad, dentro del mismo Distrito, 1o
que dificultaba las operaciones sobre bienes inmuebles y repercutia en la dilacion
de la imparticién de justicia por parte de los mismos jueces, situacién que na podia
seguir subsistiendo.

Para mejorar las instituciones, objeto de nuestra atencion es
conveniente meditar sobre la conveniencia de la adopcién de las medidas
siguientes®

a).- Mecanizarlo hasta donde la funcién y sus necesidades |o requieran;

* . Vase Colin Sanchez, Guillermo, Op. Cit. Pag. 69
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b).- Contar con personal capacitado y bien remunerado,

¢).- Pugnar por la construccion de focales para establecer oficinas
decentes y adecuadas para este tipo de trabajo.

d).- Especialmente ajustarse estrictamente al cumplimiento de las leyes
vigentes y, en su caso promover las reformas que la siluacion concreta demande.

Un Problema interesante es el que se refiere a la centralizacion o
descentralizacion del Registro Publico.

Esta cuestion ha sido objeto de planteamiento insistente, en un
sentido u otro y aun se sigue discutiendo sobre su conveniencia o
inconveniencia. ?*

Es de suponer que los beneficios de la descentralizacion fueran
mas de desear en zonas de gran concentracion demogréfica (verbigracia Estado
de México), de modo que, las oficinas registrales siguiesen de cerca |a corriente
poblacional expansionista en su natural proyeccion del centro hacia la periferia.

Para los fines de la descentralizacién habriase que instalar las
Oficinas Registrales dentro de los Distritos Judiciales a que hace referencia la Ley
Orgénica del Poder Judicial del Estado, atendiendo sobre todo a las vias de
comunicacion existentes y a las concentraciones humanas, asi como de recursos
humanos y economicos, para el caso especifico del Estado de México, dado su
extension territorial, su situacion geografica y su condicionamiento geopolitico, por
lo que en el nuevo Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México, se hace eco de la peticion de la descentralizacion de la actividad registral,
en el articulo 10 del Reglamento en cuestion, por lo que se divide la atencidn
registral en 16 oficinas registrales las cuales estén en las cabeceras de los
distritos judiciales ya referidos con anterioridad, asi como la creacion de 2
Subdirecciones Regionales, con sedes en las ciudades de Tlalnepantla de Baz y
Toluca de Lerdo, las cuales controlaran las actividades de las oficinas registrales
adscritas a las subdirecciones regionales de los Valles Cuautitian Texcoco y del
Valle de Toluca, respectivamente en términos del articulo 10 del reglamento, ya
estudiado con anterioridad.

™ _ Colin Sanchez Guillermo: Op. Cit. Pag 69
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CAPITULDO TERCERO
Sistemas y Procedimientos Registrales.

3.1.- Concepto de sistema.

Segun la enciclopedia multimedia de Salvat, al sistema se le
conceptualiza como: "Conjunto ordenado de normas acerca de determinada
materia”. >

En tanto Fernando Campuzano y Horma, distinguido tratadista
espafiol enmarca al concepto de sistema en {0 siguiente: “Los sistemas registrales
se pueden definir como conjuntos ordenados de principios establecidos por las
leyes o por la doctrina, para regular las relaciones juridicas establecidos sobre los
bienes a través de la institucidn caracteristica que se denomina Registro de la
Propiedad”®

A continuacion presentaremos una evolucion histérica de los
diferentes sistemas registrales que han existido en la historia y que cuyos

principios y directrices han pasado al derecho registral mexicano.

¥ - Disco Oplico Enciclopedia Multimedia Salvat, 99. Editorial Salvat Editores $.A. Espaita 1999
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- Campuzane y Horma, Fernando. “Principios Generales de Derecho inmobiliario ¥ legislacion Espaiiola.
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3.1.1.- Sistema Francés.

Sabemos que en Francia la aplicacion del derecho en tiempos
feudales y monéarquicos se diferenciaron muy bien el norte y el sur: En el primero
con gran influencia germanica, la forma de transmision de la propiedad, se
realizaba por medio de la Gewere y Auflassung, la segunda continuo con las
costumbres del derecho romano, transmitiendo la propiedad con la traditio,
celebrada en formas diversas, segun el tiempo y el lugar.”’

En el periodo revolucionario, entro en vigor la Ley del 9 del
Messidor del aio lll, denominado Cédigo Hipotecario, que ordenaba la inscripcion
de las hipotecas y creaba la cédula hipotecaria, prohibiendo las hipotecas tacitas.
Mas tarde entrd en vigor la Ley de 11 de Brumario del afo VII, nombrada Ley
Hipotecaria, en ella se establecid el sistema de “transcripcion” integra de los
documentos traslativos de dominio y de “inscripcion” de un extracto cuando se
trataba de hipotecas; el sistema era de folio personal, que se ampliaba a la
transmision de propiedad intervivos y establecid la inoponibilidad del acto.®

El sistema francés no confia el Registro Publico de la Propiedad al
cuidado de los tribunales judiciales sino que es una oficina administrativa, y
ademas, no hay distincién fundamental entre el régimen de la propiedad inmueble
y el de la propiedad mueble, pues ambos corresponden al derecho privado.

La propiedad y demas derechos reales sobre inmuebles se
adquieren por el solo consentimiento de las partes, es decir, por un acuerdo
extrarregistral, y las inscripciones son potestativas, pues no tienen valor sustantivo
propio, sino puramente declarativo, ni se hacen previo el examen judicial del titulo
y, ademas, fa nulidad de la inscripcion puede producirse a consecuencia de la
nulidad o invalidez del documento o acto que le sirvié de antecedente, dado que la
insgipcién no hace inatacable el acto aun con respecto a los terceros de buena
fe.

s - Pérez, Ferndndez del Castilto, Bermardo, Op. Cit Pag 21
* - Idem.
* _ Sanchez Medal Ramén: ~De los Contratos Civiles™ Editonial Porrua. México 1999. pag 548.
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A diferencia del sistema germanico, no hay una figa estrecha entre
el Registro y el Catastro, pues en el sistema francés el Catastro tiene mas bien un
interés fiscal.

La inscripcion no produce un efecto positivo, sino sélo un efecto
negativo, consistente en hacer que el acto pueda perjudicar a los terceros. El
dominio y los derechos reales se trasmiten fuera del registro entre las partes
desde que se celebra el contrato comrespondiente, y aun con respecto a terceros
en aquello que les beneficie, ya que solo para perjudicar a los mismos terceros es
necesaria la inscripcion del acto traslativo en el Registro, esta situacion da lugar a
que en un momento dado pueda haber dos propietarios de la misma cosa, a
saber: el adquirente por virtud de fa misma enajenacion, y el enajenante que
continia con la propiedad hasta que se opera la nueva inscripcion en el registro,
hay ademas, en este sistema las lamadas hipotecas generales o tacitas, que no
se inscriben en el registro publico de Ja propiedad y que gravitan sobre todos los
bienes del deudor. ®

Acerca de la organizacion del Registro, las inscripciones se llevan
a cabo en fibros y por orden cronologico y disperso, es decir, a medida que se
presentaban los documentos, confundiéndose asi los asientos de fincas distintas,
por lo que para facilitar la busqueda se agrupan los asientos en un indice por
nombres de personas, lo que induce a considerar que se trata de registros
personaies y no de registros reales. Ademas, en el sistema francés no se lleva a
cabo una calificacién previa a 1a inscripcion y esta se hace mediante la
transcripcion integra del titulo. ™'

Mas tarde en 1855, teniendo como referencia las antiguas normas
emanadas de la Ley del 11 del Brumario del afo VIl asi como del Codigo
Napolednico de 1804 se emitid una nueva Ley Hipotecaria, la cual tuvo las
siguientes caracteristicas:

a).- Continuo con el folio personal.

b).- Mantuvo el principio de inoponibilidad del acto no inscrito frente a tercercs.

¢}.- El Registro paso a ser dependencia del Ministerio de Hacienda.

3

.- Sanchez Medal Ramon. Op. Cit. Pag 548.
M - ldem
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3.1.2.- Sistema Aleman.

El antiguo derecho germanico, seguidor del derecho romano, no
era comin a todos los reinos que formaban parte de o que en la actualidad es
Alemania. Tal y como sucedié en Roma, fa transmision de inmuebles se realizaba
en dos etapas: por un lado el negocio juridico, y por otro el acto trastativo de
dominio.

La Gewere y el Auflassung, eran las formas de trasmitir la
propiedad. La Gewere se integraba por dos aspectos: la entrega al adquirente, y la
desposesién o abandono del enajenante. El Auflassung, podia ser judicial o
extrajudicial. El primero al igual que la in-jure-cessio, era un juicio simulado; el
adquirente demandaba al enajenante la entrega de la cosa, este se allanaba a la
demanda y el juez resolvia en favor del actor entregandole judicialmente ia
posesién. En e! extrajudicial ef contrato se perfeccionaba con la inscripcion de la
transmision de ia pr?giedad en &l libro territorial. A este sistema se le conoce como
registro constitutivo.

£l sistema germanico establece, ante todo, que el régimen de la
propiedad inmueble es completamente distinto del régimen de la propiedad
mueble, dado que los bienes raices son parte del territorio que es uno de los
elementos constitutivos del Estado, y por esta razon las relaciones juridicas scbre
los bienes inmuebles tienen un caracter plblico, que obligan al Estado a intervenir
en la adquisicion, transmision, gravamenes y extincién de derechos reales sobre la
propiedad territorial. A ello se debe que el Libro Territorial o el Registro Inmobiliario
este a cargo de los tribunales judiciales y que exista una liga muy estrecha o
concordancia constante entre el Catastro, que da a conocer la situacion fisica de
cada finca (ubicacién, superficie, linderos, construcciones, etc.) y el Registro
Inmobiliaric que da a conocer la situacion juridica de esa finca (propiedad,
gravémenes, servidumbres, etc.)*

ii - Véase Pérez Fernandey. del Castillo. Bernardo. Op. Cit Pag. 9
- Idem.
¥ _Sanchez Medal, Ramén: Op. Cil., Pag. 546
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Debido también a este motivo, para tener la propiedad o |a
titularidad de otros derechos reales sobre un bien inmueble, se requiere una
confirmacidn previa por los tribunales judiciales, a traves de un procedimiento de
jurisdiccién voluntaria, en el que se estudia y se resueive sobre la facultad y
capacidad del enajenante, sobre la validez de la manifestacion de voluntad del
mismo para trasmitir o gravar el inmueble o el derecho real de que se trate, y
sobre la voluntad del adquirente para aceplaria. Sin embargo esta decisién judicial
sdlo examina la validez del mero acuerdo transmisivo como contrato abstracto,
independientemente y en forma desligada de su causa precedente (compraventa,
permuta, donacion, renta vitalicia, etc.). Lo unico que hay que acreditar es que se
quiso transmitir y adquirir respectivamente; el ¢por qué? no interesa. La funcion
calificadora del registro (princaispio de legalidad), se limita a la calificacion del
acuerdo transmisivo abstracto.

En cuanto a ia organizacion del registro, el sistema germanico se
lleva por fincas, considerando a éstas como si en cierto sentido fueran entidades
juridicas independientes de las personas que adquieren algun derecho real sobre
ellas, razon por la cual a cada finca se le abre su propio folio real y los asientos
que en dicho folio se inscriban tienen fe publica entera, con independencia del
acto o documento que les sirvid de antecedente, ega que la validez o nulidad de
uno y otro no influye en |a validez de la inscripcion.

En Alemania rige el sistema del <registro inmobiliario> muy
diferente del <sistema hipotecario> que se aplico hasta 1872 en Prusia, hasta
1900 en todos los estados del sur y que todavia conserva Francia. ¥’

La diferencia estd en que en el registro hipotecario solo se
inscriben por regla general, las deudas a que se hallan sujelas las fincas, mientras
que en el sistema aleman que hoy rige abarca todas las relacicnes juridicas que
tengan por objeto un inmueble, es decir, todos aquellos derechos reales que
pesen directamente sobre los fundos.®

j: - Sanchez Medal, Ramén: Cp Cit Pags. 546-547
.- Idem.
3 . Nussbaum. Arthur. “Tratado de Derecho Hipotecario Aleman” Editorial Revista de Derecho Privado Vol.
X1, Madrid, Espafia 1929 Pag 7
* . Nussbaum. Arthur. Op. Cit. Pag. 8
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Ademas de los gravamenes inmobiliarios de derecho privado,
existen otros, impuestos por normas de derecho publico, que quedan en principio,
al margen del Cadigo Civil Prusianoc y de sus leyes complementarias y con los que,
por tanto, no reza el requisito de la inscripcion. Sin embargo hay estados como
Baviera y algun otro, que los declaran facultativamente inscribibles, aunque solo
en casos determinados. Estas cargas publicas se asemejan a las servidumbres
prediales, imponiéndole ciertas trabas en punto al disfrute o edificacidon de sus
fincas, y a las cargas reales en que le sujetan al pago ~-generalmente periédico y
en dinero— de tributos y prestaciones {cardcter periodico tienen por ejemplo, los
impuestos urbanos y las contribuciones creadas para sostener determinados
establecimientos urbanos, la tributacién de las fincas rusticas y las prestaciones
obligatorias a que estan sujetas cierlas corporaciones de derecho publico: de
seguros, comunidades de aguas, etc. Mas las hay también que no presentan
periodicidad, como ocurre con las exacciones para arreglos de caminos, 0 que se
hacen efectivas de una vez como las que imponen ciertos municipios a los
propietarios interesados para la apertura de calles y vias publicas). En Sajonia,
Wurtemburgo y Badén, 1a municipalidad tiene organizados <registros de cargas
urbanas> para la inscripcion de estos gravamenes de caracter publico. En los
sitios en que no existan, los que deseen informarse exactamente del estado
juridico de un inmueble deben acudir a la oficina correspondiente del Municipio o
del Estado. Segun el arliculo 436 det Codigo Civil Prusiano e vendedor no
responde de fas cargas publicas no inscribibles, aunque e comprador las
ignorase.™

En este sistema se dan a conocer al mundo ciertos principios gque
hoy en la actualidad rigen el procedimiento registral en nuestro pais, los cuales
son: el principio formal y material del consentimiento, el principio de instancia, y el
principio de tracto continuo, por lo que los describiremos a continuacion:

A).- Principio formal y material del consentimiento, segun el
Cadigo Civil Prusiano subordina el nacimiento de los derechos que se constituyan
sobre inmuebles al acuerdo entre los interesados, aunque la Ley de Registros se
aparta de esta norma, y solo exige del registrador que examinen si la inscripcion o
la cancelacion se halla consentida por la parte <pasivamente interesada> es decir
por aguetla a quien perjudica, asimismo el principio material del consentimiento
consiste en que: para poder traspasar la propiedad de una finca, imponer sobre
ella, cualquier derecho, transmitirlo, si ya se halla constituido, o gravario en
beneficio de alguien, es requisito indispensable que medie un acuerdo entre el

¥ _ Nussbaum. Arthur. Op Cit. Pag. 9-10
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titular del derecho que se transmite o grava y el adquirente, seguido de su
inscripcion en el Registro (materializacion del consentimiento).

B).- Principio de instancia, este principio establece que solo el
registrador puede actuar en funciones de su cargo a instancia de parte ©
requerimiento de autoridad, esto significa que aungue de oficio llegue a su
conocimiento algn derecho inscribibie, no puede proceder a darte entrada en el
registro, mientras no se inste su inscripcion.

C).- Principio de tracto continuo.- En este principio se establece
que todo el que aparezca otorgando una inscripcion, para que esta sea eficaz, ha
de hallarse previamente inscrito como titutar del derecho otorgado.

El sistema aleman tiene como novedad el que los registros se
hacen por el sistema de folios reales, consistentes estos en hojas donde se
encuentran los datos de la finca en cuestién como 10 son el nombre del propietario,
é! numero de orden de la finca, & numero anterior de orden de la finca, su
demarcacion, numero de hoja catastral, numero de libro matriz de contribucion
territorial (sea rdstica o urbana la finca), su cabida en extension, renta liquida
imponible a la finca (sea rustica o urbana) casilla de desmenbraciones de
propiedad, en la segunda parte de la primera seccion del folio se encuentran los
derechos unidos a la propiedad, como lo son servidumbres de paso a favor, asi
como las casillas respectivas de modificaciones o cancelaciones de los mismos,
en la seccion primera estaran los propietarios anteriores de la finca, la casilla del
numero de orden de la finca, el fundamento juridico de la adquisicion
(compraventa, permuta, donacion) casilla en la que se anota el aseguramiento de
la finca contra dafios, en la seccién segunda u hoja del folio se anotan las cargas y
limitaciones que lleva la propiedad, su respectivo numero de orden de inscripcion,
&l numero de arden de la finca, asi como las modificaciones y en su caso las
cancelaciones y la cuantia monetaria de las mismas; y en la ultima seccién las
hipotecas, deudas rentarias y territoriales, asi como los numeros progresivos de
inscripciones, la cuantia de las mismas, asi como ias modificaciones de ias
hipotecas registradas en nuevas inscripciones, los nombres de los beneficiarios de
las hipotecas, y las cancelaciones, asi como la cuantia por la cual se cancela las
hipotecas.




3.1.3.- Sistema Espaiiol.

De las noticias mas remotas que se tienen sabre la necesidad de
dar publicidad a los censos que gravitaban sobre una finca se encuentra la
solicitud que en 1528 hicieron a Don Carlos y Dofia Juana, las cortes celebradas
en Madrid, en virtud de gue se prestaba a un sin fin de fraudes en contra de
personas que celebraban los contratos de buena fe, contestando los Reyes que
las personas que celebraban los contratos de censos scbre sus propiedades, gue
tenian la obligacién de manifestar y declarar las operaciones gue hicieran con tos
contratos de censos, bajo la pena de que no Io hicieran asi pagarian dos veces el
valor de lo recibido por et contrato del censo en favor de la persona con quien
confrataron,

Como se puede sefalar, la disposicion antes citada se limito Unica
y exclusivamente a dar publicidad sobre los censos y tributos constituidos sobre
bienes inmuebles como garantia de una obligacion. !

Una forma de publicidad registral se ha pretendido justificar en la
robracién, a través de la cual, piblicamente y observando algunas formalidades y
solemnidades se trasmitian fos inmuebles utiizando un documento (carta o
escritura)®

Los historiadores del Derecho indican gque en los Oficios de
Hipotecas, para el registro se utilizaba la primera copia del documento formulado
por el escribano, misma que se anotaba al pie del documento con la referencia
correspondiente al registro mismo que fue instituido por la instruccion de los
sefiores fiscales de hacienda de 1768.°

Después de tres proyectos de Cadigo Civil, los de 1836, 1843 y
1851, que regulaban e! Registro Publico de Hipotecas, en 1861 se aprabd un
ordenamiento especial e independiente dei Codigo Civil denominado “Ley
Hipotecaria, la cual se formaba de 15 titulos y 416 articulos, que es 1a que en
realidad instituyo la publicidad registral, con el fin de evitar la clandestinidad o el
ocultamiento en materia de trafico inmobiliario y los consiguientes perjuicios a
terceros adquirentes de buena fe.

“ _ viéase, Pérez Fernandez de! Castillo. Bermardo. Op. Cit, pag 11
" _ Pérez Fernandez del Castillo. Bemardo. Op. Cit. pag 11
:i .- Colin Sanchez Guillermo, Op. Cit. pag 9

.- Idem.
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3.2.- Concepto de Procedimiento.

El Maestro Cipriano Goémez Lara, conceptualiza al Procedimiento
en los siguientes términos: “El procedimiento se refiere a la forma de actuar y, en
este sentido hay muchos y variados procedimientos juridicos; por ejemplo, fos
procedimientos administrativos, notariales y registrales, etc., en los procedimientos
administrativos, encontramos formas de actuacion, las conductas por desarrollar
en la actuacion de! particular frente al Estado”

En tanto el Maestro Miguel Acosta Romero al hablar sobre el
Procedimiento nos sefala que “Por procedimiento entendemos un conjunto de
actos realizados conforme a ciertas narmas para producir un acto.®

Mientras tanto el maestro Gabino Fraga al disertar sobre el
Procedimiento Administrativo dice lo siguiente; “Es un conjunto de formalidades y
actos que preceden y preparan el acto administrativo es lo que constituye el
procedimiento administrativo.®

Entre tanto Guillermo Colin Sanchez hablando del Procedimiento
Registral nos refiere que “El Procedimiento en orden al Registro Publico de la
Propiedad, es un conjunto de actos, formas y formalidades de necesaria
observancia para que determinados actos juridicos previstos por la ley, alcancen la
plenitud de sus efectos, a través de la publicidad registral®. ¥’

El Procedimiento del Registro Piblico de la Propiedad se inslituye
para proporcionar seguridad juridica a los actos que han adquirido forma entre
otros, a través de un instrumento publico autorizado por el notario; esto significa
que en la funcion registral, dicha seguridad se funda en la oportuna publicidad de
ciertos actos y situaciones juridicas, logrando con ello su perfeccionamiento y la
consiguiente proteccion de los derechos inscritos frente a posibles derechos
contradictorios, sustraidos a los efectos de dicha publit:idaci."B

jmmn e T anen £ae A Al Themmncn®™ EAinen Avet
- Cémez Lama Cipriano. ~Teoria General dol Proceso”, Editorial Harla, México 1998, pag 218

5 . Acosta Romero Miguel * Teoria General del Derecho Administrativo™ Editorial Porrua. México 1997,
g 881

g].- Fraga, Gabino: “Derecho Administrative” Editorial Porrua. México 1999, pag. 255

7 - Célin Sanchez Guillermo, Op Civ. pag. 77

@ . hidem.
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Caracteristicas del Procedimiento Administrativo.

Las caracteristicas del procedimiento administrativo son las que a
continuacion se mencionan:

A) Procedimiento interno y externo.

El procedimiento interno se da en todo el conjunto de actos
que realiza la administracién, en su dmbito meramente de gestién administrativa
entre sus 6rganos, sin interferir la esfera de los particulares y podra ser a su vez
previo, si es anterior a una decision 0 resolucién y posterior de ejecucion, que
también puede ser interno o externo.

Procedimiento externo serd aquel que interfiera la esfera de los
particulares en mayor 0 menor grado

B) Procedimiento previo y de ejecucion.

Procedimiento previo: Hay actos administrativos que si
requieren procedimiento previo, verbigracia la expropiacion en la que se necesita
que se hagan estudios urbanisticos y econdémicos, eltc., para determinar su
conveniencia.

Procedimiento de ejecucién: Cuando el acto administrativo no
se cumple voluntariamente, viene un procedimiento posterior que es fa ejecucion,
pero hay que sefialar que existen actos administrativos que implican un
procedimiento de ejecucién en el cual no es necesaria la compulsién o coaccién
de! estado para su cumplimiento.

C) Procedimiento de Oficioy a Peticion de Parte.

Procedimiento de Oficio: Serad de oficio, o vinculado, aquel
procedimiento que lleven a cabo las autoridades en cumplimiento de sus
obligaciones.

Procedimiento a Peticién de Parte: Es aquel que requiere el

impulso del particular para la expedicion de un acto administrativo 0 para la
efecucion de ese acto.
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De lo antes expuesto podemos decir que el procedimiento llevado
a cabo ante el Registro Publico de la Propiedad, cabe dentro de los siguientes
procedimientos a saber. es un procedimiento exteno ya que interferird con la
esfera juridica de los particulares, es un procedimiento a peticién de parte, ya que
se necesita el impulso del particular para la ejecucion del acto que dio origen al
procedimiento, y que en este caso es la inscripcion en el registro publico de la
propiedad de ia compraventa que haya realizado con respecto de un bien
inmueble, 0 en su caso la inscripcion de una garantia de hipoteca respecto de un
bien inmueble por el cual se ha dado en garantia contra el cumplimiento de una
obligacion.

Caracteres del Procedimiento Registral.

El Procedimiento Registral tiene los siguientes caracteres: es
publico, es parte del Derecho Civil, es adjetivo, es sustantivo.

a).- Es publico porque son disposiciones de ese orden; es decir,
normas publicas las que lo regulan. Por oftra parte, al manifestarse los
presupuestos que dan lugar al procedimiento, se entabla una relacién juridica
entre el Estado y el particular que solicita el servicio.

b).- Es parte integrante del Derecho Civil porque es en esta
disciplina quien 1o instituye, para lo cual dentro de su cuerpo de disposiciones,
integrado un todo ordenado y sistematizado, incluye capitulo especial sobre la
institucion del registro publico de la propiedad.

c).- Es adjetivo por que implica un procedimiento lendiente a
resolver la relacion juridica registral con arreglo a su objeto, a lo cual se supedita
la estructura organica de la institucién.

d).- Es suslantivo, especialmente por los efectos que produce
todo acto juridico registrado, ya sea otorgando o privando de algunos derechos a
los particulares; o bien privando de derechos, segun el caso, a quienes no han
llevado a cabo la inscripcidon del acto en cuestion; ademas, porque los actos
encaminados a su inscripcian son objeto de regulacion juridica en el Codigo Civil,
cuya sustantividad normativa es indiscutible.
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3.2.1.- Objeto y Fines del Procedimiento Registral.

El objeto del procedimiento registral es el acto juridico
(compravenia, permuta, donacion, etc.) que ha adquindo forma notarial y sin la
cual no seria posible concebir su existencia para efectos registrale.-s.‘19

Fines.

Al hablar de fines, nos queremos referir a lo que se pretende; es
decir, al resultado y efectos de la anatacion o inscripcion registral.

Los fines de! procedimiento son principales y accesorios, a los
primeros podemos clasificarlos en inmediatos y mediatos.

El Fin principal inmediato, es |a publicidad del acto juridico, la
cual se logra con la inscripcion en el libro o folio correspondiente.

E! fin principal mediato, es la seguridad juridica que la
anotacion o inscripcion del acto reporta, mediante su legitimacion por virtud de la
fe publica registral.

El fin accesorio, del procedimienta registral, se traduce en que,
los asienlos correspondientes, constituyen un medio de prueba singular y
privilegiado en diversos campos del Derecho, asi como tambien, todo documento
que ha sido objeto de inscripcion, ya que por si solo, a través de la férmula
correspondiente a su registro, produce los efectos plenos que le otorga la ley.

** - Véase Colin Sanchez Guillermo. Op Cit. Pag 78
* - Colin Sanchez Guiltermo, Op Cit, Pag, 78-79

56




3.3.- Etapas.

E! procedimiento registral se manifiesta a través de una serie de
etapas encadenadas, unas a otras, por una sucesion de actos que van generando
otros: es decir, un acto es el antecedente del siguiente, este a su vez engendra
otro mas y asi sucesivamente, hasta llegar a lo que podemos denominar periodo
final, por ejemplo: la presentacién del titulo que se pretende inscribir da lugar a un
conjunto de actos caracteristicos del procedimiento, de acuerdo con la naturaleza
del acto original hasta llegar a la inscripcion y entrega del documento al
interesado.”"

Es necesario tener presente que, atendiendo al sistema registral de
que se trate, puede haber variacion en orden al contenido y dinamica del
procedimiento registral: no obstante, en términos generales, de la siguiente
manera el procedimiento cuenta con las siguientes fases:

a).- Presentacion del documento

b).- Anotacion en el Libro de Entradas y Salidas

¢).- Distribucion de los documentos a las secciones correspondientes.
d).- Calificacion Legal y Fiscal.

e).- Ejecucidn del acto salicitado.

f) .- Devolucién del documento al interesado.

1. Colin Sanchez Guillermo. Op Cit. Pag 155
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3.3.1.- Presentacion del Documento a inscribir.

La primera etapa del procedimiento es la presentacion de!
documento, acto con el cual se inicia la funcion procedimental.

La presentacion del documento, es el acto procesal por medio del
cual se hace entrega a la oficialia de partes, el titulo o solicitud dei acto juridico
que se trate, con el objeto de que, en su oportunidad y segun el caso, sea
registrado u obsequiado en 10s términos procedentes.

La presentacion de! documento, es la apertura O inicio det
procedimiento registral [0 que en otros términos, debe de entenderse como la
manifestacion de voluntad de! soficitante para que determinado acto juridico quede
inscrito o anotado, o para que se extienda constancia de su inscripcion, con fines a
la publicidad legal del caso concreto, cumpliéndose asi con el principic de
rogacion,

El solicitante de una inscripcion, anotacion o certificacion, puede
no ser el directamente beneficiado por cualquiera de estos actos, sin embargo el
Caodigo Civil del Estado de México en el articulo 2869 nos indica “La inscripcion o
anotacion de los titulos en el Registro puede pedirse por todo el que tenga interés
legitimo en el derecho que se vaya a inscribir o a anotar, o por el notario que haya
autorizado la escritura de que se trate”, Mas explicito es el nuevo reglamento del
Registro Publico de la Propiedad en el Estado de Mexico, en sus articulos 19 y 20
los cuales expresan 10 siguiente:

Articulo 19, Rgto. del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México.

Esta facultado para pedir el registro de un documento inscribible o
anotable el titular del derecho en el consignado, sus causahabientes, apoderados,
representantes, el notario o corredor publico que hubiere autorizado el aclo y las
diversas autoridades federales, estatales y municipales cuando asi lo dispongan
los ordenamientos legales.

Articulo 20, Rgto. del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México.
Cualquier persona que se crea con interés legitimo para asegurar
los efectos de la inscripcién de un documento en €l registro publico de la

propiedad y que no sea de las sefaladas en el articulo 19 de este reglamento,
debera acudir al Juez de primera instancia competente, para que este, con
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intervencion del Registrador y del titular del derecho consignado en el documento
que se pretende inscribir o anotar resuelva o conducente.

No obstante lo preceptuado por el Codigo Civil del Estado y el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, en la
practica, es el portador del documento, quien al presentarlo, propiamente esta
solicitando la inscripcion, anotacion o certificacién corespondiente.

La realidad acusa que, no son siempre los notarios o los
interesados quienes se apersonan para tramitar el negocio juridico que necesita
de inscripcion o certificacién registral, sino también, los gestores u otros terceros
encargados de dichos tramites. Por otra parte, del texto de los preceptos antes
mencionados, se desprende que el reglamento del registro publico de la propiedad
si establece que deba de apersonarse el interesado al registro para realizar él
tramite correspondiente, pero suele suceder que dejan é! tramite en manos del
notario publico o de un tercero al cual le otorgan un poder con cldusula especial
para realizar él tramite, hecha la excepcidn a la que nos refieren los articulos 145 y
152 de! Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México,
en la que nos refieren los articulos en mencidn que:

Art. 145. Rgto. del Registro Publico de |a Propiedad del Estado de México.

“El registrador tiene la obligacion de dar a quien lo solicite,
certificaciones en relacion con las inscripciones o anotaciones, contenidas en los
libros, y con las constancias o documentos conservados en los apendices
relacionados con los asientos registrales”.

“Para los efectos del parrafo anterior las certificaciones podran
ser: de libertad o existencia de gravamenes, de inscripcién, © no inscripeion, de no
propiedad, literales o copias certificadas de los documentos registrados, asi como
de las constancias relacionadas con ellos”.

Art. 152, Rgto. del Registro Publico de ia Propiedad del Estado de Mexico.
“Se debera de expedir a quien lo solicite, copias certificadas de

los documentos v constancias relacionados con algin asiento registral y que se
conserven en el apéndice, siempre que se reproduzcan integramente’
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3.3.2.- Anotacién en el Libro diario de entradas, salidas y tramite.

Una vez efectuada la entrega de los documentos at encargado de
la oficialia de paries de |a oficina registral de que se trate, el empleado procederd
a estampar en una parte visible de los documentos el sello del reloj franqueador,
en el cual $é checa el dia y la hora de su ingreso al registro, asi como los datos de
identificacién de la oficina en términos del articulo 23 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad dei Estado de México.

Realizado lo anterior y con fundamento en lo dispuesto por el
mismo articuto, el empleado entregara una boleta con los mismos datos misma
que justificara su recibo, contenienda ademas, el nombre y firma de quien lo recibe
y el sello de la oficina.

A su vez y con fundamento en el articulo 75 del propio
Reglamento se hard la debida inscripcion en el Libro de Entradas, Salidas y
Tramite, para lo cual se llevaran dos libros, uno de Presentaciéon de Documentos
y otro para la Solicitud de Certificaciones, en ambos se hace constar el numero,
ia hora, dia, mes y afo de presentacion, la naturaleza del acto o de 1a centificacion,
los nombres de los otorgantes del acto o de los solicitantes, y en su €aso, los
motivos y fundamentos de la negativa de inscripcion, en el caso de la solicitud de
la misma.

Esta solicitud tiene dos efectos: primero, constituir una prueba de
la presentacion del documento para conocer el orden de prelacién, preferencia y
rango; segundo, como medio de control de! documento, al que se le otorga un
ndmero de entrada que lo acompanara en todas las fases del procedimiento. (Arts,
23 y 24 Reglamento det Registro Publico de la Propiedad det Estado de Méxicoy™

La Jurisprudencia de la Corte la cual esta registrada en la Quinta
Epoca, de la Tercera Sala, del Tomo IV, Tesis 341, aparecida en la pagina 229 del
Apéndice del Semanario Judicial de la Federacion correspondiente al aifio 1995
establece que con respecto a la fecha a que se refiere el articulo 3015del C.C.D.F
y su similar 2866 de Codigo Civil del Estado de Meéxico es la de la presentacién de
la solicitud y no la de la inscripcion definitiva, por ello los efectos de inscripcion
comienzan a surtir desde el ingreso del documento al Registro Publico de la
Propiedad, jurisprudencia que es la siguiente™:

% _Vgase Pérez Fernindez del Castillo. Bemardo, Op. Cit. Pag. 121
5% - Suprema Corte de Justicia de la Nacion ~Semanario Judicial de 1a Federacion™ Jurisprudencia v Tesis
Aisladas 1917-1999. Disco Optico [US 9, México 1999,
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REGISTRQ, FECHA DEL.

Es evidente que al disponer el Cédigo Civil del Distrito, que el registro ffevara la
fecha del dia en que los documentos sean presentados en la oficing, manda,
categdrica y expresamente, que las inscripciones o registros se fechen el dia de la
presentacién de los documentos, y no que lleven la fecha del dia en que
efectivamente se haga la inscripcidn, o se acredite el pago de fos derechos
correspondientes. Esto no quiere decir que el precepto citado obligue a hacer el
registro precisamente el dia de la presentacién del documento, sino que fa
inscripcién surtird efectos desde la fecha en que es presentado ef documento para

su registro.

Quinta Epoca:

Amparo Administrativo en Revision 1506/31. Castorena Esteban S. 9 de mayo de
1932. Cinco votos

Amparo Civil Directo 4037/31. Neidhart Adolfo. 21 de abril de 1933. Unanimidad
de cuatro votos

Amparo Directo 1114/33 Zaldivar Luis G. 11 de enero de 1934. Cinco votos

Amparo Civil Directo 5475/34 Alonso Manuel. 8 de noviembre de 1935
Unanimidad de cuatro votos.

Amparo Civil Directo 7097/34 Pérez de Gonzalez Manuela. 8 de junio de 1938
Unanimidad de cuatro votos.
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3.3.3.- Distribucién de documentos a las secciones correspondientes.

La distribucion es &l acto por el cual, los documentos son puestos
a disposicién de los registradores que se avocaran & la calificacion fiscal y registral
y, en su caso a la correcta inscripcion de dichos documentos en los libros
respectivos. Cuando el volumen de asuntos lo amerita, esta distribucién se realiza
atendiendo a la naturaleza juridica del acto o contrato a inscribir; |0 cual, por otra
parte, presenta, un inconveniente de orden técnico, pues si un documento
contiene actos de diversa naturaleza, habra de derivar hacia distintos
registradores con lo que naturalmente, el procedimiento se complica y se frena.
Cabe advertir que esta situacién se presenta cuando el acto deba inscribirse tanto
en el Registro de Comercio como en el de la Propiedad atendiendo a su
naturaleza>

La solicitud debera de reunir los requisitos los cuales en términos
del Reglamento del Registro PUblico de ia Propiedad del Estado de México son los
siguientes;,

Articuto 21 del Rgto. del Registro Publico de la Propiedad de! Estado de México
Todo documento inscribible expresara o siguiente!

|.- Datos personales de los otorgantes;

.- Datos relativos a los bienes y derechos inscritos. Tratandose
de bienes inmuebles debera expresarse la naturaleza, ubicacidén , medidas

colindancias y extensién superficial; y

lIl.- Antecedentes de registro, excepto de que se lrate de primera
inscripcion; asi como la clave catastral del inmueble.

Tratandose de actos mediante {os cuales se declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion de
bienes inmuebles, el documento inscribible contendrd, ademas:

- Colin Sanches Guillermo, Op Cit. 171
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A) Certificado de liberlad o existencia de gravédmenes del
inmueble sobre el cual se declare, reconozca, adquiera, transmita, limite, grave o
extinga la propiedad o posesién. Para los efectos del aviso preventivo establecido
en el Codigo Civil del Estado de México, este cerlificado tendra la vigencia que
determine el precepto relativo; y

B) Copia de ia manifestacion de pago del impuesto de traslado de
dominio, en las formas aprobadas para tal efecto.

La distribucién de los documentos se hara por riguroso orden
atendiendo a la hora y fecha de entrada, con el fin de que opere de manera
efectivo y fehaciente el derecho de prelacion.

Siendo funcion primordial del Registro proveer, por todos los
medios que la ley y el reglamento le senalan, a la mayor seguridad del tréfico
juridico, el articulo 2864 del Cddigo Civil el Estado de México establece
claramente que “La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca o
derechos, se determinara por prioridad de su inscripcion en el Registro, cualquiera
que sea la fecha de su constitucion”

Satisfechos los requisitos del articulo 21 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad, el Oficial de Partes, asi como el Registrador se
cercioraran que se trate de los documentos a que se refieren los articulos 2857 y
2858 del Cédigo Civil del estado de México y que son los siguientes.

Articulo 2857 .C.C.E.M.- Solo se registraran:

|- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros
documentos auténticos;

Il.- Las resoluciones y providencias judiciales que consten de
manera autentica;

ll- Los documentos privados que impliquen actos u
operaciones juridicas reputados validos bajo esa forma con arreglo a la ley,

V.- Los Planes de Desarrollo Urbano Nacional, de Conurbacién,
Estatal, Municipales, Parciales y Especiales.
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Articulo 2858.- Los actos ejecutados, los contratos otorgados Y
las resoluciones judiciales pronunciadas en pais extranjero, solo se inscribiran
concurriendo las circunstancias siguientes:

|- Que si los actos o contratos hubiesen sido celebrados O las
resoluciones pronunciadas en el Estado de México habrian sido inscribibles;

, IL.- Que los actos o contratos cuya inscripcion se pretenda no
estén en desacuerdo con las leyes mexicanas prohibitivas o de interés publico;

.- Que estén debidamente legalizadas y que hayan sido
protocolizadas ante notario mediante orden judicial. Para que se ordene la

protocalizacion de los documentos redactados en idioma extranjero deberan ser
previamente traducidos por el perito que el juez designe;

V- Que si fueren resoluciones judiciales, se ordene su
ejecucion por la autoridad nacional que corresponda.

Esta fase del procedimiento consiste en que una vez recibido los
documentos por la oficialia de partes de la Oficina Registral, el oficial de partes
turnard los documentos a las diversas secciones del registro las cuales en
términos del articulo 76 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del
Estado de México son las siguientes:

1. - La Primera, al registro de bienes inmuebles;

Ii.- La Segunda, al registro de bienes muebles;

ill.- La Tercera, al registro de las Personas Morales; y

{V.- La Cuarta, al Registro y Ordenamiento del Suelo.

64




3.3.4.- Calificacion Legal y Fiscal.

La calificacion registral se inicia a partir del momento en que los
documentos son sometidos al examen del Registrador responsable de su
inscripcion y concluye con ef dictamen correspondiente. Es por lo tanto un acto
justamente considerado como de control juridico para determinar {a procedencia o
improcedencia del registro.®

Etimologicamente, calificar (del Latin qualificare) significa
literalmente, * Cual hacer”, o, en otras palabras “que hacer’, como proceder ante
una situacion determinada. Ahora bien, siendo el Registro una institucion de
derecho define cud! es el hacer o el quehacer del Registrador >

Sin excepcion todos los ordenamientos legales en materia de
registro imponen a! Registrador la obligacion de calificar bajo su responsabilidad
los documentos presentados para su anotacion o inscripcion y no es concebible
exigir responsabilidad, tratandose de actos que deben de realizarse por
necesidad.®’

Seria prolijo entrar en detalles sobre la forma de proceder a la
calificacion registral de los actos o contratos comunmente presentados para su

inseripcion o anotacién. Como regla general, el Calificador deberd ajustarse a ios
siguientes principios:

1.- Confrontacién del documento con sus antecedentes registrales;

2.- Comprobacién de que el o los actos que se pretenden inscribir,
se gjustan a las disposiciones legales sobre la materia;

3.- Jerarquizacion de las normas aplicables para cada caso
concreto;

. Célin Sanchez Guillermo. Op Cit. Pag 173
‘f - ldem:
T .- Ibidem.
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4.- Determinacién por escrito sobre la improcedencia de la
inscripcidn fundamentando juridicamente la negativa a practicar el registro.

i Para los efectos consecuentes, s necesario proceder en forma
exhaustiva a la calificacion sefaiando todos los vicios, errores, inexactitudes,
omisiones o carencia de formalidades que acuse el documento a inscribir.

Como se vera en esta breve enumeracion de los pasos a seguir
para el correcto obrar registrar, estan contenidos aquellos que algunos tratadistas
de la materia han convenido en llamar “principios registrales” y que son, al decir de
Roca Sastre, “las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sistematica de bases fundamentales y el resultado de la sistematizacion o
condenacitn del ordenamiento juridico registral” %

La primera tarea del Caiificador Registral es la confrontacién con
los antecedentes registrales. Esto obedece a una disposicion expresa contenida
en el reglamento respectivo y constituye la parte medular de la funcién del
registrador.

Advertimos que el registro no crea, no engendra derechos (el
derecho existe cuando existe, independientemente de que este o no escrito), lo
que se hace es declararlo, publicarlo, proclamarlo erga omnes, a fin de que todos
se abstengan de perturbar al titular de! derecho registrado en el goce O ejercicio
del mismo: constatar |a existencia de los derechos inscritos como fundamento para
ia inscripcién del acto o derecho a registrar, es la actividad por ta cual el registro
existe como institucién. Lo inscrito constituye un status y el registrador es el
funcionario a quien el estado le encomienda su custodia, en otras palabras, se
supone que cada quien estd en pleno disfrute de sus derechos sin estar
contendiendo indefinidamente contra todos aquellos que por ignorancia, error, dolo
o mala fe, tratasen de conculcarlos o vulnerarlos.®

De to hasla aqui expuesto se desprende que el registro no es un
mero acto formal. es un acto trascendente por el cual la forma adauiere
consistencia, perenidad, como una garantia de la inviolabilidad del contenido,

** - Colin Sénchez Guillermo, Op. Cit. Pag. 178
* - Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit.Pag 179
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hasta en tanto no se modifique, transfiera, grave o extinga el derecho inscrito por
voluntad del titular o por la voluntad concreta de la ley.

La segunda tarea del Registrador sera la de comprobar que s el
acto a inscribir se ajusta o no a las disposiciones legales sobre la materia. Este es
uno de los puntos mas controvertidos, ya se establecié que el registrador no es un
juzgador, lo que no quiere sefialar que deba de prescindir del “buen juicio’, toda
vez que para legitimar el acto, implica por definicidn, juzgar de su legalidad, de su
verdad, exactitud o calidad, conforme a la ley. Ciertamente el Registrador no
puede juzgar para decidir sobre una situacién juridica en virtud de que el no
representa un organo jurisdiccional, ni tampoco tiene facuitad para ejecutar lo
juzgado por la entidad, hace uso de su facultad discrecional para dictaminar que Si
el acto presentado ante él para su debido registro contiene los requisitos
necesarios para configurar un acto registral.

Ligado al anterior aspecto estd el de jerarquizar las normas
aplicables en cada caso, si el caso requiere el perseguir la adecuacion de la
norma abstracta al caso concreto que tiene en sus manos, es natural gue proceda
con arreglo al orden jerarquico normativo imperante en el derecho mexicano.
Segun io anterior atendera primero a fo dispuesto por la constitucion y tas Leyes
federales, después seguird en orden de jerarquia las constituciones locales, las
leyes ordinarias, sustantivas y adjetivas, las disposiciones reglamentarias, las
leyes municipales y las normas individualizadas.®

Dentro de la secuela de la calificacién, el punto anterior obedece,
también a la necesidad de expresar con claridad y precision los fundamentos
tegales en que se apoya el rechazo de un documento, asi como los motivos,
mismos que suelen ser diversos y que es preciso sehalar de una vez, para evitar
un movimiento innecesario de “entradas y salidas” de un mismo documento.

Aun cuando los reglamentos de la materia solo prevén que la
“salida sin registro” de los documentos se haré constar en forma sucinta al caice
de los mismos, se insiste en dar una concreta y explicita legal a la negativa de
inscripcion, porque de ella depende el que el interesado deduzca las acciones
pertinentes las que le concede el articulo 2873 del Codigo Civil del Estado de
México.

“ _wéase Colin Sinchez Guillermo Op. Cit. Pag . 179

07




La Calificacion Fiscal.

Este acto, a cargo del personal especializado, se lleva a cabo
tomando en cuenta la naturaleza del documento a inscribir y los actos en el
consignados, para asi proceder a cuantificar el monto de los respectivos derechos
con arreglo a fas leyes fiscales aplicables al caso.

En 1a mayor parte de las Entidades Federativas, para efectuar
esta operacion, se requiere que el documento haya sido calificado registraimente,
para que con base en esta determinacion se proceda a la cultivacion
correspondiente, empero, en el Registro Publico de ta Propiedad del Distrito
Federal todos los documentos son pre-pagados; es decir, el que solicita el servicio,
antes de hacerlo ingresar en Oficialia de Partes formula su liguidacion, atendiendo
para ello (de acuerdo con el servicio o tipo de acto) al renglén correspondiente
consignado en ia Ley de Hacienda del Distrito Federal. Esto significa que para ser
admitidos en Oficialia de partes, todas las operaciones, actos O documentos
deben de ser pagados, por ello la circular numero 21, indica gue: “El Registrador
practicara la calificacion y, en el supuesto de que el documento sea admitido para
su inscripcién, verificara que la cantidad pagada por conceptos de derechos sea la
correcta.®

En el caso de anotacidn de la fecha de la calificacién esta se
anotara en el encasillado numero 7 bajo el subtitulo de “fecha’, y en el reglén
destinado a derechos simplemente indicara “Prepagado”, el reglén se ha previsto
para aquellos casos en que la cotizacién no haya sido correctamente formulada
por el interesado, debiendo el registrador proceder a la cotizacion correcta,
practicando los ajustes necesarios a efecto de que se cubra el faltante o se abone
el excedente, segun que la diferencia sea por exceso 0 defecto, diferencia que se
hara constar en el encasillado numero 3 del folio concretamente en las situadas al
extremo derecho.®

La calificacion fiscal esta contenida en el articulo 25 del
Reglamento de! Registra Publico de la Propiedad del Estado de México, mismo
que esta conceptualizado en los siguientes términos:

* - Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit. Pag, 180
82 _ Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit. Pag. 181
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“Presentado e documento para su inscripcién o anotacion, el
registrador examinara dentro de los tres dias habiles siguientes, si es inscribible 0
anotable, si retine las condiciones extrinsecas exigidas por la ley y en su ¢aso, si
contiene los datos a que se refiere el articulo 21 de este regtamento’

“En caso afirmativo, formulara la liquidacion de derechos
respectiva, si estos fueron cubiertos previamente, verificara que se hayan enterado
correctamente. De no ser asi extendera la liquidacion por las diferencias que
resuiten. Si no se cubren los derechos o diferencias o no se exhibe el recibo oficial
de pago, dentro de los diez dias habiles siguientes, contados a partir de |a fecha
de notificacion de 1a liquidacién de derechos o diferencias, que se publique en la
lista que para tal efecto debera fijarse en cada oficina registral, se procederé a
cancelar €l asiento de presentacién y se pondra a disposicion del interesado el
documento presentado”.

“Una vez cubiertos los derechos o ias diferencias que en su €aso
resulten, el registrador firmara la inscripcion o anotacion de gue se irate dentro de
ios tres dias habiles siguientes”.

“Si de la calificacion legal del documento resulta que su inscripcion
o anotacion no es procedente, quedard a disposicion del interesado, con la
expresion de las causas y fundamentos legales por los que se niega la inscripcion
o0 anotacion. La denegacion de la inscripcion o anotacién si no fuese impugnada o
se confirmara por resolucién de autoridad competente, privard de sus efectos
prelatorios al asiento de presentacion, el cual sera cancetado”.

“Si los derechos fueren previamente pagados a la presentacion
del documento y la solicitud fue negada, en el supuesto de que de nueva cuenta
sea presentado el documento debidamente requisitado, el registrador debera
asentar y autorizar con su firma el nuevo numero de presentacion del documento
en el recibo oficial de pago, para que el entero de los derechos correspondientes
sea valido para la inscripcion o anotacion que se practique”

“El registrador suspenderd la inscripcién o anotaciéon solicitada
cuando fos defectos u omisiones del documento de que se trate sean
subsanables”

“La suspensién no interrumpira la prelacion del documento, si el

defecto u omision es subsanado en el término de tres dias habiles siguientes a
aquél en que se notifique al interesado la determinacion del registrador. En caso

69




contrario se negara de plano la inscripcién o anotacion solicitada, quedando el
documento a disposicion del interesado y cancetandose en consecuencia él
asiento de presentacion’.

En general, es requisito necesario para inscribir los actos ©
documentos no solo el pago por concepto de derechos de registro, sino la
comprobacién de haber sido cubiertos en las oficinas correspondientes 10s
impuestos por concepto de |as operaciones consignadas en el documento.

Tratdndose de instrumentos publicos, incumbe al notario
autorizante dar fe de que han sido pagados los impuestos respectivos y de que se
haya dado observancia a las disposiciones establecidas por la Ley de Hacienda
Municipal del Estado de México y demds leyes aplicables a los actos consignados.

Sin las correspondientes comprobaciones el notario estd en el
caso de negar el olorgamiento de negar la escritura.

Desde el Primer Congreso Internacional del Notariado Latino,
celebrado en Buenas Aires en el afo de 1948, se adopto, entre otras resaluciones,
la siguiente: “La vinculacion de la funcion notarial con el derecho tributario debe
circuncribirse -en el aspecto fiscal administrativo-, al control y fiscalizacidn de 1os
impuestos y en el ambito fiscal sustantivo debe referirse a la prestacion o negacion
de la funcién publica notarial al contribuyente infractor”.**

Con arreglo a lo anterior y atendiendo ademas a las disposiciones
juridicas vigentes, en materia tributaria el calificador fiscal debera cerciorarse de
que el documento que se pretende inscribir conste la declaracion del Notario
Publico, de haberse cerciorado del pago correcto de los Impuestos Prediales, del
impuesto Sobre la Renta y del Impuesto sobre |a Traslacién de Dominio, sin lo
cual ta escritura no puede ser definitivamente autorizada.®

En documentos en los que conste la transmisién del dominio de
bienes inmuebles {ya sea por adquisicion o readquisicion, como el caso de:
informaciones de dominio, usucapion, remate judicial o administrativo o rescision
voluntaria de contrato, compraventa, aportacion por donacion, permuta, cesion de
derechos, adjudicacion en pago de acciones al disolverse las sociedades, y aun
en los casos en que se pacte la adquisicion © posesion de bienes inmuebles como

8 _ Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit. Pag 182
* _ Idem,
65 . Véase Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit. 182
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actos previo a la transmision de dominio) el calificador exigira la_comprobacion
correspondiente al pago del impuesto Sobre Traslacion de Dominio.®

A este respecto la Ley de Hacienda Municipal del Estado de
México en su ariculo 47 establece “Los Nolarios no auterizaran ninguna escritura
en donde consten los actos, contratos u operaciones a que se refieren las
disposiciones contenidas en este capitulo sin que se compruebe el pago de este
impuesto”. (relativo al pago del Impuesto Sobre Traslacion de Dominio)

Remitiéndonos a la misma fuente, o sea, la Ley de Hacienda
Municipal del Estado de México, también impone a los notarios Y
consecuentemente, a los calificadores fiscales de! Registro, la obligacion de exigir
la comprobacién de que los inmuebles objeto de alguna de las operaciones antes
mencionadas. se encuentran al corriente en ef pago del impuesto predial.*’

La Ley de Hacienda Municipal del Estado de México en su articulo
25 Bis nos dice lo siguiente; “Los Notarios Publicos para autorizar en forma
definitiva escrituras en las que se hagan constar contratos, CONvenios,
resoluciones y administrativas y judiciales, cuyo objeto sean predios ubicados en
el Estado, deberan exigir el comprobante de pago de este impuesto, para cuyo
efecto se debera presentar certificado de no adeudo y la ultima boleta de pago ©
recibo correspondiente”. (del impuesto Predial)

“Los Notarios deberan dar aviso a las autoridades competentes
cuando los inmuebles de que se trate reporten adeudos fiscales por conceptos
distintos del impuesto predial®

Verificando todo lo anterior se procedera a formular la cuotizacion
de los derechos que cause el documento presentado a registro, con arreglo a las
tarifas vigentes; y de acuerdo, segun queda dicho, con la naturateza de los actos
consignados.

% _ Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit. Pag. 183
67 . Idem.
* - ldem.
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3.2.5.- Devolucién del documento al interesado.

De la calificacion pueden darse dos resuitados: que se inscriba el
documento y por lo tanto se ponga a disposicion del solicitante o que s suspenda
o denegué la inscripcion. Por lo que se refiere a la segunda, el articulo 2872 del
Codigo Civil del Estado de México expresa los casos de suspension o denegacion
de la inscripcion.

El texto del articulo 2872 del Cédigo Civil es del tenor siguiente:

Art. 2872 C.C.EM- Los registradores calificaran bajo su
responsabilidad los documentos que se presenten para extension de alguna
inscripcion de alguna inscripcién o anotacion, la que suspenderan o denegaran en
los casos siguientes:

.- Cuando el titulo presentado no es de los que deben de inscribirse ©
anotarse.

Il- Cuando el documentc no reuna las formas exirinsecas que
establezca la ley;

Hl.- Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o
ratificado el documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes,
sea notoria la incapacidad de los mismos o la falta de representacion del que a
nombre de otro celebra el acto juridico consignado en el documento;

V.- Cuando el contenido del documento sea notoriamente contrario a
las leyes prohibitivas o de interés publico;

V.- Cuando el negocio juridico de que se trate carezca de validez;

VI.- Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los
asienios del registro,

Vll.- Cuando se trate de resoluciones judiciales que provengan de
juez notoriamente incompetente;

% _ Vénse Péres Fernandez del Castillo. Bernardo. Op. Cil Pag, 127
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Vill.- Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los
que se constituya un derecho real o cuando no se fije la cantidad maxima que
garantice un gravamen en el caso de obligaciones de monto indefinido;

IX.- Cuando falte algun otro requisito que deba llenar el documento
de acuerdo con este codigo y otras leyes aplicables.

Antes de pasar a la ultima parte que es la entrega del documento al
interesado, es pertinente, senalar que antes se cumple con la etapa de ejecucion
del acto solicitado que puede consistir en inscripcion, anotacion certificacion ©
constancia, aparte de las mencionadas como rechazo o denegacion de inscripcion
que estudiamos con anterioridad.

Es en este periodo donde se cumple, propiamente hablando con la
esencia del acto registral. Con la inscripcion en los libros destinados al efecto,
culmina practicamente la funcion registral, como la sentencia ejecutoriada culmina
el juicio. Al respecto el Codigo Civil del Estado de México establece lo siguiente “El
Registro sera publico. Los encargados del mismo tienen la obligacion de permitir a
las personas que lo soliciten, que se enteren, en presencia de un empleado de la
oficina, de los asientos que obren en los libros del registro y de fos documentos
relacionados con las inscripciones que estén archivadas. También tienen la
obligacion de expedir copias certificadas de 1as inscripciones o constancias gue
figuren en los libros del Registro, asi como certificaciones de no existir asientos de
ninguna especie o de especie determinada sobre bienes sefalados o a nombre de
ciertas personas.

Relacionado este precepto dentro de la fase procedimental en la
que nos estamos ocupando, significa que todas las anteriores etapas del
pracedimiento preparan y posibilitan ésta, en la que los actos a inscribir quedan,
en lo sustancial, asentados para conocimiento de todos aquellos que lengan o
puedan tener interés en el negocio juridico contenido en los documentos; €s decir
con la inscripcion © anotacion ya practicada se fila la base de sustentacion para
que pueda tener lugar la publicidad registral a que se refiere el Codigo Civil en el
precepto antes transcrito.

Lo sefialado tiene validez para el Estado de México, ya que el
Cadigo Civil, en el articulo 2859 establece: “La inscripcion de un documento en el
registro conforme a las prescripciones de este codige da publicidad legal a los
actos juridicos en el consignados para que surtan efectos conlra terceros”.
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“Los documentos que siendo registrables no se registren, solo
producirdn efectos entre quienes los celebren, perc no podra producir efectos a
tercero &l cual si podra aprovecharlos en cuanto le sean favorables”.

Tomando en cuenta la naturaleza, objeto y fines de la institucion
del Registro Publico de la Propiedad la fase de ejecucion recaerd sobre
inscripciones, anotaciones, cancelaciones y certificaciones.

En general si el documento o solicitud ya se califico, lo indicado es
ejecutar a través de un acto concreto lo procedente en relacion con lo solicitado,
mas para este fin, serd necesario tomar en cuenta el resultado de la mencionada
calificacion; en tal virtud, si procede inscribir el documento, la manera y forma de
Hlevar a cabo el acto de inscripcion no serd uniforme, porque habra necesidad de
atender a la naturaleza del acto, de sus elementos de validez y de su constitucion,
para asi de esa manera proceder a inscribirlo.

Por otra parte, no es usual que la inscripcion se lleve a cabo de
una manera literal, es decir, trascribiendo al pie de la letra el contenido de los
respectivos documentos. Por economia tanto de tiempo como de espacio en folios
y en libros para contenerios, las inscripciones se practican, extractando aquellos
datos esenciales que configuran y dan validez al acle que las motiva

Para algunas situaciones la tey o los reglamentos, son explicitas
en cuanto a las constancias que deben contenerse en los asientos, en otras, esta
seleccién queda a juicio de los registradores. De cualquier modo se acostumbra
calzar las inscripciones con una razon que suele ser del siguiente tenor:

“Las demds constancias podran verse en la copia respectiva que
se agrega al apéndice de este volumen bajo el mismo numero gque la presente
inscripcion®

Una vez que la operacidn quedo inscrita en el libro respectivo, al
testimonio se le asienta un sello que contiene los datos del registro y el cual debe
de ser firmado por el registrador. Posteriormente se envia a la Oficialia de partes,
en donde se le entrega al interesado, previa la comprobacién del pago de les
derechos correspondientes v la entrega del contrarecibo que le fue entregado al
ingresar los documentos al Registro.
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1.3.6.- Procedimiento para el Registro de los Planes y Programas de
Desarrotlo Urbano.

Este procedimiento esta reglamentado en el Capitulo Quinto, en la
Seccién Cuarta, del Reglamento det Registro Publico de la Propiedad, el cual lleva
como litulo “Planeacion del Desarrolio Urbano”, el cual consta de nueve articulos,
y a cuyo estudio entramos a continuacion:

£l articulo 115 establece que “E! Registro Pablico de la Propiedad,
para la inscripcién de los documentos a que se refiere la Ley que regula el
desarrollo urbano del estado y otros ordenamientos sobre la materia, llevara los
tibros que sean objeto de inscripcion.

El presente articulo nos muestra la facultad y la obligacién
derivada del articulo 2857 fraccién IV del Cédigo Civil del Estado de México,
misma que es inherente al Registro Publico de la Propiedad de! Estado de México

El articulo 116 menciona que “La inscripcion de los documentos
que conforme a la ley deban de registrarse, se hard a peticidn escrita de las
autoridades estatales y municipales en materia de desarmollo urbano. La
inscripcion de la <<Gaceta del Gobierno>> que contenga el instrumento rector del
desarrolio urbano de caracter nacional se efectuara de oficio”.

El anterior articulo es reflejo también de la disposicién sustantiva
del Cédigo Civil de la Entidad ya sefialada, salvo la disposicién sefialada en ultimo
término la cual establece la oficiosidad de Ja inscripcion del instrumento rector del
desarrollo urbano nacional por ser este de rango constitucional.

El articulo 118 establece los requisitos de la insciipcion, dicho
atticulo literalmente  dispone lo siguiente: “A la solicitud de inscripcion
acompafiaran el original y una copia del documento con los anexos
correspondientes’. “Una vez efectuado el registro se pondra al calce del
documento original y de la copia, la certificacion a que se refiere el articulo 34 de
este reglamento. Ei documento original con sus anexos, se devolverd a la
autoridad solicitante v la copia con todos sus anexos se archivara en el apéndice
correspondiente”.
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Este articulo muestra los requisitos de forma necesarios para que
los documentos que en términos de la seccidén de estudio, como de! articulo 2857
Fraccion IV del Codigo Civil del Estado de México. Asi como de los articudos
relativos de ia Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Mexico, asi como e
procedimiento realizado para el registro, mismo que es muy simple

£1 Articulo 119 establece la negativa del registrador a inscribir en
cualquiera de los siguientes supuestos tal y como lo previene el numeral en cita:
“E1 registrador se negara a efectuar las inscripciones materia de esta seccion en
los casos siguientes”:

|- Cuando e! solicitante sea una autoridad distinta de las sefialadas en el
articulo 116 de este reglamento,

Il.- Cuando el documento cuya inscripcion se solicite no sea de los que
deban de registrarse de acuerdo con la ley de fa materia; y

Hi.- Cuando e! documento presentado para su registro no se encuentre
suscrito y autenticado por la autoridad facultada para efio o cuando carezca de los
datos y menciones que exige la Ley.

£1 articulo antes transcrito establece la negativa del registrador a
inscribir en caso de que ocurra alguno de jos supuestos marcados por las
fracciones antes mencionadas, en el caso de 1as fracciones 1 y Il 1a negativa es de
fondo y forma en virtud de que hacen falta requisitos de forma para la concesion
del acto de registro, y sefialamos que la fraccion | no es subsanable, en caso de
insistir en el acto de registro una autoridad que no es facultada en términos de la
Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Mexico, en cambio con respecto a
la fraccion 11l es subsanable si concurre de nuevo a solicitar de nueva cuenta el
acto registral y el documento solicitante del registro va debidamente suscrito por la
autoridad facullada en términos de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado
de México, en tanto Ia fraccion Il es de fondo la negativa en virtud de no aceptarse
cualquier otro acto que no este establecido por la Ley de Asentamientos Humanos
del Estado de México.

El articulo 120 establece la facultad del registrador para anotar
las modificaciones a los planes ya registrados en los siguientes términos: "El
Registrador de la propiedad anotara al margen o al calce de las inscripciones
correspondientes, lodas las modificaciones o cancelaciones, parciales o totales,
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que conforme al procedimiento establecido por 1a ley de la materia , se realicen a
las planes inscritos.

El numeral 121 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad establece que la inscripcion o modificacion o cancelacion del Plan
Estatal de Desarrollo Urbano deberan de realizarse en todas las oficinas
registrales de la entidad para su mejor publicidad, pero solo basta su inscripcidn
en la oficina registral de la Capital del Estado para que surta el mismo Plan Estatal
de Desarrollo Urbano sus efecios legales,

El articuto 122 del Reglamento establece gue la inscripcion de fos
demas planes (Planes de Desarrollo Urbano Municipal y de Centros de Pobiacién
Estratégicos) se realizaran en 1a oficina registral que le corresponda por razén de ;
su territorio de acuerdo al numeral 10 de este mismo reglamento siendo en los |
Distritos Judiciales de Chalco, Cuautitlan, Otumba, Texcoco, Tlalnepant!a,
Zumpango, El Oro, Idlahuaca, Jilotepec, Lerma, Sultepec, Temascaltepec,
Tenancingo, Tenango del Valle, Toluca, vy Valle de Bravo, cabeceras de Distrito
Judicial y sede de Oficinas Registrales donde debera de hacerse los respectivos
registros.

El articulo 123 es el numeral de resguardo en el cual se toman las
normas del Cédigo Civil del Estado de México y las demas normas establecidas
por el Reglamento en cuestion como normas supletorias para las situaciones no
previstas por el presente capitulo.

Las preguntas que nos hacemos al analizar el procedimiento
registral utilizado para el Registro de los Planes y Programas de Desarrolio Urbano
son; ¢ Cuales son los efectos registrales que conlleva su propio registro para con
las inscripciones ya hechas en la- seccion primera? y (El registro de los planes
tiene un efecto constitutivo o declarativo?, la respuesta a la segunda pregunta es
muy simple ya que constituye un derecho ejercido por una potestad soberana del
estado, y mas que un derecho una obligacién constitucional ejercitada de manera
concurrente entre la Federacion, los estados y los municipios, amen de lo
dispuesto por la fraccion HI del articulo 27 Constitucional, por lo tanto la regulacion
en materia de asentamientos humanos y desarrollo urbano nace en dos actos, uno
cuando es publicado el Plan en la Gaceta Oficial del Gobierno y segundo cuando
es debidamente inscrito el Plan de referencia en el Registro Publico, adquiriendo
aqui un caracter conslitutivo.
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Mientras tanto la respuesta a fa primera interrogante es
demasiado compleja, respuesta que es posible que no convenza al lector de esta
tesis, la cual descansa en estas vertientes

I.- No tiene alglin sentido practico en refacion con el principio de tercero
registral, dado que sus efectos solo constrifien al propio pian, y no existe retacion
alguna hacia los anlecedentes ya registrados y sobre los cuales el pian impone
medidas de regulacion de la propiedad privada y sin embargo dichas medidas no
son relacionadas debidamente al existir un vacio legal dentro de los
ordenamientos existentes.

Il.- Deja al Registro de la Propiedad con un ditlema muy importante dado
que el Registro Pdblico de la Propiedad su mision fundamental es la de
salvaguardar |a seguridad juridica de los actos gue necesitan del registro, y al no
haber la relacion antes mencionada, mengua el propio registro su capacidad de
mostrar la verdad legal, en virtud de que esta se encuentra en diversas secciones
que no tienen relacién entre si. (Caso seccion primera y seccion cuarta)

IIl.- En virtud de no constar la relacion que debiera de existir entre la
seccién primera y la seccién cuarta puede ocasionar que compradores de buena
fe cayeran en el esquema vicioso de comprar propiedades privadas que si bien se
ostentan como tales en el Propio registro, la seccion cuarta del registro les sefiala
a través del registro del Plan de Centro de Poblacién Estrategico correspondiente
que el uso para el cual piensan destinar el bien no esta permitido o es restringido,
lo cual dicha omision legal y no del registro acarreara perjuicios economicos y en
su caso legales.

V.- En cuanto al Principio de Publicidad, 1a inscripcion del plan y los
efectos de publicidad quedan en el vacio a menos que alguien lo consulte de pura
casualidad, mientras que los efectos y materia que regula en conjunto se
encuentren en la seccién cuarta, la publicidad no podra darse si fos efectos no son
trasladados a donde son eficaces y por ende la publicidad sera en vanoc.
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CAPITULO CUARTO.

Principios registrales que no son compatibles en el registro del Plan
0 Programa de Desarrollo.

4.1.- Principio de Publicidad.

El Registro Publico de la Propiedad se cre6 para dar seguridad
juridica frente a terceros, y publicidad a la propiedad y posesidn de todos los
bienes inmuebles 3 de algunos muebles y a los gravamenes y ofras limitaciones
que los restrinjan,

Existen varias formas de dar publicidad respecto de la propiedad o
derecho que una persona tiene sobre un bien. Por ejemplo, el poseedor de una
cosa mueble tiene la presuncion de que es su propietario, en tratandose de la
prenda, se desposesiona de! bien al deudor como forma de publicidad, etc.

En cambio cuando se trata de bienes inmuebles, la publicidad se
da a través de la inscripcion en el Registro Publico, pues la simple posesion o
celebracion de un contrato, no otorgan seguridad juridica frente a terceros.

Sequn el principio de la publicidad debe de permitirse al pablico la
consulta gratuita y directa de las insaipciones existentes en 1os libros del registro
{Articulo 2853 C.C.E.M), a la manera de c6mo se pueden consultar directa y
gratuitamente los expedientes en los fribunales, y debe ademas expedirse a
quienes los soliciten copias certificadas de las inscripciones y documentos
relacionados con ellas que obren en el mismo Registro. (Art. 2853 C.C.E.My 145 1y
146 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México).”

La publicidad desde sus origenes tenia por objeto dar a conocer el
Derecho en cuanto a los bienes inmuebles para que de ese modo pudiera ser
respetado, ya que en general, advertimos que para ser obedecido, se da a
conocer “a todo el mundo®.

" - Pérez Fernandez del Castillo Bemardo: Op- Cit. Pag 75
! - Véase Sanchez Medat. Ramon: Op. Cit. Pag, 561
™ -Colin Sanchez Guillermo. Op. Cit. Pag. 82
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La publicidad tiene como finalidad impedir que los actos juridicos
objeto de inscripcion permanezcan ocultos, evitando de esa manera que el
contratante adquiera sin conocimiento cargas que pudiera soportar la propiedad.

El llamado principio de publicidad se funda en el supuesto de que
todo titular potencial de derechos reales scobre un determinado bien, esta en
aptitud de conocer el status juridico del mismo a través de los asientos registrales;
lo cual pone a cubierto de vicios del consentimiento, todo posible trato.”™

De esto deriva la segunda consecuencia de la publicidad, o sea,
que el titular de derechos no inscritos, NoO puede prevalerse contra el derecho
inscrito de tercero que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso.™

Este denominado principio registral, es a nuestro juicio, una
consecuencia o efecto del procedimiento, puesto que la publicidad solo podra
darse en general cuando el acto ya se haya inscrito; por ende no es propiamente
hablando, un principio, sino una consecuencia o efecto de la inscripcién misma,
con la cual se pone en conocimiento de todos, la existencia del derecho real con
sus alcances y trascendencia.”

Si bien es cierto que este principio es aplicado a todos los actos
que necesitan del registro, un servidor sostiene la tesis de gque el principio de
publicidad aplicado al Registro de los actos sefalados por el articulo 2857
Fraccion IV y 2893 fraccion VIl Bis del Cédigo Civil del Estado de México, y
reglamentado por los articulos 115 a 123 del Reglamento det Registro Publico de
la Propiedad no es compatible en su totalidad, dado que los efectos del registro de
los Planes y Programas de Desarrollo Urbano en el Territorio Méxiquense y en
particular en el Muricipio de Naucalpan de Judrez quedan por debajo del ambito
de publicidad que requiere e! propio plan en virtud de que su normatividad juridica
los crea para regular el desarrollo urbano e imponer usos a la propiedad inmueble
ya registrada de antemano y dado que no hay relacion estrecha en las secciones a
las que van a dar los asientos registrales (seccion cuarta) y lo antes registrado,
dejan al descubierto que el registro publico por una falta de normatividad juridica
que siente las bases de la relacion faltante, pueda mantener en la oscuridad las
disposiciones emanadas por los planes en cita, poniéndolo en un dilema juridico.

" - 1dem

" - Ibidem.
™ - Thidem.
® - Ibidem
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4.2.- Principio de Consentimiento.

El principio del consentimiento consiste en la necesidad del
consentimiento de quien aparece inscrito, para que se cancele su inscripciéon y se
haga una diferente a favor de otra persona y cuya conformidad debe, ademas,
constar en escritura publica.

También conforme a este principio quien aparece inscrito a fin de
que sin su consentimiento no se haga ningdn cambio en su inscripcion para
rectificaria, ya que en caso de rectificacion de “errores de concepto” se requiere el
consentimiento de todos los interesados.™

Para gue en los asientos del Registro Plblico de la Propiedad
exista una modificacién es necesario ia voluntad del titular registral o de guien lo
sustituya. En sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en el registro sin su
consentimiento tacito o expreso.

Ei cambio o modificacion de los asientos tiene como causa un
acto juridico en donde se haya expresado el deseo de la creacion, transmisidn,
modificacion o extincion de un derecho real, al respecto, el Cédigo Civil del Estado
de México establece:

Articulo 2881 C.C.E.M.- Las inscripciones y anotaciones pueden
cancelarse por consenfimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o por
orden judicial. Podrén no obstante ser cancefadas & peticion de parte sin dichos
requisitos cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposicién
de la ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se extendié fa
inscripciébn o anotacion debida a hecho o hechos que no requieran la intervencion
de la voluntad

Articulo 2882 C.C.E.M.- Para gue el asiento pueda cancelarse por
consentimiento de las partes, este deberd constar en escritura publica.

™ _Sanchesz Medal. Ramén: Op. Cit. Pag 570
™ - ldem.
® _ Pércz Fernandez del Castillo Bemardo: Op. Cit. Pag 81
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Este principio de consentimiento puede analizarse desde el punto
de vista juridico que da origen a la creacion, transmision, modificacion o extincion
de los derechos reales y desde el punto de vista de los efectos registrates. En
cuanto al primer elemento, que es la causa de la inscripcion, o sea el acto juridico
que la motiva, cuando se trata de actos bilaterales, requiere como elemento de su
existencia la manifesiacion de fa voluntad y en su caso el consentimiento. Ahora
bien, este acto puede producir como efecto la creacion, transmision, modificacion
o extincién de un derecho y para que se anote o inscriba en el registro es
necesario el consentimiento del titular o de quien lo represente © substituya; en
este dltimo caso por orden judicial. Por ejemplo podemos sefatar un remate en el
cual el Juez del conocimiento firma la escritura en substitucion y rebeldia del
demandado. Por otro lado existe el consentimiento en el acto juridico y, por otro, el
de inscribirlo, mismo que se entiende implicito y excepcionaimente se manifiesta
explicitamente.*

En el sistema aleman, conocido también como constitutivo
ademas de la celebracion del acto juridico se requiere el consentimiento expreso
para su inscripcion.

Este principio se aplica plenamente en aguelios paises que siguen
el sistema constitutivo y no como el declarativo como sucede en los Codigos
Civiles del Distrito Federal de 1870, 1884 y 1928 y nuestro Codigo Civil de! Estado
de México de 1956.

£n el sistema constitutivo se distingue entre el titulo y &l modo: el
"litulo” que es el negocio juridico gue se celebra con la intencidn de trasmitir la
propiedad (compraventa, donacion, permuta, etcétera); y el “modo” que es la
tradicion o e! acto por el que se materializa la transmision de la propiedad. La
transmisién de la propiedad se lieva a cabo con la inscripcion en el registro Publico
de la Propiedad, y es por esta razon que requiere del consentimiento expreso del
titular registral para la modificacion del asiento. *'

¥ _véase Pérez Fernandez del Castillo Bernardo. Op.Cit Pag, 83
¥ _dase Pérez Fernindez det Castillo Bernardo, Op.Cit. Pag. 83
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Es obvio que este principio es importante para el buen éxito de los
negocios juridicos celebrados y presentados para su debido registro, sin embargo
no es aplicable en su conjunto al procedimiento estabtecido para el registro de los
Planes y Programas de Desarrollo Urbano, en atencion a los siguientes puntos de
reflexidn y analisis:

I.- Los efectos derivados del registro del Plan de Desarrollo Urbano, no
necesitan hasta e! dia de hoy del consentimiento de los titutares de los predios
para su instrumentacion, en virtud de derivarse de normas juridicas de orden e
interés publico

I.- E! consentimiento para la modificacion y en su ¢aso cancelacion de
los planes de Desarrolio Urbano y consecuentemente su registro, solo es facultad
de las autoridades sefaladas por el articulo 116 del reglamento y los articulos 11 a
13 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México

Ili.- El articulo 2881 del Codigo Civil del Estado de México, es omiso al
respecto de esta situacion debido a que estamos en presencia de una situacion de
caracter especial, y dado que el articulo 123 del reglamento sostiene literalmente
que "En lo no previsto expresamente por este capitulo, son aplicables las
disposiciones relativas al procedimiento registra contenidas en el Cédigo Civil del
Estado de México y en este reglamento. La aplicacion literal del articulo 2881 no
puede darse al pie de la letra.

IV.- Ei consentimiento debe de ser necesario por parte del titular del
predio afectado por la disposicion normativa, para que el Registro Publico pueda
ejecutar la vinculacion de las secciones cuarta y primera y asi el Estado a su vez
pueda cumplir en primer lugar con lo establecido por la garantia individual
consagrada por el articuto 16 Constitucional que en su primer parrafo establece lo
siguiente: “Nadie puede ser molestado en su persona, familia, papeles, ©
posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de la autoridad competente,
que funde y motive la causa legal del procedimiento”, dado que se trataré de un
acto de molestia el cual su fundamento juridico esta en la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de México, y en segundo termino con el principio de
publicidad el cual también va de la mano con este principio y el cual es necesario
su cumplimiento para que el Registro Publico pueda cumplir con su cometido final
de dar seguridad juridica a todos los actos que necesitan del registro.
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4.3.- Principio de Tracto Sucesivo.

Las inscripciones de propiedades inmobiliarias en el Registro
Pablico de la Propiedad, se efectian dentro de una secuencia 0 concatenacion,
entre adquisiciones y transmisiones sin que haya ruptura de continuidad. En el
registro se puede trazar de una u otra transmision de propiedad, ia historia de un
predio y de sus duefios. Este principio de tracto sucesivo sigue el aforismo latino
de "nemo dat quod nom habet”, o sea, dentro del registro solo puede transmitirse o
gravarse lo que se encuentra previamente inscrito.

Este principio tiene tres excepciones:

1° - Cuando el Registro Publico como Institucién en la Republica se creo
en el afo de 1870, quedo abierto para inscribir la posesién y propiedad existentes
en aquella época. A estas inscripciones se les ltamo “primera de la finca”. A partir
de ese momento empieza a aplicarse el principio del tracto sucesivo.

20 . Cuando se da con la inmatriculacién, o sea, la incorporacién por
medio de un procedimiento judicial o administrativo de un inmueble, al Registro
Puablico de la Propiedad.

3° - Cuando por primera vez se da el procedimiento de inscripcion de los
Planes y Programas de Desarrollo Urbano, en el caso particular del Estado de
México, dado que desde la reforma constitucional de 1976, se han venido
adecuando las normas que dan la pauta para el registro de dichos instrumentos
ante el Registro Publico de |a Propiedad del Estado de México.

El principio de tracto sucesivo se encuentra reflejade en los
siguientes articulos del Codigo Civil del Estado de México

Articulo 2870 C.C.E.M.- Para inscribir 0 anotar cualquier titulo, debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquel
o de la que vaya a resultar perjudicada por fa inscripcion a no ser que se trate de
una inscripcion de inmatriculacion.

Articulo 2871 C.C.E.M - Inscrito o anotado un titulo no podra inscribirse o
anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo bien o derecho
real, se le oponga o sea incompatible.




Si solo se hubiere extendido el asiento de presentacion, tampoco
podra inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada mientras el
asiento esté vigente.

El principio del tracto sucesivo o continuo es aquel por virtud del
cual no puede un mismo derecho real estar inscrito a la vez a favor de dos © mas
personas a menos que sean coparlicipes, por lo que para hacer una inscripcion
debe de haber otra que le sirva de antecedente y que se cancele para que de esa
manera haya una cadena ininterrumpida o sucesion continua de inscripciones.

Lo anterior lo sostiene la tesis aislada gue con numero de registro
del Volumen XXV, Cuarta Parte, inscrita en la pagina 266, Sexta Epoca del
Semanario Judicial de la Federacion, proveniente de 1a entonces Tercera Sala, de
la Suprema Corte de Justicia de la Nacién que lieva como Rubro el siguiente:®

TERCEROS AQUIRENTES DE BUENA FE (INTERPRETACION DEL
ARTICULO 3007 DEL CODIGO CIViIL)

Los terceros que hayan adquirido de persona que indebidamente
apareciera como duefia en los asientos del registro no pueden alegar buena fe si
no hay una sucesién de transmitentes que acredite que €sa persona de quien
adquirieron habia, a su vez, adquirido de quien tenia &/ legitimo derecho, dado que
la inscripcién en el registro publico, desempefia una funcidn fundamental de
publicidad, conforme a la que se llena la necesidad de que haya una notificacion
ptiblica y autentica, a la sociedad de fa existencia de los derechos que se
inscriben. La inscripcion evita los fraudes y los abusos, evitar la ocultacién de los
gravdmenes, pues pone de manifiesto la condicion de los inmuebles, y hace mas
seguros los hechos o actos juridicos traslativos de fa propiedad, y de las
restricciones y modificaciones de estad que limitan_su valor_y circufacién, se halla
de tal manera arreglada _que, por virtud de la misma pueda y deba conocerse la
historia_de cada inmueble_en lo que se refiere & todas sus_mutuaciones,
gravémenes y desmembramientos que sufra. Surge, asi el principio registral
lamado de tracto sucesivo, que significa que la serie de inscripciones registrales,
debe de formar una cadena ininterrumpida de tal manera debe de derivar de la
voluntad del titular que aparezca de la inscripcién inmediata anterior, y esta de la
que inmediatamente le precede y asi sucesivamente. Consecuencia de este

%2, Sinchez Medal. Ramén. Op Cit. Pag 571
33 _ Suprema Corte de Justicia de la Nacion “Semanario JTudicial de la Federacién” Junsprudencia y Tcsis
aistadas 1917-1999. Disco Optico TUS 9., México 1999.
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principio es Ja prohibicién legal de que los bienes raices o los derechos reales
impuestos sobre ios mismos, aparezcan inscritos al mismo tiempo en favor de dos
o mas personas diversas (Articulos 2009 del Cédigo Civil. Como se advierte dé
acuerdo con el arficulo 3007 del mismo Cédigo, es tercero de Buena fe quien sin
intervenir en un acto o contrato, sin embargo, tiene, en relacién con la cosa que ha
sido objeto del propio acto o contrato, un derecho adquirido de buena fe, por itulo
oneroso, amparado por una inscripcién y que no sea violatorio de ninguna iey
prohibitiva 0 de interés publico, significando esto ultimo que, en aplicacion del
principio de tracto sucesivo de que ya se hablo y del de publicidad en las
inscripciones, los titulares posteriores inscritos también han de sufrir, en cuanto
que deben de conocerlo por la inscripcion, las consecuencias del derecho anterior
inscrito contrario a la ley positiva 0 al interés publico.

Amparo Directo 6024/58 Dionisio Diaz Rivera. 23 de julio de 1959 5 Votos.
Ponente José Castro Estrada.

El principio de tracto sucesivo y continuo, segun se afirma, se
caracteriza por la proteccién en cuanto a cualquier cambio del estado juridico del
derecho o derechos inscritos, los cuales no pueden darse sin que medie la
voluntad de! particular.®

Su eficacia se pretende justificar atribuyéndole el que “logra las
coincidencias del mundo real con el mundo registral’, en virtud de que segun
Roca Sastre y Carral y de Teresa “logra que no sea interrumpida la cadena de
inscrip‘)gones y que el registro nos cuente las historias completas (sin saltar)de las
fincas

Todo esto es indudable; asi tendra que ocurrir, si se parte siempre
de la situacion, tantas veces repetida, de que, la voluntad es requisito esencial
para la integracion juridica del acto, para que adquiera la forma notarial, y
posteriormente, para que el particular interesado lo someta al procedimiento
respectivo.

Con respecto a todo lo antes establecido sostenemos la tesis de
que el principio de tracto sucesivo, solo es aplicable con relacion a los planes de
Desarrollo Urbano, en cuanto a los documentos en si, pero los efectos derivados
de las disposiciones establecidas por los mismos, vulneran el principio de tracto

# _ (Colin Sanchez Guillermo: Op. Cit, Pag 84
8 - idem.
¥ _ Ibidem.
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sucesivo de los demas actos inscritos ya en el registro debido a que por omision
en la legislacion que obliga al Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México a hacer la debida anotacion en el registro de las fincas sobre las cuales el
Plan de Desarrollo Urbano Estatal o en su caso los 122 Planes de Centros de
Poblacion Estratégicos de los Municipios Mexiquenses, creando una situacion de
obscuridad registral, al existir disposicion legal por medio de la cuat el uso que el
particular pretenda darle a su propiedad no sea el que le es permitido en atencion
a lo dispuesto por &l Plan en cuestion.

A su vez de que no existe disposicion normativa que enmiende
esta situacion, el registro de los planes de desarrollo urbano, atenta contra lo
dispuesto por la ejecutoria de ta Suprema Corte de Justicia de la Nacién, que ha
sido citada en |a pagina ochenta y cinco del presente trabajo, por que en animo de
repeticién de 1o expresado, crea su registro una situacion de inseguridad juridica a
aquellos compradores de buena fe que pudieran perder su dinero en aras de
invertir en la adquisicién de predios al ignorar las disposiciones de los Planes de
Desarrollo Urbano y de Centros de Poblacién Estratégicos.

4.4. - Principio de Buena Fe o Tercero Registral.

Ei Principio de Buena Fe registral postula en teoria la necesidad
de tener como verdad unica y total a propdsito de un determinado derecho real
inmobiliario, exclusivamente los datos que aparecen inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad, tanto para saber si el titular inscrito de ese derecho real
puede disponer de el validamente como para saber si es valida la adquisicion del
mismo derecho por un tercero de buena fe que se atuvo a esos datos registrales y
confié en ellos para aquirirlo.%”

La buena fe registral que se fia en la verdad de los datos del
registro no puede confundirse con la buena fe en materia de posesidn, en materia
de usucapion, o en materia contractual, ya gue la buena fe registral resulta de los
datos objetivos del registro. Sin embargo, la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién ha decidido que por razones de élica, no puede alegar buena fe quien
tiene conocimiento extrarregistral de los actos que deban ser obieto del registro y
trata deliberadamente de la omision de tal registro.®

* . Sanchez Medal. Ramén: Op. Cit. Pag 564
*® _ldem.
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La tesis indicada anteriormente esta publicada en el apéndice de
1995 de! Semanario Judicial de la Federacion, siendo la emitente de la misma la
Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, siendo &l numero de
tesis 346, vista en la pagina 232, correspondiente la tesis a la Sexta Epoca, la cual
tiene como rubro el siguiente:®

REGISTRO PUBLICO, TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE.

Es cierto que Jos derechos del tercero que adquiere con la garantia del registro,
prevalecen sobre los derechos de fa persona que obtiene Ia nulidad del titulo del
enajenante por que la legitimidad de tal adquisicién ya no emana del titulo
anulado, sino de fa fe publica registral y de la estricta observancia del tracto
continuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no interrumpidas, que
se fraduce en una absoluta concordancia de los asientos que figuran en ef
Registro Pablico de la Propiedad. También es verdad que las consecuencias de la
nulidad del acto o contrato cesan donde aparece inscrito un tercero adquirente de
buena fe del inmueble objeto del acto anufado; pero los compradores no pueden
conceptuarse como terceros de buena fe, si no ignoraron el vicio de origen def
titulo de su enajenante, que también les es oponible; ademas, no basta que el
adquirente se cerciore que el inmueble esta inscrito a nombre de su vendedor,
sino que es necesaric que examine todos los antecedentes registrados, pues si no
existe continuidad en los titulos de las personas que aparecen en el registro, no
puede precaverse de una ulterior reclamacion.

SEXTA EPOCA

Amparo directo 2595/59 Rodolfo Moguel Farrera y cogs 9 de octubre de 1959 5 v.
Amparo directo 558/58 Francisco Serrano Solis y cogs 21 de Abrii de 1965 Sv.
Amparo directo 8592/60 Lauro Mararon Cruz 8 de Noviembre de 1965, 5 votos
Amparo directo 8042/63 Eufrasia Rodriguez de |. 28 de marzo de 1966 4 votos

Amparo directo 4351/64 Manuel Sandoval Rodarte. 28 de septiembre de 1967
Unanimidad de Cuatrc Votos.

% _ Suprema Corte de Justicia de la Nacién “Semanario Judicial de la Federacién” Jurisprudencia y Tesis
aisladas 1917-1999. Disco Optico [US 9, México 1999,
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También se puede destacar la tesis numero 344 que esta inscrita
en la pagina 231 del Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion, Tomo IV,
parte SCIN correspondiente esta tesis a la Sexta Epoca, emitida por la tercefa
Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion el cual tiene el siguiente rubro

REGISTRO PUBLICO, CASOS EN QUE NO PUEDE SER INVOCADA LA
BUENA FEENEL.

La buena fe registral protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una
vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del oforgante,
excepto cuando fa causa de la nulidad resulta claramente def mismo registro,
traténdose de contratos gratuitos y en los casos de aclos o contratos violatorios de
una ley prohibitiva o de inferés publico. Bajo estos principios legales, la buena fe
registra no puede ser invocada, ni el derecho del tercero protegido, entre otros
casos, cuando una informacién testimonial adolece de irregularidades que
aparecen en el registro, cuando el tercero conocia ef vicio de origen del fitulo de su
enajenante, cuando no exista continuidad de transmitentes que acredife que la
persona de quien adquirio el tercero, a su vez, habia adquirido de quien tenia
legitimo derecho, y cuando la anulacién del derecho del oforgante proviene de un
hecho delictuoso, como falsificacion de firmas o suplantacion de una persona.

SEXTA EPOCA.

Amparo Directo 3735/54 Miguel Capistran su suc. 10 de noviembre de 1955. 5 v.
Amparo Directo 5169/55 Guillermo Fco. Macias. 15 de octubre de 1 956. 4 votos
Amparo Directo 613/57 Juan Martinez Zapata. 28 de julio de 1958, 5 votos
Amparo Directo 4524/59 Andrés Silva Cortazar. 26 de octubre de 1 960. 5 votos

Amparo Directo 5696/59 Benjamin Montafic Pérez. , 9 de marzo de 1961. 5 votas

* . Suprema Corte de Justicia de la Nacion “Semanario Judicial de la Federacion” Jurisprudencia y Tesis
aisladas 1917-1999. Disco Optico [US 9. México 1999
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La legitimacion registral que deriva de la fe publica registral
consiste en que ante el Registro, la persona — y solamente ella — que tiene inscrito
a su favor en el registro un determinado derecho real inmobiliario, es quien puede
transmitir o gravar ese derecho.

La legitimacion registral se funda en una compleja presuncion de
derecho que opera en todos estos sentidos:

i.- De que existe el derecho real inscrito.

II.- De que tal derecho pertenece a la persona que figura como titular en
el asiento registral

1il.- De que ese derecho existe en la forma anotada en el asiento registral,
principalmente en cuanto a superficie, linderos y medidas del predio.

IV.- De que el mencionado titular adquirio el derecho en cuestion por la
causa concreta que indica el asiento registral (compraventa, donacion, etc.)

V.- De que dicho titular tiene la posesion del inmueble descrito, cuando la
inscripcion es de dominio o de posesion.

E! Principio de Buena Fe, no puede ser aplicado al Registro de los
Planes de Desamollo Urbano, en virtud de que no puede ser invocada 1a buena fe
en el registro de los Planes de Desarrollo Urbano, sino que es obligatoria por
tratarse de una determinacion dictada como tal por una normatividad de caracter
publico, en cambio la buena fe puede ser invocada por los poseedores de ios
predios que han sido limitados en su uso, dado que no sabian de la existencia de
la normatividad establecida por los planes de centro de poblacion estratégicos, y
por lo tanto no estaban al tanto de su obligatoriedad y de su ejecutoriedad y para
el caso concreto objeto del presente estudio se presume que existeé como verdad
Unica lo asentado en el registro, lo cual del todo no es cierto, en virtud de que el
efecto de la inscripcion de los planes y programas de desarrolio urbano para el
territorio mexiguense coma no tiene relacidn directa hacia lo ya inscrite hace qus
la presuncion de verdad legal que muestra la seccitn primera del Registro Publico
de la Propiedad de! Estado de México sea parcialmente falsa.




4.5. - Principio de Determinacidn.

Este principio también se le conoce <OMO Principio de
Especialidad, la cual consiste en la precision, determinacion o individualizacién del
bien objeto de los derechos de! titular de los mismos, etcétera. En este caso se
trata no de un principio, propiamente dicho, sino de requisitos indispensables para
la inscripcion det acto juridico; de lo contrario, tendriamos que elevar al rango
jerarquico de principio registral a todo lo exigido por el reglamento para el registro
de las operaciones previstas por dicho ordenamiento juridico.*'

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los
bienes objeto de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de 10s
derechos. Antiguamente existian las hipotecas universales o generales que
gravaban el patrimonio del deudor. No se determinaba qué bienes integraban la
garantia y por cuanto respondia cada uno de ellos; pero ahora el Cédigo Civil del
Distrito Federal, en los articulos 2912 y 2913, obliga cuando se han hipotecado
varias fincas para garantizar un crédito, a determinar el monto que corresponde a
cada una de eilas. También establece que si un predio se ha fraccionado se
“repartira equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones”.*

Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdividido o
fraccionado o se constituye el régimen de propiedad en condominio, se debe de
abrir un registro por cada uno de los departamentos resultantes y locales en
condeminio, en el que se describan sus caracteristicas ;:aarticulares.ga

Este principio denominado tambien de especificaciétn o
determinacion, obliga a concretar el bien, los sujetos y el derecho inscritos. Se
encuentra regulado en el articulo 2806 de! Codigo Civil del Estado de México, que
dice lo siguiente:

Articulo 2906 C.C.EM.- Los asientos de inscripcion deberan
expresar las circunstancias siguientes:

l.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles o a los cuales
afecte el derecho que deba de inscribirse: su medida superficial, nombre y nimero
si constare en él titulo, asi como las referencias al registro anterior,

S . V¢ase Colin Sanchez Guillerma, Op. Cit. Pag 83
j - Pérez Fermindez del Castilio Bernardo. Op. Cit. Pag 108
 _ldem.
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il - La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se frata;

ll.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme a la ley deba de expresarse en el tituto;

IV.- Tratandose de hipotecas la obligacion garantizada, ia fecha en que
podra exigirse su cumplimiento; el importe de efla o la cantidad maxima
asegurada, cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; los réditos
que se causaren y la fecha desde que deban correr,

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se haga
la inscripcion y de aquellos de quienes proceden inmediatamente los bienes.
Cuando el titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil,
ocupacién y domicilio de los interesados, se hara mencién de esos datos en la
inscripcion;

VI .- La naturaleza del hecho o negocio juridico, ¥

VIl.- La fecha del titulo, numero, si lo tuviere, y el funcionario que lo haya
autorizado.

Por su parte el articulo 27 del Reglamento del Registro Publico de
la Prapiedad del Estado de México, ordena describir detalladamente los datos a
que se refiere la disposicién antes transcrita, por ejemplo:

Articulo 27 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de!
Estado de México.- Las inscripciones de bienes inmuebles comenzaran con la
expresion de:

|- La naturaleza, ubicacién y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcion o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse, su medida
syperficial, nombre y numero si constare en el titulo, asi como las referencias al
registro anterior;

Il - La naturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se trata;

lil.- Ei vator de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme a la ley debe expresarse en el titulo:
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IV.- Tratandose de Hipotecas, la obligacion garantizada; ia fecha en que
podra exigirse su cumplimiento; el importe de efta o la cantidad maxima
asegurada, cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; los réditos
gue se causaren y la fecha desde que deban correr;

V.- Los Nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se haga
la inscripcion y de aquelios de quienes proceden inmediatamente los bienes.

VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridico, y

VIl.- La fecha del titulo y numero, si lo tuviere y el fedatario o el servidor
publico que lo autorizo.

La tesis que un servidor sostiene para establecer que el presente
principio no es aplicable al Registro de los Planes y Programas de Desarrolio
Urbano y que ademas que su registro vulnera el principio objeto de estudio;
descansa en los siguientes planteamientos:

1.- El Principio de Determinacion sostiene que su finalidad primordial es la
de determinar perfectamente 10s bienes objeto de inscripcion, sus titulares, asi
como el alcance y contenido de los derechos.

il.- El Registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano no €s en
si un objeto de inscripcibn sino disposiciones emanadas de la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de México, las cuales tienen por objeto la
regulacién del Desarrollo Urbano de la Entidad y de los 122 Municipios de! Estado
de México.

IIl.- Que su registro no se adecua a lo preceptuado por este en principio
en virtud de no estar regulado su registro de manera adecuada por el Codigo Civil
y por el Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad def Estadc de México.

IV.- Que en si el Plan no reaula los aspectos del desarrollo urbano de
manera especifica, sino de forma general con relacion a los usos que impone a los
propietarios de los inmuebles, al imponer los usos de los inmuebles por virtud de la
propia Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México y de la disposicién
establecida en la fraccién tercera de! articulo 27 Constitucional.
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V.- Que al no haber normatividad juridica que pueda derivar del propio
plan las restricciones contempladas hacia el registro individual de cada finca,
rompe con el estado de derecho que tendria que existir, en virtud que no existe
esa disposicion al contrario con lo establecido por el articulo 62 fraccién VI del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad dei Distrito Federal, dicha
normatividad si establece la retacion a que nos referimos como faltante en la
legislacion registral dei Estado de México

V1.- Que para el caso que a continuacion va a ser objeto de presentacién
y andlisis, la falta de dicho cuerpo normativo o en su defecto su adecuacion a la
realidad social ha provocado el fraude a los terceros que de buena fe ceonfiaron en
los antecedentes registrales.

Vil.- Que si no se adecua el cuerpo normativo antes sefialado y que el
principio de determinacidn cumpla con su funcion de determinar su alcance y
contenido exacto de todos los asientos registrales, el Registro Publico de la
Propiedad del Estado de México no podra ser una institucion confiable
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CAPITULO QUINTO.

Los Cometidos del Poder Publico Estatal y Municipal como excepcion a
los Principios Establecidos para el Funcionamiento del Registro Publico y
Reglamentacion de los actos juridicos que en el se inscriben:

5.1. - Facultades de la Secretaria de Desarrofio Urbano y Obras Publicas del
Gobierno del Estado de México

Existen muy pocos antecedenies de estudios sobre la
Administracién Publica de los Estados de la Federacion; diversas situaciones de
hecho impiden su estudio sistematico, fundamentalmente debido a la carencia de
fuentes de informacidn, ya que la legislacion local es escasa y no es facil su
consulta

La Administracién Publica Local esta constituida por todos los
drganos que directa o indirectamente dependen del Gobernador del Estado, quien
es titular del Poder Ejecutivo, siendo auxiliado para e] despacho de los asuntos
administrativos, por una serie de érganos subordinados, cuya denominacion y
estructura tienen semejanza de un estado a otro.®

La Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de
México, en su articulo 31 establece |la competencia y atribuciones de la Secretaria
de Desarroilo Urbano y Obras Pdblicas de! Gobierno del Estado de México en los
siguientes términos:

Articulo 31 L.O.AP.E.M.- La Secretaria de Desarrollo Urbano y
Obras Publicas, es el Organo encargado del ordenamiento de los asentimientos
humanos y de ta regulacion del desarrollo urbano y de la vivienda y de ejecutar las
obras publica a su cargo:

A esta Secretaria le comresponde el despacho de los siguientes
asuntos:

* _Acosia Romero Miguel: Op Cit. pag 727
* - Idem.
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I.- Formular y conducir las politicas estatales de asentimientos humanos,
urbanismo y vivienda,

I.- Aplicar y vigilar el cumplimiento de las disposiciones legales en
materia de desarrollo urbano y vivienda;

1l.- Formuiar, revisar y ejecutar el Plan Estatal de Desarrollo Urbario, los
Planes Especiales y los de Centros de Poblacion Estratégicos y proponer su
modificacion, asi como promover la implantacién de los Planes Municipales de
Desarrollo Urbano y de Centros de Poblacion Municipales,

V.- Promover y vigilar el desarrotlo urbano de las diversas Comunidades
y Centros de Poblacién de! Estado;

V.- Promover apoyar y ejecutar los programas de regularizacién de
tenencia de la tierra;

V.- Establecer y vigilar el cumplimiento de los programas de adquisicién
de reservas territoriales del Estado, con la participacion que corresponda a otras
autoridades;

Vil.- Formular, en términos de Ley, los proyectos de deciaratorias sobre
provisiones, reservas, destinos y usos de! suelo;

VIII.- Dictar y vigilar el cumplimiento de las normas técnicas sobre usos y
destinos del suelo para obras publicas;

IX.- Proponer al Ejecutivo del Estado y paricipar en la celebracién de
convenios con el Gobierno Federal, con los Municipios de ta Entidad y con los
particulares, en materia de obras publicas, acciones e inversiones sobre desarrollo
urbano y vivienda

X - Participar en la promocion y realizacidn de los programas de vivienda
y coordinar su gestion y ejecucion,

96




Xl.- Coordinar, formular u operar programas estalales de obras de
abastecimiento de agua potable y de servicios de drenaje y alcantariltado y las
demas relacionadas con el desarrollo y equipamiento urbanos, que no estén
asignados a otra dependencia; asi como fijar revisar o autorizar en su caso los
precios publicos por los servicios correspondientes que prevengan las leyes,
escuchando a la Secretaria de Finanzas y Planeacion;

XIl.- Supervisar la construccion, conservacién, mantenimiento, operacion
y administracion de las obras de agua potabte y alcantarillado a su cargo.

XiIl.- Apoyar la creacion y consolidacion de los Organismos Municipales
de Agua Potable y Alcantarillado a su cargo;

XIV.- Dictar las normas generales y ejecutar las obras de reparacion,
adaptacion y demolicién que le sean asignadas de inmuebles que sean propiedad
del Gobierno del Estado.

XV.- Construir, mantener y operar, en su caso, directamente o por
adjudicacién a particulares las obras publicas que correspondan al desarrollo y
equipamiento urbanos y que no sean competencia de otra Secretaria;

XVI.- Expedir en coordinacion con las Dependencias que corresponda, las
bases a que deben sujetarse los concursos para fa ejecucién de las obras a su
cargo, asi como adjudicarlas, cancelarlas y vigilar ef cumplimiento de los contratos
aue celebre;

XVl - Impulsar v promover los trabajos de introduccién de energia
eléctrica en areas urbanas y rurales.

XVl - Las demas que le sefalen 1as leyes y reglamentos vigentes.
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Por su parte el Reglamento Interior de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Obras Publicas del Gobierno del Estado de México (SEDUOP) marca las
lineas de trabajo y politicas a seguir por parte de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Obras Publicas las cuales se pueden resumir en la siguiente forma

I.- Que para el estudio, planeacién y despacho de los asuntos de
su competencia asi como para atender las acciones de control y evaluacién que te
corresponden ta Secretaria contara con las siguientes unidades administrativas

a). - Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda;

b). - Subsecretaria de Equipamiento Urbano;

c). - Direccién General de Desarrollo Urbano;

d). - Direccion General de Obras Pablicas; y

e). - Contraloria Interna;

II.- Que el C. Secretario de Desarrollo Urbano y Obras Publicas
tiene a su cargo e estudio, planeacién, tramite y resolucion de los asuntos que
son competencia de la Secretaria; asi como |a representacion de la Secretaria, el
cual puede delegar sus facultades en los servidores publicos subaltemos la
atencion de los asuntos a excepcion de aquellos gue por disposicion de la ley o

del reglamento interior deban de ser ejercidas por €l, en forma directa.

ill.- Que el C, Secretario tiene atribuciones no delegables las
cuales las mas importantes para nuestro objeto de estudio son las siguientes;

A). - Fijar, dirigir y controlar |a politica general de la Secretaria.

B). - Proponer al Ejecutivo del Estado los proyectos de leyes, decretos,
reglamentos, acuerdos y convenios, sobre los asuntos de la competencia de la
secretaria, asi coma de los organismos auxiliares y fideicomisos de su sector.

C). - Comparecer ante la Legislatura del Estado, en los terminos de los
Articulos 52 y 77 fraccion XXII de la Constitucion Politica del Estado, para informar
del estado que guarda su ramo o sector correspondiente; o bien cuando se discuta
una ley o se estudie un asunto relacionade con sus actividades.
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D). -Dirigir las actividades encaminadas a formular el Plan Estatal de
Desarrollo Urbano, los planes y programas que de el se deriven y en su caso
someterlo a la aprobacion del Ejecutivo Estatal.

E). -Conducir las actividades encaminadas a formular ios Planes
Regionales Metropolitanos y los Planes de Centros de Pobiacion Estrategicos y en
su caso someterios a la aprobacion del Ejecutivo Estatal.

F). —Promover ta aplicacion de los Planes Municipales de Desarrollo
Urbano y de Centros de Poblacion,

G). -Proponer al Ejecutivo del Estado, para su autorizacion
correspondiente, los proyectos de declaratorias sobre provisiones, reservas,
destinos y usos del suelo;

H). —Establecer los lineamientos para la regularizacién de la tenencia de
la tierra.

1). —Someter a la aprobacién del Ejecutivo estatal los programas de
adquisicion de reservas territoriales, con la participacion de las autoridades
competentes.

J). —Establecer los lineamientos que deban de contener las normas
técnicas sobre el uso de suelo en el Estado.

K). —Celebrar previo acuerdo del Ejecutivo del Estado, acuerdos y
convenios de coordinacién y concertacidn con el Gobiemo Federal, con los
Ayuntamientos de ta Entidad y con los particulares en materia de desarrollo
urbano y cbras publicas.

% _La aprobacion de los planes y programas de desarrollo urbano es facultad exclusiva de 1a Legisiatura del
estado, por 1o que la redaccion de esta fraccion, tomada literalmente del articulo 6 fraccion IX del Reglamento
Interior de la Sectetaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas contradice lo expiesto por el articulo 11
fraccion [1 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Mcxico
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IV.- Que las atribuciones especificas de ia Subsecretaria de
Desarrolio Urbano y Vivienda con respecto a la materia objeto de nuestro estudio
son los siguientes:

a). —Planear, programar, dirigir, controtar y evaluar las funciones de
Desarrollo Urbano y vivienda, con apego a las leyes, reglamentos y demas
ordenamientos legales aplicables.

V.- Las atribuciones que tiene a su cargo la Direccidén General de
Desarrolio Urbano de acuerdo con la materia motivo de nuestro andlisis son las
siguientes:

a). —Elaborar y proponer al Secretario por conducto del Subsecretario de
Desarrollo Urbano y Vivienda, el Plan Estatal de Desarrollo Urbano y ejecutarlo en
SU Caso.

b). —Formular tos planes de centros de poblacién estratégicos vy
modificarlos en su caso, con la concurrencia y coordinacion de los ayuntamientos
dentro del ambito de su competencia, asi como remitirlos al secretario para su
aprobacion previa autorizacién del Subsecretario de Desarrotio Urbano y Vivienda.

c). —Establecer los lineamientos y politicas para la formulacion de los
planes municipales de desarollo urbano.

d). —Verificar que exista congruencia entre el Plan Estatal de Desarrollo
Urbano, los planes de centros de poblacién estratégicos, los municipales de
desarrollo urbano y los de centros de poblacion con el Plan Nacional de Desarrcllo
y los programas de caracter nacional en ia materia.

e). —Inscribir en el Registro Publico de la Propiedad el Plan Estatat de
Desarrolio Urbano y los de Centros de Poblacion Estratégicos.

f). -Formular los proyectos de declaratorias sobre provisiones, reservas,
destinos y usos del suelo y dictaminar sobre los que formulen los ayuntamientos
de la entidad, asi como someterlos a la aprobacion de su superior jerarquico.

g). -Establecer y vigilar los programas de adquisicion de reservas
territoriales, asi como promover los de regularizacion de la tenencia de la tierra.




h). —Otorgar la licencia eslatal de uso del suelo en los términos que
establece la legislacion respectiva.

i). —Dictaminar sobre las solicitudes de autorizacion de conjuntes
urbanos y fraccionamientos, asi como de subrogacién de su titutar, cambio de tipo,
prorrogas y revocaciones y en general sobre cualquier tramite relacionado con el
fraccionamiento de terrenos y, en su caso someterios a fa aprobacién de su
superior jerarquico.

j). —Llevar a cabo previa autorizacion dei Secretario y cuando proceda, la
intervencién de fraccionamientos de conformidad con la legislacion aplicable, asi
como participar en las denuncias que correspondan por delitos relacionados con €l
Desarrollo Urbano.

k). —Autorizar la fusion subdivision y relotificacion de aqueltos predios
que cumplan con lo estipulado por la ley.

1). —Otorgar la garantia de audiencia en los casos que procedan y
delegar esta facultad en servidores publicos adscritos a esta unidad administrativa
cuando se considere pertinente.

m). —Proponer al Secretario, por conducto del Subsecretario de
Desarrollo Urbano y Vivienda, la celebracion de acuerdos y convenios con el
gobierno federal, los ayuntamientos de |a entidad y los particulares, en materia de
desarrollo urbano.

n). —Adoptar medidas de seguridad e imponer sanciones, asi como
resolver los recursos que los particulares interpongan contra actos derivades de la
ordenacién y regulacion del desarrollo urbano.

o). ~Vigilar en el &mbito de su competencia, el estricto cumplimiento de
las disposiciones contenidas en la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México.

Estas son las facultades de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Obras Publicas del Gobierno del Estado de México, v son cometidos que ia Lay
Orgénica de la Administracion Piblica del Estado de México, le impone de manera
directa, en tanto el reglamento interior de dicha Secretaria marca las directrices de
las politicas y obligaciones que la ley y el Plan Estatal de Desarrolio Urbano
impone para su cumplimiento, para en cuanto al Registro Pdblico de 1a Propiedad
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del Estado de México el debido registro no debe en ningun caso perjudicar al
gobemado, sin embargo para el caso concreto objeto de estudio, la omision por
falta de disposicion tegal hace que el gobernado sea afectado en su esfera juridica
al no tener la relacién debida, el Registro del Plan de Centro de Paoblacion en la
seccion cuarta del registro y lo ya inscrito en la seccion primera, como ya
planteamos en é! capitulo cuarto, por lo gue coincidimos con lo expresado por 1a
tesis aislada que aparece en €l Tomo XV-i Febrero siendo ta tesis la numero 1.30.
AS589 A, a cual aparece en la pagina 197 del Semanario Judicial de la
Federacién correspondiente a la Octava Epoca, siendo emitida por el Tercer
Tribunal Colegiado en Materia Administrativa de! Primer Circuito, la cual tiene
como rubro e! siguiente:’

INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y EL
COMERCIO. EL ACTO POSITIVO Y MATERIAL DE LA INSCRIPCION NO SE
SUBSANA CON LA SIMPLE SOLICITUD DE LA MISMA.

Los Afticulos 22 y 27 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrto Federal
establecen, entre ofros, el requisito de que tanto el Plan General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, como los planes parciales de desarrolio urbano de las
delegaciones, deberdn de ser inscritos en el Registro del Plan Director y en el
Registro Publico de la Propiedad y el comercio, indicando que surtiran los efectos
previstos por esa ley, a partir de la fecha de la inscripcién. Esta exigentia se
refiere a la inscripcién entendida, genéricamente hablando, como todo asiento
hecho en un registro, es decir, como ef acto mismo de inscribir un documento ya
sea en el folio diario, folio real o folio auxiliar, segun sea la clase de inscripcion y
del documento a inscribir en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio.
Resulta obvio, entonces que la inscripcién en tanto acto positivo y material tiene
que estar asentada anotada o haberse efectuado fisicamente y no puede bajo
ningtn pretexto substituirse dicho acto con la presentacion de una simple soficitud
de inscripcién. Menos aun podré sostenerse gue la inscripcién no existe por una
omisién imputable a los funcionarios competentes y que por fanfo esta
circunstancia no puede parar perjuicio a la autoridad demandada en €l juicio de
nulidad. E! Registro Publico de la Propiedad y el Comercio esta comprendido
dentro de los cuadros que integran el Departamento del Distrito Federal, es un
organismo sometido jerdrquicamente al Jefe del Departamento del Distrito Federal
y la omisién en la que incurre su titular, al no cumplir con la obligacién de inscribir

¥ . Suprema Corte de Justicia de la Nacién “Semanario Judicial de la Federacian™ Junsprudencia y Tesis
aisladas 1917-1999. Disco Optico [US 9, México 1999.
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determinados actos en el registro comrespondiente, en ningin caso debe perjudicar
al gobernado. Asi las cosas, al no existir fecha de inscripcién en el Registro
Publico de la Propiedad y el Comercio, es evidente que no se han salisfecho en su
fotalidad fos requisitos exigidos por los preceptos legales estudiados y, en
consecuencia, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano no puede surtir efecto legal
alguno.

Tercer Tribunal Colegiado en Materia Administrativa del Primer Circuito.

Amparo directo 2133/94 José Enrique Hernandez Prieto. 12 de Enero de 1995
Unanimidad de Votos. Ponente: Carlos Alfredo Soto Villasefior, Secretario: Agustin
Jiménez Flores

Si bien es cierto que la presente tesis no se aplicaria al presente
caso en estudio: 1a omision legal de hacer la debida vinculacidn entre los asientos
registrales ya antes citados, le depara perjuicio a la esfera juridica de los
afectados por la disposicion normativa en el caso del registro de un plan de
desarrollo, en virtud de que lo ya asentado con antelacion no es la verdad juridica.

Por otra parte estamos de acuerdo en el sentido que ta
Federacion es la entidad facultada para imponer modalidades a la propiedad
privada si no han sido impuestas por el Estado, en concordancia a 1o establecido
por la Tesis aislada consultable en el tomo numero CXl, en la pagina 1919
correspondiente a la Quinta Egoca del Semanario Judicial de la Federacion la cual
tiene como rubro ef siguiente:

PROPIEDAD PRIVADA, MODALIDADES A LA, IMPUESTAS VALIDAMENTE
POR LOS ESTADOS.

De acuerdo con el articulo 124 de la Constitucion Federal, las facultades que no
estén expresamente concedidas a los Poderes Federales, se entienden
reservadas a los estados; de manera que no estando concedida expresamente al
Congreso de fa Unién la facultad para fegisiar en matena civil (salvo el caso en
que el Congreso actia como érgano legisiativo del Distrifo y Terntorios Federales
o legisia en matena federal, dicha facultad corresponde a los estados; y siendo fa
propiedad privada una institucion tipica de derecho civil, puede concluirse gue los
Estados tienen facuitad para imponerle, como de hecho le han impuesto, mediante

% - Suprema Corte de Justicia de la Nacién ~Constitucién Politica de los Estados Unidos Méxicanos”.
Interpretacion por el Poder Judicial de la Federacién”, Disco Optico, México 1999,
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sus codigos civiles, ciertas formas que limitan el ejercicio def derecho y que no son
propiamente modalidades de aquelfa que compele imponer unica |y
exclusivamente a la nacién, que de acuerdo con el articulo 27 constitucional, son
solamente las que dicte el interés pablico, para hacer una distribucion equitativa
de la riqueza y para cuidar de su conservacién. De esta indole son, como o
establece el propio preceplo, las medidas necesarias para el fraccionamiento de
tos latifundios, para el desarrollo de la pequeiia propiedad agricola, para ia
creacién de nuevos centros de poblacién, para el fomento de la agricultura y para
evitar la destruccion de los efementos naturales y fos daffos que la propiedad
pueda sufrir en perjuicio de fa sociedad. En consecuencia, cuando fas
modalidades al derecho de la propiedad no tienen ninguno de estos fines
enunciados por el articulo 27, pueden ser impuestas por 0s Estados.

Amparo Civil en revision 943/48. Diaz de Garza Consuelo. 14 de marzo de 1952.
Unanimidad de Cuatro votos. El ministro Carlos | Meléndez no intervino en la
votacion de este asunto por las razones que constan en el acta del dia. Relator
Hilario Medina.

Para finalizar el objetivo expuesto sefialamos que el Estado de México, en voz de
su Gobernador actual él Licenciado Arturo Montiet Rojas, en entrevista concedida
al Sistema Mexiquense de Radio y Televisién sefialo que la situacion del
Desarrollo Urbano en el Estado de México, es grave ya que existe un deterioro en
la calidad de vida de los asentamientos que existen en la Zona Metropolitana del
Valle Cuautitlan Texcoco, regidon que confluye al Distrito Federal, por lo que su
gobierno esta instrumentando politicas a seguir para resolver la problematica
surgida.
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5.2.- Facultades de los ayuntamientos de la entidad

La fraccion V de! articulo 115 de la Constitucion Federal, en
cuanto a desarrollo urbano, atribuye al Municipio lo s‘,iguic-zntrezg‘g

a).- Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrclio
urbano municipal. Estos son los instrumentos donde se define la utilizacién del
territorio de! Municipio, en donde se establecen los mecanismos técnicos juridicos
y administrativos, para resolver las necesidades urbanas de la localidad, donde se
prevenga su futuro crecimiento ordenado y en consecuencia, se puedan lograr
cada vez mejores condiciones de vida para sus pobladores.

El Plan de Desarrollo Urbano Municipal contiene la definicion de una
serie de objetivos, metas, politicas y programas a implementar a corto, mediano y
largo plazo.

Cada plan municipal tiene sus propias caracteristicas de acuerdo a las
condiciones particulares de los diferentes municipios, pero sobre todo de acuerdo
a los recursos humanos, naturales y econdmicos con que cuenta cada municipio.

b).- Participar en la creacién y administracion de sus reservas teritoriales.

c).- Controlar y vigilar la utilizacién det suelo dentro de su territorio,

d).- Participar en fa creacion y administracion de zonas de reserva
ecolégica.

e).- Otorgar licencias y permisos para construcciones.
f).- Intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana,

permitiéndole asi al municipio regular €l crecimiento ordenado de los centros de
poblacion y evitar la anarquia y la injusticia urbana.

% _ Robles Martincz Reynaldo: “El Municipio™ Editorial Porrua, Meéxico 1999, pag 212
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El proceso de urbanizacion en cualquier pais es un fendmeno
multidimensional que involucra diferentes factores de la sociedad: demograficos,
politicos, economicos, ios que estan en estrecha interdependencia.

Nuestro pais se ha caracterizado historicamente porque Su
proceso de urbanizacién ha sido de los mas relevantes a nivel mundial,
permitiéndole albergar en su teritorio a una de las Zonas Metropolitanas mas
grandes del mundo, como es la de la Ciudad de México. Los fuertes indices de
concentracion poblacional en espacios urbanizados como el de esta ciudad y el de
ofras zonas o regiones de! pais aunado a los desequilibrios colaterales en 10 que
respecta a la dotacion de servicios y equipamiento, ha obligado al estado
mexicano, a través de sus tres niveles u ordenes de gobierno (Federal, Estatal y
Municipal) a instrumentar una serie de disposiciones juridicas conducentes a
planear un desasrollo urbano equilibrado y evitar en a medida de lo posible, los
problemas subsecuentes gue dicho fendmeno trae consigo.'®

El proceso de urbanizacion de! pais con toda su problematica en
materia de déficit de infraestructura, migraciones, desempleo, carencia de
servicios publicos, marginalidad urbana, inseguridad pubiica, contaminacién de los
ecosistemas urbanos, explica la necesidad de que el estado mexicano intervenga
activamente en estos asuntos a partir de la década de los setenta. Esta creciente
aceion representa un esfuerzo de racionalidad del aparato gubernamental para
enfrentar los desafios de la nueva organizacic’:n del espacio le imponen ante el
acelerado crecimiento de las ciudades.™

Otro importante aspecto en gue la reforma municipal y el
Municipio Libre habian venido quedando postergados, es el desarrollo urbano tan
necesario para su planeacion y crecimiento racional por lo que en |a fraccién V del
articulo 115 constitucional se faculta a los municipios en la creacion vy
administracion de sus zonas territoriales, en el control y vigilancia del uso del
sueld, en la regularizacidn de la tenencia de la tiema y en su necesaria
intervencion como nivel de gobiemo estrechamente vinculado con la evolucion
urbana en ¢l otorgamiento de licencias y permisos para construcciones y para la
creacién y administracién de zonas de reservas ecologicas, todo ello de
conformidad con los fines y lineamientos generales sefialados en el parrafo tercero
del articuto 27 de la propia Constitucion.

100 | Quintana Rotdan Carlos Francisco.: “Derecho Municipal”, Editorial Porrua. México 1999. Pag 463

'™ . Quintana Roldan Carlos Francisco.. Op Cit, pags 465-466
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Al desarrollo urbano municipal se consagran fas fracciones V y VI
del articulo 115, aquella establece los principios generales y esla regula en su
caso el caso especifico de |la conurbacién.

Tiene la fraccion V el acierto de contener una definida postura en
derecho urbanistico, que hace descansar una responsabilidad fundamental del
Municipio en los graves desafios que plantea el crecimiento de nuestras ciudades.
Quedaron concedidas a los ayuntamientos amplias facultades en materia de
desarrolio urbano, ahora estan dotados de capacidad para establecer planes y
decidir sobre la zonificacién; para controlar y vigilar la utilizacion del suelo, incluida
la participacién respecto de sus reservas territoriales y en lo relativo a la
regularizacién de la tenencia de la misma. En fin, para otorgar licencias y permisos
para construcciones asi como en la creacion de la zona de reserva ecologica. 102

Si se llega a aplicar de un modo cabal esta fraccion puede
entrafiar una autentica revolucion en el desarrollo de nuestras ciudades, que hasta
ahora solo revelan un crecimiento circunstancial y a veces cadtico. Es doloroso en
este sentido comprobar a diario el crimen ecolégico de la Ciudad de México, triste
ejemplo donde la imprevisidn en ocasiones, la corrupcién en otras o las actitudes
hierdticas ante lo irresistible las mas de las veces han conducido a conurbaciones
insodlitas y a la absorcion de un porcentaje cada vez mas creciente en el
presupuesto nacional. Similares fenémenos a los de la capital se estan
produciendo en Guadalajara, Monterrey y otras ciudades del pais que de no
enfrentarlos con energia haran a nuestras urbes inhabitables.

Por primera vez en México se ha legislado sobre asentamientos
humanos. La Primera Ley General de Asentamientos Humanos, expedida el 26 de
Mayo de 1976 regulaba y coordinaba los Planes de Desamollo Urbano de los
Centros Urbanos, entre la Federacion, los Estados y los Municipios. 103

La Ley otorgaba a los Municipios las siguientes atribuciones:*™

a). —=Concurir con las entidades federativas y el gobierno federal en el
ordenamiento y regulacion de los asentamientos humanos.

10z

- Valencia Carmona. Salvador: “El municipio ¥ 1a nueva legislacton local” en Acosta Romero Migucl v
otros. "La Reforma Municipal en 1a Constitucion™ Editorial Porraa. México 1986, pag. 230

" _ Véase Ochoa Campos. Moisés: ~ La Reforma Municipal”. Editorial Porrua, México 1985. pag 422
14 _ viéase Ochoa Campos. Moisés: Op. Cit. Pag, 422
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b). —Elaborar, revisar y ejecutar los planes municipales de desarrollo
urbano
¢). —Poner los planes a consulta del publico.

d). -Proveer el cumplimiento de los planes y la observancia de las leyes
en la materia.

@). —Promover la participacién de los grupos sociales organizados en la
elaboracion de los planes.

f). ~Promover y auxiliar el cumplimientoy ejecucion de fos planes nacional
y estalal de desarrollo urbano.

g). -Dictar las disposiciones para que tierras, aguas y bosgues sean
utilizados conforme a la funcién que les hayan sefialado los planes.

h). —Preveer las acciones de inversion de conformidad con los planes.

i). —Regutar, mediante disposiciones administrativas, el mercado de
terrenos y el de inmuebles destinados a la vivienda popular.

j). —Realizar las obras y servicios publicos que sean necesarios para et
desarrollo urbano.

k). —Celebrar convenios con la Secretaria de Asentamientos Humanos en
materia de acciones e inversiones de desarrollo urbanc.

). —Asesorarse de la Secretaria de Asentamientos Humanos en la
elaboracion de los planes y en los programas de capacitacion técnica de! personal
para la ejecucion de los mismos.

m). -De conformidad con las normas establecidas por las legistaturas
locales, participar en la coordinacién de los planes estatal y municipal, ejercer sus
atribuciones en cuanto a la aprobacion de planes municipales y expedicién de
declaratorias sobre provisiones, usos, reservas y destinos de areas y predios y
cumplir con el régimen aplicable a los procesos de conurbacion.

n). -Publicar los planes municipales, las declaratorias de provisiones,
usos, reservas y destinos de areas y predios.
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o). —~Proponer la fundacion de centros de poblacién y promover 10S
correspondientes centros de trabajo.

p). —Participar en la planeacién de los procesos de conurbacidn.

q). —Participar en la comision que ordene y regule el desarrollc de una
zona de conurbacién y cumplir sus disposiciones.

r). -Proveer y auxiliar el cumplimiento y ejecucidn de los planes nacional y
estatal de desarroilo urbano.

s). —Gestionar los decretos de expropiacion, en caso de terrenos gjidales
y comunales.

t). —-Negar los permisos, autorizaciones o licencias que contravengan lo
establecido en los planes y declaratorias que establezcan el reégimen de areas y
predios.

u). —Celebrar convenios con los gobiernos de otros municipios o de las
entidades federativas que apoyen los objetivos y finalidades propuestos en los
diversos planes.

v). —Los demas que sefalen las Legislaturas de los Estados y los
respectivos Planes de Desarrollo.

Por otro lado la Ley Organica Municipal det Estado de México, en
su articulo 31 establece lo siguiente:

Articulo 31 de la Ley Organica Municipal del Estado de México.
Son atribuciones de los ayuntamientos:

Fraccién XXIV.- “Participar en la creacion y administracion de sus
reservas territoriales y ecoldgicas; convenir con otras autoridades el control y la
vigifancia sobre la utilizacion del suelo en sus furisdicciones territoriales: intervenir
en la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana, oforgar licencias y permisos
para construcciones privadas, planificar y regular de manera conjunta y coordinada
ef desarrollo de Ias localidades conurbadas”
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En tanto la nueva Ley General de Asentamientos Humanos
publicada el dia 21 de Julio de 1993 establece como atribuciones de los
Municipios las siguientes:

Articulo 9° de la Ley General de Asentamientos Humanos.

Comesponde a los municipios en el ambito de sus respectivas
jurisdicciones, las siguientes atribuciones:

I. —Formular, aprobar y administrar los planes o programas municipales
de desarrollo urbanos, de centros de poblacion y los demas que de éstos deriven,
asi como evaluar y vigitar su cumplimiento, de conformidad con la legislacion local;

Il. —Regular, controlar y vigilar las reservas, usos, y destinos de areas y
predios en los centros de poblacién;

ll. —Administrar la zonificacion prevista en los planes o programas
municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacion y los demas que de
estos deriven;

IV. —Promover y realizar acciones e inversiones para la conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

V. —Proponer la fundacion de centros de poblacion,

Vi. —Participar en la planeacion y regulacion de ias conurbaciones, en los
términos de esta Ley y de la legislacion locaf;

Vil. —Celebrar con la Federacion, la Entidad Federativa respectiva, con
otros Municipios o con los particulares, convenios y acuerdos de coordinacion y
concertacién que apoyen los objetivos y prioridades previstos en los planes o
programas municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacion y los demas
que de éstos deriven;

Vill. —Prestar los servicios publicos municipales, atendiendo a 1o previsto

en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en la legislacion
local;
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IX. —Coordinarse y asociarse con la respectiva entidad federativa y con
los 0ir0s municipios o con los particulares para la prestacion de servicios publicos
municipales, de acuerdo con lo previslo en la legislacion local,

X. —Expedir las autorizaciones, licencias o permisos de uso de suelo,
construccion, fraccionamientos,  subdivision,  fusiones, relotificaciones y
condominios, de conformidad con las disposiciones juridicas locales, planes ©
programas de desarrollo urbano y reservas, usos y destinos de dreas y predios,

XI. —Intervenir en la regularizacion de ta tenencia de la tierra urbana, en
los términos de la legislacion aplicable y de conformidad con los planes ©
programas de desarrollo urbano y las reservas, usos y destinos de areas y
predios; '

Xll. —Participar en la creacion y administracion de reservas territoriales
para el desarrollo urbano, la vivienda y la preservacién ecologica, de conformidad
con las disposiciones juridicas aplicables;

Xill. —-Imponer medidas de seguridad y sanciones administrativas a los
infractores de las disposiciones juridicas, planes o programas de desarrollo urbano
y reservas, usos y destinos de areas y predios en los términos de la legislacion
local;

XIV. -Informar y difundir permanentemente sobre la aplicacién de los
planes o programas de desarrollo urbano, y

XV. -Las demas que les sefale esta ley y otras disposiciones juridicas
federales y locales.

Los Municipios ejerceran sus atribuciones en materia de desarrollo
urbano a través de los cabildos de los ayuntamientos o con el control y evaluacion
de éstos.

Por ultimo sefalaremos que el Municipio deberia de ser la entidad
mas interesada para que los efectos registrales en relacion con el Plan de Centro
de Poblacion Estratégico se aplicaran en su contexto y guardaran su retacion pero
sabemos que no es asi y que se convierte io anterior en excepcion a la funcion
primordial del Registro Publico que es la de salvaguardar la publicidad juridica de
ios asientos registrales en el asentados

1!
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5.3.- Los usos, reservas, provisiones y destinos de la propiedad
inmueble en términos de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México.

La Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México,
publicada el dia 1° de Marzo de 1993, eslablece las siguientes definiciones que se
le dan a los términos juridicos de usos, reservas, provisiones y destinos de la
propiedad inmueble en términos del articulo 4° de la ley antes sefialada como
sigue a continuacion:

A). -Usos: Son los fines particulares a que podran dedicarse
determinadas areas y predios.

B). —Reservas: Son las dreas que seran utilizadas para e! crecimiento de
un centro de poblacion.

C). —-Provisiones: Son las 4reas que seran utilizadas para la fundacion de
un centro de pobiacién.

D). —Deslinos: Son los fines publicos a que se prevea dedicar
determinadas areas.

En tanto la Ley General de Asentamientos Humanos, publicada en
el Diario Oficial de la Federacion el dia 21 de julio de 1993 define en los mismos
términos lo expresado por la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
Meéxico.

Hay que sefalar que el Registro Publico como organismo gque
tiene como funcion el de dar seguridad juridica, no contempla en su articulo 21 1a
solicitud que se haga al &rea de Desarrollo Urbano corespondiente, sobre si los
predios tienen algin uso, destino, reserva o provisién de acuerdo al Plan de
Centro de Poblacién Estratégico Vigente o en su defecto e! cumplimiento del
articulo 95 del reglamento que establece la anotacion de una nota al margen o al
calce cuando la inscripcién realizada en el Libro Primero respecto de un bien
inmueble sea afectado o limitado en su dominio debido a la inscripcidn realizada
en el Libro de la Seccion Cuarta, respecto de un Plan de Centro de Poblacidn
Esiratégico, io cual no se hace, lo cual convierte a la situacion en excepcion a los
Principios que rigen al procedimiento registral.
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5.4.- Facultades del Instituto de Informacion e Investigacion
Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de WMéxico, en ia
particularizacién de los usos y desfinos de la propiedad inmueble, en
términos de la Ley de Asentamientos Humanos, de la propia Ley que rige las
actividades del Instituto y en apoyo a otros sectores de la Administracion
Publica Estatal.

La particularizacién e individualizacion de los usos y destinos de la
propiedad inmueble no es una tarea sencilia, dicha tarea debe de ser compartida
por las entidades de la administracion publica estatal que tengan la capacidad
humana y técnica para desarrollar dicho cometido publico.

El Instituto de Informacion e Investigacion Geogréfica, Estadistica y
Catastral del Estado de México, es un organismo publico descentralizado, con
personalidad juridica y patrimonio propios

£) Instituto tiene como objeto en términos del articulo 29 de su ley, los
siguientes:

I.- Integrar y custodiar el acervo informativo y de investigaciones
geogréficas, estadisticas y catastrales del Estado de Mexico.

Il.- Realizar el acopio, procesamiento, edicién, publicacidn y
divulgacion de informacion,

Il- Realizar el disefio, levantamiento y procesamiento de
encuestas y muestreos sobre las variables econdmicas, sociales, demograficas y
catastrales de la Entidad,

V- Realizar levantamientos aerofotograficos y procesos
cartograficos, asi como estudios y exploraciones cartograficas.

V.- Autorizar, normar y supervisar, cuando se supere la capacidad
de procesamiento de informacion, la ejecucion de las actividades descritas en las
tracciones Il a 1V, por otras entidades publicas y en su caso, mediante la
contratacion de terceros. Si procede, validar el producto que se obtlenga y darle la
categoria de informacién oficial.
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V.- Difundir |la informacidn y prestar el servicio.

VIl.- Asesorar, dar apoyo técnico y capacitar para el desarrolio de
estudios e investigaciones en la materia;

VIIl.- establecer la coordinacion de las dependencias y entidades
de ta administracion publica en los 2mbitos federal, estatal y municipal.

IX.- Ejecutar los trabajos catastrales y ejercer las atribuciones en
la maleria.

X.- Coordinar las actividades de las dependencias y organismos
auxiliares de los Gobiernos Estatal y Municipales, en apoyo a los trabajos que las
autoridades municipales reaticen en el Estado sobre la materia.

Por lo que seria conveniente que este instituto, como tiene tos
métodos y el acervo de informacidn geografica y catastral, asi como el personal y
los recursos técnicos y econdmicos ayude al Gobierno del Estado y a los
Gobiernos Municipales, en relacion con la particularizacion de los usos y destinos
de ja propiedad inmueble que hace el Plan de Centro de Poblacion Estratégico de
cada municipio, asi comg para la formulacion del mismo.

Esto con e! fin de que el Plan de Centro de Poblacion Estratégico
de cada Municipio del Estade no solo sea un instrumento complejo de consulta, y
aplicacion sino que sus efectos se muestren donde realmente se requieren, como
es en los registros particulares de cada inmueble en y ante el Registro Publico de
la Propiedad del Estado de México.

Este cometido del IIIGECEM seria del orden publico, ya que
estaria auxiliando al Registro Publico de la Propiedad para que lo establecido por
el Plan de Centro de Poblacién Estratégice cumpla realmente con los principios de
publicidad y de especialidad consagrados por el Registro Publico, pero como en la
actualidad no tiene intervencién en estos aspectos no es excepcional su cometido
actual, hacia los principios registrales, si no nulo, dado que su normatividad le
impide participar en la elaboracién de los planes de desarrollo urbano, con la
caracteristica que hemos sefialado.
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5.5.- Facultades de la Comisién para la Regulacion del Suelo del
Estado de México. (CRESEM)

Esta comisién fue creada por Ley el 24 de agosto de 1983
mediante publicacion de su normatividad juridica en la Gaceta del Gobierno,
organo de oficial de comunicacion del Gobierno del Estado de México, en términos
del articulo 3° de su Ley que lo crea, la Comisidn para la Regulacion del Suelo del
Estado de México tiene como objetivo:

Contribuir al bienestar social, ejeculando la ordenacion y
regularizacion de los asentamientos humanos y de la tenencia de la tierra,
facilitando particularmente a la poblacidn con ingresos minimos su acceso al suelo
urbano, a una vivienda digna y decorosa y a los servicios basicos, a través de:

I. -Regular el mercado inmobiliario evitando la especulacion a través del
control de las reservas territoriales.

{I. —Ofrecer suelo por medio del fraccionamiento social progresivo, en las
zonas aptas para el desarrolio urbano.

i}, —Evitar el establecimiento de los asentamientos irregulares.
IV. —Regularizar los asentamientos humanos
V. —Regularizar la tenencia de la tierra.
En la consecucién del objetivo la comisidon debera: Actuar de
acuerdo con lo establecido en los planes de desamollo urbano, sustentar sus
acciones en la participacion social organizada; y procurar la autosuficiencia

financiera.

La Comisidn para la Regulacion del Suelo de! Estado de México
tiene en términos del articulo 4° de su Ley las siguientes atribuciones

. —Coordinarse con las Dependencias, Entidades, y Organismos

tstatales, Federales, Municipales, Publicos, Sociales y Privados que intervengan
en el Desarrollo Urbano.
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It. -Coadyuvar en la promocion y observancia de los planes de desarrolio
urbano, asi como en las declaratorias de Provisiones, Usos, Reservas y Destinos
del Suelo.

. —Realizar estudios tendientes a conocer la demanda actual y futura de
suelo urbano para la poblacion de ingresas minimos.

IV. —Participar en |a constitucion y administracion de la Reserva Estatal de
Suelo Urbano.

V. —Solicitar y coadyuvar con las autoridades correspondientes, en la
expropiacion de terrenos de propiedad privada, ejidal y comunal, para fines de
expropiacién y oferta de suelo; siendo el Organismo en su caso beneficiario de las
expropiaciones que se decreten.

VI. -Apoyar a los Organismos Publicos que realizan o promueven
programas de vivienda en la obtencion de suelo para sus programas.

VIl. —Localizar, adquirir, enajenar, administrar, fraccionar, urbanizar,
construir, vender, permutar y arrendar bienes inmuebles por cuenta propia o de
terceros, asi como constituir el derecho de superficie para el cumplimiento de sus
fines.

VIIl. =Ser instrumento del Gobierno del Estado para ia ejecucion de
fraccionamientos social progresivos a que se refieren las leyes de la materia.

IX. —Promover programas de autoconstruccion y mejoramiento de
vivienda y servicios urbanos, asi como de oferta de materiales de construccion;
particularmente en los fraccionamientos social progresivos y los asentamientos en
regularizacion.

X. —Gestionar, obtener y canalizar créditos para el cumplimiento de sus
fines.

X|. —Obtener autorizaciones para explotar por si 0 en asociacidén con

terceros, los recursos naturales aprovechables en las obras de urbanizacion v en
la construccion.
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XII. —Establecer e instrumentar los sistemas para la regularizacion de la
tenencia de la tiera en los ambitos urbano y rurai, de conformidad con la
legislacicn aplicable.

XIi. —Celebrar convenios con los fraccionadores, propietarios ylo
poseedores de predios, pactando las condiciones para regularizar la tenencia de la
tierra.

XIV. -Auxiliar a la autoridad competente para la realizacion del
procedimiento administrativo de ejecucion fiscal con fines a regularizar la tenencia
de la tierra.

XV. -Auxiliar a la autoridad competente para la realizacion del
procedimiento de intervencién de fraccionamientas en los casos sefialados por la
ley de la materia y fungir en su caso, como interventor.

XVI|. —Evitar el establecimiento de asentamientos humanos irregulares
aplicando las medidas de prevencion y difusion que se requieran auxiliando y
coordinandose con las Dependencias, Enlidades y Organismos de deban de
intervenir en su organizacion.

XVI. =Denunciar ante las autoridades correspondientes todos aquellos
actos de que tenga conocimiento en ejercicio de sus funciones y que puedan
constituir delitos. en materia de asentamientos humanos y de tenencia de ia tierra.

XV —Efectuar el cobro de las cantidades correspondientes al valor de
los predios de fraccionamientos o unidades habitacionales administrados por este
organismo.

X1X. —Determinar y recuperar los costos generados por las actividades
que realice con motivo de la regularizacion de la tenencia de la tierra.

XX. —Promover y ejecutar programas de organizacion de la comunidad
para canalizar su participacién en la regularizacion y desarrollo de los
asentamientos humanos.

XXI.- Proponer y enajenar bienes para el cumplimiento de sus finalidades.

XXIl.- Las demas necesarias para el cumplimiento de sus objetivos.
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Por otro lado el articuio 5° de la Ley que crea la Comision faculta a
esta ultima, para que ejercite el derecho del tanto que corresponde al Estado para
adquirir 1a tierra que se destine a Provisiones, Usos, Reservas y Destinos del
Suelo. En tanto también podra celebrar con los ayuntamientos de 1os Municipios
del Estado los contratos o convenios proceden para colaborar con ellos o asumir
el ejercicio del derecho del tanto que en esa materia les correspaonde.

Por otro lado el Reglamento Interior de la CRESEM en términos
del articulo 1° del mismo tiene por objeto regular fa organizacion y el
funcionamiento del Organismo Publico Descentralizade denominado Comisidn
para Regulacion dei Suelo del Estado de Mexico.

El articulo 4° del reglamento interior de la CRESEM establece que
para el estudio, planeacion, ejecucion y evaluacion de los asuntos la Comisién
tendra: una Junta Directiva y una Direccién General, teniendo a su cargo la Junta
Directiva tas siguientes funciones: programacion, supervision, control y evaluacion
interna de la Comision, mientras que la administracion comesponde a la Direccion
General.

El articulo 8° del Reglamento interior de la CRESEM establece
que la direccién general tiene las siguientes atribuciones;

|.- Representar a la Comision;

Il.- Planear y evaluar las actividades de la comision;

{W.- Dirigir y administrar a la Comision;

IV.- Coordinar las actividades de la Comisién con las dependencias y
organismos auxiliares de caracter federal, estatal o municipal y con las

instituciones publicas y privadas que intervengan en el desarrolio urbano;

V.- Suscribir convenios con fraccionadores, propietarios o poseedores de
predios y establecer las condiciones para regularizar la tenencia de {a tierra;

Vi- Someter a la consideracién de la Junta Directiva, los aruerdos
encomendados a la Comision,

Vil- Coordinar las actividades de los Directores para intercambiar
infarmacion,
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VIIl.- Vigilar que las atribuciones delegadas a los servidores publicos de la
Comisién, se ejerzan dentro de los limites y conforme a los objetivos y politicas
sefialados;

IX.- Rendir anualmente, ante la Junta Directiva, un informe sobre {as
actividades realizadas,

X - Suscribir los convenios que regulen las relaciones de trabajo entre ia
Comision y el Sindicato Unico de Trabajadores al Servicio del Estado y Municipios;

Xi- Someter a la Junta Directiva los manuales de organizacion y
procedimientos de las direcciones y delegaciones regionales;

XIl- Presentar a la Junta Directiva programas de mejoramiento
administrativo de la Comision,

XNl - Elaborar y someter a la aprobacion de la Junta Directiva, el
reglamento interior de la comision, asi como las reformas al mismo,

XIV - Evaluar las actividades desamolladas por las unidades
administrativas;

XV.- Certificar las documentacion requeridas por las autoridades
competentes relacionados con las atribuciones de {a Comision,

XVi.- Sugerir a ta Junta Directiva reformas a los ordenamientos legales
relacionados con la comision;

XVIl - Establecer los lineamientos para difundir la informacion de los
servicios que presta la comision; y
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XVIii.- Las demas que le confieran las disposiciones legales aplicables y
las que les encomiende la Junta Directiva.

En tanto para el estudio, planeacién y despacho de los asuntos
que le comesponden a la Direccion General contara con las siguientes unidades
administrativas, en términos del articuio 9° del Reglamento interior:

|.- Direccion Juridica,

Il.- Direccién de Prevencién y Desarrollo Social,
lli.- Direccién Técnica,

IV.- Direccién de Administracién y Finanzas: y
V.- Unidad de Contraloria Interna

Las atribuciones que tiene a su cargo la Direccién Juridica en
términos del articulo 12 del Reglamento Interior mas importantes para objeto de

nuestro estudio son las siguientes;

1.- Intervenir en los asuntos de caracter juridico que sean competencia de
la Comision;

il.- Elaborar las escrituras de lotificacion de las colonias irregulares e
individuates a favor de los colonos adquirentes,

il - Formular los convenios administrativos con los fraccionadores,
propietarios o poseedores de predios;

V.- Representar a la Comisién como mandatario en los juicios, diligencias
de jurisdiccion voluntaria, tramites legales y en los asuntos que ie encomiende el
Director General;

V - Denunciar ante las autoridades competentes, los actos de Ins que

tenga conocimiento en ejercicio de sus funciones y que puedan constituir delitos,
formulando a nombre de la comisién las denuncias y querelias que procedan;
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V.- Solicitar la expropiacion de terrenos de propiedad privada, ejidal o
comunal, conforme a las disposiciones legales aplicables;

VIl.- Dictaminar la procedencia legal de sanciones propuestas por las
unidades administrativas de la Comision;

Viil.- Participar en la celebracion de convenios con los fraccionadores,
propietarios y poseedores de predios, para regularizar la tenencia de la tierra;

IX.- Proponer reformas a los ordenamientos relacionadaos con la actividad
de la Comision,

X.- Sustanciar los procedimientos administrativos de nufidad, renovacion
cancelacion, reconsideracion, revision y en general todos aquellos que modifiquen
o extingan derechos y obligaciones creadas por resoluciones que emita la
comisién y proponer la resolucién que corresponda.

Las atribuciones que tiene a su cargo la Direccion de Prevencion y
Desarrollo Social, en términos de! articulo 13 del reglamento interior de la
CRESEM y para objeto de nuestro estudio entre las mas importantes son las
siguientes:

.- Realizar estudios para conocer la demanda actual y futura de suelo
urbano para la poblacion de ingresos minimos,

Il.- Evitar el establecimiento de asentamientos humanos irregulares y
aplicar las medidas de prevencidn que se requieran,

Iil.- Promover y ejecutar programas de organizacion de la comunidad,
para facilitar su participacion en la regularizacion y desarrollo de los asentamientos
humanos.

V.- Participar con las diferentes dependencias federales, estatales y
municipales relacionadas en la prevencion y solucion de 1os problemas generados
por los asentamientos humanos irregulares

V.- Establecer criterios y politicas sociales para las diferentes areas de la
Comisién en programas de regularizacion.




Vi.- Analizar y evaluar los efectos sociales originados por la irregularidad
de la lenencia de la tierra y uso del suelo.

VIi.- Disefiar las estrategias sustantivas y operativas en la ordenacion y
regularizacion de los asentamientos humanos y de la tenencia de la tierra.

Por su parte la Direccion Técnica tiene las atribuciones siguientes,
de las cuales las importantes para nuestro estudio en términos del articulo 14 del
reglamento interior de la CRESEM son:

.- Realizar estudios y proyectos de las zonas que seran destinadas para
el desarrollo de fraccionamientos sociales progresivos y para la ordenacion y
regularizacion de los asentamientos humanos y de la tenencia de la tierra.

Il.- Coordinar y controlar la realizacién de levantamientos topograficos,
calculo y dibujo para la autorizacion de cartografia.

lll.- Coordinar y gestionar la autorizacion de la cartografia de los
fraccionamientos sociales progresivos, asi como de las colonias en proceso de
ordenacion y de regularizacion de los asentamientos humanos y de la tenencia de
la tierra.

IV - Participar en la promocidén y cumplimiento de los planes de desarrollo
urbano y de las declaratorias, provisiones , usos, reservas y destinos del suelo.

V.- Apoyar los programas destinados a reubicar familias afectadas por
obras, contingencias y casos especiales.

Vl.- Realizar los estudios de los predios susceptibles de incorporarse al
programa de reservas territoriales.

VIl.- Dictaminar sobre los inmuebles comprendidos en los programas de

ordenacion y regularizacion de los asentamientos humanos y de la tenencia de la
tierra.
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Los cometidos establecidos por la Ley que crea ala CRESEM, asi
como su reglamento interior son de interés publico, los cuales tienen como
finalidad la de regularizar los asentamientos humanos irregulares, garantizar la
tenencia de la tierra, asi como la de facilitar acceso a la obtencion de suelo
urbano.

Para el caso concreto de estudio no existe relacion alguna entre el
cometido de la CRESEM y e! Registro Piblico de la Propiedad del Estade de
México, en virtud de que el Registro Publico de la Propiedad, tutela la publicidad
de los asientos registrales ante el inscritos, mientras que ia CRESEM, tutela la
regularizacién de los asentamientos humanos y la tenencia de la tierra, solo
podemos advertir que una de las atribuciones del organismo descentralizado en
cuestion es la de participar en la promocion y cumplimiento de los Planes de
Desarrollo Urbano y de las Declaratorias, Provisiones, Usos, Reservas y Destinos
de! Suelo.

El cometido antes descrito no es totalmente de excepcion, sino
que es insuficiente para coadyuvar con el Registro Pablico de 1a Propiedad para
que este cumpla con su funcion de dar una mejor pubiicidad y certeza a los
asientos y documentos que requieren del registro para que tengan fuerza legal, en
este caso el registro del Plan de Centro de Poblacion Estratégico de los Municipios
del Estado de México o en su caso el Plan Estatal de Desarrollo Urbano.

Por lo que es necesario que sea replanteada la competencia e
injerencia de la CRESEM en aspectos de desarrollo urbano, para que su opinién
sea tomada en cuenta en la formulacion y aprobacion de los planes de desarrollo
urbano, debido a que es esta institucion quien toma en sus manos 1a no facil tarea
de regularizar todo aquello que los Gobiernos Municipal o Estatal, deben de
impedir, como lo es el de impedir asentamientos humanos donde no existe
infraestructura para la prestacion de servicios publicos y consolidacion de los
Mismos.




5.6.- Diferencia especifica entre la vigencia de una norma juridica
relacionada en materia de desarrollo urbano, y los efectos
registrales.

Antes de iniciar con las diferencias especificas entre la vigencia de
las normas juridicas en materia de desarrolio urbano y los efectos registrales,
sefialaremos lo siguiente:

El paso primario que requiere la norma para iniciar 1a vigencia es
su puplicacion. Esta es ia dltima etapa que contempla el proceso legistativo. Pues
bien, tal publicacién tiene un propodsito y éste es la divulgacion del texto de la ley,
de manera que ¢! estado esté en aptitud de obligar a su observancia mediante su
aplicacién coercitiva. De ello resultard que no se puede excusar el cumplimiento
de un precepto por el supuesto de la ignorancia.’

Asi la Ley que ya se divulgo tiene a su favor la presuncion de que
ya es conocida por todos los integrantes de la comunidad que va a regir y por
tanto, se iniciara el principio de su vigencia,'®

Este principio esta establecido en el Cadigo Civil det Estado de
México, en el articulo 3° del mismo en los siguientes términos “Las Leyes y demas
disposiciones de observancia general, obligan y surten efectos cinco dias después
de su publicacion en ef periddico oficial”.

Por ofro lado si 1a ley maneja el dia en que comenzara a regir se
estara en lo dispuesto por el articulo 4° del Codigo Civil del Estado de México que
establece lo siguiente "si /a fey o la disposicién de observancia general, fija el dia
en que debe comenzar a regir, obliga desde ese dia con tal de que su publicacion
haya sido anterior”.

Por otro lado los efectos registrales nacen cuando el asiento
registral y e! documento han quedado debidamente registrados.

185 . Magallén Tbarra, Jorge Mario: “Instituciones de Derecho Civil” Tomo 1. Editorial Porrua, México 1998.
Pag. 99
1% _ Magallon Ibarra. Jorge Mario: Op. Cit, Pag 99

124




La diferencia especifica estriba en que el efecto registral deriva de
un acto concreto individual, y que este puede ser opuesto “erga omnes”, y s
coercitivo, mientras que la norma juridica nace de un proceso legislativo y que
regula situaciones abstractas, y es el ciudadano quien al ponerse en la situacion
juridica prevista por la norma abstracta la hara concreta hacia su persona, siendo
esta ullima coercitiva,

Por eso sefalamos que hay diferencias entre la vigencia de una
norma relacionada en materia registral y los efectos derivados del regisiro publico,
en el caso que se estudia, hay dos situaciones ligadas entre si, una la publicacion
en la Gaceta de Gobierno, del Plan de Centro de Poblacion Estratégico, en este
caso del Municipio de Naucalpan de Judrez, y la segunda, es su debida inscripcién
en la seccidn cuarta del Registro PUblico de la Propiedad.

El registro del Plan de Centro de Poblacién Estratégico, tal y como
se efectda en la actualidad, no sirve de mucho si no conlleva la concretizacion e
individualizacion de quienes son sujetos del mismo e inclusive la inscripcion del
mismo hara que las inscripciones ya efectuadas en la seccion primera carezcan de
ser las unicas que muestren la verdad juridica.

Lamentablemente hay que sefialar que el caso siguiente de
ejemplo que se mostrara en el capitulo sexto no puede serle aplicada en caso de
que hubiera una reforma que modificara la situacién antes sefialada, porque se
encajaria en los supuestos del articulo 5° del Codigo Civil de! Estado de México en
el cual se establece que “A ninguna ley ni disposicion gubernativa se dara efecto
retroactivo en perjuicio de persona alguna”.

Por lo que es necesario un analisis exhaustivo para acomodar una
reforma que permita cumplir los cometidos del Registro Publico con respecto a los
asientos registrales ya inscritos para gue no se cometa una violacion de garantias
al inscribir los efectos del ptan en forma individual y concreta de forma retroacliva,
en los asientos ya registrados.
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CAPITULO SEXTO.

Caso practico de la inoperancia del procedimiento establecido por el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, en atencion a la
disposicion establecida en el Codigo Civil del Estado de México

6.1.- Anéalisis de la situacién legal del predio denominado “La Viga y
cerro loco”, ubicado en el Municipio de Naucalpan de Juarez

El predio en cuestion se encuentra ubicado en el Poblado de San
Francisco Chimalpa, teniendo como superficie total de 201,112 metros cuadrados
y las siguientes medidas y colindancias: AL NORTE, en linea quebrada con
medida de 887.80 metros colindando con terrencs propiedad de Villa Alpina; AL
SUR, en linea quebrada con medida de 743.40 metros colindando con terrenos
propiedad de ESTEBAN Y BAUDELIO MORENO; AL ORIENTE, en linea
guebrada, con medida de 372.33 mefros colindando con terrenos del SR.
MARCOS DE JESUS, Y AL PONIENTE en linea quebrada, con medida de 276.72
metros, colindando con terrenos de la SRITA. LEONOR CANO SORIANO.

El predio fue adquirido por medio de un procedimiento de
Diligencias de Informacién ad Perpetuam, procedimiento regulado por el articulo
2898 del Cédigo Civil del Estado de México y los Articulos 888 al 892 del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Estado de México.

£l adquirente fue el sefor ALEJANDRO VALENTE GALVAN,
quien promovid el procedimiento antes sefalado ante el Juzgado Segundo de lo
Civil de Primera Instancia del Distrito Judicial de Tlalnepantla de Baz, en el
expediente 126/75 recayéndole sentencia definitiva el dia treinta de agosto de mil
novecientos setenta v cinco, dictando la sentencia el C. luez Lic JORGE
GARCIA MONDRAGON, ante su Secretario de Acuerdos el Lic., PRISCILIANO
SEDANO Q., Primer Secretario de Acuerdos del Juzgado quien certifico la
sentencia que sirvié como antecedente de registro, el dia 2 de Septiembre de
1975
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Los puntos resolutivos de ia sentencia fueron los siguientes:

PRIMERO .- Se declara que el Serior ALEJANDRO VALENTE GALVAN.
ha comprobado debidamente ia posesion para prescribir sobre los inmuebles
descritos anteriormente, por lo tanto se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcion

SEGUNDO - La presente declaracién se tendra como titulo de propiedad
y serd inscrito en el Registro Publico de la Propiedad de este lugar y para tal
efecto expidase copia certificada.

Acto seguido fue inscrito lo anterior en cumplimiento at segundo
punto resolutivo de la sentencia anterior, ante el Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Judicial de Tlalnepantia de Baz, Estado de México, a las 9:05 horas del
dia 25 de Noviembre de 1975, siendo inscrito en la partida numero 923 del Libro
Primero, Volumen 284, de la Seccién Primera, del corriente afio, siendo su
registrador el Licenciado MIGUEL ANGEL HERRERIAS ALVARADO.

Por decreto del Ejecutivo del Estado, publicado el dia 8 de Enero
de 1980 en la Gaceta de Gobiemo del Estado de México, por conducto de! Sr.
Gobernador del Estado, Dr. Jorge Jiménez Cantu, decreta la creacién del Parque
Ecolégico Otomi-Mexica del Estado de México, con una longitud de 85 Kildmetros
y una extension de 105,875 hectareas, arriba de la cota 2,800 metros sobre el
nivel del mar, comprendiendo territorio de los Municipios de Ocuilan, Santiago
Tianguistenco, Capulhuac, Jalatlaco, Ocoyoacac, Lerma, Huixquilucan,
Otzolotepec, Xonacatian, Isidro Fabela, Temoaya, Jiquipilco, Jilotzingo, Villa del
Carbon, Villa Nicolas Romero, Morelos y Naucalpan de Juarez, zona geografica
donde se encuentra el predio, propiedad del Sefior ALEJANDRO VALENTE
GALVAN.
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Por publicacion en la Gaceta de Gobierno del Estado de México
del dia 10 de Junio de 1993, se publica el Plan de Centro de Poblacidn Estratégico
correspondiente al Municipio de Naucalpan de Juérez siendo este aprobado antes
por el Cabildo de! H. Ayuntamiento el dia 1 de Febrero de 1993 y por ta H LI
Legislatura del Estado de México, el dia 3 de Marzo de 1993, imponiéndole el
plano E-3 de Zonificacion Primaria de Usos y destinos de Predios, el tipo de suelo
de Forestal Agropecuario al predio del Sefior ALEJANDRO VALENTE GALVAN.

En los afos de 1993-1994 y 1995, el predio en cuestion es
vendido por medio de asociaciones de colonos afiliados a un instituto politico, a
familias de escasos recursos, las cuales se ven sorprendidas y estafadas al
descanocer las mismas, las restricciones a que estaban sujetos los predios que
actualmente habitan por dos instrumentos juridicos distintos entre si y sin
vinculacidn: E} Plan de Centro de Poblacién Estratégico y el Decreto de Creacion
dei Parque Otomi Mexica.

En perjuicio del Sefor Alejandro Valente Galvan se dieron dos
situaciones, que a la postre afectan en la actualidad, a los actuales poseedores de
tos predios en cuestién:

PRIMERO.- La emision del Decreto de Creacion del Parque Otomi-
mexica que decreta una zona de preservacion ecologica atenta en perjuicio de!
Sefor Alejandro Valente Galvan su garantia de propiedad, al no notificarle por
escrito a su domicilio © en su defecto por medio de ediclo la determinacidn de
limitarle su dominio pleno de su predio por causas de interés publico, ast como la
omisién respectiva de la inscripcion de la determinacion gubernamental en el
apéndice respectivo del Registro Publico de ta Propiedad tal y como lo maneja el
sexto punto del decreto.
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A este respecto el Gobierno del Estado paso por alto el contenido
de la Tesis Jurisprudencial que para el caso especifico no se trata de expropiacion
sino de fimitacién de dominio, ta cual se encuentra en el apéndice de 1995 en el
Tomo lil parte SCJN, Tesis 67, pagina 48 del Semanario Judicia! de la Federacion
la cual lleva como rubro et siguiente’®”.

EXPROPIACION, NOTIFICACION DE LAS DECLARACIONES DE

La notificacién de fas declaraciones de expropiacion debe hacerse personalmente,
y solo en el caso de que se ignore el domicilio del afectado es licita la notificacion
que se le haga por medio del Periodico Oficial

Quinta Epoca.
Amparo en Revision 8410/38 Aguilar Juan y coags. 9 de febrero de 1939

unanimidad de cuatro votos.

Amparo en Revisibn 8680/39. Tejuca Clemente. 7 de Marzo de 1340.
Cuatro Volos.

Amparo en Revision 4566/40. Pérez Castilla José, suc de. 20 de Septiembre de
1940. Mayoria de Cuatro Volos.

Amparo en Revisién 4404/40. Hernandez Trinidad. 4 de Diciembre de 1940
Unanimidad de cuatro volos.

Amparo en Revisién 4562/40. Garcia Fernandez Jose. 17 de Marzo de 1941
Unanimidad de cuatro volos.

19" . Suprema Corte de Justicia de la Nacion “Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos™,
Imerpretacion por el Poder Judicial de la Federacion™. Disco Optico, México 1999.
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SEGUNDO.- La no relacion de la inscripcion del Plan de Centro de
Poblacién Estratégico del Municipio de Naucalpan de Juérez, por ende, también
perjudica en la actualidad al Serfior ALEJANDRO VALENTE GALVAN al no
notificarle el uso que le recay6 su predio asi como la omision de su debida
anotacion del registro individual de su predio ante el Registro Publico de la
Prapiedad del Estado de México

Lo anterior se desprende de la lectura de la solicitud de Certificado
de Libertad o Existencia de Gravamenes, por veinte afios anteriores a la fecha
solicitado por MOISES GUTIERREZ RIVERO, ante el Registro Pablico de la
Propiedad del Distrito Judicial de Tialnepantla de Baz, Estado de México el dia 18
de Junio de 1993, siendo su numero de entrada el 95652.

La certificacion que se hizo de la soficitud anterior corrié a cargo
de la Licenciada CATALINA SIERRA CARDENAS, Registradora de la Propiedad y
del Comercio del Distrito de Tlalnepantla, adscrita a los municipios de Naucalpan y
Huixguilucan, la cual certifico que hasta la fecha de la presentacion de la solicitud
que antecedid en explicacion no existia NINGUN GRAVAMEN, ASI COMO EN
TERMINOS DE LA LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, HASTA
LA FECHA NO EXISTIA DECLARATORIA INSCRITA EN LA QUE SE
ESTABLECIA PROVISIONES, USOS, DESTINOS O RESERVAS SOBRE EL
PREDIO EN CUESTION.

Esta certificacion hecha por parte de la registradora en cuestion
hace presuponer que el procedimiento no es adecuado debide a que en el predio
antes mencionado confluyen dos situaciones, una et registro del Decreto de
Creacion del Parque Ecolégico y Turistico Otomi-Mexica del Estado de México y
segundo el registro del Plan de Centro de Poblacion Estratégico, las cuales deben
de haber sido cerificada su existencia anterior junto con la certificacion de los
gravamenes del predio, y su existencia misma queda demostrada con la
publicacién de ambas disposiciones los dias 8 de Enero de 1980 y 10 de Junio de
1993 en la Gaceta de Gobierno del Estado de México, desconociendo el suscrito
los datos registrales con los cuales fueron inscritas, si es que realmente ostan
inscritas ante ei Registro Publico de la Propiedad del Estado de México en la
seccion Cuarta del mismo.
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6.2.- Andlisis del Decreto de Creacion de 1a Reserva Ecolégica
denominada “Parque Otomi Mexica”.

Ei decreto en cuestion como ya se dijo en antelacion fue emitido
por el Gobierno del Estado de Meéxico, el dia 8 de enero de 1980 durante el
Gobierno del Dr. Jorge Jiménez Cantu.

€l mismo decreto cuenta con 26 considerandos de los cuales
destacaremos los mas importantes a saber:

|- Que es indispensable conservar y mejorar la riqueza natural que
representa la cadena de montanas comprendidas entre el Macizo de Zempoala y
la Sierra de la Bufa en una longitud de 85 kildometros aproximadamente.

Il.- Que esta cadena constituye zona limitrofe entre los Valles de México,
de Toluca y de Cuernavaca.

IIl.- Que la naturaleza forestal de esta sierra permite considerar ademas
de su belleza para la creacion en provecho de los habitanles de las tres zonas , un
pulmén que manifiestamente contribuye a la pureza del aire y que ademas
funciona como una esponja que retiene humedad, 1o que da lugar a la infiltracién
alimentadora de acuiferos superficiales y profundos.

IV.- Que por su quebrada topografia no se facilita un desarrolio adecuado
de la agricultura de planicie y en consecuencia los suelos deben de manejarse de
acuerdos con politicas y técnicas de conservacion para proteger la capa organica
y rescalar terrenos erosionados en todos tos grados.

V.- Que es posible desarrollar programas silvicolas, de saneamiento y
aprovechamiento forestal, asi como desarrollos agricolas y ganaderos de
montafia, convenientemente planeados para ser ejecutados y en proveche dc 103
habitantes de esa cadena de montafias que pertenecen a los regimenes comunal,
gjidal y de pequefia propiedad.
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VI.- Que de acuerdo con las necesidades de recrec y combate a la
contaminacion, este parque habra de permitir la integracion de una infraestructura
turistica para servir fundamentalmente a los habitantes del area metropolitana de
la Ciudad de México y del Valle de Toluca, donde encontraran las condiciones
mas propicias

Vii.- Que el desarrollo de la infraestructura turistica habré de beneficiar y
arraigar a 1os habitantes de estas montafias y areas circunvecinas que hasta el
presente han padecido escasez de medios de subsistencia y atenciones por o que
se refiere a los servicios indispensables que exige la dignidad humana, ademas de
carecer de fuentes de trabajo suficientes y remunerativas.

ViIl.- Que respondera a un proyecto de integracion de acuerdo con los
planes de desarrollo que contemplan las reservas naturales como de gran valor

ecologico.

IX.- Que de acuerdo con esta politica de integracion sera posible evitar la
erosion y la destruccion de bosques de extraordinario valor.

X.- Que evitara la proliferacién indiscriminada de asentamientos humanos
clandestinos y desprovistos de todo genero de servicios.

Entre tanto los puntos del decreto son ocho los cuales
transcribiremos integramente:

|.- Se crea el Parque estatal ecctogico, turistico y recreativo, Zempoala-La
Bufa, que se denominara PARQUE OTOMI MEXICA DEL ESTADO DE MEXICO,
que comprende temitorio de los municipios de Ocuilan, Santiago Tianguistenco,
Capulhuac, Jalatiaco, Ocoyoacac, Lerma, Huixguilucan, Naucalpan, Oztolotepec,
Xonacatlan, Isidro Fabela, Temoaya, Jiquipilco, Jilotzingo, Villa Nicolas Romerg,
Villa del Carbon y Morelos.
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Il.- Et Parque tendra una longitud de 85 Kildmetros y una extensidn
aproximada de 105, 875 Hectéreas arriba de la cota 2,800 metros sobre el nivel
del mar, que abarcan a partir del macizo de Zempoala, La Sierra de Ocuilan,
Jalatlaco, estribaciones del Ajusco, Las Cruces, Sierra de Monteallo y 1a sierra de
ta Bufa, con los linderos que se detallan en el Plano correspondiente que forma
parte de este decreto. {Piano que anexamos al presente trabajo como apéndice 1)

Il- Las causas de utilidad publica que justifican la creacion de este
parque son entre otras las siguientes: forestacion y reforestacion, control de
corrientes pluviales, absorcion de aguas, prevencion de inundaciones y erosiones,
mejoramiento y boficiacion de suelos, desarrolio de programas silvicolas, de
saneamiento y aprovechamiento forestal, agricolas y ganaderos de montafia,
infraestructura turistica, prohibicién de construcciones que dificulten su buen
funcionamiento y restriccion de asentamientos humanos,

V.- El uso del PARQUE OTOMI MEXICA, sera el establecimiento de
areas deportivas, de recreo, asi como instalaciones que propicien el esparcimiento
fisico y mentat de las comunidades y sus visitantes.

V.- El Patronato de Desarrollo del Parque que al efecto se constituya,
tendra bajo su cuidado la programacién y promocidn del desarrolio y vigilancia del
mismo, ajustando su actuacion a los términos sefialados en la Ley de Parques
Estatales y Municipales y su Reglamento.

Vl.- Para el logro de los fines a que se hace mérito, se establece 1a
prohibicion de realizar nuevas construcciones dentro del perimetro del parque que
obstacuticen su funcionamiento.

Vil.- Inscribase el Presente Decreto en el Registro Publico de la
Propiedad v désele la publicidad que |3 Ley ordena.

VIIl.- Este Decrato entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en
la “Gaceta del Gobiernc * del Estado.
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Las criticas que hacemos del presente decreto giran entorno a los
considerandos que el Gobierno del Estado se fijo para a emision del decreto en
cuestion:

PRIMERO: Es loable la preocupacion de! Ejecutivo del Estado en ese
entonces el Dr. Jorge Jimenez Cantu, en su interés de preservar la riqueza
ecolégica de fa region, sin embargo hacemos notar que el presente decreto invade
atribuciones de la federacién en materia de preservacién del equilibrio ecoldgico,
expresadas en el articulo 27 Constitucional, en su parrafo tercero, y también por lo
expresado por la Tesis aislada consultable en el tomo numero CXI, en la pagina
1919 correspondiente a la Quinta Epoca del Semanario Judicial de la Federacion,
la cual transcribimos intregramente en las paginas 103 y 104 del presente trabajo

SEGUNDO: Que la creacién de fuentes de empleo en ia zona como
medio para arraigar a las comunidades originarias de la misma no ha sido del todo
eficiente, e incluso puede decirse que nula, debido a que la mayoria de los
habitantes de dicha zona diariamente se trasladan a la Ciudad de Toluca de Lerdo
y a la Zona Metropolitana del Valle de México, e incluso al Distrito Federal, donde
la gran mayoria labora o donde se encuentran sus centros de trabajo.

TERCERO: Que las actividades de tipo turistico a que se iba a dedicar la
zona en cuestion, no han sido aplicadas de! todo en la misma, solo se pueden
apreciar centros turisticos en la Zona conacida como Parque La Marquesa,
ubicada en la Autopista México- Toluca, dentro del Municipio de Ocoyoacac, la
zona turistica del Municipio de Villa de! Carbon, y la zona donde se ubica
fisicamente el centro ceremonial otomi, en el Municipio de Temoaya, mientras que
en el Municipio de Naucalpan de Juarez asi como en el Municipio de Huixquilucan
no existe hasta la fecha infraestructura turistica consolidada o en vias de
consolidacion.
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CUARTO: Que el punto décimo de los considerandos, asi como el punto
tercero por el cual el Ejecutivo del Estado establece la prohibicion de los
asentamientos humanos en fa zona comprendida del Parque Otomi Mexica no ha
sido respetada del todo, hay que sefalar que la expulsion de mancha urbana por
parte de la Zona Metropolitana del Valte de México, por el lado de los Municipios
de Naucalpan de Judrez y Huixquilucan, ya arribo a la zona del Parque Otomi
Mexica estableciéndose los siguientes asentamientos irregulares, en el municipio
de Naucalpan de Judrez existen los asentamientos denominados Colonia Luis
Donaldo Colosio, este ubicado cerca de la zona conocida como San José
Tejamanil; Barrio Ecoldgico Luis Donaldo Colosio, Colonia Mario Ruiz de Chavez,
Colonias La Viga | y ll, estas Cuatro ultimas componen el Bartio La Viga, y todos
estan ubicados dentro de la Jurisdiccion del Poblado de San Francisce Chimalpa,
y en Huixquilucan de Degollado, el asentamiento denominado "E! Hielo”, cabe
hacer mencion que segun el Plan de Centro de Poblacion Estratégico Vigente de
1993 sefiala que: 'la tasa global de crecimiento demografico de Naucalpan se
redujo. Sin embargo se rebaso el limite de crecimiento urbano y se han ocupado
con asentamientos irregulares 85 hectéreas de suelo no urbanizable. En los
mencionados poblados de Chimalpa y Tepatlaxco (Santiago) se ha producido un
importante crecimiento territorial, e! cual se ha extendido en forma anarquica sobre
el suelo no apto para su ocupacion debido en gran parte a la carencia de normas
para conducif su expansion fisica”.'®

De continuarse con las acciones del Comité Municipal de Prevencidn y
Control del Crecimiento Urbano para contener Ia expansion territorial de la ciudad,
pero dejando a !a vez a los poblados de Chimalpa y Tepatlaxco sin politicas y
normas de ordenamiento, se prevé expansion cadtica con graves danos a los
recursos naturales.'®

% _ Fuente H Asuntamicnto dc Naucalpan de Jurcz: Plan de Centro de Poblacién Estratégico de
Naucalpan de Juarez. Gacela de Gobicrno de! 10 de Junio de 1993. Toluca de Lesdo, Estado de México 1993,

Fag. 3

" _H. Avuntamiento de Naucalpan de Juircz. Op Cit Pag 3
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Se aprecia una tendencia a la construccion de vivienda a ambos lados de
ia carretera Federal No. 130 que conduce a Toluca sobre terrenos del Ejido San
Francisco Chimalpa, y propiedades particufares. Para evitar este crecimierto
urbano andrquico y los males previsibles futuros, es aconsejable que se impulse
como corresponda el reordenamiento de las zonas de urbanizacién del ejide
mencionado para que solo alli se concentre su poblacion o reubicacién a otras
zZonas.

QUINTO: Que hasta la fecha no se ve en la zona que hemos mencionado
los programas silvicolas, de saneamiento ambiental, asi como desarrollos
agricolas y ganaderos de montafia en beneficio de los habitantes originales de la
zona en cuestion, por que si esto fuera cierto no saldrian diariamente a ganarse el
pan con el sudor de su frente a la Ciudad de Toluca de Lerdo v a los Municipios de
la Zona Metropolitana del Valle de México o al Distrito Federal y estuvieran
arraigados en sus comunidades de origen.

SEXTO.- Es falso de toda falsedad que e! decreto haya creado escuelas
de montafla en materia agropecuaria y ganadera para que los habilanles
originarios de las comunidades asentadas en los Municipios de Naucalpan y
Huixquilucan se entrenen para su capacitacion.

SEPTIMO.- No existe hasta ia fecha una politica regional de parques
naturales en aplicacién o en proceso de aplicacion, en la zona sefialada dentro de
los Municipios de Naucalpan y Huixquilucan, que luche por la preservacion y
mantenimiento ecaldgico de la zona decretada como reserva ecoldgica.

OCTAVO.- En el Registro Pablico no aparece inscrito el decreto en

cuestibn afectando a los propietarios de los predios que se encuentran dentro de

la zona, situacidn que causa perjuicios a los compradores que de buena fe
adquirieron los predios.
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6.3. - Interés del Gobierno Estatal en la problematica surgida.

El Gobierno Estatal ha prestado atencién a la problematica surgida
con la creacion del asentamiento humano denominado “Barrio 1a Viga’, a raiz de
solicitudes y peticiones formuladas por la Sefiora Felicitas Lidia Revilia Garcia, en
razén de ser una de las afectadas con la omision de la inscripcion del decreto de
Creacion de la Reserva Ecotogica, asi como la omision del Ayuntamiento, fa cual
no puede ser imputada directamente al mismo ayuntamiento, sino que €s
resultado de una deficiente legislacion que permita la relacion de los antecedentes
registrales ya inscritos y la inscripcion del Plan de Centro de Poblacién Estratégico
del Municipio en cuestion.

Pero es lamentable que la insistencia de las personas afectadas
hayan tocado las puertas de las diferentes oficinas gubernamentales, incluyendo,
la Presidencia de la Republica, por tres ocasiones, la H. Camara de Diputados del
Congreso de la Unién, la H. Legislatura del Estado de México, vy la Gubernatura
del Estado de México, sea hasta los acontecimientos suscitados con mativo de fa
aparicion de un fendmeno climatolégico, que causo deslrozos en tas humildes
viviendas de dichas personas sea cuando realmente el H. Ayuntamiento de
Naucalpan de Juérez, preste la debida atencion y reclamo a ja exigencia de 150
familias que piden y exigen sofucién a su problema.

El Gobiemo del Estado de México, ha tomado cartas en el asunto,
pero no ha podido encarcelar a los responsables del delito de Fraccionamiento
indebido, contemplado por el Cédigo Penal Vigente en 1993, 1o cual es muy grave
tratandose de violacion grave y directa al Codigo Penal, asi como la venta ilegal
de lo que la ley contempla como reservas ecolégicas, en la que fa autoridad
responsable deberia de actuar oficiosamente, debido a que también los supuestos
de venta indebida, encajan en los delitos contra el medio ambiente en materia
federal.

La esperanza de dichas familias en un mejor provenir reside en el
compromiso de los Gobiernos Estatal y Municipal, dicha esperanza, no debe, ni
puede estar sujeto a compromisos politicos o electorales, la moneda esla en el
aire, sin embargo la Justicia debe ser mas ecuanime y luchar por un bienestar
familiar de aquellos que menos tienen.
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CONCLUSIONES

Las Conélusiones 2 que arribamos en ¢l cstudio del presente trabajo nos
sefialan |a importancia del Registro Pablico en la relacion devada por este y el quehacer de las
dependencias que tienen bajo su cargn las actividades encaminadas a regular el desarrollo
urbano de la entidad mexiquense y de sus municipios, y sobre las cuales sefialamos las
siguientes conclusiones y puntos de vista en las que no concordamos en gran parte con dichos
quehaceres, y sobre todo en ia funcién desempenada por el Registro Piblico de la Propiedad
del Estado de México, las cuales son las sigmentes:

PRIMERA.- La planeacion en todos sus aspectos s una tarea fundamental de
organizacion del Estado, para el cumplimiento de todos sus objetivos trazados, en los
documentos determinados para estos propositos, en términos de la Ley de Planeacion, el Plan
Nacional de Desarrollo, es el documento maestro de donde se deriva los actos realizados por el
estado en su funcién de responsable y garante del desarrollo integral del pais y tendiendo a la
consecucién de los objetivos y fines politicos, econémicos y sociales contenidos en la
Constitucion Politica de los Fstados Unidos Mexicanos.

SEGUNDA. .- El Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México, es una
institucion de excelencia la cual tiene bajo su cuidado la regulacién de la inscripcion de todos
tos actos juridicos que necesitan de los servicios del registro publico, para que los actos que
necesitan de la publicidad registral, puedan surtir sus efectos contra tercero.

TERCERA.- El sistema registral empleado en el Estado de México, sigue siendo
el francés o de tanscripcion, es un sistema que hasta la fecha y con los adelantos de la
tecnologia actual, ya puede considerarse anacronico a la luz de la modernidad acwal en la
materia.

CUARTA. - E! desarrollo urbano es parte integral de los quehaceres del estado
modemo y punto central de discusion del presente trabajo, la derivacion de la aplicacion de la
planificacién urbanistica que constituye una actividad interdisciplinana, el planteamiento
territorial y el planeamiento urbano constituyen el marco delimitador del contenido normal de
la propiedad en Ameidn de los mtereses generales de la comunidad,
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QUINTA.- Que de los estudios hechos por la Carta de México, presentada ante el
1V Congreso Intemacional de Derecho Registral, celebrado en la Ciudad de México, los dias 1
al 7 de Enero de 1980, se discutio la necesidad de que se pusieran al alcancé de cualquier
interesado los contenidos de las zonas, poligonos o unidades urbanisticas de que se trate y la
expedicion de los intormes pertinentes, asi como la creacién de las oficinas encargadas de
dichas funciones.

SEXTA.- La misma carta en su punto sexto establece que: “La ejecucion del
planeamiento, en cuanto implique modificacion fisica de los predios, alteraciones en la
titularidad de los derechos inscritos, limitaciones de caricter real o gravimenes hipotecanos,
debe ser objeto de inscripcion para dotac de la necesana eficacia frente a terceros de actos o
negocios juridicos de ejecucién derivados de los planes.

SEPTIMA.- En el caso concreto objeto del presente estudio no ha sido posible
ver ejecutada 1a propuesta hecha por nuestro propio pais en la referida carta, amen del ejemplo
que hemos mostrado en ¢l capitulo sexto, el cual al no haber sido aplicado adecuadamente lo
citado por el punto sexto de la carta de México, debido al no exisur norma juridica que
relacione lo inscrito en la seceidén Primera en el libro Primero y las inscripciones denvadas de la
implementacién de los Planes Estatales y de Centros de Poblacion Fstratégicos, los cuales van
a ser inseritos en la seccién cuarta del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México,
su eficacia es imitada, para no decir que nula.

OCTAVA.- La misma carta de México establece que “En cuanto la decisién
planificadora se refiera directamente y mediante individualizacion precisa a fincas o parcelas
que constituyan unidades registrales, sus previsiones deben relacionarse en el asiento registral
como elemento colaborador del principio de determinacion o especialidad”, para el caso objeto
del presente estudio no ha cumplido su cometido principal y se ha incurrido en graves faltas al
principio de determinacion al no haber vinculacién en los asientos registrales, provocando con
ello, el que 150 familias hayan sido perjudicas al comprar predios con la restriccion de uso del
suelo establecida por dos ordenamientos legales sin vinculacion; el Plan de Centro de
Poblacién Estratégico del Municipio de Naucalpan y el Decreto de Creacion del Parque
Otomi-Mexica: el primero de los cuales si bien debe de estar registrado en la seccion cuarta del
Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, del segundo no se sabe a ciencia cierta
sng antecedentes de registro, ¥ como no exste relacion, nunca aparccerdn oo los registios
individuales de los predios sobre los cuales los dos ordenamientos y sus disposiciones imponen
las restricciones de usos del suelo en cueston.
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NOVENA.- las funciones del TIGECEM han sido de gran ayuda para
comprender la geogratia estatal y municipal, amen de su funcién primordial de ser garante de fa
actividad catastral, por lo que es factible el que esta dependencia del Poder Hiecutivo, sea
participe de los estudios efectuados, para la elaboracién de los plines y programas de
Desarrollo Urbano estatal, asi como 1a elaboracion de los Planes de Centros de Poblacion
Estratégicos, debido 2 que esta dependencia posee el catalogo de inmuebles con la descripcion
de quicnes son sus propietarios para que sean nouficados de la determinacion de la autoridad
sobre los usos de suelo a los que sus propiedades quedan sujetos por disposicion det Plan de
Centro de Poblacion Estratégico.

DECIMA .- Que es necesaria una adecuacion formal al Codigo Civil del Estado de
México, asi como a la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México, como al
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Estado de México, para que €
Procedimiento llevado ante esta dependencia sea congruente con lo ya inscrito con antelacidon
en la seccion primera, seccién donde se llevan los registros de los bienes inmuebles, para que
los asientos registrales sean congruentes entre si.

DECIMA PRIMERA.- Que la Comisién para la Regulacién del Suelo del Estado
de México {CRESEM), no ha cumplido con una de sus misiones fundamentales, que es la de
ofertar ¢l suelo por medio del fraccionamiento social progresivo, por lo que es indispensable
que esta Comision retome esta misién y coadyuve con los municipios, para el desarrollo
urbano de los mismos y el acceso de las familias humildes al suelo, con segundad juridica, y no
a través de fraccionadores particulares y en su caso clandestinos.
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PROPUESTAS DE SOLUCION.

La propuesta de solucién que mostramos a continuacion gira entomo 2 dos
problemas fundamentales que hemos mostrado, los cuales fueron, la situacién de 150 famnilias
que fueron defraudadas por falta de congruencia en los asientos registrales y en primer lugar el
procedimiento llevado para el registro de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano, en
términos de los articulos 2857 fraccion IV y 2893 fraccion VIIL-Bis, del Codigo Civil del
Estado de México, Articulos 29 y 32 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México, y 115 a 123 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Estado de
Mésico, descansan en los puntos fundamentales, los cuales son las siguientes:

PRIMERA..- La solucién inmediata y sin cortapisas a la demanda de suelo planteada
por las 150 familias que habitan el predio “La Viga y Cerro Loco”, sito en la Junsdiccion de
San Francisco Chimalpa, municipio de Naucalpan de Judrez, Estado de México, solucidon que
deben de ofrecer 12 Comisién para fa Regulacién del Suelo del Estado de México como
responsable de ofertar el suelo y el H. Ayuntamiento Constitucional de Naucalpan de Juirez,
Estado de México, como cozdyuvante de la Comision y principal mteresado en que se cumpla
las disposiciones emanadas del Plan de Centro de Poblacidén Estratégico y del Decreto de
Creacién del Pargue Otomi Mexica del Estado de Mésico.

SEGUNDA.- Reforma al articulo 2857 fraccion cuarta, al cual se le afizdiria un
parrafo al final de la fraccién cuarta en cl cual contendria lo siguiente “La inscripcion de los
Planes y Programas a que se refiere la fraccion antenor surtiran efectos contra tercero una vez
que haya sido hecha la anotacién respectiva en la seceibn respectiva de gravimenes, de los
predios que son objeto de restriccién de usos ¥ destinos del suelo y que hayan sido
mencionados en el Plan de manera individual, mediante relacién congruente con fos planos
sectoriales que como anexos se presenten en el registro de dichos Planes”.

TERCERA.- Refonma al articulo 29 de la lLey de Asentamientos Humanos
afiadiendo una fraccion a dicho Articulo para quedar como sigue “El Instituto de Informacion
e Investigacion Geografica Estadistica y Catastral del Estado de México, coadyuvara con la
informacion que se requiera para la formulacién y aprobacion del Plan.

CUARTA.- Reforma al articulo 26 de la Ley de Asentarmentos Humanos del
Estado de México, en el cual se afiade como contenido comun del Plan, el que se formule una
relacidn de propetarios los cuales sus propwdades quedan sujetas a Jos usos y desunos ded

suelo descritos por el Plan de Centro de Poblacidn Estratégico
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